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Resumo

As unidades habitacionais refletem a configuracdo familiar, gostos e costumes, que podem
se transformar ao longo do tempo. Assim, a flexibilidade dos espacos internos torna-se uma
qualidade desejdvel desde a concepcdo dos projetos arquitetdnicos. Nesse contexto, dreas
comuns dos condominios podem complementar funcdes ndo contempladas nos
apartamentos, assumindo papel relevante na vivéncia cofidiana. Este estudo analisa a
flexibilidade das unidades habitacionais e o papel complementar dos condominios, com base
em sete edificios residenciais localizados em Juazeiro do Norte, Ceard. Para isso, foi adaptada
a metodologia proposta por Barbosa (2016) e Logsdon et al. (2019), permitindo identificar e
aferir varidveis relacionadas & flexibilidade dos projetos. Os resultados apontam para uma
baixa possibilidade de reconfiguracdo dos espacos intfernos dos apartamentos, com excecdo
de alteracdes pontuais. Observou-se também que as dreas comuns dos condominios s&o
planejadas para atender ds demandas bdsicas de lazer e seguranca, e ainda funcionam
como diferenciais mercadoldgicos, reforcando aspectos de exclusividade. Conclui-se que a
flexibilidade é pouco considerada nos projetos residenciais da cidade, o que pode impactar
a satisfacdo dos moradores ao longo do tempo e que as dreas comuns como complemento
aos espacos privados e como expressdo de um processo de segregacdo urbana presente na
realidade juazeirense.

Palavras-chave: Andlise da flexibilidade; unidade habitacionais; Condominios verticais;
Juazeiro do Norte.

ANALYSIS OF VERTICAL CONDOMINIUMS IN JUAZEIRO DO
NORTE, CEARA

Abstract



Family configurations, tastes, and habits can change over time. Thus, the flexibility of interior
spaces becomes a desirable quality from the early stages of architectural design. In this
context, shared areas within housing condominiums can complement functions not included
in the apartments, assuming a relevant role in everyday life. This study analyzes the flexibility of
housing units and the complementary role of condominiums, based on seven residential
buildings located in Juazeiro do Norte, Ceard. To this end, the methodology proposed by
Barbosa (2016) and Logsdon et al. (2019) was adapted, allowing the identification and
assessment of variables related to design flexibility. The results indicate a low possibility of
reconfiguring the internal spaces of the apartments, with the exception of occasional
modifications. It was also observed that the shared areas in the condominiums are designed
to meet basic demands for leisure and security, while also serving as market differentials,
reinforcing aspects of exclusivity. It is concluded that flexibility is rarely considered in the city’s
residential designs, which may affect residents’ long-term satisfaction. Furthermore, shared
areas act as extensions of private spaces and reflect a process of urban segregation present
in Juazeiro do Norte.

Key words: Flexibility analysis; housing units; vertical condominiums; Juazeiro do Norte.

ANALISIS DE LOS CONDOMINIOS VERTICALES EN JUAZEIRO
DO NORTE, CEARA

Resumen (100 a 250 palabras)

Las configuraciones familiares, los gustos y las costumbres pueden cambiar con el fiempo. Por
ello, la flexibilidad de los espacios interiores se convierte en una cualidad deseable desde las
primeras etapas del disefio arquitecténico. En este contexto, las dreas comunes de los
condominios pueden complementar funciones no contempladas en los apartamentos,
asumiendo un papel relevante en la vida cotidiana. Este estudio analiza la flexibilidad de las
unidades habitacionales y el papel complementario de los condominios, con base en siete
edificios residenciales ubicados en Juazeiro do Norte, Ceard. Para ello, se adaptd la
metodologia propuesta por Barbosa (2016) y Logsdon et al. (2019), lo que permitié identificar
y evaluar variables relacionadas con la flexibilidad de los proyectos. Los resultados indican
una baja posibilidad de reconfiguracién de los espacios interiores de los apartamentos, salvo
por modificaciones puntuales. También se observd que las dreas comunes de los condominios
estdn disenadas para atender las demandas bdsicas de ocio y seguridad, y ademds
funcionan como diferenciales de mercado, reforzando aspectos de exclusividad. Se concluye
que la flexibilidad es poco considerada en los disenos residenciales de la ciudad, lo que
puede afectar la satisfaccion de los residentes a largo plazo. Ademds, las dreas comunes
actUan como extensiones de los espacios privados y reflejan un proceso de segregacion
urbana presente en la realidad de Juazeiro do Norte.

Palabras clave: Andlisis de la flexibilidad; unidades habitacionales; condominios verticales;
Juazeiro do Norte.
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1 Infroducdo

Os condominios verticais tém se expandido globalmente como modelo
habitacional, impulsionados por fatores como a insatisfacdo com a qualidade de
vida urbana, especialmente no que diz respeito d seguranca e a ineficiéncia dos
servicos publicos. No Brasil, esse contexto € marcado por um sentimento generalizado
de medo, explorado pelo mercado imobilidrio, que promove empreendimento como

alternativas seguras, modernas e de alta qualidade de vida (LIRA et al., 2020).

A qualidade de vida nos condominios estd associada tanto a aspectos internos,
como privacidade, seguranca e status social (LIRA et al., 2020), quanto as questoes
urbanas mais amplas, como a redefinicdo dos espacos publicos e privados, gerando
processos de segregacdo socioecondmica (BRANDAO, 2002; MOSCHEN, 2003). As
unidades habitacionais evoluiram ao longo do tempo, com alteracdes nos espacos
internos que refletem mudancas nos estilos de vida e configuracdes familiares (LIMA
e TOLEDO, 2018). O crescimento das cidades levou & verticalizacdo e racionalizacdo
dos espacos, com funcdes sendo transferidas para as dreas comuns (VERISSIMO,
1999).

Neste contexto, o mercado imobilidrio, ao atender a essas demandas, constrdi
narrativas que reforcam um ideal de consumo e exclusividade (BUARQUE, 1993; LIRA
et al., 2017), promovendo uma imagem de alto padrdo e conveniéncia (ALMEIDA,
1997; RIBEIRO, 2006; LEITE e AWAD, 2012). Assim, a flexibilidade torna-se importante,
permitindo adaptacdes das necessidades dos moradores ao longo do tempo. A
unidade habitacional, como espaco intimo, deveria possibilitar modificacdes que

acompanhassem essas mudancas (LAPETINA, 2007).

Algumas mudancas podem envolver desde alteracdes nos revestimentos de
pisos e vedacodes, além de alteracdes de layout da configuracdo dos espacos, o que
pode ser um desafio ou limitante em funcdo das tecnologias construtivas
empregadas que podem limitar as novas configuracdes desejadas pelos clientes,
envolvendo solucdes criativas, aumento de custos e impossibilidade de alteracdo dos
espacos, o que pode implicar em complementacdo de componentes das moradias

nas dreas comuns dos condominios.

Esta pesquisa analisa a configuracdo e a flexibilidade dos espacos em sete

condominios verticais em Juazeiro do Norte, Ceard, escolhidos pela disponibilidade
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de dados, justificando-se pela crescente atencdo a questdes como segregac¢cdo
urbana, mudancas nos arranjos familiares e novas demandas do modo de vida

contempordneo (LIRA et al., 2017).
1.1. Condominios verticais e unidades habitacionais

Os condominios fechados sdo definidos como conjuntos de residéncias
unifamiliares ou edificios de apartamentos, com uso privado e regulamentados pela
Lei 4.591/64, onde as dreas comuns possuem acesso restrito e, frequentemente,
sistemas de seguranca (SOUZA, 2003; REIS, 2005). Esses espacos podem ser residenciais
ou de uso misto, incluindo dreas de lazer e servigcos diversos, com a variedade desses

servicos associada ao padrdo socioeconémico dos moradores (REIS, 2005).

De acordo com Reis (2005), os condominios geram significativas consequéncias
sociais, como segregacdo socioespacial, privatizacdo de espacos publicos, reducdo
da integracdo e da cidadania, fragmentacdo urbana, favelizacdo periférica e
concentracdo de investimentos em dreas valorizadas. Embora criem empregos e

novas centralidades, os impactos urbanos e sociais sdo profundos.

1.2 satisfacdo dos moradores, funcionalidade e flexibilidade das unidades

habitacionais

A satisfacdo com a residéncia estd relacionada d comparacdo enfre o
ambiente atual e as expectativas do usudrio (REIS, 2006), mudando ao longo do
tempo conforme os moradores lidam com a funcionalidade dos espacos e a
adaptacdo aos moveis e instalagoes (BRASIL, 2014; SZUCS, 2007). Essa satisfacdo é
influenciada por fatores como ciclo de vida, nivel socioeconémico e experiéncias

pessoais, tornando-se subjetiva e dificil de generalizar (LANG, 1987).

Lapetina (2007) destaca que a adequacdo das habitacdes deve integrar as
necessidades individuais e sociais, refletindo as mudancas no contexto temporal e
espacial. A funcionalidade, entendida como a adequacdo dos espacos parda as
atividades didrias, e a flexibiidade, que permite adaptacdes, sdo essenciais para
melhorar a satisfacdo do usudrio (AMORIM, 2015; BRANDAO E HEINECK, 2003;
SCHNEIDER TILL, 2007).
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A flexibilidade pode ser inicial, permitindo customizacdes no layout, ou continua,
com a possibilidade de modificacdes ao longo do tempo para atender as novas
necessidades dos usudrios (BRANDAO, 2011; ABREU E HEITOR, 2007). Tipos de
flexibilidade incluem a compartimentacdo (alteracdo da organizacdo dos espacos),
diversidade tipolégica (variacdo de plantas), e adaptabilidade, permitindo
modificacoes simples sem intervencoes construtivas (PAIVA, 2002). Finkelstein (2009)
classifica a flexibilidade como intrinseca (transposicdo dos espacos) e projetada

(diversidade de plantas e projetos expansiveis).

Quando bem planejada, a flexibiidade pode transformar os espacos
habitacionais, garantindo qualidade e satfisfacdo ao usudrio (BARBOSA, 2016).
Estratégias de projeto que facilitam a flexibilidade incluem o uso de divisdrias leves,
moveis ndo embutidos e a uniformidade nas dimensdes dos cdmodos (BARBOSA,
2016). A adaptabiidade e a multifuncionalidade dos espacos devem ser
considerados na concepcdo do projeto para melhorar a satisfacdo dos usudrios
(PEREIRA e VILLA, 2020).

2. Metodologia da pesquisa

A pesquisa em questdo é classificada como descritiva e exploratdria, com
abordagem quadlitativa e quantitativa, com combinacdo de andlise bibliogrdfica e
estudo de caso. A cidade de Juazeiro do Norte, com 286.120 habitantes e uma taxa
de urbanizacdo de 95%, € um importante polo comercial, de ensino e religioso no
estado do Ceard e que apresenta um crescimento na demanda por condominios

horizontais e, em especial verticais (IBGE, 2023).

A pesquisa foi realizada em quatro fases. Na primeira fase, foi realizada uma
revisdo bibliogrdfica para fundamentar teoricamente o estudo, com estudos
bibliograficos de artigos, teses e dissertacdes. A segunda fase envolveu a coleta de
dados de 7 unidades habitacionais multifamiliares, extraindo-se com informacdes
sobre plantas baixas, dreas comuns e vistas gerais das edificacdes. Na Figura 1 sdo

apresentadas as unidades verticais estudas nesta pesquisa.
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Figura 1: Fachadas dos edificios analisados na pesquisa

3 - a
SPAZIO RESERVA DA LAGOA

UNIQUE

Fonte: Autores, 2025.

Na terceira fase, os dados foram analisados com base nas metodologias de
Barbosa (2016) e Logsdon et al. (2019), considerando as caracteristicas das unidades
habitacionais e a flexibilidade dos espacos. Para os condominios, também foram

comparadas as caracteristicas das dreas comuns.

A quarta fase consistiv na discussdo dos resultados por comparacdo e

cruzamento dos dados analisados na revisdo bibliogrdfica.

Tabela 1: Varidveis analisadas na pesquisa

AFERICAO VARIAVEIS

Transposicdo de espacos, Mudanca dia e noite, Projetos expansiveis,
SubdivisGo e integracdo de dreas, Aberturas para exterior (Acesso),
Circulacdo com multiplos usos, Janelas dificultam o uso de moveis,
Projetos inacabados, Segregacdo de drea Umida, Divisdrias removiveis,
Possui ou nao|\vaos livres entre alvenarias, Aberturas ndo comprometem colocacdo de
possui (sim ou|moveis, Mdveis como divisérias, Shaft de instalacdes, Presenca de
ndo) varanda integrada, Piso elevado, Armdrio embutido na cozinha, Armdrio
embutido nos quartos, Praca, Academia, Pista de corrida, Sistema de
segurancga - video, porteiro, alarme, Quadra esportiva, Quadra de areia,
Playground - espaco kids, Churrasqueira, Sauna, Saldo de jogos, Campo

de futebol, Pet place, Spa, Painéis solares, Estacdo de games

Quantidade Areas dos apartamentos, Total de quartos, vagas de garagem, Piscina
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AFERICAO VARIAVEIS

Tipo Tipo de alvenaria

Fonte: Autores, 2025.

A flexibilidade de compartimentacdo permite adaptar os espacos internos sem
necessidade de ampliacdes, utilizando recursos como divisérias moveis, integracdo
de ambientes e projetos inacabados. Quartos podem ser reconfigurados conforme
a composicdo familiar, e varandas integradas ou projetos expansiveis ajudam a
ampliar a drea Util. A flexibilidade ¢é influenciada pelo tipo de alvenaria, sendo mais

limitada em estruturas portantes.

Outros elementos, como janelas bem-posicionadas, segregacdo de dreas
Umidas, shafts, piso elevado e armdrios embutidos, também favorecem a
personalizacdo dos espacos. A andlise dessas caracteristicas € baseada em materiais
de marketing das construtoras, e nos condominios, observa-se como 0s espacos
comuns confribuem para a vida residencial e a relagcdo com a cidade. Neste
contexto também se observou os limitantes relacionados as tecnologias construtivas
empregadas nas construcdes avaliadas, no intuito de se verificar possiveis limitacoes

para as flexibilizacdes dos espacos das moradias.

3 Avaliacdo dos resultados
Para a compreensdo e auxilio nas andlises dos resultados, em relacdo
composicdo dos ambientes presentes nas unidades habitacionais e nos condominios,

sdo apresentados nas Figura 2 até a Figura 8.

A andlise dos projetos revelou auséncia de solucdes voltadas a flexibilidade
espacial, como fransposicdo de ambientes, alterndncia de uso entre dia e noite,
divisérias removiveis, infegracdo de dreas, vaos livres enfre alvenarias ou uso de
moveis como elementos de divisdo. Essas estratégias possibilitariam alteracoes
internas sem ampliacdo da drea, permitindo adaptacdoes s mudancas familiares ou
preferéncias individuais. No entanto, muitos moradores preferem
compartimentacodes pré-definidas, temendo decisdes inadequadas devido & falta

de conhecimento técnico.
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Figura 4: Condominio e planta baixa da unidade habitacional — Spazio BM

Fonte: Autores, 2025.

Sintese das informacdes levantadas sobre as unidades habitacionais. sdo

observados na Tabela 2.
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Tabela 2: Resultado da andlise das unidades habitacionais
VARIAVEIS AFERICAO — - EDIEelo - -
Mansao Cariri Seleto Spazio Reservas da Lagoa Versa Maria Gorete Unique
Transposicdo de espagos Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Areas dos apartamentos m? 337,8m? 229m?, 231m?, 231,4m? 100,84m?, 110,20m? | 97,58m?, 97,92m?, 125,94m? | 66,44m?, 82,83m? 100m? 51,91m?, 75,45m?
Mudanga dia e noite Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Projetos expansiveis Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Subdivisio e integragdo de dreas Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Total de quartos Quantidade 5 4 3 3oud 20u3 3 20u3
Aberturas para exterior (Acesso) Sim ou ndo 2 2 2 2 1 1 1
Circulagdo com mltiplos usos Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Janelas dificultam o uso de méveis Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Projetos inacabados Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Segregagdo de drea imida Sim ou ndo 6 6 6 4 3oud 4 3
Tipo de alvenaria Tipo CERAMICO CERAMICO BLOCO DE CONCRETO CERAMICO CERAMICO CERAMICO CERAMICO
Divisdrias removiveis Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Vios livres entre alvenarias Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Aberturas ndo comprometem cologio de méveis Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Mgveis como divisérias Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Shaft de instalagdes Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
Presenca de varanda integrada Sim ou ndo 2-SERV, INTEG. | 3-SERV, 2 INTEGRADA SALA | 1- INTEGRADA SALA 1- INTEGRADA SALA 1-LIVRE 1- LIVRE 1- INTEGRADA QUARTO
Piso elevado Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Armério embutido na cozinha Sim ou ndo Sim SIM Sim Sim Sim SIM SIM
Armério embutido nos quartos Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
CONDOMINIO
vagas de garagem Quantidade 6 4 20u3 3 2 2 lou2
Piscina Quantidade 2 3 2 2 2 2 2
Praga Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM NAO NAO
Academia Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM NAO NAO
Pista de corrida Sim ou ndo SIM NAO NAO SIM NAO NAO NAO
Sistema de seguranga - video, porteiro, alarame Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
Quadra esportiva Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM NAO SIM
Quada areia Sim ou ndo SIM NAO NAO SIM SIM NAO NAO
Playground - espago kids Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
Churrasqueria Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
Sauna Sim ou ndo siM NAO NAO siM NAO NAO NAO
Saldo de jogos Sim ou ndo SIM SIM SIM SIM SIM SIM SIM
Campo de futebal Sim ou ndo NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
Pet place Sim ou no NAO NAO simM simM NAO NAO NAO
Spa Sim ou n3o SIM NAO simM simM NAO NAO NAO
Paineis solares Sim ou no NAO NAO NAO simM NAO NAO NAO
Estagdo de games Sim ou n3o NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO

Fonte: Autores, 2025.

A flexibilidade das unidades habitacionais depende de varidveis como o

numero de quartos,

empreendimentos

Seleto e Reserva

com edificios como o Mansdo

(quatro quartos)

(cinco quartos)

e OS

apresentando  maior

versatilidade, enquanto os projetos Versa e Unique (dois quartos) tém limitacoes,

especialmente para familias em expansdo. A disposicdo de aberturas, shafts, piso

elevado e armdrios embutidos também afeta a configuracdo interna, com

ambientes quadrados sendo mais adaptdaveis. No entanto, a flexibilidade € limitada

por portas mal posicionadas e a necessidade de autorizacdo do condominio para

modificacdes internas.

Nenhum empreendimento oferece unidades com potencial de ampliacdo, e

as varandas sdo integradas a sala nos edificios Mansdo, Seleto, Spazio e Reserva,

enguanto no Unique, conectam-se ao quarto e, no Versa e Maria Gorete, sGo

segregadas, podendo ser infegradas com autorizacdo. A flexibilidade nos projetos €

pontual, com imdveis com mais quartos sendo mais compativeis para diferentes usos.
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A adaptabilidade esta restrita as dreas integradas de estar e jantar, sem possibilidade
de modificacdo estrutural ou juncdo/desmembramento de unidades. Apenas 0s

projetos Versa e Maria Gorete oferecem um potencial limitado de expansdo.

As tecnologias construtivas adotadas nas edificacdes incluem estruturas em
concreto armado e alvenarias internas e externas em blocos cerdmicos, sem uso de
drywall ou gesso nas elevacoes internas. Elementos como bancadas de granito,
acessorios e portas apresentam acabamento mais simples, por serem considerados
passiveis de substituicdo durante a personalizacdo das unidades, sendo comumente
0s principais pontos de adequacdo dos projetos, pensados previamente pelos
construtores. Apesar de possiveis alteracdes na divisdo interna, como a substituicdo
de alvenarias, reformas em edificacdes j& ocupadas ficam condicionadas as regras

e a autorizacdo da administracdo do condominio.

Quanto as dreas comuns, todos os empreendimentos oferecem piscinas e
playgrounds, com seguranca destacada por cdmeras, alarmes e portaria 24h. Os
empreendimentos de padrdo superior (Mansdo, Seleto e Reserva) oferecem mais
vagas de garagem e maior diversidade de lazer e servicos, como spa, sauna,
qguadras e minimercado, promovendo a ideia de condominios autossuficientes, mas
também reforcando a segregacdo socioespacial. Exceto o Mansdo, ©s
empreendimentos estdo localizados em dreas com boa oferta de servicos privados e

facil acesso ao transporte publico.

4 Conclusoes

A andlise das sete plantas habitacionais em Juazeiro do Norte revelou baixa
flexibilidade, limitando a adaptacdo as mudancas familiares e preferéncias dos
moradores. A Unica excecdo foi a integracdo entre sala de estar e jantar, que
permite alguma personalizacdo. A escassez de tipologias também limita a oferta de
opcoes, restringindo a escolha das unidades e comprometendo a adaptabilidade

dos espacos, o que afeta a competitividade no mercado.

Nos condominios, as incorporadoras se concentraram em oferecer dreas de
lazer e sistemas de seguranca, atendendo d demanda por conforto e protecdo, mas
isso pode resultar em segregacdo social ao reduzir a inferacdo com o entorno

urbano. Apesar da localizacdo priviegiada, com boa infraestrutura e acesso
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facilitado, a flexibiidade interna das unidades precisa ser priorizada para

acompanhar as mudancas nas estruturas familiares e promover maior inclusdo social.
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