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RESUMO

Esta dissertagcdo aborda o morar em hotel como uma modalidade do século
XXI. Ao que sugere, os motivos pelos quais houve a procura por esta tipologia de
moradia, sdo as facilidades do empreendimento: locagédo, segurancga, localizagao,
praticidade. Este trabalho objetiva descrever a estrutura fisica-espacial e visa
identificar aspectos significativos para a vivéncia dos hospedes de longa estada em
hotel. A metodologia de pesquisa possui abordagem empirica de carater exploratério
e analises que seguem duas vertentes: 1. ambiente fisico-espacial e 2. ambiente
sociocultural. Foram elencados dois estudos de caso, entre 2000 e 2010, na cidade
de Juiz de Fora, MG, com tipologias hoteleiras. Os resultados indicam que ha impactos
no ambiente sociocultural devido a estrutura do ambiente fisico-espacial. A
dissertagdao tem como limite epistemoldgico a relagdo pessoa-ambiente para os
ambientes hoteleiros. Ela, em suas consideragdes, vai constatar a existéncia de
moradias em hotéis e que a produc¢ao da espacialidade arquitetdnico-urbanistica do
ambiente construido, isto €, dos elementos fisico-espaciais (lugares, seus arranjos
ambientais e ambiéncias), podem moldar comportamentos e estilos de vida, tal qual a

literatura da relacéo social e pessoa-ambiente indicam.

Palavras-chave: Arquitetura. Hotel. Moradia. Urbanismo. Relagdo pessoa-ambiente.



ABSTRACT

This dissertation approaches living in a hotel as a 21st-century modality. As it
suggests, the reasons why there was a demand for this type of housing are the
enterprise's facilities: rental, security, location, and convenience. This work
investigates the physical-spatial structure, and it aims to identify significant aspects of
the experience of long-stay hotel guests. The research methodology has an empirical
approach of an exploratory nature and analyzes that follow two aspects: 1. physical-
spatial environment and 2. sociocultural environment.
Two case studies were listed, between 2000 and 2010, in the city of Juiz de Fora, MG,
with hotel types. The results indicate that there are impacts on the sociocultural
environment due to the structure of the physical-spatial environment. The dissertation
has as its epistemological limit the person-environment relationship for hotel
environments. In its considerations, it will note the existence of housing in hotels and
that the production of the architectural-urban spatiality of the built environment - which
is the physical-spatial elements such as places, their environmental arrangements, and
ambience - can shape behaviors and lifestyles, as indicated by the literature on social

and person-environment relationships.

Keywords: Architecture. Hotel. Housing. Urbanism. Person-environment relationship.
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INTRODUGAO

No Brasil, as primeiras formas de hospedagem surgiram em moradias locais,
onde os habitantes acolhiam os viajantes e proporcionavam uma hospitalidade.
(Barbosa; Leitao, 2005). Essa pratica era comum, especialmente, nos primeiros trés
séculos da colonizagdo, quando as familias tinham o habito de receber grupos de
pessoas em transito, em locais especificos reservados para eles, a qualquer hora do
dia ou da noite, uma vez que esses espacos nao tinham conexao direta com as areas
residenciais. Vale ressaltar que, a época, as constru¢gdes ndo dispunham de
ambientes com proximidade fisica e espacial com os arredores, ao contrario do que

ocorre atualmente (Souza, 1977).

De acordo com Andrade, Brito e Jorge (2005), no exterior, a terminologia
"hotel" foi construida no século XVIII, na Inglaterra. Os autores afirmam que também
foi nessa época que os primeiros edificios com essa caracteristica comegaram a surgir
no Brasil, inicialmente em Salvador como uma hospedaria ligada ao Colégio dos
Jesuitas, e posteriormente, o Hotel Pharroux, localizado no centro do Rio de Janeiro,
que consolidou o termo hotel, préximo ao entendimento que temos na
contemporaneidade. No entanto, no pais, a ideia de hotel inicialmente esteve
predominantemente no Rio de Janeiro, provavelmente por ao menos dois fatores
especificos: por ser a sede da coroa e, decorrente disto, pela cidade receber um
grande numero de imigrantes com a chegada da corte portuguesa em 1808. Essas
hospedagens eram, entretanto, percebidas muito mais como locais de alimentagao do
que como os hotéis propriamente para hospedagens. Foram trés periodos de
expanséao dos hotéis, o primeiro, como dito, a partir do inicio do século XIX e os outros
dois no século XX, quando ocorreram, conforme o CBA-Hotéis (1987), dois periodos
de crescimento significativo na construgao hoteleira no Brasil, entre 1920-1930 e apos
1960. Entdo, consequentemente, hotéis se firmaram como uma organizagao
econbmica e estdo presentes em praticamente todo o pais. Mais do que isto, estdo

consolidados com um diversificado nicho de servigos sociais, lazer, negécios etc.

Sendo os hotéis uma tipologia arquitetbnica a ser estudada, por sua vez,
complexa para ser investigada enquanto caracteristicas sistémicas e espaciais
objetivas, sabido que, para o seu entendimento em termos de contextos de vida para

0 habitar, para além do espaco fisico, “os edificios sdo projegcbes mentais,
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exteriorizagdo da imaginacdo, da memoria e das capacidades conceituais do ser

humano” (Pallasmaa, 2017, p. 46).

Além disso, a cada tempo, a vida em sociedade se altera em decorréncia de
marcos historicos como, crises sanitarias, necessidades culturais, desejos pessoais,
além das transformagdes econbémicas e politicas que constroem a realidade e sao
consequéncias para novas visdes de mundo (Velho, 1995). Isto reflete também no
setor hoteleiro, no qual sofreu varias altera¢gdes ao longo da histéria. No século XXI,
os servigos ofertados pelos hotéis sao ainda mais amplos e especializados. Na
atualidade se encontram servigos de lazer, negdécios, turismo, e até mesmo atividades
de rotina como academia de ginastica, observado por Ferraz et al. (2018), em que o
ramo de fitness em estabelecimentos hoteleiros esta em expanséo quando se trata do
bem-estar e lazer através de atividades fisicas. Cada vez mais, esses
empreendimentos buscam integrar em seus servigos atividades da vida diaria de seus
hospedes. Por exemplo, no campo de estudo da dissertacéo, durante a ultima década,
observa-se uma oferta de servigo relevante nesses lugares, entre eles ha um ponto
central do servigo que consiste na “hospedagem de longa estada”. Tal natureza de
hospedagem ¢é significativa no campo da habitacdo porque, dado o tempo de
permanéncia, envolve, por premissa, questdes pessoal-cogni¢gdo, sociabilidade do
individuo com outras pessoas e aspectos proprios do ser em termos comportamentais,
espiritualidade, valores advindos da formagdo cultural, de grupos e sociedade
experienciada, entre outros, que constituem a vivéncia dos sujeitos em ambientes

tipicos do morar.

Colocado que habitar € um termo complexo, surgem algumas questdes dentro
da tematica desta dissertacdo, tais como: por que pessoas usam hotéis como lugares
de habitacdo de longa estada (e ndo transitoria)? Como elas estabelecem seus
territérios nestes equipamentos? Quais implicagbes isso tem para elas? Que
operacoes (trajetdrias e horizontes) estdo no percurso da vida destas pessoas? Quais
estruturas estdo na constituicdo da natureza tipolégica dessas hospedagens? Como

este equipamento se diferencia da casa convencional no campo do microssistema?

Diante disso, a dissertagcao procura responder a seguinte questao problema:
Qual o impacto do ambiente fisico de hotéis no contexto das relagdes socioculturais,

quando comparadas a ambiéncia da habitacao tradicional?
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OBJETIVOS
O objetivo geral: descrever a estrutura dos espacgos fisicos dos hotéis; e

investigar aspectos significativos da espacialidade arquiteténica e urbanistica para a

vivéncia dos usuarios residentes de longa estada em hotéis.
Os objetivos especificos séo:

1. Descrever as edificagdes a partir dos espacos fisico-funcionais das

arquiteturas e seu design de interiores;

2. ldentificar a hierarquia de importancia dos sistemas ambientais quanto
ao objeto de pesquisa considerando a classificagdo ambiental segundo
quatro ordens de abrangéncia na interagdo da pessoa com o ambiente
construido: microssistema, mesossistema, exossistema e

macrossistema;

3. ldentificar a populagdo usuaria de hotéis, perfii do habitante, e

categorizar em: longa estada, curta estada e/ou outras.

4. Qualificar hotéis enquanto seu carater habitacional.

METODOLOGIA

Imagem 1 - Resumo esquematico da metodologia

g 1. Conceituagao

L] 2. Unidades Compactas
He

"/é Coleta de Dados ‘60 Tratamento de Dados @ Analise de Dados
p Levantamento de Dados m Plantas esquemaéticas N ‘t’ Ambiente Fisico-espacial
p Entrevista lgl Participantes (@)- Ambiente Sociocultural

ﬁ 3. Morarem Hotel
Y : ’

"/(.D Coleta de Dados 'ua Tratamento de Dados @ Analise de Dados

p Levantamento de Dados [E]  setorizagao e fluxos (@) Ambiente Fisico-espacial
Walkth h » P; io ilustrad; »

p AEIRUE @ RSSO vEHadD Ambiente Sociocultural

p Amostragem @ Participantes

p Questionario [ﬁl Gréficos e llustragoes

p Entrevista q{[ Quadro de respostas

4. Consideragoes Finais

Fonte: a autora.
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A pesquisa, sob a abordagem qualitativa de natureza exploratoria, foi
estruturada em quatro etapas que constituem o trajeto metodolégico do estudo. Na
primeira etapa percorremos a conceituagédo sobre aspectos que envolvem a vida dos
sujeitos quanto aos modos de habitar, compondo um breve referencial teérico. Ainda
neste capitulo, abordamos a teoria ecolégica de Bronfenbrenner (1996), que € a
esséncia das analises dos capitulos seguintes. A investigagao se restringe as analises
dos sistemas ambientais quanto ao ambiente fisico-espacial e sociocultural: 1.
microssistema - unidade habitacional; 2. mesossistema - espacos coletivos internos
do edificio; 3. exossistema - caracteristicas do bairro; e 4. macrossistema - situagao
econdmica e geografica do municipio. Ainda, contempla o ambiente no microssistema
da vida e suas relagcbes com outros ambientes, e a experiéncia do individuo no
ambiente residencial. Visto que, o microssistema € parte especifica do contexto
familiar das pessoas, onde ocorrem as interagdes fisico-sociais iniciais, formando
lagos entre grupos e individuos, além de instigar comportamentos e construir

hierarquias sociais.

Para o seu desenvolvimento, a pesquisa foi submetida e aprovada pelo
Comité de Etica da Universidade Federal de Juiz de Fora, pela Plataforma Brasil de
acordo com o projeto CAAE 71745123.4.0000.5147 (Anexo A).

Os objetos de estudo, selecionados para a pesquisa, constituiam uma
amostra com dois hotéis na cidade de Juiz de Fora, MG, entretanto, somente a
administracdo do hotel apresentado no capitulo 3 autorizou todas as etapas da
pesquisa, sendo assim, a investigacdo do segundo empreendimento ficou limitada,
devido a obstrugao de coleta de dados por meio de questionario e entrevista, por parte
da administracdo. Diante disso, houve uma reestruturacao da dissertagao, tornando
possivel a apresentacdo dos dados coletados durante as etapas que antecederam os
questionarios e entrevistas deste hotel. Assim, um hotel foi apresentado no capitulo
2, como um exemplo de unidade compacta e o outro foi 0 objeto central da pesquisa

que contemplou todos os métodos no capitulo 3.

O segundo capitulo, Habitacdo Contemporénea “Unidades Compactas”,
compreendidas por Mendonca e Villa (2018), como o fenbmeno da minimizagao dos
apartamentos que provém de condigdes, como a supervalorizagao dos imoveis, a alta
procura por habitagdes e a insuficiéncia de terrenos centrais, além das alteracdes de

perfis demograficos e transformagdes de habitos e culturas dos seres, tem o objetivo
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de apresentar modelos de empreendimentos, que representam conceitualmente
novos modos de habitar na contemporaneidade. A definigdo da amostragem para este
capitulo esta fundamentada em critérios de sele¢gdo como: 1. localizagao; 2. metragem
quadrada até 50m?; e 3. empreendimentos contemporaneos. Nesta secdo, os dados
das edificagdes foram coletados em sites de divulgagao do empreendimento e com
auxilio de um arquiteto, que gentilmente cedeu projetos de sua autoria para a
pesquisa. Além disso, foi realizada uma entrevista aberta com ele para compreender
o cenario atual do mercado imobiliario para essas tipologias de habitacao,
evidenciando modelos de negécio, publico alvo e estratégias construtivas. Os dados
foram tratados através de plantas esquematicas e transcricdo das informacgdes
descritas durante a entrevista. Por fim, foram realizados dois tipos de analise, uma de
cunho fisico-ambiental e outra de carater sociocultural, ambas seguindo os sistemas
ambientais do macro ao microssistema, com base na tradugao de Moser (2018) para

0 modelo ecoldgico de Bronfenbrenner (1996).

Imagem 2 - Resumo esquematico da metodologia capitulo 2

g Pesquisa Exploratéria— metodologia qualitativa
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Fonte: a autora.

Morar em hotel, capitulo 3, foi desenvolvido com o objetivo de investigar
empreendimentos hoteleiros na cidade de Juiz de Fora, MG que apresentaram
modelos de negdcios com oferta de unidades para moradia. Para este capitulo foram
utilizados os seguintes métodos de coleta de dados: 1. levantamento documental; 2.

walkthrough; 3. amostragem; 4. questionario; 5. entrevista.

O levantamento dos documentos ocorreu no acervo da divisdo de arquivo
publico da cidade de Juiz de Fora, MG, onde estdo guardados os processos de
solicitacdo de obras e aprovagao de construgcdo. As plantas das edificacbes e
possiveis modificagées, juntamente com levantamentos detalhados, estdo

organizadas ali. A consulta se fez necessaria devido a dificuldade de acesso aos
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arquivos por parte da construtora. Durante essa investigagdo, foi notado que a
empresa responsavel pelo hotel recorre aos documentos legais para obter
informagdes técnicas e construtivas, além de realizar levantamentos especificos em
casos de alteracdes fisicas (como reformas). E importante ressaltar que toda a
documentacao é fisica e ndo ha nenhum elemento virtual, como desenhos em CAD
ou modelagem de informacdo de construgdo (BIM). Nesta perspectiva, o estudo
utilizou informacdes processuais da prefeitura, contando com a respectiva autorizagao
da empresa. Ademais, houve a oportunidade de registrar por meio de fotografias as
pranchas do processo. Essa abordagem foi necessaria devido a impossibilidade de

requerer a remog¢ao do processo do arquivo municipal.

O walkthrough, definido por Ono et al. (2018), € um instrumento de coleta de
dados inicial, de carater exploratério, caracterizado como um passeio, que permite o
reconhecimento geral dos espacos e seus usos. Neste caso, para realizagao da coleta
de dados, através do instrumento, houve um agendamento prévio junto aos
funcionarios do hotel e o passeio da pesquisadora no edificio foi guiado por um
funcionario, que aconteceu de cima para baixo, ou seja, do ultimo pavimento até o
térreo. As imagens registradas, de maneira categoérica, foram fotografadas no sentido
horario, teto e chdao de cada ambiente. Para realizacdo desta tarefa, foram
necessarias: camera para os registros dos ambientes, uma pessoa com conhecimento
prévio da utilizacdo do instrumento de coleta e uma pessoa responsavel para

apresentar o edificio, representado no esquema abaixo.

Imagem 3 - Esquema dos recursos utilizados para coleta de dados por walkthrough.

/g\
@:

VE

Camera Funcionario/
Responsavel

Fonte: a autora.

Quanto a amostragem, foi definida de acordo com a populagéo existente e

subdividida em categorias de hdspede de longa estada e hospede de curta estada. A
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selecdo da amostra foi feita por conveniéncia, ja que englobou pessoas que estavam
acessiveis e nao foram escolhidas com base em critérios estatisticos. Os participantes
precisavam ter mais de 18 anos, ser brasileiros, trabalhar, hospedar e morar no hotel
para participar do estudo. Os motivos que levaram a escolha dos participantes,
confere-se a necessidade de coletar informagdes sobre a experiéncia do hdospede de
longa estada; e por parte dos colaboradores, entender a conformagao administrativa

existente para o empreendimento.

O questionario foi elaborado em quatro grupos de informagdes relevantes
para a investigacado: (a) informagdes pessoais; (b) localizagdo; (c) servigos de
hospedagem; (d) informagdes ambientais referentes a unidade habitacional (Apéndice
A). Com excegédo do grupo (a), todos os demais grupos possuem uma escala de
resposta de 1 a 4. Seu objetivo era coletar informacgdes iniciais sobre o lugar pelo
ponto de vista dos hdspedes. Sua aplicagao foi feita seguindo as orientagdes do
coordenador do hotel, sugerindo que os funcionarios abordassem os héspedes para

responderem. O publico alvo foram hospedes de longa e curta estada.

As entrevistas semiestruturadas possuem dois modelos: (1) para funcionarios
e (2) para hospedes de longa estada (Apéndice B e C). O primeiro, possui 15
perguntas direcionadas para compreender aspectos quanto a administragao,
comportamentos observados referente aos hdspedes, tipos de servigos, entre outros.
O segundo, foi desenvolvido para compreender aspectos da vivéncia do hospede de
longa estada, para isso, foram elaboradas 36 perguntas separadas em trés temas: (1)
vivéncia; (2) tempo de permanéncia; e (3) lugar. As entrevistas foram realizadas
pessoalmente entre a pesquisadora e o participante (este abordado no primeiro
momento pelos colaboradores do hotel), e todo o conteudo falado foi gravado por
audio. Nesta etapa foram incluidos apenas hospedes de longa estada. Para a
realizacado das entrevistas, a pesquisadora ficou de plantdo durante uma semana na
recepcao do hotel, e os héspedes foram abordados pelos funcionarios quando
estavam chegando ou saindo do edificio. Menos pessoas foram entrevistadas do que
aquelas abordadas, pois a participacdo na pesquisa era totalmente opcional e

espontanea.

Cada tratamento dos dados é referente a um método de coleta: 1. os
documentos do projeto arquitetébnico foram tratados por meio de setorizagdo. As

plantas esquematicas foram desenvolvidas a partir das imagens do projeto
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arquiteténico impresso, havendo distor¢gées da espacialidade, por isso nao foi possivel
desenvolver uma escala grafica que contemplasse fielmente as medidas geométricas
do projeto. A analise setorial foi baseada no livro Hotel: Planejamento e projeto
(Andrade; Brito; Jorge, 2005, p.91), o qual divide a constituicdo do hotel em areas
basicas (quadro 1), ressalta-se que o objetivo ndo é identificar todos os setores
presentes na tabela, mas apresentar segundo ela os setores encontrados no

empreendimento estudado.

Quadro 1 - Setores e Instalagdes do Hotel

Hospedagem Apartamentos e suites

Lobby, salas de estar, sala de TV, sala de leitura, restaurantes, bares,

Publicos e sociais ~
salao de eventos, etc.

Recepgao, geréncias, reservas, marketing, contabilidade, recursos

Administrativos
humanos, etc.

Servigos Lavanderia, vestiarios, manutengao, depdsitos, etc.
Alimentos e Recebimento, pré-preparo, caAmaras frigorificas, almoxarifado de A&B,
bebidas cozinha principal, cozinha de banquetes, etc.

Central de agua gelada, subestacao, quadros de medi¢ao, grupo

SRIESRE motor-gerador, casa de bombas de recalque, caldeiras, etc.

Quadras de esportes, campo de golfe, piscinas, parque aquatico,

Recreativos ;
marinas, etc.

Fonte: a autora, adaptada de Hotel: planejamento e projeto, 2005.

2. as fotografias tiradas durante o walkthrough foram transformadas em um passeio
ilustrado. Foi utilizado como instrumento de pré-analise com intuito de reconhecer o
espaco interno do edificio e posteriormente comparar sua integralidade ao projeto
arquiteténico. Apds a visita técnica foi possivel comparar os espagos encontrados com
aqueles presentes no projeto arquitetdnico, que constataram divergéncias durante o

tratamento de dados. 3. a amostragem instruiu a definicdo dos participantes; 4.
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Graficos e ilustragdes foram gerados a partir dos dados coletados nos questionarios.
Suas respostas foram analisadas de acordo com o grupo de informagbes e seus
resultados estdo apresentados no capitulo 3.3 Empreendimento - Hotel na secéo
3.3.2. Questionario. 5. As informacdes coletadas por audio durante a entrevista foram
transcritas e sintetizadas em um quadro com a separagao das respostas de acordo
com a pergunta e o tema apresentado no roteiro. Os resultados estdo apresentados
no capitulo 3.3 Empreendimento - Hotel na seg¢do 3.3.3. Entrevista. Além disso,

desenvolveu-se um quadro sintese com os topicos mais relevantes (Quadro 4).

Os dados, desde a coleta até o tratamento, permitiram as analises finais, que
foram separadas em duas etapas: (a) analise do ambiente fisico-espaciais; e (b)
analise do ambiente sociocultural. As analises da etapa (a) s&o referentes ao aspecto
objetivo da pesquisa e as analises (b) sdo do aspecto subjetivo, entretanto passiveis
de argumentacao pautada em formas objetivas de analises (exemplo: questionarios
quantitativos e/ou qualitativos), no caso desta dissertagdo, seguindo os sistemas

ambientais do macro ao microssistema, assim como no capitulo anterior.

Imagem 4 - Resumo esquematico da metodologia capitulo 3

g Pesquisa Exploratéria— metodologia qualitativa
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Fonte: a autora.

O ultimo capitulo, “Consideragdes Finais”, apontam as conclusdes da
pesquisa, resgatando os principais tépicos abordados, as reflexdes sobre os
resultados alcangados, procurando encorajar discussdes sobre o tema “habitagédo
contemporanea” especificamente, no que tange, o morar em hotel, além das

sugestodes futuras.
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ESTRUTURA DA DISSERTAGCAO
Capitulo 1. CONCEITUACAO

Esse capitulo expde os conceitos referentes aos sistemas ambientais de
acordo com a teoria ecoldgica de Bronfenbrenner (1996), além de conceituar aspectos

inerentes para a vivéncia dos sujeitos.
Capitulo 2. HABITACAO CONTEMPORANEA: “Unidades Compactas”

O capitulo foi desenvolvido para exemplificar os modelos de unidades
compactas, demonstrando a similaridade espacial entre as habitagdes residenciais e
aquelas encontradas em hotéis, e analisar seus sistemas ambientais, bem como servir
de ensaio para a etapa seguinte. E esta estruturado em: 2.1 objetivo da analise das

habitagcdes contemporaneas; 2.2 Método de analise; 2.3 Resultados.
Capitulo 3. MORAR EM HOTEL

Capitulo referente a investigagao principal da pesquisa, desenvolvida desde
0 espaco fisico até o espago ambiental (social). Isto €, analises objetivas, as quais
englobam o estudo do ambiente fisico-espacial; e analises subjetivas, analisando o
ambiente sociocultural do héspede de longa estada. Sua estrutura: 3.1 Objetivo da
analise do edificio hotel; 3.2 Método de anadlise do edificio; 3.3 Empreendimento -
Hotel.

Capitulo 4. CONSIDERACOES FINAIS

Capitulo destinado as conclusbes da pesquisa, consideracdes sobre os

resultados obtidos e sugestdes para pesquisas futuras.
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1 CONCEITUAGAO

A habitacdo, no dmbito da dissertagao, € entendida como ambiente construido
e como um artefato edificado. Ao tratar dos procedimentos contemporaneos para esta
tipologia de edificagdes, Pallasmaa (2017) aponta que, tanto a funcionalidade, quanto
estéticas, sdo elementos que, explorados de forma especulativa num universo
materialista, vém colocando novas questdes aos estudos antropoldgico, mitoloégico e
poético, nas consideragdes que abordam o habitar convencional de um lugar. Ainda,
ele indica que, com isto, por um lado, tem aqueles que defendem que estao
salvaguardas, a luz da contemporaneidade técnico e cientifica, a postura do
atendimento as necessidades fisico ambientais da espécie humana, mas, por outro
lado, vai questionar que ha perdas para as nossas questdes de identidades, quando
pensada a capacidade de abrigar, no ambito do morar, de um ser que também é
constituido de subjetividades, histéria e carrega consigo sua orientagdo ontologica.
Em outros termos, sdo atendidas a condi¢cao experiencial do viver, mas ndo s6 suas

necessidades existenciais (Miller, 1996).

Segaud (2016) vai compreender as atuais mudangas de outra maneira, a partir
de investigacdes que tém como base observar, analisar e interpretar sociedades por
meio das habitagdes e suas estruturas espaciais. Ela, ao analisar arranjos
arquiteténicos em diferentes comunidades e culturas, indica que, a cada tempo
presente, novas possibilidades de habitar se estabelecem e nomeia as inovagdes
como ‘“virtualidades humanas”, isto €, como respostas, nas vivéncias, ao tempo
presente de cada sociedade. Assim, de certa forma, ela vai organizar, sem contradizer
Pallasmaa, uma outra critica as transformagdes poés-industriais e globalizantes das
sociedades contemporaneas, no campo das edificagdes. Sem deixar de reconhecer
que as produgdes mitologicas, artisticas e literarias, que, no entender da autora,
continuam presentes nas sociedades contemporaneas e permanecem na influéncia
das producdes espaciais destas; ela apontara para as novas condi¢des culturais, onde
a interconectividade multilateral de culturas baliza as inovagdes. Entre elas, estdo
ainda as desterritorializagdes causadas por este processo de multiplos
relacionamentos que formam novos grupos de valores, desejos e necessidades, bem
como condi¢des técnicas (artefatos e mentefatos) que levam a alteragdes sociais

radicais.
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Segundo Malinowski (1976), funcionalmente, desejos e necessidades estao
presentes cotidianamente, para entendimento das constantes transformacodes
humanas e podem justificar trajetorias e transformag¢des de uma pessoa, de seus

grupos proximos, ou mesmo de uma sociedade inteira.

Sabido que o territério trata do ambiente fisico, sua geografia fisica, os lugares
da arquitetura construidos que colocam aos individuos determinadas geometrias e
suas meétricas “X)Y,Z” de uma sala, portanto matematicos e preciso e que a
territorialidade traz consigo um territorio social, sociocultural, cultural, onde os limites
fisicos ndo sdo necessariamente métricos, mas econdmicos, étnicos formativos de
uma sociedade, politicos etc. Assim, a territorializagdo € um processo temporal-
cultural, tanto social, quanto cultural e ontolégico. Neste sentido, Haesbaert (2019)
reforca que, em mudancas de territdério, na maior parte das vezes, ela vem
acompanhado de uma desterritorializagdo, onde ha inevitavelmente e formalmente
uma reterritorializagdo, sendo essa promotora de novos mundos, inter-relagoes,

dependéncias, valores e estruturas sociais, entre outros.

Identidade, no campo da relacdo pessoa-ambiente e pessoa-sociedade nao é
menos facil de ser abordada na habitacdo. Elas, neste contexto, estdo imersas num
campo multidisciplinar e frequentemente transformada, em seus entendimentos, por
cada uma das areas que a aborda (Peng; Strijker ; Wu, 2020). Por exemplo, ao se
tratar pela 6tica de Speller (2005), no campo da psicologia ambiental, no minimo,
existem trés aspectos a serem considerados: a identidade com o lugar, (place
identity); o vinculo ao lugar (place dependence) e o afeto e/ou apego com o lugar
(place attachment). Identidade, vinculo e apego e afeto, no ambito do morar, estao
relacionados ao ambiente de autonomia maxima possivel das pessoas, como tratam
Bronfenbrenner (1996) e Moser (2018). Como estrutura a isto, no desenvolvimento
da pessoa, dois campos espaciais, a0 menos, surgem com potencial de colocar o
sujeito entre ele, o outro e os outros, com consequéncias em termos de pensamentos,
acoes, comportamentos, inter-relagcdes etc. Um € o que esta circunscrito pelo que esta
sob seu dominio, de entendimento, de poder, de atitudes e de atividades, outro é pelo

que nao esta ai.

Surge, entao, o dentro e o fora. Bronfrenbrenner (1996) vai sistematizar isto por

meio de sistemas ambientais de desenvolvimento da pessoa (do micro ao
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macrossistema) como, adaptado de Moser (2018), vai ser trazido e transformado para

esta dissertagao na imagem:

Imagem 5 - Modelo ecoldgico de Bronfenbrenner

Macrossistema

Fonte: Moser (2018), adaptada pela autora.

A habitacdo, por esta teoria, estd no microssistema (Quadro 2) e fornece
condigdes para que o sujeito construa (nela) um universo distinto dos outros sistemas,
isto acarreta, no contexto do interior das habitagdes, uma construgcdo de cenario de
vida especifico, baseado identidades, vinculos, e apegos e afetos (Speller, 2005), tudo
em um universo restrito de habilidades e autonomias pessoais, relacionamentos
interpessoais, poderes e relagdes em mesmo grupo familiar (concebido familia aqui,
nao so pelo lago genético, mas de relagdes interpessoais de convivio entre pares que
residem no mesmo ambiente), quando comparado ao ambiente externo, sendo a
autonomia, a formacgéao de grupos, a constituicao de hierarquias, enfim, tudo diferente
do que esta antes da “porta de entrada” (MOSER, 2018).

Quadro 2 — Categorizagao de andlise a partir do modelo ecolégico de Bronfenbrenner

Sistemas Microssistema Mesossistema Exossistema Macrossistema
Atributos Habitagéo Areas comuns Entorno préximo ao Cidade
do edificio edificio (Bairro)
Indicadores e Usos e Usos e Dependéncia e Dependéncia
. Adaptagdes funcional funcional
na
habitacao
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Parametros | Nivel de autonomia | Nivel de | Nivel de autonomia Nivel de autonomia

de andlise autonomia

A identidade no arquitetonico tem ainda dimensdes filoséficas, como escreve
Bollnow (2007), dado que cada sujeito vive num espago, mas vivencia muitas
espacialidades, neste e noutros tempos vividos por ele, e, tal capacidade de
percepcao e diferenciacdo do ser humano, lhe permite discernir conhecimento do

mundo experiencial (do ter) e do existencial (do ser).

Para Aleixo (2019), ao estudar uma comunidade associada ao sistema de
saude e seus apegos e afetos, ele vai no sentido que existe um mundo fisico que é
repleto de caracteristicas abstratas (disténcia, dire¢do, tamanho, volume, forma e
ambiente natural), mas que, no entanto, é desprovido de uma defini¢ao e interpretacao
cultural exata. Por esta visdo, ao menos dois aspectos podem ser estruturados, ha um
universo objetivo e outro subjetivo na espacialidade do sujeito e que estao convivendo
ao mesmo tempo com a pessoa em seu meio ambiente. Ainda, numa ampliagao desta
subdivisdo, a espacialidade surge diante de lugares, ambientes e ambiéncias, que,
entretanto, podem ser elencados sob a otica de estrutura objetiva e abstrata
(matematico-ambiental), subjetiva, mas com possibilidades de leituras objetivas
(sociocultural) e especificamente subjetivas (espago vivenciado), sendo esta ultima,
apoiada em Thibaud (2018). Ainda, espago vivenciado, ou relativo ao universo
existencial, € aquele em que se vive, mas também se transcende na vivéncia nele.
Diz-se isto apoiado em Bachelard (1988, p.62), onde: “a casa vivenciada n&o € uma

caixa inerte. O espaco habitado transcende o espago geométrico”.

Espacgos, em ambientes construidos, s&o entendidos aqui, como cenarios de
vida, com multiplas unidades em sua esséncia, como: tempo, lugar e a¢gdes (NUNES,
2013). Mais especificamente, apoiado em Certeau (1994), com unidades Iéxicas (de
signos e a priori do ser) e semanticas (de significados, sentidos e sentimentos). Nele,
academicamente tratando, estdo os discursos de ator(es), ser(es) que o(s)
vivencia(am), quer sejam: narrativas temporalmente estruturadas, tragédias e/ou
dramas vividos, fatos épicos etc.; também, nos discursos, se contam histérias de
outros tempos e se apresentam questdes ontoldgicas. Ha no espago em si, em seu
cenario, no contexto da sua localizagao e geometria, um arranjo indutor e disciplinar,

nos termos de Foucault (1979), fato construido a partir das relagdes hierarquicas de
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poder, sociais em geral e das inter-relagdes de convivio socialmente acordados, ou

mesmo imposto.

Quando tal atitude é posta e € observada sob a ética das estruturas e interagdes
humanas, ha nestes hotéis, segundo a visdo da relagdo pessoa-ambiente e pessoa-
sociedade, uma fronteira a ser questionada entre dois universos sociais diferentes,
com microssistemas ideologicamente diferentes: o externo (aberto, onde a pessoa
“‘perde” sua autonomia) e o interno (fechado em si, sem o espaco pessoal e de inter-
relacbes de uma edificagdo com espacgo exclusivo para a habitacdo antropologica-

formal).

Considerando que os humanos sao capazes de transformar espagos naturais
e/ou preé-existentes de ambientes construidos em lugares localizados e segmentados
que, por suas vezes, estdo organizados para atender as necessidades e estruturas
sociais humanas particulares, gerando ambientes onde se vive e vivencia suas
existéncias, aqui, sdo compreendidos os termos lugar, ambiente e ambiéncia, a qual
esta relacionada a dependéncia do sujeito, (Laraia, 1986; Thibaud, 2018). O lugar,
segundo Augeé (2012), é definido por sua capacidade relacional, identitaria e histérica.
Ainda, ele indica, que existem os nao-lugares, estes definidos como nao sendo
lugares antropolégicos. Argumenta-se, que ha falta de significAncia entre ambiente e
0 ser, e cita exemplos de ndo-lugares como shoppings, aeroportos, hotéis, tudo aquilo
que é transitério. Cabe dizer que esta definicdo ocorre segundo argumentagdes
especificas do entendimento do lugar pelo lugar em si e do lugar pela leitura particular
da pessoa e de sua historia e/ou ontologia relacionada ao lugar que faz sentido em

sua vivéncia (Sa, 2014).
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2 HABITACAO CONTEMPORANEA: “Unidades Compactas”

Circunscrito ao cenario da moradia contemporanea, tendo como referéncia o
Brasil do final do século XX para ca e ainda, mais especificamente, no que diz respeito
a esfera residencial, percebe-se uma mudanga em andamento nas tipologias dos
edificios, especificamente na redugcdo de seus espacgos internos seguindo o
decréscimo do tamanho da familia (Villa, 2020), além da inser¢&o do uso residencial
em empreendimentos hoteleiros. Neste sentido, ha a teoria de Harvey (2014) que
observa sobre uma tendéncia pés-moderna que promove a diversificacdo de nichos
no mercado imobiliario, oferecendo uma maior liberdade na escolha da propriedade
que melhor se encaixe na realidade de cada um, desde que haja recursos financeiros

suficientes.

Mesmo com as novas ideias sobre moradias, vistas de outra perspectiva, mas
mantendo a abordagem de um estilo de vida nao convencional, pode-se identificar,
aqui e como também se vera adiante nesta dissertacado, a presenca de edificios que
adotam uma abordagem mista entre hospedagem e residéncias, aparece, assim, o
conceito de "estadas prolongada". Comumente associado ao contexto hoteleiro, onde
o termo estrangeiro "long stay" refere-se a estadas de 30 dias ou mais, e até mesmo

periodos superior a cinco dias (Melo, 2021).

Neste contexto, de acordo com a Legislagédo Brasileira (Lei Federal n°11771,
2008), s6 se permite hospedagem em empreendimentos hoteleiros por periodos de
até 90 dias. Aqueles empreendimentos residenciais que locam seus espagos para
hospedagem por periodos superiores a 90 dias, mesmo que disponha de servigos de

hotelaria, ndo serdo amparados por esta lei, a qual diz:

O disposto nesta Lei ndo se aplica aos empreendimentos imobiliarios,
organizados sob forma de condominio, que contem com instalagcbes e
servicos de hotelaria a disposicdo dos moradores, cujos proprietarios
disponibilizem suas unidades exclusivamente para uso residencial ou para
serem utilizadas por terceiros, com esta finalidade, por periodos superiores a
90 (noventa) dias, conforme legislacdo especifica. (Lei Federal n°11771,
2008, p.8)

Ainda assim, a Lei 8245 (1991), sobre locagcdo, se enquadra aos
empreendimentos de hospedagem das categorias de apart-hotel e hotel que prestam

servigos de longa estada, a qual diz:

Continuam regulados pelo Cadigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locagoes:
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1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarquias e fundagdes publicas;

2. de vagas autébnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacgos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis -residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios
e como tais sejam autorizados a funcionar;' (Lei Federal n° 8245, 1991,

p.1)

Ao abordar sobre meios de hospedagem, € necessario ainda a compreensao
da diferenga entre os termos meios de hospedagem e plataformas digitais de
hospedagem devido a confusédo de seus conceitos. No campo histérico, Gongalves e
Campos (1998) vao dizer que as hospedagens surgiram por uma necessidade natural
de abrigo em situagdes de deslocamento durante as viagens. Tais autores indicam
que foi com o passar dos anos e com o surgimento de novas necessidades que
surgiram os meios de hospedagem. Ainda pelo campo historico, ha relatos desde o
Brasil colonial que apontam para a existéncia de hospedagens (ou hospedarias) com
o conceito de hospitalidade dos moradores de localidades aos viajantes para ca e pelo
pais (Souza, 1997 e Algranti, 1997). Sendo assim, pela hospitalidade, esta
diretamente centrado na pessoa humana. Plentz (2007) indica, a partir disto, que
também precisam ser observados aspectos subjetivos, bem como existem contextos

mitolégicos agregados ao termo.

Atualmente o Ministério do Turismo aplica, atendendo a lei, os meios de

hospedagens como

Os empreendimentos ou estabelecimentos, independentemente de sua
forma de constituicdo, destinados a prestar servicos de alojamento
temporario, ofertados em unidades de frequéncia individual e de uso
exclusivo do hospede, bem como outros servigos necessarios aos usuarios,
denominados de servigos de hospedagem, mediante adogao de instrumento
contratual, tacito ou expresso, e cobranga de diaria. (artigo 23 da Lei n°
11.771/2008)

Este 6rgéo do governo juntamente com o Inmetro desenvolveu o modelo de
classificagdo adotado no Brasil: Sistema Brasileiro de Classificacdo de Meios de
Hospedagem (SBClass). Seu objetivo era implementar um modelo de classificagéo
por meio de estrelas no pais, o qual permite uma visibilidade internacional. Entéo, este
documento possui cartilhas de orientagdes basicas para cada uma das sete tipologias

de meio de hospedagem, as quais estao intituladas como: 1. Hotel; 2. Resort; 3. Hotel

! Topico relevante para a compreensao do objeto de pesquisa de acordo com a legislacdo federal.
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Fazenda; 4. Cama e Café; 5. Hotel Histérico; 6. Pousada; 7. Flat/ Apart-Hotel
(MINISTERIO DO TURISMO, 2010).

Assim, cada tipologia possui seus critérios particulares para sua classificagéo,
visto que, existem diferentes caracteristicas dos empreendimentos e critérios de
escolhas por meio dos hospedes. Entdo, compreende-se que um hotel 5 estrelas é

diferente de uma pousada 5 estrelas, como observado no quadro abaixo:

Quadro 3 - Classificagdo dos meios de hospedagem no Brasil.

Meio de hospedagem com servigos de recepgéao e 1-5 estrelas

Hotel : ~
alimentagéo.

Hotel com infraestrutura de lazer e entretenimento que 4-5 estrelas
Resort oferece servigos de estética, atividades fisicas, recreagao
e convivio com a natureza no préprio empreendimento.

Hotel Hotel instalado em uma fazenda ou outro tipo de 1-5 estrelas
exploragdo agropecuaria e que oferece a vivéncia do
Fazenda ambiente rural.

Meio de hospedagem oferecido em residéncias, com 1-4 estrelas
Cama & no maximo trés unidades habitacionais para uso turistico,
Café em que o dono more no local, com café da manha e

servigos de limpeza.

Hotel instalado em edificagdo com importancia histérica. 3-5 estrelas
Hotel Nota: Entende-se por edificagdo com importancia
L. histérica aquela com caracteristicas arquitetonicas de
Histérico interesse histérico ou que tenha sido cenario de fatos
histérico-culturais de relevancia reconhecida.

Meio de hospedagem de caracteristica arquitetonica 1-5 estrelas
predominantemente horizontal, com até trés pavimentos,
Pousada 30 unidades habitacionais e 90 leitos, com servigos de
recepcgao e alimentagdo. Nota: a pousada pode ser em
um prédio unico ou com chalés ou bangalds.

Meio de hospedagem em edificio, com servigos de 3-5 estrelas
Flat/ Apart- recepcao, limpeza e arrumagao, constituido por
unidades habitacionais que dispéem de dormitério,
Hotel banheiro, sala e cozinha equipada, com administracao
e comercializagdo integrada.

Fonte: a autora, adaptada de SBClass, Cartilha de Orientacdo Basica, 2010.
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Contudo, em 2016 foi realizada uma pesquisa pelo IBGE (2016), na qual
objetivou identificar os tipos e categorias dos estabelecimentos de hospedagem. No
primeiro caso, associado ao ambiente fisico e sem uso e, no segundo caso, a
ambiéncia do lugar. Os tipos adotados, entdo, foram outros, se diferenciando da tabela
1: Hotéis, Apart-hotéis/ Flats, Pousadas, Motéis, Pensdes de hospedagem, Hostels/
Albergues de turismo e outros. Nesta pesquisa, foram definidas as categorias: luxo,

superior/muito confortavel, turistico/ médio conforto, econdmico e simples.

Ainda assim, existem diferentes plataformas digitais como os exemplos,
Booking e AirBnb. As duas sado consideradas plataformas de hospedagem, porém
cada uma possui suas particularidades. O Booking € uma plataforma online onde os
empreendimentos sdo cadastrados para oferta de hospedagens. Sendo assim, o
Booking faz uma intermediagdo entre o empreendimento hoteleiro ou aluguel por
temporada e o hospede. Em contrapartida, o AirBnb possui caracteristicas funcionais
e de negdcio que sao diferentes do Booking, das quais seu principal diferencial é a

economia compartilhada, descritas por Vera e Gosling (2018, p.448) como:

O compartilhamento como o ato e o processo de distribuir o que € nosso para
0s outros para o uso deles e/ou o ato e 0 processo de receber ou levar algo
dos outros para nosso uso. Ja o consumo colaborativo é definido pelo autor
como eventos coordenados entre os consumidores para a aquisicdo e
distribuicdo de um recurso a partir de uma taxa ou outra forma de
remuneragao, como escambo, comércio e trocas que envolvam a
compensagado ndo monetaria. A diferenca entre os dois conceitos estaria no
fato de o consumo colaborativo envolver taxa ou outra forma de remuneracao
e de o compartilhamento ndo envolver taxa. Esses dois comportamentos do
consumidor estdo inseridos dentro do contexto da economia compartilhada.
(Vera; Gosling, 2018)

Outros conceitos de estlo de vida ndo tradicional surgem na
contemporaneidade, tais como: "coliving"”, “student housing” e "cohousing". Para o
emprego do termo "tradicional", apoiados em Freire (1971) e Baudrillard (2002),
refere-se a estrutura social e formal das residéncias que refletem funcionalidade,
organizagdo do espaco, valores e interagdes interpessoais baseadas em ideias
estilizadas de vida, como observadas em exemplos como “a casa-grande e senzala”,
moradias burguesas e movimentos pos-Revolugao Industrial, assim como na leitura

setorial das casas modernistas.

Nas novas proposi¢cdes de moradias, entretanto, os modelos categorizados
como “coliving”, conceito que ganhou notoriedade a partir de 2011, relacionando-se

as experiéncias de moradia compartilhada, exemplo o Vale do Silicio. Nesse local,
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diversos profissionais da tecnologia uniram-se em residéncias, com o objetivo de criar
um ambiente colaborativo. Essa iniciativa ndo visava apenas a reducédo de custos,
mas também a formagao de uma comunidade composta por pessoas da mesma area,
com interesses afins (Osborne, 2018). O “student housing” se assemelha, pois possui
a mesma estrutura espacial dispondo a area intima em varios quartos privativos e os
espacos sociais e servigos compartilhados. O que os diferencia, contudo, sao seus
publicos alvos, sendo que, no primeiro, existe um publico dito amplo, dado que nao se
estabelece uma definicdo de grupo em particular, enquanto, no segundo, ha um
publico especifico, que sdo os estudantes, mesmo nao sendo exclusivo para eles,
mas, no geral, serdo para os niveis de alunos do ensino médio, graduagao e/ou pés-
graduacgdo. Ainda, segundo Osborne (2018), nos ambientes privativos desses
empreendimentos, na dissertacdo entendidos como microssistema ambiental, é
comum encontrar apenas o “essencial” em termos de mobiliario, isto €, visam atender
as necessidades do dia a dia. Ja os espacos compartilhados costumam ser decorados
de maneira mais requintada e equipados com luxo, resguardando o imaginario jovem
adulto. Estes modelos de empreendimentos oferecem facilidades aos pretensos
usuarios em relagédo ao modelo de negdcio. Sob esse aspecto, o cliente pode aderir a
moradia ou deixa-la quando desejar, desenvolvendo uma “atmosfera flexivel”
(McCamant; Durrett, 1988). Enquanto, o conceito de “cohousing”, segundo
especialistas de mercado, como Kathryn McCamant; Charles Durret (2011) e
Scotthanson; Scotthanson (2004), é definido como uma forma de comunidade
intencional voltada para aqueles que almejam um modo de vida alternativo. Seu foco
principal reside em revitalizar, sob a otica das relagcbes de proximidade entre pares,
aquela esséncia da vizinhanca cooperativa e/ou compartilhada e, com isto, promover

a convivéncia em grupo.

2.1 OBJETIVO DO CAPITULO
Apontar modelos de unidades compactas, apresentando a similaridade

espacial das tipologias e categorizar os sistemas ambientais, com base em tipologias

especificas: edificios multifamiliares; “student housing” e hotel.
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2.2 METODOLOGIA DO CAPITULO

Imagem 6 - Resumo esquematico da metodologia?

g Pesquisa Exploratéria— metodologia qualitativa

= o
"ﬁ) Coleta de Dados O Tratamento de Dados '@' Anélise de Dados
4 ~
S Levantamento de Dados » I$] Plantas esquematicas (@ Ambiente Fisico-espacial
O Entrevista [§1 Participantes 2 Ambiente Sociocultural

Fonte: a autora.

A amostragem neste capitulo foi definida de acordo com os critérios a seguir:
localizagdo, porte da cidade (médio, grande e metrépole), tipologias de edificios
residenciais, hoteleiro com oferta de long stay e com conceitos contemporéaneos de
moradia. Assim, foram selecionados como exemplos: (a) um edificio residencialem
Curitiba, PR; (b) um edificio residencial em Trés Rios, RJ; e (c) “Student Housing” em
Curitiba, PR. Ressalta a adogédo de apenas modelos de habitagdes com area util de
até 50m?, nomeadas como “unidades compactas”. Os modelos de habitagdo “coliving”
e “cohousing” foram excluidos, o primeiro por possuir natureza conceitual proxima ao
“student housing” se diferenciando apenas em relagao ao publico alvo; e o segundo
por seu conceito distinto e ndo ser necessariamente um modelo de “unidade
compacta”. Tais objetos, a principio, permitem que o exemplo seja universalizado,
dada a publicidade repetida em muitas cidades (brasileiras e estrangeiras), mas para

aquelas cidades que o mercado é viavel para apoiar o negdécio.

2.3 UNIDADES COMPACTAS

2.3.1 Informagodes gerais dos empreendimentos
As informagdes dos empreendimentos foram obtidas em sites e diretamente
com escritorio de arquitetura responsavel pelo projeto. Apds o levantamento dos

dados foi elaborado um quadro com as informacdes principais sobre os edificios.

2 Checar a metodologia na introdugao.
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DADOS EMPREENDIMENTO A | EMPREENDIMENTO | EMPREENDIEMNTO
B Cc

Ano do projeto 2024 2019-2022 2024

Localizagao Curitiba - PR Trés Rios - RJ Curitiba - PR

Tipologia dos | Um e dois quartos Studio; uma suite; | Um quarto; dois

apartamentos duas suites; loft; | quartos; trés quartos;

duplex; cobertura. quatro quartos; loft.

Area Util 30 a 45m? 16 a 162m? 14 a 45m?

Area de lazer Quadra; piscina; praga; | Home cine; espago | Piscina; area gourmet;
sauna; area gourmet; | pet; espaco fitness; | saldo de festas.
playgorund; area pet; | coworking; café;
area fitness. espago Kkids; piscina;

jacuzzi; sauna; skybar;

area gourmet.

N° de | 5 24 7
pavimentos
N° de aptos 204 192 187
N° de aptos por | 55 Diverso. Diverso.
andar
Sistema Vigas, pilares e lajes em | Vigas, pilares e lajes | Ndo informado.
construtivo concreto armado e dry | em concreto armado e

wall. dry wall.
Modelo de | Incorporagao ADM por condominio Incorporagao
empreendimento
Tipo de uso Residencial Residencial e | Residencial

comercial

Fonte: a autora.

2.3.1 Resultados

Empreendimento A (Ed. Multifamiliar)

Localizacao

O empreendimento esta situado no Bairro Capao Raso que fica a 10km do
centro da cidade, o qual faz parte da malha urbana da cidade de Curitiba, situada na
porcao leste do estado do Parana (Imagem 7), considerada a maior cidade da regiao

sul do pais, com populagado aproximada de 3,7 milhdes, e seu porte € categorizado
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como metrépole. A cidade possui destaques em sua estrutura cultural e foi eleita a
cidade mais inteligente do mundo (Marques, 2024), além disso, possui visibilidade nos

setores comerciais, turismo e de infraestrutura.

Imagem 7 - Esquema de localizagdo da cidade de Curitiba - PR.

Fonte: a autora.

Projeto

Este projeto foi desenvolvido como um estudo de Vviabilidade de
empreendimento imobiliario. O projeto possui caracteristicas de um clube residencial,
com um programa de necessidade que contempla equipamentos de lazer e esportes
(Imagem 8). Além disso, sua localizagéo ¢é estratégica e abarca um exossistema que
contempla uma estrutura urbana rica em ofertas de servigos, sistemas viarios e de

instalacdes de infraestrutura para atender ao usuario final do empreendimento.

Imagem 8 - Planta Baixa Situagdo Humanizada (sem escala).

I T O I S L S A

-

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado.
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Sua volumetria foi pensada de acordo com o entorno préximo, isto €,
respeitando a altura dos edificios existentes na mesma rua. Atendendo a estes
critérios, como estratégia para aproveitar ao maximo o coeficiente do terreno para

construgdo, as vagas de garagens foram alocadas no pavimento subsolo (Imagem 9).

Imagem 9 - Volumetria Empreendimento A.

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado.

Suas unidades habitacionais (entendidas a priori como microssistema) foram
projetadas em tipologias de um e dois quartos. Ambas possuem a mesma estrutura
espacial, inclusive a permissibilidade de transformar quartos em suites. Refere-se
ainda que a funcionalidade dos dois modelos é a mesma, diferindo apenas na
instalagdo de bancada de apoio a atividades de relaxamento e/ou socializagao (area
gourmet) na varanda - este caso nao aparece na imagem, mas foi destacado pelo

arquiteto entrevistado (Imagem 10).

O mesossistema € fundamentalmente estabelecido no andar de acesso e
consiste, em grande parte, em uma area de lazer com piscinas, quadras etc. Também,
as vagas de garagem sao diferenciadas entre fixas para os apartamentos de dois
quartos e nao fixas para aqueles de um quarto. Segundo o entrevistado, isto se da
para atender a necessidade dos clientes que sao diferenciados, quer por questbes de

necessidades, quer por questdes de desejos.

No contexto técnico-construtivo, ha racionalidade pela modulagéo espacial
entre arquitetura e sistema estrutural com repeticdo e rigidez dimensional, o que
viabilizou compatibilizar arquitetura, estrutura e instalagdes incluidas na edificacao e
otimizagao geral da execugao da obra, inclusive permitindo, se necessario e prévio ao

desenvolvimento dos complementares, o estudo para a adogao de diferentes modelos
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estruturais e até dos sistemas construtivos, mas que, a principio, 0s principais
elementos, desde o inicio da concepgao arquitetonica, serao a estrutura convencional
de concreto armado e fechamento em gesso acartonado (novamente afirmado pelo
entrevistado).

Imagem 10 - Plantas Baixas Humanizadas, UH 1 e 2 quartos.

Setores: .

Social
intimo

. Servigos 1

Planta modular «
apto 1 quarto

1
— Planta modular
com espelhamento do setor intimo

para apto 2 quarto

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado, adaptada pela autora.

Empreendimento B (Ed. Multifamiliar)

Imagem 11 - Esquema de localizagéo da cidade de Trés Rios - RJ.

Fonte: a autora.

Localizagao

Localizado na regido central de Trés Rios, RJ, o empreendimento compartilha
caracteristicas urbanas adequadas para esse tipo de projeto. A cidade, de tamanho
meédio, abriga aproximadamente 81.000 habitantes e conta com uma populagéo
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flutuante consideravel devido ao cruzamento de rodovias, conectando os estados:

Minas Gerais, Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

Projeto

Este projeto foi desenvolvido para atender diferentes publicos, além disso,
“algumas unidades foram projetadas de acordo com os desejos dos clientes” (segundo
arquiteto). Sua implantagéo foi estratégica, no centro da cidade com um exossistema
repleto de facilidades, pensando em sua comercializagao, contando com diferenciais
e atrativos do empreendimento, a exemplo: sua base foi desenvolvida para atender o
setor comercial (imagem 13). Como diferenciais, o edificio foi projetado com
disposicdo de alta tecnologia, a exemplo, elevadores com senhas de acesso aos
andares superiores, especifico para unidade habitacional de cada residente. Desta
forma, o empreendimento restringe o acesso indesejado de terceiros em areas

exclusivas dos moradores.

Imagem 12 - Volumetria Empreendimento B.

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado.

Sua forma volumétrica € a consequéncia do arranjo espacial das unidades
habitacionais, de maneira que atingisse todo o potencial construtivo permitido pelo
terreno (Imagem 12). O edificio possui ao todo 192 unidades habitacionais, com

variadas tipologias (studio, apartamentos um e dois quartos, loft, duplex e coberturas).
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O mesossistema do empreendimento conta com mais de 800m? de
areaconstruida destinada a servigos e lazer. Seus equipamentos foram distribuidos
entre o pavimento superior da garagem e o Rooftop (Imagem 13). A intengéo era
fornecer a maior variedade de atividades possiveis, com um programa de
necessidades extenso dispondo de area pet, espaco fitness, area gourmet, piscina,
sauna, sala de jogos, “coworking”, além de atrativos inovadores como ferramentaria
(espaco equipado com ferramentas manuais do tipo chave de fenda, alicates,

furadeiras, etc.) entre outros.

Imagem 13 - Plantas baixas humanizadas (sem escala).
L .
by 1

Pav. Térreo Pav. Superior a Garagem Pav. Rooftop

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado.

Suas habitagbes (compreendidas como microssistemas) sdo diversas,
apresentando seis tipologias, além de se diferenciar espacialmente em tipologias
similares (imagem 14). Resultados de um projeto que se adaptou de acordo com os

interesses dos clientes, e que houve a necessidade de fazer alteragdes espaciais para
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que o edificio comportasse muitas unidades habitacionais com diferentes

espacialidades.

Imagem 14 - Plantas baixas humanizadas.

Setores: '

Social/
intimo/ servigos !

intimo

Social/ Servigos,

1 UH-Studio UH - Studio UH - Studio

—
0 2 4m \V4

Sobreposicao dos setores em 80% dos exemplos,
apenas uma unidade possui o setor intimo separado.

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado, adaptada pela autora.

Empreendimento C (“Student Housing”)

Localizacao

Este empreendimento também esta localizado na cidade de Curitiba, PR,
assim como o empreendimento A, entretanto, em bairro distinto. Neste exemplo, a
edificacao se encontra no bairro Prado Velho, situado relativamente mais proximo ao
centro, do que Capao Raso. O edificio foi implantado estrategicamente préximo a
PUCPR (Pontificia Universidade Catodlica do Parana) e seu projeto foi desenvolvido

para o publico de estudantes da universidade, despertando interesse de investidores.

Projeto

Projeto idealizado para o publico estudantil, para cidade de Curitiba, PR, com
localizagéo privilegiada em frente a PUCPR (exossistema). O empreendimento esta
na fase comercial e sera entregue no ano de 2027. Todas suas unidades foram
vendidas no langamento, o que reforga seu sucesso como empreendimento. Focado
neste nicho, o edificio foi projetado para oferecer estrutura primaria aos moradores.
Seu intuito é estimular a vida em comunidade, assim estao disponiveis varios espacos

de convivéncia, tanto internamente ao edificio quanto externamente (imagem 15). O
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térreo possui uma praga aberta ao publico, além de lojas comerciais destinadas a

servigos como padaria e lavanderia.

Imagem 15 - Imagem aérea do edificio.
oL U UV 5

Fonte: Gazeta do Povo (2024).

Suas areas sociais (compreendidas como mesossistema) sdo bem equipadas

e variadas, com o objetivo de oferecer uma experiéncia de vida em comunidade
(imagem 16), dentre os equipamentos disponibilizados estdo academia, piscina, sala

de jogos, espagos contemplativos, entre outros.

Imagem 16 - Fotos das areas sociais do edificio.

o1 B

— | | |

Fonte: MySide (2024).
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Com um programa de necessidades das areas sociais tdo extenso, as
unidades habitacionais foram projetadas com espacos de repouso (quartos), banheiro
e mini copa para refeigdes rapidas, o que levou a um programa bem enxuto para as
habitagées (microssistemas). Seus espacgos internos dos quartos foram reduzidos ao
minimo possivel, comportando apenas o espago da cama, guarda-roupas e uma mesa
de estudos (imagem 17). Atendendo diferentes necessidades foram desenvolvidas

cinco tipologias: um quarto, dois quartos, trés quartos, quatro quartos e loft.

Imagem 17 - Plantas Baixas Humanizadas (sem escala).

Setores: '
Social
intimo '
Servigos

Social/
intimo/ servicos

' UH - 1 quarto
1 14m? 18 m* 2m? '
Social/ Servigos

I
0 2 4m

YORIINI OSId

UH - 3 quartos UH - 4 quartos UH - loft 1 quarto
' 32m? 37Tm? 45 m? '

- = m m m m m m m m = ®m ®m o m = oE ®m ®m = m ®m m m = m ®m = = = =

Setores intimos com quartos menores que as
areas minimas vigentes em normas (NBR 15575).

Fonte: MySide, adaptada pela autora (2024).

2.3.2 Andlises dos dados

Cabe reafirmar que trabalhamos com o pressuposto dos sistemas ambientais
que vao do microssistema ambiental ao macrossistema ambiental. Nisto, para todos
0S casos, 0 microssistema se da a partir da porta de entrada para a unidade
residencial. Nele esta o maior nivel de autonomia relacional da pessoa, mesmo que
se tenham restricbes impostas pela natureza das tipologias estudadas. O
mesossistema é constituido pelos setores e seus ambientes que se encontram entre
a porta da unidade residencial e a porta da rua. Em alguns casos pode-se pensar em
areas adjacentes que contenham equipamentos, pessoas e/ou grupos que possam
construir e/ou tenham formado relagdes de vizinhangca e de proximidades que

extrapolam os “muros” da edificagdo que contém o microssistema, isto €, que ainda
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possam ser classificadas como lugares adjacentes e de apoio as relagdes sociais dos
reincidentes. O exossistema é a area do entorno, onde as autonomias individuais do
micro e mesossistema, apesar de ainda serem observadas, sdo em sua maior parte
observadas em desejos e necessidades a serem atendidas pela cidade. O
macrossistema, entendido como area municipal e regional ampla, pouco pode ser
observado neste estudo, dado que se deve considerar aqui, no trato das autonomias,
as representagdes sociais e de grupos no ambito do ambiente construido da cidade

como um todo.
AMBIENTE FiSICO-ESPACIAL
EMPREENDIMENTO A - Edificio Multifamiliar

O macrossistema esta delineado na cidade de Curitiba, PR. Seu exossistema
possui equipamentos urbanos (Exemplos: supermercados, academias, centros
educacionais, hospital, entre outros), que atendem as caracteristicas recomendadas

para este tipo de projeto que auxiliam os individuos em seu cotidiano.

Mesossistema

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado, adaptado pela autora.

Como atragdes do mesossistema, existe um clube desportivo (com diversas
instalagdes: piscina, parque infantil, quadras, etc.) e servigo de seguranga na entrada

com tecnologia avangada (Imagem 18), tais servigos agregam valor para as unidades
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habitacionais reduzidas disponibilizando grandes areas sociais. O microssistema
inclui habitagdes de um e dois quartos, com areas sociais e servigos, todas idénticas
(Imagem 19). Sua funcionalidade € limitada a refei¢des de preparos rapidos de acordo
com 0 espaco e 0s equipamentos disponibilizados, sala de estar para poucas pessoas

e quartos e banheiro confortaveis para até duas pessoas.

Imagem 19 - Planta Baixa Humanizada Tipologias Habitacionais (sem escala).

UH - 1 quarto UH - 2 quartos
30m? 45m?

Microssistemas

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado, adaptado pela autora.

EMPREENDIMENTO B - Edificio Multifamiliar

O exemplo de macrossistema desta edificagdo é a cidade de Trés Rios, RJ.
Em seu exossistema, representado pela regido central do municipio, existem
equipamentos significativos para os moradores do bairro, como em todo centro
urbano, facilitando as atividades do dia a dia. No edificio, especificamente no
mesossistema, ha lojas no térreo e areas de lazer no andar acima da garagem e no
rooftop, incluindo servigcos como lavanderia, academia, espago de coworking, oficina,
piscina, bar no topo, entre outros (Imagem 24), espagos que complementam o

programa de necessidades das unidades habitacionais.
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Imagem 20 - Plantas Baixas Humanizadas “empreendimento B” (sem escala).
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Mesossistema

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado, adaptado pela autora.

Os microssistemas apresentados aqui sdo aqueles que possuem metragem
inferior a 50m?. Sua estrutura engloba uma variedade de tipos de moradias que sao
ajustados de acordo com as necessidades e desejos dos seus donos. Importante
ressaltar que cada unidade possui caracteristicas especificas, como a sobreposi¢cao
de usos nos "studios” e a separagao tradicional nos apartamentos maiores (veja a

imagem 21).
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UH — Studio  UH — Studio UH — Studio

Fonte: projeto encaminhado pelo arquiteto entrevistado, adaptado pela autora.

Em relacdo aos aspectos técnicos da construgéo, ndo se observa a mesma
racionalidade ou padrao repetitivo encontrado no edificio “A”. No entanto, devido ao
modelo de negdcio adotado, o foco tem sido em explorar ao maximo o potencial
construtivo permitido pelas leis, visando otimizar a comercializagao e garantir o maior
lucro possivel para o incorporador. De maneira geral, adota-se um sistema construtivo
convencional baseado em concreto armado e gesso acartonado (todas essas
informagdes foram fornecidas pelo entrevistado).

EMPREENDIMENTO D - “Student Housing”

O macrossistema esta disposto na cidade de Curitiba, PR, assim como no
exemplo “A”. O edificio esta localizado em um bairro adjacente ao centro, integrando-
se as facilidades urbanas, incluindo universidade, shopping, mercado municipal etc.,
que configuram seu exossistema. Sua arquitetura é contemporanea, dividida em duas

partes: base comercial e demais pavimentos residenciais, destinada a estudantes. O

mesossistema, constituido das areas comuns, inclui piscina, cinema ao ar livre,



45

churrasqueiras, lounge, salas de estudo e de jogos eletrénicos, refeitdrio e areas de
convivéncia abertas ao publico externo, como pracga e espagos comerciais (Imagem

22), tudo pensado para o publico estudantil.

11
§ : { 3

>

Mesossistema

Fonte: imagem disponivel no site MySide, adaptada pela autora.

Dentro do microssistema, existem diferentes tipos de unidades habitacionais,
atendendo a uma diversidade de publico e facilitando a logistica econémica para os
futuros residentes (Imagem 23). As unidades possuem uma estrutura espacial
reduzida em relagdo ao tamanho interno, contemplando apenas o essencial dentro
das unidades habitacionais, enquanto as areas comuns contam com toda estrutura de

lazer e servigos complementando o programa de necessidades da habitagéo.
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Imagem 23 - Plantas Baixas Humanizadas Tipologias Habitacionais (sem escala).

UH - 2 quartos
2 m?

YORIIINI OSId
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UH - 3 quartos UH —loft 1 quarto

| 32m? 45 m? I

Microssistemas

Fonte: imagem disponivel no site MySide, adaptada pela autora.

N&o se sabe ainda, o modelo construtivo empregado no edificio, contudo, ja
afirmam sobre novas tecnologias empregadas para garantir sua seguranga, dentre
elas o uso de IA, com controle por videomonitoramento antes mesmo da fase de

construcéo.

AMBIENTE SOCIOCULTURAL

Experiéncias estdo intimamente ligadas aos ambientes, desde o
macrossistema até o microssistema. A configuracao fisico-espacial dos prédios define
contextos que, por sua vez, implicam em possibilidades e, em menor medida, mas
similar a outras tipologias (Foucault, 1979), pode-se observar diretrizes transmitidas
pelas arquiteturas, como funcionalidades e usos. Isso acontece tanto no cotidiano

individual quanto coletivo, e €& determinado pelo design dos interiores do
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microssistema e pela oferta de servigos e instalagdes coletivas no mesossistema e
exossistema. Em todas as circunstancias, compreende-se que a natureza urbana
ecologica € fundamental para quem utiliza os edificios. Por exemplo, ela facilita a
comercializacao dos prédios A e B, é a opcado dos usuarios em relagcéo a localizagao
central no prédio C, e no caso do empreendimento D, ha facilidade na comercializagao
e torna-se opc¢ao dos usuarios futuros em relagao a localizagdo. Ou seja, a estrutura
residencial de cada loteamento permite uma variabilidade pessoal nas escolhas e na
autonomia dos moradores de acordo com os espagos proporcionados pela arquitetura
e suas infraestruturas e equipamentos fisicos. Assim, a reducdao espacial das
unidades habitacionais induz o convivio social em areas comuns, alterando a

oportunidade de convivéncia dentro das habitagdes.

As atividades de natureza sociocultural, como administragdo de condominios
e outras, sao diferenciadas caso a caso. Por exemplo: em Curitiba ha a impressao de
que o clube e todo o complexo sdo exclusivos dos moradores do prédio e serao
administrados por eles. Para Trés Rios, o uso de coberturas e galerias comerciais tera
diferentes administracbes e usuarios. No empreendimento C, todo o complexo é
gerido pela empresa hoteleira, estando os usuarios do alojamento dependentes, ou
seja, com pouca ou nenhuma autonomia, incluindo o microssistema, porque
dependem de servigos, equipamentos e disposicdo fisica do lugar para a
disponibilidade do hotel e qualquer desejo de alteragdo, como modificar o interior dos
apartamentos, carece de autorizagdo da sociedade gestora. No caso do “student
housing”, ao que parece, as areas comuns do empreendimento fardo parte da
administracao do condominio, enquanto as lojas comerciais e a praga serao espagos
abertos ao publico, ou seja, acontecera como no empreendimento de Trés Rios,

existirdo diferentes administracdes e usuarios.

2.4 CONCLUSAO DO CAPITULO

O capitulo apresentou os modelos de empreendimentos habitacionais com
tipologias diversas, especificamente, unidades compactas. O surgimento destas
unidades reforga a necessidade de areas comuns com programas de necessidades
extensos, como apresentado nos exemplos. Dentro do universo dos sistemas
ambientais, advindo de cidades distintas (diferentes macrossistemas) e com
caracteristicas diversas, nota-se um padrdao para escolha da localizagdo no

exossistema (Quadro 5).
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Quadro 5 - Comparacgéo dos sistemas ambientais relacionados aos empreendimentos.

Emp. Caracteristicas | Macrossistema | Exossistem | Mesossistem | Microssistema
(Cidade) a a (Habitagao)
(Bairro) (Espagos
comuns do
edificio)
A Condominio Metropole préximo ao Clube um e dois
Clube/ unidades centro residencial quartos
modulares
B Ed. Residencial Cidade de Centro Comercial e “studio”, um
e Comercial, médio porte lazer quarto, duas
projetado de suites, loft,
acordo com duplex e
desejos e cobertura
necessidades
dos clientes
C Edificio Cidade grande préximo ao Comercial e “studio”, um
residencial porte centro lazer quarto, dois
estudantil, quartos e suite
apresentado master
quartos com

areas menores
que as minimas
permitidas em

normas

Fonte: a autora.

Dentre os empreendimentos apresentados, apenas o “A” nao possui espagos

comerciais em seu mesossistema, e seu microssistema é o menos complexo,

contemplando apenas duas tipologias de habitagdo. Ao que sugere, este

empreendimento esta localizado em um bairro residencial e por este motivo o modelo

de empreendimento também esta voltado para este nicho de mercado. A comparagao

dos macrossistemas apresentados n&o resultou em alteragdes significativas dentro
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das anadlises, ou seja, ndo houve resultados significativos quanto as diferentes

localizacoes.

Notoriamente, ambos empreendimentos possuem no minimo duas tipologias
de habitacdo, demonstrando que o mercado imobiliario se aproxima de diferentes
publicos com seus empreendimentos. Tais tipologias atendem a familias tradicionais
(familia nuclear) e nucleos familiares contemporaneos como, solteiros, casais sem

filhos, estudantes, entre outras conformacdes.

Contudo, as analises realizadas a partir dos sistemas ambientais apontam a
influéncia do ambiente fisico-espacial e do modelo de negdcio na construgédo do

ambiente sociocultural.
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3 ESTUDOS DE CASO

3.1 OBJETIVO DO CAPITULO
Visando ao aprofundamento do universo das habitagbes contemporéaneas,

esta segdo objetiva investigar e interpretar, a partir da andlise das plantas dos
empreendimentos, questionarios e entrevistas com colaboradores do hotel e
hospedes, o ambiente fisico-espacial e sociocultural do hospede de longa estada. A
necessidade desse reconhecimento se mostrou essencial para a verificacdo da
pertinéncia, na atualidade, das informacdes identificadas na conceituacao, Capitulo 1,
além de ampliar o estudo do capitulo 2, “Habitacdo contemporanea”, incluindo os

sujeitos e suas percepgdes sobre a vivéncia no hotel.

3.2 METODOLOGIA DO CAPITULO

Imagem 24 - Resumo esquematico da metodologia capitulo 33

g Pesquisa Exploratéria— metodologia qualitativa

Questionario Graficos e llustragoes

- o
",© Coleta de Dados a Tratamento de Dados '@' Anélise de Dados
4
L Levantamento de Dados » Setorizagaoe fluxos » " Ambiente Fisico-espacial
,O Walkthrough Passeio ilustrado f‘; Ambiente Sociocultural
p Amostragem Participantes

fl el el Ao el

Entrevista Quadro de respostas

Fonte: a autora.
Instrumentos de coleta

O quadro 6 foi elaborado para detalhar cada instrumento de coleta de dados
utilizado neste capitulo. A escolha de cada instrumento esta vinculada a categorizagao
proposta por Moser (2018) para os sistemas ambientais. Sendo assim, os
instrumentos de levantamento de dados, walkthrough e amostragem fazem parte das
analises de todas as categorias do macrossistema, exossistema, mesossistema e
microssistema de maneira objetiva, levando em consideragdo o ambiente estudado.
O questionario faz parte das analises subjetivas, observado o ponto de vista do

participante, do nivel mais distante de proximidade que € o macrossistema até o mais

3 Checar a metodologia na introdugao.
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préximo o microssistema. As entrevistas foram direcionadas principalmente ao modo

de vida dos participantes, contudo € possivel identificar aspectos relacionados a todos

os sistemas decorrentes das respostas obtidas.

Quadro 6 — Detalhe de cada instrumento de coleta de dados.

Instrumentos Objetivo Estrutura Atributos Avaliados

Levantamento de | Reunir o maior e Visita ao e Projeto

dados ndmero de arquivo da arquiteténico em
informagdes sobre os prefeitura de relagcéo ao edificio
empreendimentos Juiz de Fora; executado.
estudados, desde

e Fotografar as
arquivos  projetuais,
plantas e
processos e ,
arquivos  de
informagdes gerais.
processos;
e Redesenhar
as plantas.

Walkthrough Identificar os espagos e Agendamento e Espacialidade e
avaliados, com o hotel; estrutura fisica do
compreender  seus e edificio.

e Visitain loco;
usos e sobretudo as
modificacdes e Fotografar os
executadas nos ambientes;
espagos. e Transcrever o
percurso para
a pesquisa.

Amostragem Definir dos objetos de e  Definir a e Localizagao;
esquisa localizagao;
pesq ocalizagao; « tipologia

e  Definir especifica de
requisitos para hotel;
Iha; .
escoiha e oferta comercial
e Selecionar os de moradia do
objetos mais empreendimento
relevantes. o
e principalmente
empreendimentos
que admitissem a
pesquisa.
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tematica moradia em

hotel

entrevistas
pessoalmente;
Transcrever
as respostas
em tabelas;
Analisar de
acordo com
pontos

relevantes.

permanéncia;

Lugar.

Questionario Compreender Definicdo dos Informagbes
segundo o ponto de temas; pessoais;
vista dos participantes . L
Elaboragéo Localizacao;
a qualidade dos
das perguntas; .
servicos e estrutura Servigos
fisicas de interiores Aplicagéo; Urbanos;
Transcrever as Servigos de
respostas em hospedagem;
tabelas; ~
Informacgdes
Analisar de ambientais do
acordo com interior da
pontos unidade (Quarto
relevantes. de hotel).
Entrevista Compreender Definir temas; Informacgoes
segundo o ponto de Elaborar pessoais;
vista dos participantes :
p p perguntas; Vivéncia:
a relagdo pessoa- Realizar as
ambiente dentro da Tempo de

Analise de Dados

Fonte: a autora.

Assim como no capitulo anterior, trabalhamos com o pressuposto dos

sistemas ambientais que vao do microssistema ambiental ao macrossistema

ambiental. O microssistema € representado pela unidade habitacional, onde se tem

maior autonomia, mesmo que se tenham restricdes impostas pela administragao do

hotel. O mesossistema € constituido pelos setores e seus ambientes que se

encontram entre a porta da unidade habitacional e a porta da rua do hotel. O

exossistema é a area do entorno. E 0 macrossistema, entendido como area municipal

e regional ampla.
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3.3 INFORMACOES GERAIS DOS ESTUDOS DE CASO
Apods aprovacdo da pesquisa pelo Comité de Etica, houve tentativas de

contato junto as construtoras dos empreendimentos, todavia, o acesso aos arquivos

dos projetos ndo transcorreu de maneira positiva devido a falta de documentos e

impedimento por parte das construtoras. Contudo, por meio do arquivo municipal da

prefeitura (DICOM) obteve o acesso aos processos dos empreendimentos na integra

contendo as plantas e documentos impressos. Estes materiais foram fotografados

pela pesquisadora e redesenhados para utilizagdo durante a pesquisa. As principais

informagdes dos objetos de estudo foram sintetizadas no quadro abaixo.

Quadro 7 — Dados Gerais dos Estudos de Caso

DADOS

HOTEL A

HOTEL B

Ano do projeto

2000

2005

Localizacao Juiz de Fora, MG Juiz de Fora, MG

Tipologia dos | Um quarto. Studio, um quarto, dois quartos e suite

apartamentos master.

Area Util 30m?2 38 a 60m?2

Area de lazer N&o possui. Piscina, sauna, academia e area

gourmet.

N° de pavimentos | 14 19

N° de aptos 120 115

N° de aptos por | 15 7-9

andar

Sistema Tradicional — Lages, pilares e vigas | Tradicional — Lages, pilares e vigas em

construtivo em concreto armado / alvenaria de | concreto armado / alvenaria de blocos
blocos ceramicos. ceramicos.

Modelo de | Incorporacao Incorporagao

empreendimento

Tipo de uso Hospedagem, residencial e | Hospedagem e comercial.
comercial.

Localizagao

Fonte: a autora.
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Quanto ao carater geografico e territorial, tem a caracteristica e especificidade
sobre esse tema em grandes cidades, uma vez que a investigacado se da em Juiz de
Fora, MG, que esta entre as capitais do Rio de Janeiro e de Belo Horizonte e que tem
cerca de 540 mil habitantes (IBGE, 2022). Além disso, foi construida a desejada
unidade hoteleira na zona central da cidade. Esta posicdo urbana do edificio e a
posicao regional da cidade em estudo séo significativas e complementares, pois
oferecem diferentes pontos para compreender aspectos da atracido do hotel aos
clientes. Em sintese, aqui, na abordagem localizada, dois pontos devem ser
destacados como relevantes: (1) o carater regional que 0 municipio possui e que gera
uma area de influéncia que, em alguns casos, como na area de abrangéncia territorial
do Sistema Unico de Saude (SUS), onde é uma macrorregido estadual que presta
assisténcia (primaria, secundaria e terciaria) a mais de 90 municipios que juntos
atingem mais de 1,5 milhdo de pessoas e (2) territorialidade sociocultural, estrutura
econdmica e formal da cidade em sua area central. No segundo caso, a sede
municipal € multifatorial quanto aos atrativos a serem considerados, tais como: (a) a
proximidade dos 6rgaos de controle do Estado (camara de vereadores, municipio,
servigos e féruns municipais), (b) estruturas fisico-territoriais presentes e de natureza
diferenciada que atraem pessoas da area de influéncia indicada pelo primeiro
elemento, como a territorialidade construida social e culturalmente ao longo da historia
da cidade, onde existe uma ampla rede de centros comerciais (caracteristica
morfolégica urbana e comum indispensavel) que dispdéem de uma variedade de
comércios e servigos de natureza mais diversificada; (c) equipamentos publicos e
privados nos trés niveis de ensino e (d) equipamentos culturais, desportivos e de
entretenimento (pragas urbanas ativas, feiras publicas, teatros, bares e restaurantes,
ginasios e centros e/ou clubes desportivos, etc.). Refere-se que a populagao residente
na zona central também ¢é numerosa e constituida por todas as classes
socioeconomicas. A cidade também possui alguns aspectos adicionais, nao
necessariamente da area central, por exemplo, a producéo industrial € importante com
a participacdo de empresas como: Becton, Dickinson (material de saude); Mendes
Junior Steel (Arcelor-Mittal); Mercedes Benz (unidade de caminhdes), sede da MRS
Logistica (concessionaria da malha ferroviaria federal); CODEME (fabrica de
estruturas metalicas), entre outros. Ressaltando que a cidade possui cinco distritos

industriais que afetam também o setor hoteleiro.
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3.4 ESTUDO DE CASO 1: HOTEL A
3.4.1 Resultados

Informagoes gerais

O projeto é classificado como um empreendimento do ramo da "incorporagao”
e seu processo produtivo é fechado /verticalizado, com a construtora sendo a
detentora do hotel. Foi projetado inicialmente como edificio comercial e residencial,
no entanto, atualmente sua estrutura € comercial, residencial e servigos de hotelaria,

nomeado como flat /hotel (Imagem 25).

Imagem 25 - Propaganda do hotel em jornal.

MORADIA HOSPEDAGEM TEMPORADA

* Sem fiador

* Sem prazodec

* Apartamentos com frigobar e fogao

CONHECA OSPACO

Fonte: Jornal Tribuna de Minas (maio de 2024).

Ainda assim, esta dividido em categorias de curta estada (héspedes de diaria),
longa estada (héspede mensalista) e proprietarios (aqueles que adquiriram unidade
habitacional antes da conformagéo de hotel). O edificio possui 120 unidades
habitacionais, dentre elas 10 s&o de proprietarios, 30 destinadas para longa estada e
80 para curta estada. O supervisor do hotel informou que em certas épocas do ano, a
taxa de ocupacéo dos quartos diminui. A queda na demanda por curta estada leva a
implementagdo de uma estratégia administrativa para aumentar e manter a ocupagao
das unidades estaveis. Como resultado, ha um aumento no numero de unidades
disponiveis para longa estada, chamadas de "mensalistas" pelo hotel. Além disso,
outras estratégias comerciais foram adotadas. Por exemplo, por um periodo, foi
estabelecida uma parceria com um centro de reabilitagdo para oferecer estadias
transitérias para pacientes em recuperagao. Neste periodo, o hotel disponibilizou
unidades para que essas pessoas pudessem ficar por um a dois meses, servindo

como um local neutro, porém controlado e proximo ao centro de saude da clinica
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(apéndice F). Outro diferencial do hotel é a permissibilidade para adequar a unidade
habitacional ao estilo de vida do héspede, desde que previamente analisadas as
alteracdes e aprovagao do setor administrativo. Alguns exemplos foram descritos
durante as entrevistas: 1. O hotel permitiu a instalagdo de maquina de lavar roupa no
banheiro da unidade de uma moradora; 2. Foi autorizada a utilizacdo de capa para
sofa para alterar a decoragao dele, desde que mantivesse a capa original embaixo

(apéndice E).

Walkthrough

O percurso foi feito do ultimo pavimento até o térreo, ou seja, de cima para
baixo acompanhado por um funcionario que descreveu os usos de cada ambiente e
também sua logistica administrativa. Entdo, o percurso comegou pelo pavimento de
cobertura, durante a visita constatou-se diferentes espacos: 1. publicos e sociais (sala
de eventos e restaurante); 2. Servigos (banheiros e vestiarios); 3. alimentos e bebidas
(cozinhas). Além das descobertas de espacialidades in loco, alteragbes foram
percebidas em relagdo ao pavimento quando comparado com o projeto arquitetdnico,

encontrado durante a fase de levantamento documental (Imagem 26).

Imagem 26 — Plata Baixa Pavimento Cobertura Projeto



™ |
NoRTE 0 2 4 em
1- Sala de eventos 6 - Escada
2 - Terrago 7 - Cozinha
3 - Vestiarios 8 - Sanitarios
4 - Circulagao horizontal 9 - Restaurante
5 - Elevadores 10 - Copa @
Circulagao funcionarios

-> Circulagdo hospedes

-> Circulagao usuario externo

Fonte: a autora.

Devido as necessidades de ampliagdo dos espacos de preparo dos alimentos,

o hotel realizou uma reforma para cobrir uma area aberta e torna-la utilizavel como

uma segunda cozinha no pavimento (Imagem 27).

Imagem 27 — Planta Baixa Pavimento Cobertura Walkthrough
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1- Sala de eventos 6 - Escada
2 - Terrago 7 - Cozinha
3 - Vestiarios 8 - Sanitarios
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Circulacao funcionarios

-> Circulagao hospedes
-> Circulagao usuario externo

Fonte: a autora.

Seguindo o percurso, foi apresentado pelo funcionario um dos pavimentos tipo
da edificagcdo. Neste andar, encontram-se 15 unidades habitacionais semelhantes,
nao se afirma serem idénticas, pois se diferem em relagdo ao seu posicionamento e
suas aberturas para ventilagdo. Exemplos disso, sdo que apenas as unidades das
extremidades possuem ventilagdo natural nos banheiros, as demais unidades

possuem ventilagdo mecanica, e a maioria possui basculas como aberturas das salas,
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e estas sao ventiladas para o corredor de acesso, enquanto outras possuem janelas

com duas folhas (Imagem 28).

Imagem 28 — Planta Baixa Pavimento Tipo e Imagens do Corredor de Acesso as Habitacdes.

J&P@@
®© Perg
® Ifsl®

V4
® ®
=
e

NORTE 2 4 6m
1- Circulagao horizontal 6 - Rouparia %@ 9 ©®
2 - Elevadores 7 - Banheiro ;
3 - Escada 8 - Quarto HICHGI
4 - Sala : @@ﬂl}
5 - Cozinha (tipo americana) L@ ©®

) i
Circulacao funcionarios ®)
: Gl

-> Circulagdo hospedes

I :
[
|2

Fonte: a autora.

A unidade habitacional visitada, visualizada na imagem a seguir, esta
localizada na extremidade do pavimento, sendo assim, esta € um exemplo de unidade
com ventilagdo natural no banheiro e abertura da sala com janela do tipo que possui
duas folhas (Imagem 29). Cada unidade dispde de sala de estar, cozinha tipo

americana, banheiro, rouparia e quarto.

Imagem 29 - Planta Baixa Humanizada Unidade Habitacional e Imagens.
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Fonte: a autora.

Logo apds, continuamos a visita para os pavimentos de garagem (G1 ao G4).
Os pavimentos G2, G3 e G4, sdo exclusivamente para vagas de garagem. Entretanto,
a configuragao espacial do primeiro pavimento de garagem (G1) é diversa, existem
vagas de garagem em uma porgao do pavimento e no limite frontal da constru¢ao tem
um espaco destinado a sala comercial, que atualmente, é o espago de uma instituigao
de ensino superior (Imagem 30).

Imagem 30 — Planta Baixa Pavimento Garagem 1.
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Fonte: a autora.
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Por fim, o percurso foi finalizado na recepg¢ao do hotel, espacgo destinado ao
acesso do edificio, o qual permite o controle de entrada e saida. O espaco de recepgao
permite que trés pessoas trabalhem ao mesmo tempo, possui um balcdo com dois
equipamentos de computador, telas de monitoramento por cameras, equipamentos
de escritério em geral e compartimento de armazenamento de dinheiro e maquinas
de cartdo de crédito. Além disso, este espaco contempla sala administrativa e
servigos. Possui dois acessos, um pela rua principal na fachada do edificio e outro

pela galeria na lateral, visualizados nas imagens a seguir (imagem 31).

Imagem 31 - Planta Baixa Pavimento Térreo e Imagens.
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Fonte: a autora.

Apos a visita in loco e a aplicagdo do instrumento walkthrough, foi possivel
conhecer toda estrutura fisico-espacial da edificagdo que permitiram analises de
setorizagao, espacialidade, funcionalidades, habitabilidade, tipo de negdcio e técnico-

construtivas. Este instrumento de pesquisa, se mostrou de extrema importancia para
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uma pré-analise da edificagdo, o que possibilitou identificar se existiam alteracdes
espaciais significativas, quando comparadas ao projeto arquitetdnico, e quais suas

implicacdes.

Questionario

A populacao total é de 120 unidades habitacionais, e a taxa de ocupagao no
momento da investigacao foi de 80 (15 de maio de 2024). Essa populagao € dividida
em trés modelos: (a) curta estada, (b) longa estada e (c) proprietarios. No momento
da pesquisa, existiam 40 hospedes de curta estada, 30 de longa estada e 10
proprietarios. Foram respondidos um total de 21 questionarios, que correspondem a
26,25% da populacéo presente, destes 15 homens (71,4%) e 6 mulheres (28,6%).
Ressalta-se que todas as informagdes apresentadas neste topico foram tratadas de
acordo com as respostas dos questionarios e estdo apresentadas no quadro no
apéndice D.

[{pegi)

De acordo com as respostas do grupo “a” (informagdes pessoais), a faixa
etaria entre os respondentes é de 18 a 70 anos (ou mais), a maioria dos homens esta
entre 45-59 anos e das mulheres de 30-44 anos (Grafico 1). O estado civil
predominante entre essas pessoas € o solteiro (57,1%), ficando atras o casado

(23,9%) e divorciado (19%).

Grafico 1 - Faixa etaria dos hospedes.
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Fonte: a autora.
O tempo de permanéncia € relativo ao modelo de estada, ou seja, longa

estada sao periodos contabilizados em meses, enquanto a curta estada s&do periodos
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registrados por diarias (Graficos 2 e 3). Além disso, o tempo esta diretamente
relacionado ao motivo da hospedagem. Aqueles que estdo hospedados por moradia
(28,6%), possuem uma perspectiva de permanéncia superior a um ano, todavia,
aqueles que possuem motivos diferentes, como exemplo a trabalho (66,7%), tendem

a se hospedar por periodos menores. Apenas uma pessoa se hospedou por lazer.

Grafico 2 - Tempo de Permanéncia hospede de  Grafico 3 - Tempo de Permanéncia héspede de

longa estada. curta estada.
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Fonte: a autora. Fonte: a autora.

Quanto a ocupacao dos héspedes, existe uma diversidade entre aposentados,
pensionistas, autdbnomos, estudantes e profissées especificas. Outra variavel
relevante neste grupo, séo as cidades de origem e destino. Apenas 10% tém Juiz de
Fora como cidade de origem, o restante € de outras cidades de Minas Gerais, Rio de
Janeiro e Sdo Paulo (Imagem 32). Quanto ao destino, 71,4% tém Juiz de Fora como

referéncia, os outros retornardo a cidade de origem.

Imagem 32 - llustragéo da localizagdo de origem dos hdspedes.

Fonte: a autora.



64

As respostas do grupo “b” indicam um favorecimento para a localizagéo do
hotel, sugerindo este como um definidor durante a escolha do empreendimento como
hospedagem. Dentre os respondentes, dezoito pessoas indicam a localizagdo como
“‘muito boa”, e apenas trés como “boa”. Quando questionados sobre a sensagao de
seguranga na regido proxima ao hotel, 61,9% responderam que se sentem “seguros”,

23,8% “muito seguros” e 14,3% “inseguros”.

O grupo “c” categorizado como servigos urbanos, de acordo com a lista
disponibilizada, apresentou destaque no item “farmacia” com maior numero de
respostas “muito significativo”, em seguida, os itens “ponto de taxi”, “supermercado” e
“restaurante”. O item com mais respostas “nada significativo” foi escola/ universidade,
0 que sugere estar relacionado ao fato da maioria dos respondentes possuirem

ocupacao trabalhista.

Os grupos “d” e “e”, representam as informagbdes sobre os servigos de
hospedagem disponiveis neste hotel e informagdes sobre a habitagdo. As perguntas
realizadas nestes grupos foram direcionadas aos espagos de areas comuns e das
unidades habitacionais. Como resultado, o funcionamento da recepg¢ao foi o item com
mais respostas positivas (“muito bom”), enquanto os itens restaurante e café da
manha foram os que receberam as respostas mais negativas (“ruim” e “muito ruim”).
Alguns equipamentos, como a sala de eventos, passaram despercebidos pelos
hospedes, visto que, em alguns casos, a resposta foi “ndo possui”. Quanto a unidade
habitacional, majoritariamente as respostas foram entre “boa” e “muito boa”, para
todos os itens. Apenas uma resposta “ruim”, para o item iluminagado natural, o que

sugere ser devido a posigao em que a unidade habitacional se encontra.

Entrevista

Foram realizadas ao todo 10 entrevistas, separadas em dois grupos: (1) longa
estada: mensalista - 8 respondentes; (2) longa estada: proprietarios - 2 respondestes.
Destes cinco sdo homens e cinco mulheres. O quadro a seguir apresenta a sintese
das respostas dos entrevistados para as perguntas mais relevantes: (a) perfil do
hospede de longa estada; (b) principais motivos que levaram a escolha do hotel como
residéncia; e (c) pontos positivos e negativos em relagcdo ao morar em hotel. Os

resultados das entrevistas na integra podem ser consultados no apéndice E.
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Motivo da escolha do

hotel como Onde pretende
Personas | Perfil residéncia Pontos positivos | Pontos Negativos | morar no futuro
Idade 60-69 anos " Depende, talvez eu
Divorciado volte p?ra cgsa. Mas
eundo sei se de
repente eu vou ter
quevoltara
trabalhar, se bem
que nao é trabalhar,
as vezes receboum
convite, enquanto
"Praticidade, Mesmos pontos puder eu fico no
Aposentado e trabalha seguranga, que motivou hotel."
Persona 1 | com representacao tranquilidade." morar no hotel Nada a reclamar
Idade 60-69 anos "Meu pai quando "Nao penso no futuro
Divorciada separou daminha nao, penso no hoje."
mae foi praum
hotel...nédo
incomodar ninguém,
Persona 2 | Pensionista ter privacidade..." Localizacao Nada a reclamar
Idade 45-59 anos . . "Quando sair daqui
"Praticidade, morei N
Solteiro no Cascatinhaeaqui | Praticidade e euvolto pra Natal.
Persona 3 | Publicitario gasto muito menos" seguranca Falta de espaco
Idade 79 "Por hora aqui
. . atende. Eu jatenho
Divorciado - N
"Normalmente eu ndo 80 anos, nao tenho
tenho interesse em Nao ter muito que escolher
viver em casa ou conhecimento dos mais nada."
Persona 4 | Aposentado apartamento.” Localizacao outros hdospedes
Idade 85 "Tenho preferéncia
Divorciado "Eu achei melhor nao, futuro é hoje."
Aposentado e trabalha morar no hotel Tranquilidade,
como corretor de porque aqui eu tenho | conforto e bom
Persona 5 | imoveis tudo." atendimento. Nada a reclamar
Idade 75 anos "Eu néo tenho
Solteiro alternativa, vou pra
Aposentado e trabalha "E mais pratico, outro lugar. "
Persona 6 | para cemig praticidade." Praticidade Mobiliario padrao
Idade 45-59 anos “No futuro, eu vou
Solteira arrumar um pedaco
de terra pra fazer um
cantinho pra mim.
Nao gosto de
"Comodidade e apartamento nao, ja
seguranca traumatizei."
Persona 7 | Costureira principalmente.” Seguranca Falta de espaco
Idade 30-44 anos "Localizagéo, a gente "Outro lugar, em
. trabalha aqui do lado, apartamento."”
Solteira . S
aqui pra mim é muito
mais perto, ndao
Persona 8 | Gerente de crédito precisa de carro." Localizacao Fluxo de pessoas

Persona 9

Idade 30-44 anos
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"Entdo, meu trabalho

Solteira
~ € home office e
"0 fato de nao ter .
. quero ter a liberdade
nenhum Portaria 24, a .
. L Auséncia de de morarem
compromisso de localizacdo e Lo
~ maquina de lavar qualquer lugar. Em
locacéo, caso eu restaurante no h
. S e roupa outros hotéis com
queira sair més que edificio
N essamesma
vem, eu posso. ) 5w
configuragao.
Autbnoma
Idade 30-44 anos "Bem provavelem
. outro lugar, alguma
Solteira B 8 g
Praticidade, Mesmos pontos Falta de espaco casaou
Persona comodidade e gque motivou externo como apartamento."”
10 Agente de viagens seguranga.” morar no hotel varanda

Fonte: a autora.

De acordo com as respostas obtidas, foi possivel tragar as caracteristicas do
publico usuario de hotel como moradia e também algumas particularidades de género,
a exemplo disto, constatou que homens realizam suas refeicdes fora de suas unidades
habitacionais, enquanto mulheres possuem o habito de prepararem suas proprias
refeicbes. Respostas do género feminino se destacaram de acordo com solicitagbes
de infraestrutura, como a falta de varanda para secar roupas e maquina de lavar
roupa, além de eletrodomésticos em geral. Quanto a faixa etaria, ao que sugere,
homens procuram hotéis como residéncia entre 45 anos e 90 anos e mulheres
procuram esse modelo de moradia por volta dos 30 anos. Quanto ao futuro uns nao
sabem o que irao fazer, alguns pensam em continuar no hotel e outros sentem a
necessidade de se mudar para uma habitagdo maior. Todas as decisbes estao
baseadas em momentos de vida, estado social e idade, sendo que pessoas jovens

pensao em se mudar, enquanto idosos permanecem com a idade de morar em hotel.

3.4.2 Analise de Dados
Ambiente Fisico-Espacial

Como dito anteriormente, o macrossistema se apresenta na cidade de Juiz de
Fora, MG, cidade com desenvolvimento construtivo verticalizado, principalmente na
regido central proxima a Avenida Bardo do Rio Branco, onde a legislagdo urbana
influenciou a forma como os edificios foram construidos a partir de sua implementacao
(Cardoso, 2015). Dito isso, o edificio em analise foi construido utilizando todo potencial
construtivo do terreno, o que levou a uma configuragao volumétrica caracteristica da
cidade devido as diretrizes da legislagdo urbana. De acordo com a legislagdo, a zona

de uso é a ZC2, que permite um modelo de ocupacido do terreno até M8A, com
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coeficiente de aproveitamento igual a 6,5, permitindo construir 100% do 1° ao 4°
pavimento (até 12 metros de altura) e 50% para os demais pavimentos (Legislacao
JF, 2016). Contudo, o edificio possui uma base com 6 pavimentos ocupando 100% do
terreno e uma torre com os devidos afastamentos obrigatérios totalizando uma

ocupagao de 50%.

O exossistema do edificio faz parte do contexto regional do centro da cidade.
A regido préxima ao hotel, conta com uma gama de equipamentos urbanos, dentre
eles, estao edificios publicos, como prefeitura e camara municipal, museu, mercado
municipal, edificios residenciais multifamiliares, farmacias, restaurantes,
supermercados, lojas de conveniéncia, bares, igrejas, instituicdes de ensino, clinicas
meédicas, entre outros. Ela também é caracterizada por sua topografia plana,

permitindo grandes percursos caminhaveis (Imagem 33).

Imagem 33 - llustragéo Territorial de Caminhabilidade (Sem escala).
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Fonte: a autora.

Seu mesossistema é composto por dreas comuns e areas comerciais. As
areas comuns sdo: sanitarios, recepgao/ lobby, sala de eventos, estacionamento,

corredores, escadas e elevadores (Imagem 34).
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Imagem 34 — Espagos comuns do Hotel A.
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Fonte: a autora.

As areas comerciais, por sua vez, sao constituidas por um restaurante no 14°
andar, uma instituicdo de ensino situada no pavimento de garagem e lojas comerciais
no térreo e sobreloja que integram uma rede de galerias, conectadas a outros edificios
préximos, caracteristica da conformagao dos pavimentos térreos dos edificios da
regiao central (Imagem 35).

Imagem 35 - Planta esquematica de situacao.
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Fonte: Abdalla (1996), adaptada pela autora.

O microssistema, possui estrutura tradicional, contendo uma hierarquia dos
espagos entre as setorizagbes intima, social e de servigos (Queiroz, 2008). Além

disso, foi decorada com moveis do tipo, cama, mesa de cabeceira, guarda-roupa,



69

espelho, cortinas, sofa, mesa para refeicbes, banquetas, e equipamentos
eletrodomésticos como, televisao, fogao, frigobar, interfone, ar-condicionado e alguns

utensilios domésticos (garfo, faca, prato e copo), de acordo com a imagem a segulir.

Imagem 36 — Setorizagédo Tipologia Habitacional.
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/ intimo
e Social/ Servigos
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Fonte: a autora.

Ambiente Sociocultural

Se tratando do macrossistema, neste caso a cidade de Juiz de Fora - MG, a
estrutura urbana e econémica das cidades conduzem o contexto habitacional. Dito
isso, 0 macrossistema encontrado na cidade de Juiz de Fora, sugere um sistema
urbano de grande porte com equipamentos relevantes para a escolha das pessoas
como um local para se viver. Sua estrutura favorece os empreendimentos
habitacionais, na medida em que fornece subsidios necessarios a complementar os
outros sistemas, como exemplos: sistemas de saude reconhecidos no estado,
industrias nacionais, universidade federal etc. Ainda, mesmo sendo considerada como
cidade de grande porte, apresenta caracteristicas interioranas a medida que se
aproxima dos bairros periféricos. Isso em alguns casos se torna um atrativo para
aqueles que desejam viver longe de metrépoles como Rio de Janeiro, Sdo Paulo e
Belo Horizonte, mas também sentem receio de cidades pequenas devido a sua falta
de estrutura. Outro ponto importante € sua economia, o poder aquisitivo encontrado
na cidade é maior quando comparado a metropoles, o que facilita a escolha
geografica, principalmente para o publico de aposentados que tendem a diminuir sua

renda mensal.

O exossistema, de acordo com o hotel investigado, esta localizado na regido
central da cidade. Esta regido, possui maior numero de equipamentos urbanos,
agregando valor para os empreendimentos habitacionais proximos. Diante de um
exossistema completo, que apresenta uma variedade de equipamentos, permite aos
empreendimentos habitacionais a exclusdo em seu programa de necessidade daquilo

que ja esta disponivel na regiao proxima. No caso do hotel, &€ nitido como o
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empreendimento necessita do seu exossistema para suprir as necessidades dos
usuarios. Praticas de atividades fisicas e limpeza de artigos pessoais do tipo lavagem
de roupas, sao alguns exemplos de tarefas que ndo s&o possiveis de realizar dentro

do empreendimento.

No caso do mesossistema encontrado nesse empreendimento, em seu
programa de necessidades estao disponiveis para os hospedes apenas 0s espagos
de areas comuns como restaurante, estacionamento, sanitarios e recepgao/ lobby,
além de corredores, escadas e elevadores. Entretanto, os equipamentos restaurante
e instituicdo de ensino sdo administrados de forma independente ao hotel, ou seja, o
acesso a esses estabelecimentos acontece pela recepgéo do hotel e permite que
pessoas que nao estdo hospedadas no hotel tenham acesso aos elevadores e
escadas do edificio. Isso implica socialmente na vivéncia dos hospedes, sejam eles

de curta ou longa estada, podendo causar desconforto ou até mesmo inseguranca.

Quanto ao microssistema, este possui caracteristicas espaciais semelhantes
as tipologias de apartamentos residenciais com configuragdo de um quarto e sala.
Porém suas instalagdes internas sao insuficientes, uma vez que nao possui previsao
para instalagdo de alguns equipamentos domeésticos, a exemplo disso sdo as
lavadoras de roupas. Outro ponto relevante é que o empreendimento oferece uma
habitacao que se diz “apartamentos completos”, ou seja, sem necessidade de mobiliar
o imovel, entretanto, durante as entrevistas, constatou-se que alguns hospedes
necessitam adquirir eletrodomésticos particulares e utensilios domésticos em geral.
Mesmo nao possuindo a estrutura prévia desejada, o hotel permite, mediante acordo
com a administragao, que os hospedes de longa estada fagam alteragées ou instalem

equipamentos que julgarem necessarios.

3.5 ESTUDO DE CASO 2: HOTEL B
3.5.1 Resultados

Informagoes gerais

Este edificio esta situado em um terreno de esquina, com uma fachada para
uma das principais avenidas da cidade, categorizada como via arterial e rua lateral,
definida como via coletora. Foi construido para o mercado imobiliario residencial,
entretanto, ainda no processo de construgao a incorporagéo solicitou alteragao para

edificio comercial e hotelaria. De acordo com o funcionario entrevistado, o hotel possui
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ofertas de moradia (Imagem 37), no entanto, seu modelo de negécio é voltado para
diarias, isto porque o retorno financeiro para a modalidade de moradia €& baixo
(Apéndice G).

Imagem 37 — Banner de propaganda do hotel.

Fonte: a autora.

Walkthrough

O percurso foi realizado com a presenga de um funcionario do hotel, e a
dinamica foi definida por ele, assim sendo, iniciou no pavimento térreo e finalizou na
cobertura do edificio. Durante a visita o hotel estava em funcionamento o que permitiu
visualizar os usos no momento da aplicagdo do instrumento. O funcionario relatou
sobre os usos, reformas em execugao e projetos futuros. Justificando as divergéncias

encontradas no projeto arquitetdénico comparado a estrutura fisica atual do edificio.

O pavimento térreo é composto por lojas e o acesso principal ao hotel
(Imagem 38). Seu espacgo de lobby com apoio do lavabo, garante conforto a espera
dos hospedes ao atendimento ou por veiculos particulares. A recepgao e a area

administrativa sdo conectadas o que permite o contato direto entre os funcionarios.
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Imagem 38 — Planta Baixa Pavimento térreo hotel B.
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Fonte: a autora.

Seguindo o percurso, chega ao quarto andar (Imagem 39). Neste pavimento
constatou-se grandes alteragbes de espacialidade, no momento da visita existiam
outros ambientes que ndo se podem observar na planta baixa. No projeto
arquiteténico ndo aparecem os ambientes de coworking, almoxarifado, sanitarios
préximos ao saldo de café da manha, lavanderia e refeitorio dos funcionarios. Ressalta
que existe uma rampa desativada neste pavimento, pois removeram as vagas de

garagem em desuso para instalagdo dos novos ambientes.
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Imagem 39 — Planta baixa 4° pavimento.
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Fonte: a autora.

Os primeiros pavimentos de apartamentos possuem tipologias de um quarto
e dois quartos e estao localizadas do quinto ao décimo segundo pavimento. Quando
observada a morfologia da planta, percebe-se que o edificio possui dois volumes

conectados por um corredor, diferenciando as duas tipologias do pavimento.

Imagem 40 — Planta baixa 5° ao 12° pavimento.
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Fonte: a autora.

Os pavimentos seguintes, do décimo terceiro ao décimo quinto pavimento, se
diferem dos anteriores somente na transformacéao das tipologias de um quarto para

studio observaveis na imagem 41.



74

Imagem 41 — Planta baixa 13° ao 15° pavimento.
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Fonte: a autora.

O décimo sexto pavimento possui as tipologias de studio e suite master
(unidade composta por uma suite, sala, cozinha, lavabo e area de churrasqueira). As
suites master ficam localizadas acima dos apartamentos de dois quartos, ou seja,
ambos possui a mesma area total, contudo, as suites master possuem grande parte

de sua area descoberta (Imagem 42).

Imagem 42 — Planta baixa 16° pavimento.
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Fonte: a autora.

O décimo sétimo pavimento sé possui tipologia de studio e conta com uma
area de terraco proveniente da laje das suites master e ndo é utilizada pelos hospedes

(Imagem 43).
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Imagem 43 — Planta baixa 17° pavimento.
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Fonte: a autora.

O ultimo pavimento de apartamentos, o décimo oitavo (Imagem 44), possui
apenas tipologias de studio. Totalizando 115 unidades habitacionais, compostas por:

56 tipologias de um quarto; 35 de studio; 22 de dois quartos e duas suites master.

Imagem 44 — Planta baixa 18° pavimento.
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2 - Elevadores ---> Circulagdo hospedes
3 - Escadas

4 - Circulagédo horizontal

Fonte: a autora.

O décimo nono pavimento, definido como cobertura, esta configurado como
um espaco de lazer contendo, sauna, espaco fitness, area gourmet e piscina.
Contudo, ao observar a planta baixa do projeto ndo € possivel identificar esses

espacos, indicando alteracdes feitas apos a aprovagao do projeto legal (imagem 45).
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Imagem 45 — Planta baixa 19° pavimento.

1 - Piscina 6 - Escada

2 - Prainha . ~ L

3 - Deck C!rculag?o fu’nC|onar|os
4 - Terrago ---> Circulagao héspedes

5 - Elevadores

Fonte: a autora.

3.5.2 Analise de Dados

Ambiente Fisico-Espacial

Assim como no estudo de caso anterior, o macrossistema € delineado na
cidade de Juiz de Fora, MG. O exossistema se encontra em um bairro proximo ao
centro da cidade, integrando-se as facilidades urbanas. Sua arquitetura é
predominantemente vertical, dividida em duas partes: uma comercial e outra
residencial, destinada a curta e longa estadas. O mesossistema do empreendimento
possui base comercial voltada ao publico e acesso ao hotel no térreo. O pavimento
superior a garagem e cobertura foram desenvolvidos para atividades de lazer,
servicos e administracdo, como exemplos: salas de reunido, restaurante e cozinha,
recursos humanos, espaco de convivéncia (coworking), piscina, sauna, espago

fitness, area gourmet, entre outros (imagem 46).
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Imagem 46 — Espacos comuns do hotel B.

Saldo de café - - —t [T \ Coworking

Espago Fitness

Fonte: a autora.

As tipologias habitacionais (microssistemas) estdo dispostas em quatro
tipologias, 35 unidades de studio, 56 unidades de um quarto, e 22 unidades de dois
quartos com suite e duas unidades de suite master (imagem 47). Todas as unidades
possuem vista para as ruas, ndao ha unidade de fundos. Todas as unidades dispéem
de cozinha equipada com utensilios e equipamentos domésticos. Suas configuragdes
sdo do projeto residencial e ndo foram alteradas apds o processo de mudanga para
hotel. Recentemente o hotel passou por uma reforma para adequacao dos sanitarios
das unidades habitacionais, pois foram construidos com area reduzida, causando

desconforto para os clientes.

Imagem 47— Plantas baixas humanizadas das tipologias habitacionais.

1- Suite master (38m?)

2 - Studio (28m?)

3 - Apto um quarto (28m?)

4 - Apto dois quartos (50m?)

N
) —
\_
NORTE 2 am

Fonte: a autora.
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Ainda sobre o microssistema, a morfologia das habitagdes define a volumetria
do edificio. Enquanto algumas seguem um padrdao mais tradicional de residéncias,
com areas intimas, sociais e de servico bem definidas, outras apresentam
sobreposi¢ao de fungdes e usos (Imagem 48), tais modelos oferecem qualidade de
hospedagem para diferentes publicos, como familias com um ou mais filhos, ou casais

sem filhos, jovens estudantes, solteiros, entre outros.

Imagem 48 — Setorizagdo das tipologias habitacionais.

= =

Setores:
Social
intimo
Servigos

Social/
intimo/ servigos

Social/ Servigos

1- Suite master (38m?) -
2 - Studio (28m?2)
3 - Apto um quarto (28m?) — ‘l

4 - Apto dois quartos (50m?)

() =
0O 2 4m

NORTE

Fonte: a autora.

3.6 CONCLUSAO DO CAPITULO

O capitulo apresentou a estrutura fisica dos hotéis “A” e “B”, do projeto
arquitetbnico a sua espacialidade interna. Foram descobertas particularidades
administrativas e usuais, dentre elas as ofertas de hospedagem, moradia e temporada
para publicos diversos (hospedes de curta e longa estada). E seus sistemas
ambientais apresentaram caracteristicas proximas aos empreendimentos do capitulo
anterior (quadro 6). Tal proximidade morfolégica e estrutural dos hotéis apresentados
neste capitulo com os empreendimentos do capitulo 2, admitem a qualificacdo dos
hotéis como habitagdes contemporaneas, especificamente como “unidades

compactas”, dado que assim como os empreendimentos analisados no capitulo
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anterior as tipologias de hotéis apresentadas neste estudo também possuem areas

construidas, espacialidades e usos equivalentes. Diante disso, hotéis com

modalidades de moradia carecem ser qualificados como uma nova modalidade de

habitagdo contemporanea.

Quadro 9 - Sintese dos sistemas ambientais relacionados aos empreendimentos.

Empre- Caracterist | Macrossistem | Exossistem | Mesossistema Microssistem
endimento | icas a a (Espagos a
(Cidade) (bairro) comuns (Habitacao)
do edificio)

Hotel A Edificio Garante Fornece toda | Possui pontos Estrutura fisica
com base suporte ao estrutura de sensiveis como a | convencional
em modelo | empreendimen | equipamento | utilizagdo mista de um quarto e
de galerias, | to garantido s urbanos entre hospedes e | sala com
apenas conforto e tipicos dos usuarios externos | algumas
uma planta | seguranca centros devido a ressalvas
tipo para para os urbanos particularidade de | quanto suas
todos os hospedes. sendo ponto | administragdo do | instalagbes
pavimentos forte para restaurante e elétricas e
de escolha pelo | instituicao de hidraulicas que
apartament empreendim | ensino. Nao nao sao
ose ento. possui estrutura suficientes
compartilha fisica de lazer. para utilizagao
mento dos de
espacos equipamentos
internos especificos
entre (informagdes
hospedes e constatadas
usuarios pelos
externos. hospedes).

Hotel B Edificio Fornece boa | Totalmente Diversidade de
com base estrutura de administrado pelo | unidades
comercial, equipamento | hotel, ou seja, habitacionais
nao possui s urbanos, e | seus espacos atraindo
pavimento sua internos sao de diferentes
tipo, proximidade | uso exclusivo dos | publicos.
diversidade ao centro hospedes. Boa Possui
de plantas urbano estrutura fisica estrutura
adequadas fortalece a para lazer basica, cama,
aos limites escolha pelo | (Piscina, sauna, sofa, mesa de
possiveis empreendim | area gourmet, trabalho,
de acordo ento. espaco fitness, micro-ondas,
com coworking). frigobar
legislacao (algumas
municipal, unidades com
exclusivida geladeira e
de de fogao).
servigos
internos
apenas
para
hospedes.

Fonte: a autora.
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De acordo com o hotel A, os pontos positivos e negativos quanto a sua
estrutura espacial e administrativa foram avaliados, acarretando alguns pontos a
serem considerados (quadro 6). Ao compara-los, constatou aqueles que facilitam e
dificultam a comercializacdo das habitacbes. Quando comparado com edificios
residenciais*, facilita a locagdo, ao passo que permite a locagdo sem burocracias
(fiador ou calgédo), muitas destas exigidas em contratos de locacdo de imdveis
particulares, assim como o hotel B. Outro ponto positivo esta relacionado ao tempo de
permanéncia, que sado cotados mensalmente permitindo uma flexibilidade para
finalizar o contrato. Sua localizagdo central garante acesso a maioria dos
equipamentos urbanos e quando necessario acessar outra regiao da cidade, o acesso
a todos os sistemas de transporte estdo préximos ao edificio. Sobre a seguranga, o
edificio possui portaria 24 horas, além do servico de verificacdo da habitagdo na
auséncia do hospede quando necessario. Outro ponto é o desprendimento quanto as
contas domésticas (agua, luz, internet, condominio, gas etc.) ficando a cargo da

administracao do hotel resolver os pagamentos.

O hotel B possui algumas particularidades, ao contrario do “A” ele possui um
numero maior de héspedes de curta estada do que longa estada. Seus espagos
internos sao de uso exclusivo do hotel, nao possui administracéo particular de alguns
espacgos como no estudo de caso 1. Sua volumetria € composta por dois volumes
conectados por um corredor de acesso devido a morfologia das unidades
habitacionais. Seu mesossistema possui area de lazer com atrativos como: piscina,
sauna e espaco fithess. Devido a diversidade de tipologias habitacionais o hotel
consegue atingir grandes publicos para hospedagem, seja ela de curta ou longa

estada.

As conclusbes subjetivas apresentadas a seguir, sdo baseadas somente nos
resultados do hotel A. A autorizacao para a pesquisa por parte do hotel B, foi realizada
inicialmente por uma geréncia, porém apos alteragcbes administrativas (troca de
gestdo) houve o impedimento da realizagdo das etapas de questionario e entrevista
pela nova geréncia, justificado aqui os motivos pelos quais nao foi possivel seguir com

as devidas etapas de pesquisa, bem como, a conclusao sobre os topicos subjetivos.

4 Edificios residenciais sdo compreendidos para esta dissertagdio como empreendimento cuja estrutura
administrativa corresponde a condominio residencial, ou seja, unidades habitacionais com proprietarios distintos,
contrarios as administracdes de hotéis que sdo responsaveis por todas as unidades habitacionais.
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De acordo com as respostas dos participantes relacionadas a entrevista
quadro 4, tornou-se possivel a construcdo do quadro abaixo apontando os pontos
positivos e negativos sobre morar em hotel. Notoriamente, os pontos positivos estao
relacionados apenas a fatores como processos administrativos e contratuais, ou seja,
as facilidades fornecidas pelo modelo de negdcio. Nao existe vinculo ao edificio e sua
estrutura espacial que determinem a escolha do hotel como moradia. Pelo contrario,
a infraestrutura interna do edificio foi posta como pontos negativos, a medida que, n&o
possui previsdo interna das unidades habitacionais quanto a instalagdo de
eletrodoméstico necessarios para a vivéncia por periodos prolongados, como o

exemplo das maquinas de lavar roupa.

Quadro 10 - Pontos positivos e negativos sobre morar em hotel.

Positivos Negativos

1. Facilidade de locagao 1. Falta de infraestrutura no micro e
mesossistema

2. Contrato por tempo indeterminado 2. Autonomia limitada

3. Localizagao 3. Espaco interno da unidade
habitacional

4. Seguranca interna 4. Uso do interior do edificio por

usuarios externos

5. Responsabilidade do hotel o
pagamento de contas domésticas
(agua, luz, condominio, gas, etc.)

Fonte: a autora.

Contrapondo os pontos positivos, os pontos negativos podem dificultar a
oferta destas habitagdes. Um deles é a falta de infraestrutura no microssistema e
mesossistema, existem publicos que anseiam por um programa de necessidades que
contemple equipamentos diversos no mesossistema e microssistema. Sao exemplos
0os programas de necessidades dos empreendimentos residenciais atuais, como
apresentados no capitulo anterior, que contemplam espacos de lazer, servigos e
comerciais em seu mesossistema. Ainda assim, positivamente, o hotel possui maior

numero de pontos positivos, do que negativos.
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De acordo com a autonomia do morador, esta fica fragilizada quando
observada no hotel, devido ao sistema administrativo, isto é, toda e qualquer
necessidade ou desejo deve ser previamente informado e consultado se havera a
autorizacao para realizar intervencdes na habitacdo. Em comparag¢ao a uma habitagao
alugada ou propria, o sujeito possuira autonomia dentro da sua habitagao, salvo casos
que envolvam alteragdes estruturais que deverao ser analisadas por convengdes de
condominio. Quanto aos pontos sobre espaco interno da habitacdo e uso interno por
pessoas externas, ambos podem ser observados de maneira semelhante em um
edificio residencial. A diferengca € que no caso deste hotel investigado o acesso de
pessoas externas para uso de equipamentos internos ao edificio, gera desconforto

para os hospedes.

Portanto, de acordo com as informacdes obtidas pela entrevista, os sistemas
ambientais macrossistema e exossistema sao observados pelos hospedes como
impulsionadores para escolha do hotel como moradia na cidade de Juiz de Fora, MG,

como observado por Colchete et. al. (2012)

Apesar de possuir bairros com centros comerciais e de servigos dindmicos e
eficientes, Juiz de Fora é uma cidade que ainda concentra os principais
comércios e instituigdes, inclusive governamentais, em sua regido central, o
que faz dessa area um local estratégico para o desenvolvimento de um
mercado que atenda as necessidades de futuros moradores que buscam um
estabelecimento proximo as facilidades do centro. (Colchete et al., 2012).

Entretanto, 0 mesossistema e o microssistema s&o os sistemas que
apresentam pontos frageis para a escolha do empreendimento, devido a sua falta de
infraestrutura. Tudo isso, refor¢ca os motivos pelos quais os individuos estao utilizando
os hotéis como moradia, suas escolhas ndo estéo relacionadas as estruturas fisicas
espaciais e sim o aspecto administrativo/ contratual, o qual fornece praticidade e

desprendimento burocratico.
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4 CONSIDERAGOES FINAIS

A investigagao, seguindo os passos da metodologia desenvolvida, foi possivel
alcancar os resultados que elucidaram a problematica. Constatou-se o impacto do
ambiente fisico no contexto das relagdes socioculturais, a medida que, algumas
tarefas basicas de servigos ou até mesmo de socializagao ficam limitadas em fungcao
da estrutura fisica dos ambientes nas habitagdes do hotel, ressaltando que tais
impactos se difere de acordo com o estilo de vida do hdspede, isto €, aqueles que
terceirizam seus servicos domésticos sofrem menos impactos do que aqueles que

necessitam da habitagao para todos os servigos.

Assim, pode-se considerar que se teve éxito em relacdo a maior parte dos
tépicos elaborados para os objetivos da pesquisa. Quanto a estrutura metodologica,
considera-se positiva a medida que direcionou as etapas de pesquisa permitindo
chegar aos resultados aqui apresentados. Contudo, como pontos negativos, houve a
falta de um estudo piloto que pudesse apresentar falhas e limitagées antes da fase de
estudo de caso, o que evitaria problemas como o impedimento de aplicagdo de
instrumentos de pesquisa por parte da administracdo do empreendimento. Assim, os
resultados e anadlises se limitaram a um objeto de pesquisa, impossibilitando o

contraste entre os estudos de caso.

De acordo com o “capitulo conceituagéo” (p. 20), com énfase no conceito
habitar, as duas formas evidenciadas neste estudo, tanto empreendimentos
residenciais quanto hotéis, possuem significados que se convergem no termo
“abrigar”. Ambos possuem essa mesma finalidade, porém se acreditava serem por
tempos diferentes, uma de longa e a outra, em contraposi¢cdo, de curta estada.
Contudo, apos as consideragdes finais para esta pesquisa, no que se refere ao tempo
de permanéncia, ficou evidente que os hotéis também vém sendo utilizados por longa
estada. Contrario ao pensamento de n&o-lugar, apds as observacdes deste estudo e
dado as transformagdes sociais da contemporaneidade, tais espacgos, antes
considerados nao lugares, diante da reconfiguracéo, seja ela fisica ou mesmo social,
podem se tornar significativos para aqueles que por |4 passam, isto ocorre por meio
das novas inter-relagbes sociais e seu tempo de permanéncia. Disse isto porque
ocorre uma desterritorializagao-reterritorializacdo para estes sujeitos e isto torna

possivel estabelecer novos vinculos pessoais. Assim, ha que se considerar no mundo
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contemporaneo a existéncia de lugares distintos daquela cultura tradicional da

residéncia ontoldgica e antropoldgica em nossa sociedade brasileira.

A respeito da classificagdo encontrada sobre os meios de hospedagem, ha
uma divergéncia quanto a descrigdo no pais, na qual o Ministério do Turismo adota
uma tipologia para os meios de hospedagem e o IBGE durante uma pesquisa
encontrou outra. O Ministério do Turismo se refere a “meios de hospedagem’,
enquanto o IBGE a “estabelecimentos de hospedagem?”, essa percepgao € importante
pois a tipologia motel descrita pelo IBGE n&o é definida por lei como um meio de
hospedagem. Ressalta-se que o IBGE é um instituto de pesquisas geograficas e
estatisticas e o Ministério do Turismo € um 6rgéo do poder executivo, o qual possui
responsabilidades e deve atender as leis nacionais. Isto indica que podem vir a existir
empreendimento com caracteristicas de hospedagem, mas que sequer fazem parte
dos instrumentos legais do pais. O que reforga as evidéncias do uso da nomenclatura

de conceitos especificos (“Cohousing”, “Student housing”, “coliving”, etc.), mesmo néo

abordando a esséncia do conceito, para a comercializagdo de empreendimentos.

Como limitag&o, todos os desenhos relacionados aos projetos arquitetdnicos
apresentados foram redesenhados, devido a falta de acesso aos arquivos digitais
(AutoCad, SketchUp, BIM etc.).

De acordo com os resultados obtidos no capitulo 2 e 3, constatou-se
semelhancas entre os empreendimentos em suas configuragdes espaciais, tipos de
negocios e usos, bem como a similaridade do publico tanto para unidades compactas

quanto para hotel, apresentando situagdes de vidas préximas.

Resultados especificos do capitulo 3 elucidam a problematica, a medida em
que, confirmou a existéncia de moradores em hotéis, além de apresentar grupos de
habitantes distintos para esta modalidade de moradia, aqui classificados como
“‘héspede de longa estada mensalista” e “hdspede de longa estada proprietario”. A
conformacgao destes grupos distintos sdo consequéncias do projeto inicial do edificio,
no estudo de caso 1, melhor dizendo, em sua fase inicial o edificio foi comercializado
como residencial, o que levou a venda de unidades para terceiros, apos a
reestruturagcdo para hotelaria ndo foi possivel a recompra das unidades vendidas
anteriormente. Como estratégia, a administragdo optou por gerenciar as unidades de
proprietarios como um condominio e as outras unidades como hospedagem, o que

permitiu as ofertas de moradia, hospedagem e temporada. No segundo estudo de
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caso as ofertas de moradia sdo uma opg¢ao administrativa, porém as hospedagem de

curta estada sdo mais utilizadas neste empreendimento.

De acordo com as analises fisico-ambientais e socioculturais, constatou-se
que a conformacgao espacial do edificio acarreta tribulagdes no aspecto sociocultural
de vida dos hospedes. Diante dos resultados, sugere-se para novos projetos o
cuidado com a setorizacdo dos equipamentos no mesossistema, principalmente
aqueles que sao de uso publico, como o caso do restaurante na cobertura do hotel
estudado. Sua localidade causa inseguranga para os moradores, na medida que
pessoas externas (ndo vinculadas ao hotel) possuem acesso ao edificio para acessar
o restaurante. Algumas estratégias de projeto como a disponibilizagao de apenas um
elevador para acesso ao equipamento, ou inseri-lo no térreo seriam possibilidades
para amenizar este desconforto para os hospedes. Relacionado as unidades
habitacionais (microssistema), como indicadores, fica evidente a limitagdo de
atividades domésticas devido a estrutura posta pelo empreendimento, mesmo que os
equipamentos sejam de maior importéncia do que os espagos, visto que ndo houve
reclamacgdes sobre a falta de espacos de servigo, como lavanderia, mas ha queixa
pela falta de estrutura para instalagdo de maquina de lavar roupa. Seguindo tais
demandas apresentadas pelos participantes da pesquisa, os projetos relacionados a
longa estada devem dispor em sua estrutura, instalagcdes hidraulicas e elétricas para
equipamentos eletrodomésticos. De acordo com os sistemas externos ao edificio,
tanto o exossistema quanto o macrossistema s&o definidores para a escolha do
empreendimento, principalmente a composicdo do exossistema, pois este esta
diretamente relacionado ao complemento de atividades e/ou equipamentos urbanos
necessarios para a vivéncia dos sujeitos. O que confirma a escolha dos héspedes pelo
hotel aqui estudado, que mesmo existindo criticas quanto a falta de estrutura em seu
mesossistema, nao houve interferéncia na escolha dos hdspedes devido ao suporte

oferecido pelo exossistema.

O projeto arquitetdbnico do edificio € compativel com empreendimentos
hoteleiros para hospedes de curta estada, quando analisado para um publico de longa
estada, seu escopo fica limitado. A estrutura oferecida, por exemplo, ndo atende a
utilizagcao dos equipamentos domésticos disponibilizados, mais especifico, a unidade

dispbe de fogdo a gas, no entanto, ndo fornece panelas na unidade para o preparo de
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refeicdes, estando disponiveis apenas utensilios de cozinha para refei¢des prontas,

do tipo: garfo, faca, prato e copo.

No entanto, o ambiente construido em si, tanto de hotéis, como de outras
tipologias estudadas aqui, ndo se destaca como definidor de escolhas, isto €, n&o ha
autonomia no sentido tedrico relacionadas ao microssistema, estabelecido por
Bronfenbrenner e Moser, portanto, o que se traduz na falta de possibilidade de criar
personalidade ao morar nessas unidades compactas contemporaneas, com exceg¢ao
do exemplo apresentado no capitulo 3 (p. 53) que permite a personalizagdo dos
espacos internos das habitagbes de acordo com os desejos e necessidades do

hospede desde que autorizado pelo setor administrativo do hotel.

Notoriamente, a escolha dos hotéis como residéncias, neste estudo, esta
vinculada a localizagéo (exossistema) e a praticidade, isto €, devido as facilidades de
locacdo e resolugdo de pagamento de despesas domésticas (conta de agua, luz,
condominio, reparo estruturais etc.), contratadas juntamente ao pacote mensal de
locagdo da unidade habitacional (facil estabelecimento de vinculos de lugar no &mbito
burocratico-cotidiano). A compreensao de territorialidade por parte dos hospedes de
longa estada esta centrada em sua unidade habitacional, todos os participantes
entendem que da porta de entrada da habitagdo eles possuem autonomia e
privacidade em sua moradia, quanto aos espagos comuns da edificagdo eles nao se
sentem pertencentes ao lugar. Devido a natureza administrativa ocorrem implicagdes
no ambito relacional entre pessoas de realidade social distintas, além da volatilidade
de hospedes que nao sdao moradores. Percebe-se que aqueles que escolhem os
hotéis como moradia ndao estdo neste lugar como destino final, possuem idade
avangada e/ ou ndo possuem estrutura familiar. De acordo com os estudos de caso,
as estruturas das tipologias s&o diversas que vao de modelos studios, um quarto até
dois quartos, atendendo a perfis de hdspedes distintos. O que difere os hotéis da casa
convencional sdo suas caracteristicas funcionais e de usos, a estrutura disposta

inicialmente ao hospede nao facilita suas atividades diarias dentro da habitagao.

Assim, considera-se a possibilidade, para novos estudos, da necessidade de
se pesquisar se ha dificuldades em se criar apego e afeto ao lugar, considerando que,
pelo visto, isto se da por fatos eventuais que possam ocorrer no cotidiano das
pessoas; e que sO se apresenta na oralidade e ndao sao facilmente convertidos na

espacialidade objetiva do ambiente (uma alteracdo no design de interior, por
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exemplo), sabido que na ambiéncia isto pode ocorrer de forma efetiva (como colocar
um quadro de familia sobre a mesa de cabeceira). Em parte, aqui, pode-se apontar
que existe uma justificada, que é forga imposta pela natureza mercadoldgica da
comercializacdo dos empreendimentos imobiliarios, o que direciona e dificulta o papel
dos profissionais de arquitetura e design de interiores em desenvolver projetos
pensados sob outras concepgdes menos momentaneas e pautadas pela viabilidade
da mais valia e ndo da formagdo ontolégica e natureza sociocultural de uma

sociedade.

No ambito do tema moradia, de acordo com as bases de dados pesquisadas,
nao foram encontradas referéncias sobre o uso do hotel para esta modalidade como
apresentado aqui. Assim, confirma a existéncia de hotéis com usos para moradia
alcangando o objetivo de ampliar os conhecimentos sobre a tematica. Sugere ainda,
pesquisas futuras que abordem a tematica com analise de outros empreendimentos

hoteleiros existentes no pais e no exterior.
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APENDICE A - Questionario aplicado aos hospedes

QUESTIONARIO SEMIESTRUTURADO

GRUPO A: INFORMAGOES PESSOAIS

Nome:

N° do quarto:

Tempo da estadia:

Idade:
18-29 anos
30-44 anos
45-59 anos
60-69 anos
70 anos ou mais

Género:

Estado civil:

Ocupacao atual:
Escolaridade:

Analfabeto

Ensino fundamental incompleto
Ensino fundamental completo
Ensino médio incompleto
Ensino médio completo
Graduagéao incompleta
Graduacao completa
Pés-graduacgao

Renda familiar:

Menos que 1 salario-minimo

1-5 salarios-minimos

6-10 salarios-minimos

10-20 salarios-minimos

Mais do que 20 salarios-minimos
Cidade origem:
Cidade destino:

Motivo de hospedagem:
Lazer
Turismo
Trabalho
Moradia
Outros:

GRUPO B: LOCALIZAGAO (Marque com um X a alternativa escolhida)
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Qual a sua avaliagéo da localizagéo do hotel?

1. Muito boa
2. Boa
3. Ruim

4. Muito ruim
Sente-se seguro na regido proxima ao hotel?

1. Muito seguro

2. Seguro
3. Inseguro
4,

Muito inseguro

Marque um X na alternativa que mais define quao significativo é o servigo urbano:

SERVICOS URBANOS

MUITO
SIGNIFICATIVO

SIGNIFICATIVO

POUCO
SIGNIFICATIVO

NADA
SIGNIFICATIVO

Hospital/ clinica

Ponto de 6nibus

Ponto de taxi/ aplicativo

Loja de conveniéncia

Bar

Igreja/ templo

Escola/ universidade

Shopping/ lojas
comerciais

Pontos turisticos

Padaria

Supermercado

Farmacia

Salao de beleza/

barbearia

Restaurante

Outro:

GRUPO C: SERVICOS DE HOSPEDAGEM (Marque com um X a alternativa escolhida)

SERVICOS

MUITO BOA

BOA

RUIM

MUITO RUIM

NAO
POSSUI

Qualidade do
enxoval (roupa de
cama, toalhas etc.)

Limpeza e
arrumacgao
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Horario de
funcionamento da
portaria/ recepgao

Lounge do hotel

Qualidade do
estacionamento

Restaurante

Lavanderia

Refei¢cdes para
quartos

Café da manha

Sala de reunides/
eventos

Area de lazer

Acessibilidade

GRUPO D: INFORMAGOES AMBIENTAIS DO INTERIOR DA UNIDADE (QUARTO DO HOTEL)

(Marque com um X a alternativa escolhida)

INFORMAGOES MUITO BOA
AMBIENTAIS

BOA

RUIM

MUITO RUIM

Disposicao do
mobiliario
Vedacao contra

ruido (barulho)
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Ventilagado natural

lluminagao natural

Qualidade dos
equipamentos

disponibilizados




96

APENDICE B - Roteiro entrevista com colaborador

s nh =

10.

11.
12.
13.
14.
15.

Quais foram os motivos que incentivaram a oferta de hospedagem de longa permanéncia?
Quais servigos sao oferecidos aos hdspedes de longa permanéncia?

Quais os servigos ofertados para curta permanéncia?

Qual a diferenga de comportamento observada entre o héspede de longa permanéncia e de
curta permanéncia?

Ocorreu algum fato que levou a troca de quarto em algum momento pelo hdspede de longa
permanéncia durante sua estadia?

Existe algum héspede de longa permanéncia que se hospeda apenas de segunda a sexta?
Ou s6 aos finais de semana? Ou outra configuracao?

Como o hotel trata comportamentos indesejados de hospedes de longa permanéncia?
Como o hotel avalia casos excepcionais de hospedes de longa permanéncia? (Ex.:
Alzheimer, acumulador, baldo de oxigénio, esquizofrénico, dependente quimico licitas e
ilicitas)

O héspede de longa permanéncia pode receber visitas a qualquer momento em seus
aposentos? Existe um limite de pessoas? Como é feito o controle?

O que hospede de longa permanéncia pode e o que nao pode fazer no ambiente interno do
hotel?

O hoéspede de longa permanéncia pode escolher o quarto?

Existe reserva de quarto para héspede de longa permanéncia intermitente?

A recepgéao recebe encomendas do hdspede de longa permanéncia? Ex.: Correios.

E permitido a entrada de delivery no hotel?

Existe controle de unidades para curta permanéncia e longa permanéncia? Existe periodos

mais favoraveis para curta permanéncia e longa permanéncia? Quais?
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Nome:

N° do quarto:

Tempo da estadia:

Esta hospedado sozinho ou acompanhado (Quantas pessoas)?

Idade:
18-29 anos
30-44 anos
45-59 anos
60-69 anos
70 anos ou mais
Género:
Estado civil:

Ocupacao atual:
Escolaridade:

Analfabeto
Ensino fundamental incompleto
Ensino fundamental completo
Ensino médio incompleto
Ensino médio completo
Graduagéao incompleta
Graduagao completa
Pds-graduacgao
Renda familiar:
Menos que 1 salario-minimo
1-5 salarios-minimos
6-10 salarios-minimos
10-20 salarios-minimos
Mais do que 20 salarios-minimos
Cidade origem:
Cidade destino:
Motivo de hospedagem:
Lazer
Turismo
Trabalho
Moradia
Outros:

TEMA 1: VIVENCIA

e Como foi a adaptacao para vocé morar no hotel? O que teve de abrir mao e o que teve de
mudancas no seu cotidiano?

e Quanto tempo levou para se adaptar a moradia no hotel?
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Descreva brevemente sua(s) residéncia(s) anteriores.
Ao morar no hotel, o que mais sente falta da(s) residéncia(s) em que morou?
O que te motivou a morar em um hotel?

Como vocé realiza suas refeicbes? Descreva brevemente.

Café da manha

Almocgo

Jantar

Outros:

E possivel receber visitas no seu quarto? Sim ou ndo? Como faz para se relacionar com
pessoas proximas?

Como é feita a limpeza do quarto? Por qué?

Como é feita a lavagem de suas roupas?

Vocé utiliza enxoval (roupas de cama e banho) préprio ou do hotel?

O banheiro te atende, sim ou nao? Por qué?

O quarto te atende, sim ou ndo? Por qué?

O wifi esta disponivel gratuito ou ndo?

O mobiliario te atende, sim ou ndo? Por qué?

Os ruidos externos causam desconforto, sim ou ndo? Por qué?

A iluminagao natural é suficiente para suas atividades nos comodos da sua habitagao, sim
ou nao? Por qué?

A sensacao térmica da sua habitagdo é agradavel, sim ou ndo? Por qué?

O que gostaria que tivesse em sua unidade habitacional?

O que vocé mais gosta ao morar no hotel? E o que vocé mais gostava ao morar fora do
hotel?

O que vocé menos gosta ao morar no hotel? E o que vocé menos gostava ao morar fora do
hotel?

Quais elementos vocé trouxe de sua antiga residéncia ou comprou para usar aqui?
Aponte quais objetos pessoais que sao afetivos existem no seu quarto.

Descreva os espagos que vocé possui autonomia?

Onde vocé considera espago externo a sua moradia? Ex.: em sua casa a rua é a area
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TEMA 2: Tempo de permanéncia

TEMA 3: Lugar

externa.

O que é vizinhanga para vocé como um morador do hotel?

Descreva brevemente como é o seu morar neste hotel. (seu dia a dia)

Descreva brevemente como se relaciona com os colaboradores e/ou outros héspedes do
hotel.

Descreva brevemente como se relaciona fora do hotel.

Ha quanto tempo vocé mora neste hotel?
Quanto tempo pretende ficar?
Vocé se hospeda de forma intermitente ou continua?

Que outros lugares do hotel vocé utiliza além do quarto?

Como vocé gostaria que fosse a configuragdo do seu quarto? Desenhar — papel em branco
e lapis

O hotel permitiria vocé fazer essa alteragcao?

Quais lugares e com quais atividades vocé realiza fora do hotel?

Onde pretende morar no futuro: aqui no hotel ou em outro lugar?




100

APENDICE D - Dados Questionario
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APENDICE E - Dados Entrevista Hospedes de Longa Estada
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APENDICE F - Entrevista com colaborador (Hotel)

1. Quais foram os motivos que incentivaram a oferta de hospedagem de longa permanéncia?

“Lei da oferta e da procura. Quando a procura por diaria € pouca, para nao ficar com
apartamento vazio, para cuidar dos custos, eu aumento 0 nimero da moradia e diminuo da
diaria. Porque a de moradia o lucro € menor, mas pelo menos paga algumas despesas, ajuda
a pagar as despesas. ¢

2. Quais servigos sdo oferecidos aos hospedes de longa permanéncia?

“Tem a opgao de ter todos os servigos disponiveis para curta permanéncia ou ele pode
reduzir o custo cortando esse servigo.”

3. Quais os servigos ofertados para curta permanéncia?

“O de diaria, ele € um apartamento completo, com roupa de cama, roupa de banho, com
limpeza, com informagao prépria, com ar-condicionado, com internet, com garagem, com
café da manha.”

4. Qual a diferenga de comportamento observada entre o héspede de longa permanéncia
e de curta permanéncia?

“Os de longa permanéncia, vocé tem mais o dia a dia para conversar, sabe o nome,
sobrenome. A gente conversa, ajuda, pede informacao. E o de curta as vezes a gente até
conhece a pessoa, mas ele vem uma vez por més, as vezes fica uma semana, depois some
por um més. Tem um vendedor, um prestador de servico, uma empresa de manutencao,
uma maquina nova que foi montada, um servigo, uma obra que esta fazendo um dia de fora.
Essas sao as diferengas. O do morador, ele fica o dia a dia aqui, a gente considera parte da
familia.”

5. Ocorreu algum fato que levou a troca de quarto em algum momento pelo héspede de longa
permanéncia durante sua estadia?

“‘De vez em quando. Por causa de manutengdo. Mesmo sendo morador. Porque 0 nosso
pacote de moradia, ele engloba a manutengao interna. Entdo, as vezes, queimou o chuveiro.
Nao tem como trocar hoje, sé final de semana. Pegou outro quarto, estourou um cano,
quebrou um vaso. Isso tudo pode acontecer.”

6. Existe algum héspede de longa permanéncia que se hospeda apenas de segunda a sexta?
Ou s6 aos finais de semana? Ou outra configuragao?

“Entdo, nosso pacote é fechado 30 dias, geralmente analiso a necessidade do hospede, para
ver 0 que compensa mais para ele.”

7. Como o hotel trata comportamentos indesejados de hdspedes de longa permanéncia?

“Normalmente a gente da dois comunicados e pede para liberar o quarto.”

8. Como o hotel avalia casos excepcionais de hdspedes de longa permanéncia? (Ex.:
Alzheimer, acumulador, baldo de oxigénio, esquizofrénico, dependente quimico licitas e
ilicitas)

“Nao existiu nenhuma situacao assim. Mas o exemplo que eu te falei do pessoal do convénio
com o Monte Verde. La na clinica de Sdo Pedro. Vinham direto para ca. Eles ficaram aqui.

Porque depois que eles sao liberados, eles tém que ficar e fazer acompanhamento durante
um més. As vezes um, dois meses. Mas, normal. Nunca me deu problema.”

9. O héspede de longa permanéncia pode receber visitas a qualquer momento em seus
aposentos? Existe um limite de pessoas? Como é feito o controle?
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10.

11.

12.

13.

“Sim. Tem limite de pessoas. A gente pede, no maximo, trés pessoas. Quando é familia.
Para receber, no maximo, vamos supor, ele e mais duas.”

O que héspede de longa permanéncia pode e o que ndo pode fazer no ambiente interno do
hotel?

“Aqui é tipo assim, um hotel, mas é tipo um prédio residencial. Entdo, eu acho que a Unica
coisa que nao pode ser é incomodar os outros, né? Nada que incomode o vizinho. O
horario de siléncio. Aquele basico de um prédio residencial. Musica alta, barulho fora do
normal. Obra. O negdcio de obra. Tem horario, entendeu? A pessoa tem que fazer alguma
obra e tem um horario para fazer. Porque tem alguns que é até dono da unidade. Do
apartamento.”

O héspede de longa permanéncia pode escolher o quarto?

“Mediante disponibilidades. Se eu tiver cinco opgoes, ele pode escolher entre as cinco. Mais
alto, mais baixo, de frente, de fundo. Ele vai achar mais bacana. Ele vai gostar mais. Depende
da disponibilidade.”

Existe reserva de quarto para héspede de longa permanéncia intermitente?

“Que néo fica direto, ndo. O pacote é de longa permanéncia, o meu pacote € 30 dias. Nao
pode. Eu ndo posso mesclar isso. Ah, eu vou ficar 10 agora, depois eu vou ficar 10, depois
eu vou ficar 10. Vocé pagou os 30. Vocé comecgou no dia 10. Exatamente. Até no outro dia
10.”

A recepgao recebe encomendas do héospede de longa permanéncia? Ex.: Correios.

“Recebe. De todos. Até de longa e de hotel também a gente recebe.”

14.E permitido a entrada de delivery no hotel?

“Sim, claro. Pode até subir motoboy.”

15. Existe controle de unidades para curta permanéncia e longa permanéncia? Existe periodos

mais favoraveis para curta permanéncia e longa permanéncia? Quais?

“Por exemplo, no inicio do ano é mais longa permanéncia. E quando tem menos procura na
diaria, porque o diario diminuiu nessa época. Vai trocando. Os menos movimentados, séo
dezembro e janeiro. Em outros periodos, toda época festiva é fraca (dezembro, janeiro,
carnaval). Nosso publico é mais comercial.”
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APENDICE G - Entrevista com colaborador (Empreendimento C)

1. Quais foram os motivos que incentivaram a oferta de hospedagem de longa permanéncia?

“Aqui, na verdade, néo foi construido pensando em ser um hotel, né? Depois que ele virou, aqui é
um flat. Entdo, nossos quartos sdo muito espagosos, né? O menor é 40 metros quadrados.”

2. Quais servigos sdo oferecidos aos hospedes de longa permanéncia?

“Todos ofertados para curta permanéncia. Tem héspedes aqui que tem a camareira prépria para
arrumar o quarto, tem servigo de lavanderia diferenciado.”

3. Quais os servigos ofertados para curta permanéncia?

“O basico de hotelaria mesmo. Ndo muda muito, né?”

4. Qual a diferengca de comportamento observada entre o héspede de longa permanéncia
e de curta permanéncia?

“Bom, o de longa a gente constroi até uma amizade, né? Tem o Sr. Silvio aqui, que mora aqui tem
muitos anos, com a esposa. Entao, a gente tem, assim, um relacionamento mais préximo.”

5. Ocorreu algum fato que levou a troca de quarto em algum momento pelo hdspede de longa
permanéncia durante sua estadia?

“Nesses trés meses que eu estou aqui, ndo.”

6. Existe algum hdspede de longa permanéncia que se hospeda apenas de segunda a sexta?
Ou s6 aos finais de semana? Ou outra configuragao?

“Nao.”
7. Como o hotel trata comportamentos indesejados de hdspedes de longa permanéncia?

“Primeiro, conversa, né? Chama para conversar, mas gragas a Deus aqui a gente nunca tem. Nao,
nao tem problema.”

8. Como o hotel avalia casos excepcionais de hospedes de longa permanéncia? (Ex.:
Alzheimer, acumulador, baldo de oxigénio, esquizofrénico, dependente quimico licitas e
ilicitas)

“A gente nem trabalha. Porque ndo € um hospital, né? Nao tem como vocé receber uma pessoa

assim... Temos uma avaliagao prévia, para ndo permitir a hospedagem.”

9. O hoéspede de longa permanéncia pode receber visitas a qualquer momento em seus
aposentos? Existe um limite de pessoas? Como é feito o controle?

“Pode, mas a maioria nao recebe. Antes é necessario preencher uma ficha para ser liberado.’

10. O que héspede de longa permanéncia pode e o que ndo pode fazer no ambiente interno do
hotel?

“Olha, ele é tratado com as mesmas regras dos héspedes comuns, né? Agora, dentro do apartamento




108

dele, dentro do possivel, ele pode fazer o que ele quiser. Nao causando barulho, ndo incomodando
ninguém.”

11. O hospede de longa permanéncia pode escolher o quarto?

“Sim, geralmente a gente mostra, né? Todas as unidades, e ai ele pode escolher a posigédo. O tipo
de apartamento, né? Se a gente quer apartamento com duas salas, antessala.”

12. Existe reserva de quarto para hospede de longa permanéncia intermitente?
“Nao.”

13. A recepgao recebe encomendas do hospede de longa permanéncia? Ex.: Correios.
“Sim.”

14. E permitido a entrada de delivery no hotel?
“E até a recepgdo.”

15. Existe controle de unidades para curta estada e longa estada? Existe periodos mais
favoraveis para curta estada e longa estada? Quais?

“Nao. Tem mais curta estada durante a semana. Nosso publico maior é curta estada, pois
da mais retorno financeiro.”
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APENDICE H - Entrevista com arquiteto

1. Quais critérios para escolha da localizagdo do empreendimento? E se o programa de
necessidades possui um padrao especifico?

“Empreendimento nenhum comecga na prancheta. Eles comegam na cabeca das pessoas
que enxergam oportunidades. Entdo existe uma analise do mercado, perfil do bairro,
estrutura da regido, pesquisas com corretores, eles conhecem o estoque de unidades e o
que o mercado precisa naquele momento. Mas o certo mesmo seria contratar um instituto de
pesquisas e contratar uma pesquisa com estudo vocacional, definicdo de estudo vocacional
com pesquisa mercadoldgica. Tanto quantitativa, quanto qualitativa. Essa quantitativa ela é
mais demogréfica e qualitativa ela é mais através de entrevistas mesmo. Ela é muito
interessante. Encontram-se 15 a 30 casais ou perfis (personas). Inclusive ja vou ter algum
modelo e tal e vou testar a capacidade deles. Inclusive, a forma de pagamento. Eu tenho que
sinalizar para eles quanto aquilo custaria e qual seria a forma de pagamento para ele
entender se realmente pode custear isso ou ndo. Entdo escolhe um bom local, com uma
unidade compacta, oferece mais lazer e ganha muito mais por metro quadrado. E o
equipamento define o tempo de permanéncia, quando é long stay o cliente deseja ter a
maquina de lavar roupa dentro do apartamento, quando é short stay eu consigo ter o espago
de lavanderia compartilhada. Subentende-se que até um més as roupas podem ser lavadas
em uma area compartilhada, agora no long stay isso ndo passa, tem que ter uma maquina
de lavar e secar dentro do apartamento.

Nem um arquiteto acorda de manha e pensa, vou fazer um apartamento de 16 metros
quadrados, que nem eu fiz. A gente ndo acorda com essa ideia, ndo exatamente, mas acorda
com qual ideia? Acorda, as vezes, com a ideia de ver um déficit imobiliario, de ver um déficit
habitacional grande e de ver um programa de habitacdo e de interesse social que a gente
tem, que chama vocé, ndo sei para quem vocé vota ai, mas pode chamar do jeito que vocé
quiser, se minha casa € minha vida, se é casa verde e amarela, porque o0 governo, essas
coisas mudam. Mas, para nés aqui, podemos chamar de habitagao de interesse social. E que
essa habitagao, esse programa, por melhor que seja, e olha que é bom, olha que programa
€ bom, mas ele, ainda assim, ndo atende a complexidade que € a sociedade brasileira. E
onde esta essa complexidade? Vocé fala assim, o programa é bom. Bom, ele atende a base,
e a base deve ter umas 10 classes baixas para comegar, mais umas 15 classes médias e
poucas classes ricas. Mas essa base que o programa de habitagdo de interesse social atende
€ muito diverso e ndo se esgota num programa. A sociedade vai muito além disso. A
sociedade é complexa.

As vezes ¢ um momento de vida. Nao é? Ou seja, ela é tdo ampla, isso aliado ainda a
“lifestyle”, um estilo de vida das pessoas, isso muda. Entao, hoje vocé n&o precisa ter mais
biblioteca, porque ninguém nem |€ mais livro, I1&é no celular, |& como pode, mas ninguém tem
biblioteca nos apartamentos, quadros ja ndo tem ha muito tempo. Entdo, se resume muito
num quarto de hotel, de fato. Tipo assim, um lugar para dormir, eventualmente namorar, e
olha Ia. E é isso. Principalmente de tanta gente que de fato mora sozinha. Seja ela jovem,
seja ela desquitada, viuva, nao sei o que, viuva e tal. E principalmente que cabe no bolso da
pessoa, que € uma grande dor de uma sociedade emergente como brasileira. Mas compram
aquilo que pode, aquilo que cabe no bolso. Apartamento compacto, basicamente a formula
é essa. Voceé so troca um pouco de area pela localizagdo. Basicamente, a conta € a mesma.
Por qué? Porque, tradicionalmente, a habitagdo de interesse social jogava num terreno fora
da cidade, numa area de expansao urbana, fora da rede, fora de qualquer coisa que faz
sentido. Por isso, eram muitos fadados ao sucesso. Isso ndo pode pegar e segregar uma
sociedade mais ainda do que ela ja esta segregada, pelo amor de Deus. E um crime isso.
Mas foi feito assim. Por qué? Porque o terreno era barato. Entdo, o que a gente comecou a
fazer? Vamos trazer isso mais para dentro, inclusive porque a gente precisa um dos outros.

Entao, eu vi uma oportunidade, resumindo, em unidades compactas, nesse sentido de trazer
uma ideia de moradia, ou seja, ter um lugarzinho meu aqui que vai resolver minha vida por
um prazo determinado. Hoje as pessoas mudam de profissdes, ndo vai mudar de
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apartamento?

Langamos um empreendimento em Trés Rios, RJ com diversas tipologias de habitagdo e
entre elas existem tipologias de 16m? desenvolvido sob medida de acordo com os clientes
captados, e posteriormente foram adotadas estratégias de marketing como o exemplo a
seguir: Alguém dizia, mas é 16 metros quadrados? Eu falava, ndo, ndo é 16 metros
quadrados. E 16 metros quadrados mais 1.200 metros quadrados de pavimentos de uso
comum. Ai ele falou, p6, mas como assim? Ou seja, além dos seus 16 metros, vocé vai ter
mais de 1.200 desmembrados. Ai a coisa comega a ficar interessante. Até a minha mae
gostou. Ela falou, pd, meu filho, eu gostaria um assim também. Olha como a coisa muda.
Olha como ¢ interessante. Por qué? Porque ela, hoje ja é idosa, e sente muita falta dos seus
filhos que ndo moram nem perto dela. E ela vislumbrou uma possibilidade. Como ela € muito
comunicativa, eu teria onde dormir e depois vou ficar na piscina, vou “bater papo” com outras
pessoas. Inclusive no centro da cidade. Esses modelos por administradora sdo muito doidos,
porque a incorporadora sai para campo e vende uma unidade e volta me instruindo a
desenvolver no projeto unidades de diferentes tamanhos, e eu tenho que adequar tudo para
conseguir essas unidades que foram vendidas.

No segundo exemplo, em Curitiba, PR, o empreendimento sera dividido entre cinco sécios e
eles vao bancar a constru¢cdo. Neste empreendimento, foram utilizados sistemas de
seguranga especificos na entrada do edificio, como portaria enclausurada, evitando que
pessoas indesejadas entrem no condominio. Nos fundos do terreno conseguimos fazer uma
area de esportes e lazer. A planta desse projeto foi pensada em médulos de 2,5m a 3m de
largura, muito préxima ao desenho de quartos de hotéis, com profundidade de 5 a 6m. Fiz
isso intencionalmente exatamente para abaixo desses apartamentos nao ter vigas de
transi¢do e entre os apartamentos passar todo e qualquer estrutura.”

Existe um limite de mercado para esse segmento?

“Existe sim, vou dizer o que eu penso, eu tenho muita sensibilidade com o social, de se ter
uma sociedade plena. Acredito na economia aberta. Eu gosto de centros adensados e
verticalizados. Isso vai de acordo com o mercado, enquanto elas estiverem sendo
comercializadas esse segmento vai existir, a medida que a procura cair esse segmento pode
acabar ou se transformar. Isso acontece de acordo com a demografia das cidades.

As unidades habitacionais que vocé mostrou, me parecem muito semelhantes, isso € uma
caracteristica que eu poderia dizer da cultura brasileira ou mercadolégica?

E uma coisa até minha, eu consegui encontrar nessa tipologia do empreendimento de
Curitiba, com esses vaos padronizados, eu percebi que aquilo € um DNA quase que perfeito,
tanto para construgéo civil, quanto para o mercado e para o cliente.

As conclusbes para unidades compactas € que elas vao ser produzidas com algumas
particularidades, as vezes culturais, as vezes de equipamentos e isso define seu publico, seu
valor comercial.”

Quando ganhou forga as unidades compactas?

“Isso é coisa recente, quando veio a ideia de aluguel substituir a habitagdo de interesse
social. Aluguel como uma composic¢ao do déficit imobiliario. Como o exemplo do apartamento
de 10m? em Higendpolis, da Vitacon. A empresa House, disponibiliza novos
empreendimentos que oferecem servigos na “palma da mao” o locador sabe pra quem e por
quanto seu imovel é alugado por meio de aplicativo de celular e o locatario também resolve
toda parte burocratica dessa forma, funcionando como se fossem hotéis residenciais, aquilo
que era para ser um apart-hotel, mas de uma forma mais fragmentada e com um pouco mais
de servigos.”
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7 Planta Baixa Pavimento Térreo
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? Planta Baixa Pavimento Tipo




10 planta Baixa Pavimento Cobertura




11 planta Baixa Pavimento Cobertura Modificado
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ANEXO C - Projeto arquitetonico Hotel B (capitulo 3)

12 Planta Baixa Pavimento Térreo
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13 Planta Baixa 4° Pavimento



14 Planta Baixa 16 ° Pavimento




15 Planta Baixa 5° ao 12° Pavimento




R

16 Planta Baixa 19° Pavimento
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ANEXO D - Projetos arquitetonicos “empreendimento A e B” fornecidos pelo
arquiteto entrevistado

Empreendimento A

AREAS COMUNS

PRAGA INTERNA
PISCINA
DECK
SAUNA
BANHEIROS
AREA GOURMET
PLAYGROUND

| QUADRA DE AREIA
QUADRA GARRAFAO
AREA PET

AREA FITNESS

PLANTA BAIXA HUMANIZADA

O1:

NOMERO DE APARTAMENTOS

186

AREA PRIVATIVA

30 m?

=L =

'»E

17 Planta Situagdo Humanizada

NOUMERO DE APARTAMENTOS

18

AREA PRIVATIVA

45 m?

'8 Planta Baixa Humanizada Tipologias Um Quarto e Dois Quartos
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Empreendimento B

PUC E Servigos |

Mais de 200m* em &reas
de servico e jazer]

19 Planta Baixa Humanizada Pavimento Térreo
20 planta Baixa Humanizada Pavimento Servigos
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2! planta Baixa Humanizada Pavimento Rooftop
22 Planta Baixa Humanizada Tipologia Studio
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—

SUITEDT |

8700 |

23 Planta Baixa Humanizada Tipologias Studio ¢ Um Quarto
24 Planta Baixa Humanizada Tipologia Duas Suites
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23 Planta Baixa Humanizada Tipologia Loft
26 Planta Baixa Humanizada Tipologia Duplex
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Detalhamento Cobertura 138m?

Um apartomento de oo para quem busca conforto, espaco.,
sofisticagto e qualidade de vida.

© apartamento, no primeire andar, conta com uma ampla
sala de tv @ jantar, cozinha, kavabo & uma Grea externa de
41m? com piscina e varanda gourmet. ©
segundo andar tem 1 suite e 2 quartos que podem ser
transformados em suite canadense, & uma ampla varanda.

1* pavimento

2" pavimento
T
L n. =

gy B

ailg

27 Planta Baixa Humanizada Tipologia Cobertura



