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Resumo

A proposta deste estudo ¢ a Avaliacdo de P6s-Ocupacao do Conjunto Habitacional
de Interesse Social - Sdo Vicente H através da andlise do seu proprio projetista,
levantando suas caracteristicas de projeto, as condigoes fisicas e de ocupacao do ambiente
construido, bem como avaliando as necessidades e a percep¢ao do usudrio na vivéncia
quotidiana neste espaco. A pesquisa permitiu a obtencdo de uma visdo holistica das
condicdes das edificacdes residenciais e das areas urbanizadas do empreendimento,
incluindo aspectos vivenciais, técnico-construtivos, visuais e de habitabilidade.

Este trabalho tem especial significado por tratar-se da andlise de um projeto de
propria autoria, onde a experiéncia e a autocritica foram elementos diferenciais na
avalia¢do dos pontos fracos e fortes e no reconhecimento de oportunidades de melhoria.

Desta maneira, os projetos foram estudados sob a luz de normas, literatura e
critérios metodologicos, em sinergia com a aplicacdo dos instrumentos da APO
escolhidos para esta pesquisa.

Os resultados das diversas andlises sdo complementares ¢ 0 seus cruzamentos
permitiram avaliar o ambiente construido tanto através do ponto de vista técnico quanto
do valor percebido pelo usuario, agregando conhecimento para o aprimoramento em

futuros projetos.

Palavras-chave: Habitagdo de Interesse Social. Avaliagdo Pds Ocupacgdo. Avaliagao da satisfagdo

dos usuarios. Origens das falhas construtivas.



Abstract

The purpose of this study is the POE - Post-Occupancy Evaluation of the Social
Interest Housing Complex - Sdo Vicente H, through the designer's analysis, raising its
characteristics, the built environment physical and occupation conditions, as well
evaluating the needs and the user's perception in the daily experience in this space. The
research allowed obtaining a holistic conditions view of the residential buildings and
urbanized enterprise areas, including experiential, technical-constructive, visual and
habitability aspects.

This work has special significance, as it deals with the own authorship project
analysis, where experience and self-criticism were differential elements in the assessment
of weaknesses, strengths and in the recognition of improvement opportunities.

In this way, the projects were deeply studied under the light of norms, literature
and methodological criteria, in synergy with the application of the Post Occupancy
Evaluation instruments chosen in this research.

The various analyzes results are complementary and their intersections allowed
the built’s environment evaluation from a technical point of view and from the perceived

user’s value, thus contributing to the improvement in future projects.

Key-words: Social housing. Post occupancy evaluation. Evaluation of user’s satisfaction. Origins

of constructive failures.
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1 Introducio

1.1 Apresentaciao

O equacionamento da questao habitacional tem se evidenciado um grande desafio
da politica publica por envolver os espectros do desenvolvimento urbano, ambiental,
econdmico e social.

Tal desafio envolve, por um lado, promover a redug¢ao do déficit habitacional por
meio da construgdo de novas moradias em substituicdo aquelas sem possibilidade de
recuperagao e, por outro lado, orientar a aplicacao de recursos em areas de moradia que
apresentam inadequacdes, ou seja, que necessitam de obras de melhorias habitacionais e
urbanas e de regulariza¢ao fundiaria.

H4 menos de um século as cidades brasileiras abrigavam 10% da populacao
nacional e atualmente o grau de urbanizacdo ¢ de quase 85% IBGE (INSTITUTO
BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, Censo 2010). Neste processo de
expansao, em municipios de todos os portes, a desigualdade multiplicou as favelas. O
resultado ¢ uma grande caréncia de habitacdes e problemas de aporte de infraestrutura
basica.

No que diz respeito as questdes ambientais, o crescimento desordenado trouxe a
deterioragdo de areas verdes pela ocupagdo irregular, juntamente com mais polui¢ao
ambiental, falta de sanecamento basico, enchentes, destina¢ao do lixo, entre outros, além
de riscos geologicos nas ocupagdes junto as encostas tornam, muitas vezes, precaria a
qualidade de vida de sua populagao.

No ano de 1939, Adhemar de Barros, entdo interventor de Sdo Paulo, mandou
iniciar a constru¢do de uma nova estrada que ligasse Sao Paulo ao Porto de Santos. Esta
estrada se chamaria Anchieta e no dia 13 de Mar¢o de 1947, o interventor federal Macedo
Soares entregou a pista ascendente para o trafego. (BARONI, 2015).

Para a obra, agenciou-se uma grande quantidade de operarios. Estes trabalhadores
eram provenientes do interior do Brasil e alojaram-se junto a rodovia em barracos de
madeira com infraestrutura extremamente precaria. Ao longo dos anos, a situag@o foi se
consolidando e os chamados bairros-cota (em referéncia as altitudes em que eram

implantados), foram se expandindo dentro do Parque Estadual da Serra do Mar.
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O estudo de caso deste trabalho foi o Conjunto Habitacional Sdo Vicente H, que
faz parte do Programa de Recuperacdo Socioambiental da Serra do Mar que um dos
principais projetos do Governo de Sao Paulo para promover a conservacdo, o uso
sustentavel e a recuperacdo do Parque Estadual. O programa foi desenvolvido pelas
Secretarias Estaduais da Habitacdo e de Infraestrutura ¢ Meio Ambiente e tem como
parceiro o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID). A interven¢ao em Cubatio
abrange cerca de sete mil familias com novas moradias e obras de urbanizagao (fonte:
superintendéncia de comunicagao social - CDHU)).

Em 2007, o Programa de Recuperagdo Socioambiental da Serra do Mar foi
lancado com o objetivo de relocar estas familias em condigdes precarias e/ou de risco
para novos bairros e empreendimentos habitacionais ao longo das cidades do litoral Sul
de Sao Paulo, como Peruibe, Bertioga, Guaruja, Santos ¢ Sao Vicente.

Os novos bairros e edificios projetados pela CDHU tiveram uma mudanca de
diretrizes e consequente melhoria de qualidade em relacdo aos empreendimentos
construidos até entdo pela CDHU, contando com melhor infraestrutura de servigos, lazer,
maior area dos apartamentos, 2 ou 3 dormitdrios e sistema de aquecimento solar para os
chuveiros. Entre varios empreendimentos deste programa, destacam-se o C.H. Rubens
Lara, Bolsdes 7 ¢ 9 o C.H. Sdo Vicente H, que serd objeto deste estudo e onde tive a

oportunidade de participar como o coordenador geral e autor do projeto arquitetonico.

1.2 Justificativa

Segundo Bonduki (1998, p.318), quando o BNH (Banco Nacional de Habitagao,
criado em 1964 para gerir os investimentos para constru¢des de habitagdo no Brasil)
buscou reduzir o custo da moradia para tentar atender a uma populagdo que vinha se
empobrecendo, ao invés de alterar o processo de gestdo e producao que encarecia o
produto final, apoiando iniciativas que a populacdo ja vinha promovendo, optou por
rebaixar a qualidade da construg¢do e o tamanho da unidade, financiando moradias cada
vez menores, mais precarias € mais distantes.

Desde entdo, o esforgo para se suprir o déficit habitacional foi concentrado na
produgdo de grandes conjuntos habitacionais a custo baixo, muitas vezes em detrimento
a qualidade urbanistica, construtiva e estética das habitagdes. Somado a isto, a falta de
manutengdo corretiva e preventiva, deteriora de maneira exponencial o ambiente

construido e a qualidade de vida de seus usuarios. A baixa capacidade financeira dos seus
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habitantes também impede a adequada feitoria dos reparos necessarios, aumentando ao
longo do tempo a degradagdo destes empreendimentos.

A mao-de-obra pouco capacitada e a falta de comunica¢@o da equipe envolvida
no projeto e na obra, também tem impacto negativo na qualidade das construgdes.

A baixa qualidade da mao-de-obra, no caso brasileiro, implica percentuais ainda
mais elevados de falhas na etapa de execucdo. (ORNSTEIN, 2013, p. 25).

Segundo Oliveira (2011), ¢ muito comum ocorrer no Brasil, repeticdes de erros
construtivos, tanto em obras publicas, quanto em obras privadas. Isso se deve em parte
pela grande falta de comunicagdo e envolvimento entre os projetistas, supervisores de
obra e os profissionais da manutengao.

A aplicagdo da APO de modo sistémico atua entdo como instrumento de
diagnostico importantissimo no segmento de HIS, subsidiando agdes corretivas precoces
e assertivas durante o ciclo de vida do empreendimento construido, traduzindo-se em
beneficios financeiros e de qualidade de vida a seus usudrios, bem como discussdes e
melhorias em futuros projetos semelhantes através dos dados levantados e das ligdes
aprendidas, realimentando o processo.

Somente a avaliagdo dos técnicos ndo ¢ suficiente para determinar as condigdes
do ambiente, por isso um ponto fundamental da pesquisa é a percepcdo e o
comportamento de seus usudrios em relagdo ao ambiente, que sdo impactados diariamente
pelas experiéncias da vivéncia no local.

Conforme corroboram Ornstein e Roméro (2018), as metas de uma Avaliagao Pos-
Ocupacao (APO) sdo promover a melhoria de qualidade de vida, produzir conhecimento

sistematizado sobre o ambiente e as relagdes ambiente-comportamento.

1.3 Objetivos

A APO de um empreendimento de Habitacdo de Interesse Social, tem especial
valor pela possibilidade de otimizar os recursos escassos deste segmento da populagao.

Com este proposito, a pesquisa busca avaliar um estudo de caso, a fim identificar
suas caracteristicas e problemas construtivos e funcionais e posteriormente subsidiar
recomendagdes para este ambiente construido, bem como propor reflexdes e contribuir
em futuras acdes mais assertivas de projetos, manutengdes, durabilidade, economia,

habitabilidade e consequentemente maior satisfacdo do usuério.
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Outro objetivo importante ¢ a identificagdo da origem das falhas construtivas,
através da visdo do projetista, agregando mais uma camada de analises APO.

Por fim, como um objetivo secundario, o trabalho busca promover a auto-critica
do autor do projeto, que ¢ um agente importante neste processo, o que ira contribuir para

a reflex@o e busca da satisfacao dos usuarios em futuros empreendimentos.
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2 Metodologia

Nesta pesquisa foram aplicados instrumentos de APO para a obtengao de dados
do ambiente construido, bem como a afericio da percepcdo de seus usudrios. O
cruzamento destes dados obtidos subsidia o diagnostico e sua fase subsequente de
resultados, indicando as possiveis agdes corretivas € preventivas no ciclo de vida do

empreendimento, conforme ilustrado no fluxograma a seguir:

APO - Sao Vicente H - CDHU

Critérios de desempenho
Normas
Codigos
. Diretrizes de Projeto
Experiéncias profissionais
Literatura
Critérios metodologicos
[ |
Avaliacdo técnica Afericdo da satisfaciio dos usuarios
Entrevistas com moradores e sub-sindica Selegdo amostral
Leitura de projetos e especificagdes técnicas Aplicagdo e analise do questionario pré-teste
Estudo das normas levantadas Aplicagdo e analise do questionario definitivo
Verificagdes in loco : patologias das edificagdes e Mapas comportamentais areas livres/condominiais
urbanizagdo, funcionalidade, conforto ambiental e Tabulagdo de dados
verificagdo do comportamento humano x ambiente Cruzamento entre respostas
| v - |
Cruzamento de dados
Diagnésticos B Resultados
|
4‘ Estrutura l | Recomendacdes para estudo de caso |
I
4‘ Vedos ¢ esquadrias | | Diretrizes para futuros projetos |
Analise téc.das edificagdes }7
& 4‘ Acabamentos l Y
4‘ Hidréulica I Retroalimentagio do processo de
- Projeto
4‘ Elétrica l
4‘ Pavimentagdo l
|Ané]jse téc. da urbanizagéo} i Drenagem l
4‘ Paisagismo l
| Analise técnica funcional | | Edificagdes I
\—{ Urbanizagdo I
| Conforto ambiental I i Térmico l
Ambiente consfruido x lluminagio/Ventilagao l
comportamento humano .
P 4| Actstica ‘

Figura 1 - Fluxograma metodologico da pesquisa - Fonte: o autor (2022)
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2.1 Abordagem da pesquisa

Foram adotadas para a pesquisa, as abordagens quantitativas e qualitativas, por
serem complementares na interpretagao dos diagndsticos.

As pesquisas quantitativas sdo pertinentes para a investigacdo de uma maior
variedade de fenomenos e determinam a confiabilidade das medigdoes adotadas,
permitindo a generalizagdo dos resultados. Ja os qualitativos segundo Lay e Reis (2005),
focalizam a determinacao da validade da investigacao, por meio do confronto por meio
da situagdo real e em estudo e a descri¢do, compreensdo e a interpretacao da situagdo

especifica feitas pelo pesquisador.

2.2 Instrumentos de APO utilizados

A seguir estdo elencados os instrumentos utilizados para o levantamento através

da metodologia APO:

a) Walkthrough: Segundo Ornstein et al (2018, p.122) é um instrumento de
coleta de dados inicial, de carater exploratério, que caracteriza como um
passeio preferencialmente acompanhado com uma ou mais pessoa-chave,
usudrios do edificio em questdao, com o intuito de realizar um reconhecimento
geral dos espagos e seus usos, assim como identificar e registrar aspectos
relevantes para a APO apontados pelos participantes da atividade.

b) Entrevistas: Segundo Ornstein et al (2018, p. 124 apud Giinter, 2008), a
entrevista € uma tradicional técnica e instrumento de pesquisa em Ciéncias
Sociais e, como método de pesquisa tem o propdsito de obter informagdes
sistematicas em diferentes areas do conhecimento, sendo considerada de
grande valia para compreender a interagdo pessoa-ambiente. Para tanto, o
manejo da técnica e sua adequagdo a investigacdo cientifica devem ser
observados, primando-se pela simplicidade e pela brevidade ao elaborar
questoes.

¢) Questionarios: Segundo Gil (1999), pode ser definido “como a técnica de
investigacdo composta por um nimero mais ou menos elevado de questdes
apresentadas por escrito as pessoas, tendo por objetivo o conhecimento de
opinides, crengas, sentimentos, interesses, expectativas, situagoes vivenciadas

2

etc.”.
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d) Matriz de Descobertas ¢ Recomendagdes: A tabulacdo dos resultados dos
levantamentos e propostas de aprimoramento sera consolidada em uma matriz
de descobertas e recomendacdes. Segundo Rodrigues et al, 2004; Castro
Lacerda, Penna (2004), em funcdo do grande volume de dados e de
informacdes decorrentes de uma APO, que dificulta a organizagdo e a
apresentacdo dos resultados, a Matriz de Descobertas foi construida com o
objetivo de reunir e apresentar graficamente as principais descobertas das

APOs.

2.3 Critérios de desempenho

Os critérios de desempenho e normas foram selecionados para estabelecerem
parametros de desempenho e qualidade, além disso, buscou-se referéncias na literatura,
em projetos semelhantes e na propria experiéncia profissional.

Em relacdo as patologias relacionadas as edificacdes, foram utilizadas as
referéncias das normas brasileiras, em especial a NBR 1575. Para referenciar os
parametros de funcionalidade foram utilizados como referéncia a Norma NBR 9050, bem
como adotados indicadores da CDHU em relagdo as areas dos apartamentos, a Instrugao
técnica do Corpo de Bombeiros foi utilizada como referéncia para as questdes de
seguranga contra incéndio, e, por fim, em relagdo ao conforto ambiental foi utilizado o
cddigo sanitario do Estado de Sao Paulo como parametro para as andlises de areas luz e
ventilagdo. A relacdo completa das normas, manuais, e documentos de projeto utilizados

para cada disciplina, encontra-se no quadro 1 a seguir:

Geral/Arquitetura - Edificagdes Habitacionais - Seguranga, Habitabilidade, Conforto
Ambiental

NBR 15575-1 - Edificagdes habitacionais — Desempenho Parte 1: Requisitos gerais -
2021

ISO 6241 - Avaliacdao de desempenho em edificios - 1984

Instrucdo técnica N°. 01/2019 - Corpo de Bombeiros - 2019

Documentagao do projeto basico (memoriais descritivos, desenhos, memorias de
calculo) - 2012

Projeto de Estruturas e Fundagdes

Memoria de célculo do Projeto Estrutural - 2012

NBR6118 — Projeto de estruturas de concreto - 2007
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NBR 10837 — Calculo de alvenaria estrutural de blocos vazados de concreto - 1989

Vedagoes

Memorial Descritivo do projeto de Arquitetura - 2012

Memoria de Calculo do Projeto Estrutural - 2012

NBR - 15270-1 - Blocos ceramicos para alvenaria de vedacao - 2004

NBR - 15270-2 - Blocos ceramicos para alvenaria estrutural - 2005

NBR - 13867 - Revestimento interno de paredes e tetos com pasta de gesso - materiais,
preparo, aplicagdo e acabamento - 1997

Esquadrias e Portas

Cddigo de Obras do Municipio de Sao Vicente - 2011

Memorial Descritivo do projeto de Arquitetura - 2012

Decreto Estadual- N° 49 674 de 6 de junho de 2005, imune a fungos e insetos, ¢ de
origem exdtica ou de origem nativa de procedéncia legal.

NBR-10821 - Caixilho para edificagdo — Janelas - 1989

NBR-6486 - Caixilho para edificacdo - Janela, fachada-cortina e porta externa -
Verificacao da estanqueidade a agua - 1997

Pinturas

Memorial Descritivo do projeto de Arquitetura - 2012

NBR 13245 Execugao de Pinturas em Edificagdes Nao Industriais - Procedimento -
1995

Loucas e Metais Sanitarios

Memorial Descritivo do projeto de Arquitetura - 2012

NBR-6498 - Bacia sanitaria de material ceramico de entrada horizontal e saida embutida
vertical - Dimensodes - 1997

NBR-10281 - Torneira de pressao - Requisitos e Métodos de Ensaio - 2003

Pisos e Revestimentos

Memorial Descritivo do projeto de Arquitetura - 2012

NBR-9817 - Execucao de piso com revestimento ceramico - 1987

Hidraulica

Memorial Descritivo do projeto de Hidraulica - 2012

NBR-5626 - Instalagdo predial de 4gua fria - 1998

Planilha ABRAVA -2010

NTS 181 - SABESP - REV 4 - 2012

Manual CDHU - 2009

Elétrica

Memorial Descritivo do projeto de Elétrica - 2012

NBR-5410 - Instalagdes elétricas de baixa tensao - 2005

Pavimentacao

IP-06/2004 SIURB/PMSP

Manual CDHU - ANEXO PAV -2009
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NBR 9781 - Pecas de concreto para pavimentacgao - 2012

Drenagem

(PP-6/DER) Caixas com grelhas tipo - 2007

Manual CDHU - anexo DRE 03 - 2009

Lei Estadual n® 12.526, de 2 de Janeiro de 2007

Paisagismo

Manual CDHU - anexo PAI - 2009

Memorial Descritivo de Paisagismo - 2012

Quadro 1 : Normas, manuais, codigos, instrugdes técnicas e projetos utilizados na avalia¢ao de
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desempenho — Fonte: o autor (2022).

Classificacao das nao conformidades

As ndo conformidades foram classificadas no trabalho de acordo com a sua

repercussao em graus de severidade (baixo, médio, alto, muito alto), conforme critérios

elaborados a partir da percepcao do autor in loco. A saber:

a)

b)

d)

2.3.2

Grau de severidade baixo: Considerado para incidéncias pontuais, ndo cronicas,
e com necessidade de reparos simples. Nao comprometem significativamente a
habitabilidade, funcionalidade, estética ou seguranca.

Grau de severidade médio: Considerado para incidéncias pontuais, ndo cronicas,
com necessidade de reparos moderados. Nao comprometem significativamente a
habitabilidade, funcionalidade, estética ou seguranca

Grau de severidade alto: Considerado para incidéncias pontuais ou generalizadas,
cronicas e com necessidade de grandes reparos e/ou manuten¢do constante.
Podem comprometer de forma moderada a habitabilidade, funcionalidade, estética
ou seguranga

Grau de severidade muito alto: Considerado para incidéncias pontuais ou
frequentes, cronicas, irreparaveis ou com necessidade de reparos complexos e/ou
manutengdo constante ou convivéncia perene com o problema. Comprometem

significativamente a habitabilidade, funcionalidade, estética ou seguranca.

Avaliacao técnica

Inicialmente, foi feita a analise critica da documentacao dos projetos disponiveis

(arquitetura, estrutura, instalagdes, urbanismo, pavimentacao, drenagem, terraplenagem e

paisagismo). Nesta etapa da pesquisa, levantou-se a documentacao do projeto basico, que

foi analisada sob a luz das normativas pertinentes e experiéncia profissional. Entre a
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documentacao pesquisada estdo projetos, memorias de calculo, memoriais descritivos,
além de literatura. O passo seguinte foi o planejamento e a vistoria de 13 unidades
habitacionais, incluindo um apartamento PCD. A visita técnica foi realizada juntamente
a subsindica do condominio, que também foi entrevistada, contribuindo com informagdes
sobre as condi¢gdes do empreendimento, utilizacao, inadequacdes e patologias (foram
vistoriados 13,3% dos apartamentos do condominio que conta com 99 unidades
habitacionais). Na etapa seguinte através do walktrough, verificou-se as condi¢des nas
areas comuns externas e internas do prédio, garagens, centro de apoio condominial e areas
de lazer. Nas areas condominiais observou-se o comportamento humano x ambiente

construido.

2.4 Afericao da satisfacio dos usuarios

Nesta etapa realizou-se a aplicacdo de pré-teste, aplicacdo de questionario
definitivo, entrevista e realizacdo dos mapas comportamentais, tabulacao de dados.

O pré-teste foi aplicado com o orientador do trabalho, o Professor Dr. Marcelo de
Andrade Romero, cujo resultado foi a reestruturagdo do questiondrio para diminui¢ao do
numero de questdes, maior objetividade e alteracdo das denominacdes da escala de
satisfagao.

Ap6s a consolidagdo do pré-teste, foi aplicado o questionario definitivo, entregue
em papel, com 24 questdes e que foi recolhido cerca de 4 horas depois da sua distribuigao.

Com os dados obtidos no questionario definitivo, os resultados foram tabulados,
a fim de se oberem indices estatisticos de satisfacao nas areas pesquisadas, bem como

levantar outros anseios e problemas dos usuarios em relagdo ao empreendimento.

2.5 Diagnéstico

O diagnostico foi realizado através do cruzamento dos dados, referéncias e
interpretagdes obtidos nas etapas elencadas anteriormente, identificando situagdes de uso
e problemas do ambiente construido, sendo assim, orientou a etapa de obtencdo dos
resultados. A etapa do diagndstico € a principal etapa da APO, “[...] devendo ser
cuidadosamente dimensionada pois, a partir deste, serdo obtidas as recomendacdes a

curto, médio e longo prazos” (ORNSTEIN; ROMERO, 1992, p. 68).
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2.6 Obtencao dos resultados

Etapa subsidiada pelos diagndsticos, que resultou em uma matriz de descobertas,
possibilitando a identificacao e visualiza¢do dos pontos positivos e de atengao em relagao
ao objeto do estudo de caso.

As andlises criticas das informag¢des da matriz de descobertas, possibilitaram

desenvolver uma matriz de recomendacgdes para projetos futuros.
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3 Estudo de caso Sao Vicente H

3.1 A escolha do estudo de caso

Esta obra foi escolhida como o objeto do estudo por tratar-se de um projeto de
amplo conhecimento do autor, que participou das fases dos levantamentos preliminares
do terreno, concep¢ao do projeto arquitetonico até a coordenacdo dos projetos
complementares e or¢amentos, proporcionando uma analise mais aprofundada da etapa
de pos-ocupacio.

O tempo de ocupacdo do empreendimento de cerca de quatro anos também
demonstrou-se adequado para a avaliagdo, sendo que neste periodo de utilizagao ja ¢
possivel observar-se com mais clareza a manifestagdo de patologias e a adaptacao dos

Seus usuarios.

3.2 Caracteristicas do C.H. Sao Vicente H

O Conjunto Habitacional Sao Vicente H- Lote 02 estd localizado no bairro
Catiapoa, municipio de Sdo Vicente — SP. O empreendimento foi implantado pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU)),
projetado no ano de 2012 e inaugurado em fases entre 2018 e 2020. Conta com 360
unidades habitacionais ao todo, distribuidas em trés lotes, totalizando onze edificios de
cinco pavimentos (térreo+4) e 31.819,04m? de area construida em um terreno de
23.949,50m?. O estudo de caso abrange apenas o lote 02, formado por trés edificios, sendo

que o terreno possui 5.272,96m? e a area construida 8.677,92m? contando com 99 UHs.

3.2.1 Inserciao Urbana

O C.H. Sao Vicente H localiza-se a cerca de 1km do centro do Municipio, com
acesso pela Avenida Martins Fontes, numa area servida por redes de agua, esgoto,
iluminagao, coleta de lixo, pavimentagdo e drenagem. A regido também conta com escola
estadual, transporte publico a cerca de 800 metros de distincia, creche comunitaria e
ginasio poliesportivo nas cercanias terreno. A regido ¢ predominantemente residencial,
mas a cerca de 1000 metros de distdncia, sentido centro, encontram-se comércio €

servigos variados.
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A seguir, figura com foto aérea indicando a distancia do empreendimento em relagao ao

centro do Municipio de Sdo Vicente:

Figura 3: Identificag@o do Lote 02 - Fonte: Google Earth (12/02/2022)

Inicialmente foi feita uma visita no entorno da area edificada, onde foram
verificadas as condigdes de infraestrutura da regido. O terreno ocupado nao estd
vulneravel a alagadicos, ndo havia nenhum destaque vegetal, tampouco vales secos,
apenas um canal de drenagem em frente ao empreendimento. A area € praticamente plana,
tendo uma diferenca de cota de aproximadamente um metro em toda sua extensao e nao

ha faixas de dominio nem redes de transmissao de energia.
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Em relacdo a implantagdo, segundo a vivéncia do autor no projeto, as principais
premissas foram o maior coeficiente de aproveitamento, além de ocupacdo
exclusivamente residencial com areas de lazer e de passeios que permitem o acesso de
cadeirantes a todos os locais do condominio.

A implantagdo também evitou ao maximo que os dormitdrios fossem orientados
para a face Sul e buscando a melhor insolagao.

Foram implantados ao todo onze edificios, sendo quatro no lote 01, trés no lote 02
e quatro no lote 03. Ressaltando que o objeto de estudo se restringe ao condominio dois,

identificado na figura 4.

3.2.2 Tipologia das Edificacoes

O programa inicial previa a implantacao de tipologias de casas sobrepostas, mas
em funcdo das condig¢des geotécnicas do terreno (solo mole composto de camadas de
argila marinha até 25 metros de profundidade), optou-se pelo desenvolvimento de
edificios de apartamentos com mais pavimentos, aumentando a densidade e diluindo
assim os altos custos com as fundagdes profundas.

A partir desta nova premissa, a tipologia do C.H. Sao Vicente H foi desenvolvida
especificamente para este projeto, com o objetivo de alcangar a densidade populacional
necessaria.

Os edificios implantados sao V052/3-SVICE, tem 32 a 33 unidades habitacionais,
sendo oito por pavimento tipo e uma para necessidades especiais no térreo. Um dos
edificios em cada lote tem um centro de apoio e convivéncia (CAC). O total de unidades
habitacionais no lote 02 ¢ de 99. Cada prédio conta 2.892,64m? de area construida ¢ a
somatoria das areas construidas do condominio ¢ de 8.677,92m?, e sua ocupagao
aconteceu entre final de 2019 e meados de 2020.

Os edificios possuem apartamentos de duas diferentes configuracdes, sendo seis
unidades de dois dormitérios e duas unidades de trés dormitdrios por pavimento.

Foi prevista preparagdo para futura implantagao de um elevador, caso no futuro
os conddominos optem por instald-lo. Para viabilizar esta possibilidade, foi projetada
tipologia 0 méximo de apartamentos por pavimento, de modo a reduzir o rateio dos custos
de implantacdo e manutencdo. Desta maneira foram projetados dois volumes de 4

apartamentos por andar, conectados por passarela e, criando um tUnico bloco,
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possibilitando a impressao visual de prédios distintos e maior privacidade dos usudrios
além de espago para ventilagdo cruzada em todas as unidades
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Figura 4: Imagens comparativas entre os estudos preliminares e a obra

- Fonte: o autor (2022)
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4 Aplicacao da APO

4.1 A APO e o processo de projeto

O processo de projeto até muito recentemente, era tratado de forma linear,
iniciando-se na etapa projetual propriamente e sendo finalizado ao término da etapa
de construgdo. As fases da pés-ocupagdo passaram a ser incorporadas no processo a
partir da década de 60 nos paises desenvolvidos e apenas a partir da promulgacao da
NBR 15575 (ABNT,2013) no Brasil.

“Desde a década de 60, portanto, passa-se a verificar a relevancia da aplicagao da
APO como mecanismo realimentador de controle de qualidade ou de
desenvolvimento de projetos complexos e/ou populagdes especiais (ex.: aeroportos,
shopping centers, ginasios de esportes, hospitais, asilos, estabelecimentos penais,
parques) e/ou implementados em larga escala e repetitivamente (ex.: conjuntos
habitacionais, escolas, postos de saude). Iniciam-se, assim, de forma sistematica, as
pesquisas sobre o desempenho fisico dos ambientes voltadas para a qualidade destes,
ou seja, para o atendimento as necessidades dos usuarios.” (ORNSTEIN, 2003).

A visdao contemporanea aborda o processo de projeto de maneira ciclica, levando
em consideragao a produg¢do, o uso, a operagao ¢ manutencao do ambiente construido,
adocdo de normas de desempenho para todas as etapas do processo e a busca da
melhoria continua da qualidade, visando o mais acertado atendimento das

necessidades do usuario e retroalimentando projetos futuros.

Avaliacdo pés-ocupacao
Projetos Futuros

Planejamento

Uso, operagao
e manutencgao

Construcgao Programa

Projeto

Figura 5: Ciclo do Projeto - Fonte: (ROMERO; ORNSTEIN, 2013)
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A avaliagdo poés-ocupacdo, integra-se a este ciclo projetual, aferindo as
necessidades objetivas e subjetivas dos usudrios, compondo o processo ciclico de
melhoria continua.

Além da questdo da avaliagdo técnica do ambiente construido (relacionada ao
desempenho do ambiente construido), a APO avalia a percepcao do usuario em relacao a
sua funcionalidade e adequagdo as necessidades sociais e culturais.

O comportamento humano, tanto individual como de grupos merece especial
atencao na etapa de APO. Se adequadamente mapeados, podem fornecer informagdes
uteis aos projetistas sobre o comportamento dos usuarios (BECHTEL, 1987),
identificando a dindmica de circulacdo, pontos de concentragdo (pontos focais), e também

identificar espagos sem uso ou com uso inadequado.

4.2 Avaliacio fisica das edificacoes

Durante a realiza¢ao do walktrough, observaram-se as caracteristicas e patologias
referentes as edificagdes no que tange a estrutura, vedagdes, esquadrias, acabamentos,
hidraulica e elétrica. Como também ¢ proposta do trabalho foram avaliadas as normas e
elementos da constru¢do dos edificios que ndo foram respeitados em relagdo aos

respectivos projetos.

4.2.1 Estrutura

O projeto basico estrutural e de fundacdes da edificacdo foi elaborado em
consonancia com o projeto basico arquitetonico, adotando solugdes variadas para os
pavimentos:

a) Pavimento térreo em concreto C30 armado composta por lajes macigas e vigas

de concreto armado;

b) 1°Pavimento em estrutura de concreto C30 armado que suporta as cargas dos
niveis superiores. Este pavimento ¢ constituido por lajes tipo painel trelicado,
vigas e pilares;

c) 2°ao 4° Pavimentos em alvenaria estrutural de blocos de concreto e corpo
central (escada e corredor) em concreto C30 armado. As lajes sdo do tipo

painel trelicado com capa de concreto C30.
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As paredes estruturais sdo constituidas de blocos de concreto estrutural vazados
classe A com resisténcia caracteristica a compressao de 4,5 MPa. Foram previstos pontos
de graute nos cantos, no encontro entre paredes, nos requadros dos vaos, nas cintas de
amarragdo e respaldos para lajes, vergas, contravergas e onde o calculo determinou sua
necessidade.

Todos os pilares t€ém dimensdo constante no pavimento térreo, com o objetivo de
viabilizar tipo com a utilizagdo de apenas um jogo de formas.

Para a estrutura da circulagdo vertical e do reservatorio também optou-se pelo
concreto moldado no local em concreto com fck=25Mpa.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagoes feitas in loco pelo autor:

ESTRUTURA
Alteragdes identificadas em .
Item - . Consequéncia Foto
relagéo ao projeto
. . . . : o | i“
Vigas de transi¢do do InfiltracGes acima da viga de 9
1 pavimento térreo salientes, |transicdo entre 0 pavimento | e

que no projeto estdo térreo ¢ o primeiro

alinhadas com a fachada pavimento

Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas C Falha: Fiscalizagdo/Obra
@ Grau de Severidade Alto

Quadro 2: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho da estrutura — Fonte: autor
(2022).

4.2.2 Vedacoes

As paredes externas sdo estruturais em blocos de concreto com 14cm de largura,
assentados com juntas em amarragao.

Tanto nas paredes externas, quanto nas paredes divisérias dos ambientes foram
adotados blocos de concreto de 14cm. Na parede de divisdo entre a area de servigo ¢ a
cozinha, nos shafits e em uma parede do banheiro foram adotados blocos de 9cm. Paredes

hidraulicas foram criadas na cozinha e banheiro também com blocos de 9cm de espessura.
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Sobre os blocos, foram projetados emboco, reboco e pintura em latex. No projeto
ha mencdo ou referéncia a normas relacionadas a pinturas de fachadas em ambientes
agressivos.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as observagdes feitas

in loco pelo autor:

VEDACOES

Alteracdes identificadas em

Item - .
relacdo ao projeto

Patologia ou Consequéncia Foto

Revestimento externo e
interno, como trincas €

1 [Nao foram identificadas
rupturas na camada de

reboco
Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizagdo/Obra
@ |Grau de Severidade Alto

Alteracdes identificadas em

Item . .
relacdo ao projeto

Consequéncia

Naio foi possivel verificar se
a impermeabilizagdo foi feita
conforme projeto, mas a

2 |colocacgdo das janelas InfiltragOes junto as janeclas
deixou vao e foi mal
executada em alguns

apartamentos

Conformidade com Projeto N/C

Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizacdo/Obra
@ (Grau de Severidade Alto
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Alteragodes identificadas em

Item - .
relacdo ao projeto

Consequéncia Foto

Nao foi possivel verificar se |Infiltracdes no pavimento
3 |a impermeabilizacdo foi feita|térreo, proveniente de

conforme projeto. umidade por capilaridade

Conformidade com Projeto N/C

Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscaliza¢do/Obra
@ [Grau de Severidade Alto

Alteragoes identificadas em A s
Item - . Consequéncia Foto

relacdo ao projeto
—

Modulag¢ao dos frisos no
4 |revestimento fachada foi
alterado aleatoriamente.

Comprometimento estético
para a fachada

Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas C Falha: Fiscaliza¢do/Obra
O |Grau de Severidade Médio

Quadro 3: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho das vedacdes — Fonte: o
autor (2022).

4.2.3 Portas e Esquadrias

Todas as esquadrias foram projetadas seguido as exigéncias de areas de ventilagao
e iluminagao expressas no Codigo de Obras do Municipio de Sdo Vicente.

Nos dormitérios foram adotadas folhas venezianas tipo camarao com requadros e
palhetas em perfis de aluminio (com e sem ventilagdo), para a sala, foram especificadas
janelas de correr com bandeira fixa na parte inferior e vidro liso de espessura de 4mm.
para os banheiros, foram especificadas janelas tipo maxim-ar e vidros tipo mini-boreal de
espessura minima de 3,5mm.

A folha da porta externa e os batentes especificados em projeto sao de madeira
macic¢a, de peroba ou similar resistente a agressao ou intrusdo com trés dobradigas em
aco com adicao de cobre zincado. Fechadura completa de tambor, com maganetas fixadas

para altura final, em relagdo ao piso, de 1,00 m.
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As folhas das portas do banheiro e quartos foram especificadas em compensado

de pinho, imbuia ou cedro, com espessura de 3,5 cm.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de

desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliacdes comparativas entre projeto e as

observagdes feitas in loco pelo autor:

ESQUADRIAS E PORTAS

Item

AlteracGes identificadas em
relacdio ao projeto

Consequéncia

Foto

Nao seguiu as normas
preconizadas em projeto

Portas internas de baixa
qualidade, com estufamento
da parte inferior por
umidade do banheiro

Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas C
O |Grau de Severidade Baixo
Alteragoes identificadas em A
Item N : Consequéncia
relacdo ao projeto
Nao foi indicado em projeto |Fechaduras externas de
2 |norma especifica para baixa qualidade com
maganetas ¢ fechaduras. frequentes emperramentos
Conformidade com Projeto C
Conformidade com Normas C Falha: Projeto/Fiscaliza¢do/Obra
O |Grau de Severidade Baixo

Quadro 4: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho das esquadrias e portas —

4.2.4

Acabamentos

Fonte: o autor (2022).

As paredes internas foram projetadas com pintura Latex PVA em duas demaos

sobre fundo selador, bem como no teto e forros, exceto nas paredes da cozinha onde esta
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locada a bancada da pia e na area de servico onde esta locado o tanque, seguindo as

indicagdes para pintura interna previstas para as demais paredes internas da edificacao.

Para as portas foi indicada a remocao de eventuais fiapos e aparas, colocacio de

massa e lixamento antes da pintura uma demao de fundo selador e pintura a 6leo ou

esmalte em duas demaos.

Para os rufos e calhas em aco galvanizado foi prevista uma demao de fundo primer

epoxi curada com isocianato com 25um e duas demaos de esmalte epdxi de 125um.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de

desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagdes feitas in loco pelo autor:

PINTURA

Item

Alteracdes identificadas em
relacdo ao projeto

Consequéncia

Obra ndo seguiu o projeto
cromatico

Foi utilizado branco na
maior parte do edificio, que
alterou o aspecto estético
planejado, evidenciando
mais as manchas de bolor ¢
umidade, necessitando de
manutenc¢des mais

relacdo ao projeto

frequentes
Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas C
O |Grau de Severidade Médio
Alteragoes identificadas em A .
Item Consequéncia

Nao foi especificada em
projeto, norma especifica
para pintura em ambientes
de alta agressividade
(litoral)

Manchas e trincas
generalizadas precoces na
pintura dos edificios

Conformidade com Projeto C
Conformidade com Normas N/C
@ |Grau de Severidade Alto

Falha: Projeto/Fiscalizacdo/Obra

Quadro 5: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho da pintura — Fonte: o autor

(2022).
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4.2.5 Bancadas, loucas e metais sanitarios

Conforme projeto, o tampo da pia da cozinha deveria ser em granito cinza de
1,60x0,60 metros e cuba de ago inox, com dimensdes minimas iguais a 0,46x0,30x0,115
metros.

Para o banheiro, lavatorio de louga sem coluna, na cor branca, com dimensdes
minimas de 0,46x0,35 metros, bacia sanitaria com agao sifonica VDR, em louga e caixa
acoplada, fixada ao piso com bucha pléstica e parafusos de metal.

Na area de servico foi previsto tanque de louga branca sem coluna.

Todos os registros e torneiras projetadas sdo metalicos.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliacdes comparativas entre projeto e as

observagdes feitas in loco pelo autor

Alteracdes identificadas em

Item N .
relacdo ao projeto

Consequéncia Foto

Tampo da pia da cozinha em|O tampo tem trincas,
material plastico muito manchas ou foi quebrado
fragil. Foi preconizado em |em diversos apartamentos
projeto tampo em granito  |visitados

Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas C Falha: Fiscalizagdo/Obra
© |Grau de Severidade Médio

Alteracdes identificadas em

Item - .
relacdo ao projeto

Consequéncia Foto

Torneiras de metal e sifoes

de PVC rigido foram Vazamentos frequentes nas

2 5 torneiras dos banheiros e
substituidos na obra por .
plastico de baixa qualidade Sifes
Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas C Falha: Fiscalizagdo/Obra
O |Grau de Severidade Baixo

Quadro 6: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho das bancadas, lougas e
metais — Fonte: o autor (2022)
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4.2.6 Pisos e Revestimentos

Em todo o apartamento foi aplicado piso ceramico, assentado sobre camada de
regularizagdo e cimento, cal e areia no traco 1:0,5:5, e cimento colante, com dimensodes €
caimento conforme o projeto, devendo atender a Norma NBR-13818 - "Placas ceramicas
para revestimento - Especificacdo e métodos de ensaios".

Foram preconizados os seguintes pardmetros para a aplicagdo dos pisos:

a) Grau de Absor¢ao: Grupo I a (3 a 6%)
b) Resisténcia a abrasao: PEI 4

¢) Linha de fabricagdo A / Extra/ 1* linha
d) Dimensao 30x30cm

e) Acabamento Fosco

f) Certificacao CCB / Inmetro

g) Cor Cinza Claro

Foi projetado rodapé ceramico de padrdo idéntico ao do piso, executado com
placas de ceramica cortadas, com altura 7cm acima do nivel da soleira, e nos banheiros,
cozinha e area de servigo foram projetados azulejos do piso ao teto.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagoes feitas in loco pelo autor:

Alteracdes identificadas em

Item - .
relacdo ao projeto

Consequéncia

Naio aplicagdo de
revestimentos ceramicos
(pastilhas) nos pilares da

Prejuizo estético no
2 |garagem e na parte externa

do guarda-corpo da acabamento

circulagdo (pintado em

vermelho)

Conformidade com Projeto N/C

Conformidade com Normas C Falha: Fiscalizagdao/Obra
© |Grau de Severidade Médio
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Item

Alteracdes identificadas em
relacdo ao projeto

Consequéncia

Ma4 aplicacdo do piso
ceramico nos apartamento ¢
piso de qualidade baixa.

Patologias severas foram
identificadas em varios
apartamentos, com
delaminacdo do piso e
grande incidéncia de pecas
soltas.

Conformidade com Projeto N/C

Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizagdo/Obra
@ (Grau de Severidade Alto

Alteragoes identificadas em A .
Item Consequéncia Foto

relacdo ao projeto

Pecas de ceramica de cores
heterogéneas no mesmo

Prejuizo estético para o

4 ; v s
ambiente em varios apartamento
apartamentos
Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizagdo/Obra
O |Grau de Severidade Baixo

Item

Alteracdes identificadas em
relacdo ao projeto

Consequéncia

Foto

Afalta de acabamento ou
acabamento de qualidade
muito ruim em rodapés,
rebaixos, degraus e interface
entre azulejos e pisos

InfiltracGes e prejuizo
estético para o apartamento

Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas N/C
O Grau de Severidade Médio

Falha: Fiscaliza¢do/Obra

Quadro 7: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho dos pisos e revestimentos —

Fonte: o autor (2022).
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4.2.7 Instalacoes Hidraulicas

O dimensionamento da rede condominial foi feito baseado na demanda maxima
horaria e a queda de pressio maxima necessaria para atender o abastecimento dos
reservatorios inferiores, calculada conforme valores de consumo do Manual da CDHU e
NTS 181 - SABESP. (150 litros/pessoa).

De cada macro medidor foi projetada uma rede subterranea ao longo do
condominio, e levada até cada uma das caixas inferiores locadas em cada prédio.

Foi adotado sistema de medi¢ao individualizada e leitura remota.

Foi projetado sistema de aquecimento de agua através da energia solar composto
por coletor solar, placas ou painéis solares, reservatorio térmico (boiler) e tubulagdo em
cobre sem costura com volume reservado de 200 litros para unidades com 02 dormitérios
e de 300 litros para unidades com 03 dormitdrios.

O sistema seguiu as orientacdes técnicas da planilha da ABRAVA, porém o
sistema ndo foi implantado na obra.

Os tubos de ventilagdo, coleta e afastamento foram projetados em PVC rigido
branco, com bolsa e junta soldavel para os didmetros de 40 mm, e de bolsa e junta elastica
para os demais didmetros.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliacdes comparativas entre projeto e as

observagdes feitas in loco pelo autor:

INSTALACOES HIDRAULICAS

Alteracdes identificadas em

N : Foto
relacdo ao projeto

Item Consequéncia

Condutores ¢ caixas de
aguas pluviais posicionados
diferentemente do indicado
em projeto

Prejuizo na acessibilidade e
estético para a edificagdo

Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizagdo/Obra
© |Grau de Severidade Médio

Quadro 8: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho das instala¢des hidraulicas —

Fonte: o autor (2022).




4.2.8 Instalacoes Elétricas

As instalacdes foram projetadas de acordo com as Normas especificas da CPFL,
(Concessionaria de Energia Elétrica em Sao Vicente), além das Normas Técnicas da
ABNT, em especial na NBR-5410 - "Instalagdes elétricas de baixa tensao".

O quadro de distribuigdo de forca e luz foi projetado embutido na parede, em PVC
para regides litoraneas e tem acomodagao para 12 (doze) disjuntores monopolares.

Foram projetados condutores elétricos de cobre, com bitolas conforme desenho de
projeto, e isolagdo para 450/750V a 70°C. Todas as caracteristicas técnicas dos
condutores, tais como a bitola, isolagdo, etc. Os condutores projetados sdo embutidos em
eletrodutos de PVC semirrigido.

Os interruptores projetados sdo com uma, duas ou trés teclas, com contatos de
prata e demais componentes em liga de cobre, para capacidade de 10A-250V e os
espelhos s3o de material termoplastico com parafusos de fixagao.

As tomadas projetadas sdo do tipo universal, de trés pinos, sendo dois polos com
pinos redondos e chatos mais o polo terra, para capacidade de 15A-250V. Os espelhos

serdo de material termoplastico com parafusos de fixacao.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de

desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagoes feitas in loco pelo autor:

INSTALACOES ELETRICAS

Alteracdes identificadas em

Item N .
relacdo ao projeto

Consequéncia Foto

Nao foi possivel identificar
alteragOes em relacdo ao
projeto, mas os
interruptores e luminarias
instalados sdo de baixa
qualidade, portanto, inferiu-

A maioria dos apartamentos
visitados tem problemas
com os interruptores e
pontos de luz que nio

» . funcionam '
se que ndo respeitaram as '
normas. i ‘
Conformidade com Projeto C
Conformidade com Normas N/C Falha:Projeto/Fiscalizagdo/Obra
O |Grau de Severidade Baixo
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Alteragdes identificadas em

Item - .
relacdo ao projeto

Consequéncia Foto

Varios apartamentos
instalaram ou pretendem
instalar equipamentos de ar-
condicionado. A capacidade
elétrica projetada ndo
atende a demanda e ndo ha
padronizagdo visual,
prejudicando muito a
estética dos edificios, além
de riscos de infiltragdes nas
regdes das furagdes. Risco
de sobrecarga elétrica

Nao foi previsto em projeto,
2 |preparacdo para instalagdo
de ar-concionado

Conformidade com Projeto C Falha: Proieto/Administracio d
Conformidade com Normas C atha. Frojeto n’nr.ns fagao do
- . Condominio
@ (Grau de Severidade Muito Alto

Quadro 9: Matriz comparativa de avaliacao de desempenho das instalagdes elétricas —
Fonte: o autor (2022).

A norma NBR 6527/2004 — “Interruptores para instalacdo fixa doméstica e
analoga — especificagdo” foi cancelada, portanto ndo se pode analisar adequadamente,
mas o projeto segue de acordo com suas especificacdes. Em fungcdo do mau
funcionamento encontrado na vistoria, inferiu-se na planilha que ndo estdo em

conformidade com as normas.

4.3 Avaliacio fisica da urbanizacao

Durante a realizacdo do walktrough, observaram-se patologias referentes a
Urbanizacdo no que tange a pavimentagdo, drenagem e paisagismo. Como também ¢
proposta do trabalho, foram avaliadas as normas utilizadas e elementos construidos que

foram descaracterizados em relagdo ao projeto.

4.3.1 Pavimentacao

Os acessos internos promovem a circulacao de veiculos e pedestres ao edificio e
foram projetados e aprovados de acordo com o Cdodigo de Obras do municipio.
Os acessos do Lote 02 representam 43,55% da area total do terreno, ou seja,

999,97m?>.
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O pavimento escolhido para o trafego de veiculos foi o intertravado de blocos de
concreto de 8cm assentado sob camada de areia de Scm e base em brita graduada simples
de 10 cm, dimensionado para atendimento as caracteristicas geotécnicas e para ao trafego
diario de 4 a 20 caminhdes e de 100 a 400 veiculos de passeio, considerado trafego leve.

O pavimento intertravado tem melhor taxa de permeabilidade, bem como maior
facilidade de manutencao.

Para os passeios foi adotado piso de concreto de Scm de espessura sobre camada

de 7cm de brita.

BLOCOS DE CONCRETO AREIA LAVADA

T

8¢S
CBR 3 20%

SVa-LEND
CBR » 7%

Figura 6: Representacdo ilustrativa das camadas de pavimento - Fonte: Projeto basico (2012)

Em face das caracteristicas do solo da regido, com baixa capacidade de suporte,
foi proposto em projeto, um aterro de sobrecarga para adensamento, mas ao invés disto,
provavelmente em funcao do tempo que decorreria para a consolidagao dos recalques, a
empreiteira optou pela reducao da carga, diminuindo as cotas de terraplenagem do viario,
criando um grande desnivel entre as edificacdes e o sistema viario e prejudicando
sobremaneira a acessibilidade.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagdes feitas in loco pelo autor:
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PAVIMENTACAO
Alteragoes identificadas em ..
Item N : Consequéncia
relacdo ao projeto
Nao foram identificadas Grande desnivel entre as
alteragcOes em relagdo a ruas e as edificacdes,

1 pavimentacdo propriamente, |criando uma calgada
porém a cota de inclinada e inviabilizando a
terraplenagem do sistema  |circulagdo de PCDs pelos
viario foi rebaixada passeios
Conformidade com Projeto N/C
Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizagdo/Obra

@ (Grau de Severidade Muito Alto

Quadro 10: Matriz comparativa de avaliagao de desempenho do pavimento — Fonte:
autor (2022).

4.3.2 Drenagem

A drenagem condominial foi projetada a partir dos dados de precipitacao da
“Estac¢do Santos”, de acordo com a publicagdo “Precipitagdes Intensas no Estado de Sao
Paulo —1982” (DAEE/USP), e as vazdes para dimensionamento foram calculadas através
do método racional.

Para a verificacdo da capacidade foram utilizados critérios apresentados no
Manual da CDHU, no anexo DRE 03 do item Projeto de Drenagem do Sistema Viario.

Em atendimento ao disposto na Lei Estadual n°® 12.526, de 2 de Janeiro de 2007,
foram dimensionados reservatérios de retengdo de aguas pluviais.

Os reservatérios de retencdo possuem seu fundo em concreto armado,
impossibilitando a infiltragdo das aguas e consequentemente seu esvaziamento. Tal
solugdo ndo foi adotada tendo em vista o local da obra, uma vez que em regioes litoraneas
o lencol freatico ¢ alto e a capacidade de permeabilidade dos solos ndo ¢ suficiente para
esvaziar os reservatorios em tempo habil para absorver outra demanda.

Sendo assim, foram calculados drenos de fundo em PVC — Série Reforcada.

O escoamento ¢ feito através de canaletas retangulares e sarjetdes de concreto,
através da captacgdo por caixas com grelhas tipo e bocas de lobo.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagdes feitas in loco pelo autor:
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autor (2022).

DRENAGEM
Alteracdes identificadas em A
Item ~ . Consequéncia Foto
relacdo ao projeto
Nao foram identificadas Nao foram identificadas
1 [alteragdes em relagdo a patologias ou relatos de mau _
drenagem funcionamento
Conformidade com Projeto C
Conformidade com Normas C B
O |Grau de Severidade N/A
Quadro 11: Matriz comparativa de avaliagdo de desempenho da drenagem — Fonte:

4.3.3 Paisagismo
O projeto apresenta proposta de arborizacdo das areas condominiais utilizando

espécies arboreas nativas da regido abrangendo variedade de géneros, selecionados em

fun¢do da adaptacdo aos passeios publicos, valor ornamental, disponibilidade no mercado

e rapido crescimento.
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Figura 7: Projeto de paisagismo - Fonte: Projeto basico (2012)



Nos gradis que separam os blocos foram indicadas espécies trepadeiras para fins
estéticos e de privacidade.

Os muros na divisa entre condominios foram projetados com duas fiadas de blocos
de concreto de 19cm de largura na base, sobre a fundacao de sapata corrida, € uma tela
pré-fabricada do tipo “Orsometal”.

As areas verdes projetadas sao gramadas e arborizadas de acordo com o desenho
de implantacdo, e havera canteiros de forragdes diversas, objeto de projeto paisagistico
especifico.

A areareservada para lazer foi projetada com parque infantil e mesas com cadeiras
de jardim. Ha também um local projetado para a pratica de gindstica, com equipamentos
para tal fim.

O playground foi projetado com brinquedos simples tais como balancos,
gangorras e gira-gira que deveriam ser instalados sobre solo sem concreto, a fim de
minimizar o impacto de possiveis quedas e acidentes.

Foram projetados espacos de convivéncia dotados de mobilidrio padrao, com
bancos e mesas de concreto, estas com tampos compostos por jogo de xadrez e damas.

Para a elaboracdo da matriz a seguir, foram considerados os critérios de
desempenho relacionados na tabela 1.

A seguir tabela com o resultado das avaliagdes comparativas entre projeto e as

observagoes feitas in loco pelo autor:

PAISAGISMO E AREAS DE LAZER

Alteragdes identificadas em

N i Foto
relacdo ao projeto

Item Consequéncia

Espécies arboreas diferentes
das projetadas e gradil entre
condominios diferente do
projetado

Areas pouco sombreadas e
pouco convidativas. Gradil
em tela galvanizada fragil e

com pontos de vandalizagdo | &

Conformidade com Projeto

N/C

Conformidade com Normas

N/C

Grau de Severidade

Meédio

Falha: Fiscaliza¢do/Obra
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Alteragoes identificadas em

Item - .
relacdo ao projeto

Consequéncia Foto

Areas pouco sombreadas e

Espécies arboreas diferentes . .
pouco convidativas. Piso do

das projetadas e piso do

2 . 1
playground diferente do p SGEONN(. M CONCTRND
: intertravado, podendo

projetado )
causar acidentes

Conformidade com Projeto N/C

Conformidade com Normas N/C Falha: Fiscalizagdo/Obra

O |Grau de Severidade Meédio

Quadro 12: Matriz comparativa de avaliacdo de desempenho de paisagismo — Fonte:
autor (2022).

4.4 Avaliacdo Funcional

A avaliacao funcional feita através de walktrough e anélise dos projetos buscou
avaliar tanto na arquitetura quanto no urbanismo, os aspectos de seguranga,
habitabilidade, a utilizacdo e adequag@o dos espagos aos usuarios, bem como as questdes
de seguranca das edificagdes.

A tipologia estudada ¢ constituida por um edificio de 5 pavimentos (T+4),
contendo apartamento PCD no térreo e oito nos demais pavimentos.

O térreo dos edificios também ¢ destinado ao acesso, reservatorio de agua e vagas
de estacionamento. Em um dos trés edificios também existe um CAC (centro de apoio e
convivéncia).

Os apartamentos possuem dois ou trés dormitdrios mais cozinha, area de servigo,
banheiro e espago reversivel para estudos ou lavatorio no apartamento de trés dormitorios.
Os apartamentos de dois dormitorios possuem area util de 49,36m? e os de trés
dormitoérios 58,04m?>.

Todos os ambientes dos apartamentos foram projetados segundo o desenho
universal, possibilitando circula¢do de cadeirantes, com vaos livres de todas as portas =
0,90m.

Os projetos foram orientados pelo Cédigo de Obras do Municipio de Sdo Vicente,

as normativas do Corpo de Bombeiros do Estado de Sao Paulo e padrdes de desempenho
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dos diversos espagos da habitacdo, tanto no dimensionamento dos ambientes
iluminacgao, circulagdo e higiene

A
Sy

i

como

Figura 8: Imagens externas do C.H. Sao Vicente H - Lote 02 - Fonte: o autor (2022)

4.4.1 Funcionalidade dos apartamentos

Em relacdo a funcionalidade, foi observado o atendimento do uso e operagao do

espaco que suporte a colocagdo dos moveis e equipamentos padrdo, indicados pelo
Manual Técnico da CDHU (p 126) e anexo ARQ 03

A seguir as plantas dos apartamentos de 2 € 3 dormitorios

SR

COZINHA

SALA

“O RMI OH‘O 2

DORMIT|ORIO 2 DOH".VH T QRIO 3

2 DORMITORIOS

3 DORMITORIOS
Figura 9: Planta dos apartamentos de 2 ¢ 3 dormitodrios - Fonte: o autor (2022)
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Areas Minimas (compara¢do com areas preconizadas no Manual Técnico CDHU) apartamento 2 dorm.

Ambiente Area pelo Manual Area projeto/executado - 2 dorm |Conformidade
Sala estar/refeigdo 12,50 15,60 C
Cozinha 5,00 5,28 C
Area de Servico 2,80 2,83 C
Dormitorio 1 9,00 12,00 C
Dormitorio 2 8,00 9, 02 C
Banho 2,80 3,76 C

Tabela 1: Comparativo de areas para apartamentos de 2 dormitorios - Adaptacao
Manual Técnico CDHU (2008).

Areas Minimas (comparacao com areas preconizadas no Manual Técnico CDHU) apartamento 3 dorm.

Ambiente Area pelo Manual Area projeto/executado - 3 dorm |Conformidade
Sala estar/refeigdo 12,50 14,33 C
Cozinha 5,00 5,28 C
Area de Servico 2,80 2,83 C
Dormitorio 1 9,00 8,57 C
Dormitorio 2 8,00 8,30 C
Dormitorio 3 8,00 7,56 N/C
Banho 2,80 3,76 C

Tabela 2: Comparativo de areas para apartamentos de 3 dormitorios - Adaptacao
Manual Técnico CDHU (2008).
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Figura 10: Fotos internas dos apartamentos - Fonte: o autor (2022)

Em relagdo a funcionalidade das unidades habitacionais, foram observadas areas
satisfatorias em todos os comodos, exceto nas lavanderias, onde nos apartamentos das

familias mais numerosas havia obstrugao por objetos e pouco espaco para as demandas.

4.4.2 Avaliacdo funcional das garagens

Segundo o Manual Técnico da CDHU (p.19), para o niumero de vagas de
estacionamento, recomenda-se deixar a propor¢ao de 1 vaga por unidade habitacional.
Esta proporcionalidade serd definida considerando-se os custos do terreno, a

disponibilidade de transporte coletivo, as faixas de renda da populagdo alvo, as
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legislacdes vigentes e serd estabelecida no programa de projetos. Sendo que o minimo

admitido ¢ 1 vaga para cada 2 unidades habitacionais.

Vagas de Garagem

Recomendadas no

min 5%

Vagas de Garagem Manual Projeto Obra Conformidade
Dimensdes vaga grande 2,20 (1) x 4,50(c) 2,50 (I) x4,50(c) 12,50 (I) x 4,50(c) C
Vagas PCD 3,70 (1) x 5,50(c) 3,70 () x 5,50(c) 13,70 (1) x 5,50(c) C
Quantidade recomendada 1 3 25 25 N/C
por apartamento
Quantidade minima 0,5 por 17 95 95 C
apartamento
Quantidade vagas PCD ) 4 4 C

Tabela 3: Comparativo de dimensoes das vagas de garagem - Adaptagdo Manual Técnico

CDHU (2008).
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Figura 11: Vagas de garagem - Fonte: o autor (2022)
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Figura 12: Planta do térreo com disposicao das vagas de garagem - Fonte: projeto basico (2012)

49



Em relagdo as garagens, ndo foram identificados problemas funcionais.

4.4.3 Avaliaciao funcional das circulacées e seguranca.

Segundo o Decreto Estadual 46.076/2001, que institui o regulamento de seguranca
contra incéndio das edificagdes, cada pavimento deve possuir no minimo 2 unidades
extintoras, sendo um extintor de agua pressurizada ou espuma mecanica e um extintor de

po quimico ou didxido de carbono.

Segundo a NBR 9050/04 de acessibilidade a edificagdes, mobiliario, espagos e
equipamentos urbanos, a largura minima de escadas e corredores ¢ de 1,20 m, a altura
de corrimao de 0,92 m do piso acabado e corrimaos instalados em ambos os lados das

escadas e continuos sem interrupgdes nos patamares.

Circulagdes e atendimento as normas de combate a incéndio
NBR 9050 ¢ . .
V. Projet f
agas de Garagem Decreto Estadual rojeto Obra Conformidade

Largura 1,2 1,2 1,2 C
Pisos 0,28<0,32m 0,3 0,3 C
Espelhos 0,16<0,18m 0,17 0,17 C
Di 4o minima d

mensao minima aos 1’2 1’2 1’2 C
patamares
Corriméaos 0,92 0,92 0,92 C
Extintores 2 2 2 C

Tabela 4: Comparativo de dimensdes no atendimento as normas de combate a incéndio
— Fonte: o autor (2022).
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Figura 13: Planta do pavimento tipo - Fonte: projeto basico (2012)
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Figura 14: Circulagdo no térreo a esq. e no pavimento tipo a dir. - Fonte: o autor (2022)

Em relacdo as circulagdes, ndo foram identificadas ndo conformidades em

relacdo as dimensdes e equipamentos de combate a incéndio.

4.4.4 Avaliacao funcional da acessibilidade das areas externas

A acessibilidade das areas urbanizadas do condominio foi analisada em relacao ao
projeto segundo a NBR 9050, e verificou-se que os passeios internos projetados tém 1,2m
de largura, porém a faixa livre se reduz a 90cm onde ha ocorréncia de interferéncias de
caixas de inspecdo e postes de iluminacdo, portanto ndo atendem a NBR 9050. A largura
adotada possibilita o transito de PCDs, porém com desconforto nos pontos onde ha
estreitamentos. Foram adotadas rampas e pavimentacdo em concreto com piso liso,

antiderrapante e declividade transversal maior que 2% nao atendendo a norma.

Acessibilidade Areas externas

Critérios NBR 9050 ¢ Projeto Obra Conformidade
Decreto Estadual
Largura passeios 1,2m 0,9m <0,9m N/C
Acabamento adequado dos passeios ok ok N/C
Rampas até 2% até 2% >2% N/C
Sinalizagdo podotatil nao nao N/C

Tabela 5: Comparativo de acessibilidade nas areas externas — Fonte: o autor (2022).
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Figura 15: Desniveis e obstaculos nos passeios - Fonte: o autor (2022)

Sérios problemas foram identificados em relacdo a acessibilidade na obra
construida, inviabilizando a circulagdo de cadeirantes através dos passeios. Os passeios
tem dimensdes menores que os especificados em projeto, as rampas tem caimento

transversal inadequado e nao ha sinalizagao podo-tatil.

4.4.5 Analise Comportamental

A analise comportamental buscou verificar as atitudes e costumes dos usuarios
em relagdo ao ambiente construido, a partir destas observagdes foi desenvolvido o mapa
comportamental dos usudrios nas areas comuns do empreendimento.

Nao foi identificado movimento nas areas de lazer durante o periodo de 90
minutos de observagao.

Dois pontos focais foram observados, onde grupos de 4 e 2 moradores se reuniram
durante alguns minutos no percurso entre o apartamento e a portaria.

A seguir, o mapa comportamental desenvolvido:
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Figura 16: Mapa comportamental - Fonte: o autor (2022)

Legenda:

Grupo de 2 pessoas

¢ Grupo de 4 pessoas
W Caminhos identificados
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4.5 Afericao do nivel de satisfacao dos usuarios

Nesta etapa, inicialmente definiu-se a amostragem, posteriormente a aplicacao de
pré-teste, aplicacdo de questionario definitivo, entrevistas e a realizagdo dos mapas

comportamentais, tabulagdo de dados.
As etapas relacionadas estdo descritas a seguir:
4.5.1 Selecao Amostral

Para viabilizar o desenvolvimento da pesquisa com as limitagdes de recursos foi
selecionado um lote dentre os trés que compde o C.H. Sdo Vicente H. Este lote possui
trés edificios e 99 apartamentos ao todo, com perfil de usudrio, uso e caracteristicas
homogéneas.

Para o céalculo da amostra, foi utilizada a porcentagem de confianca de 95% e a
margem de erro de 5%. De acordo com a tabela de niveis usuais de confianca e respectivos
coeficientes (ORNSTEIN; ROMERO, 1992, P.78), tem-se para o limite de confianga de
95%, o coeficiente de valor 1,96, considerando que os dados sejam da distribuicao
normal.

O pré-calculo da amostra 7o foi feito de acordo com a equacdo adaptada por
Ribeiro e Echeveste:
no=22.cv*

o2
no=tamanho da amostra
z = coeficiente de seguranca

cv = coeficiente de variacdo (universo homogéneo — 10%)

e = margem de erro

no-1,962.0,10>, assim: no= 15,37
eZ
Considerando que a populagdo ¢ finita, o valor de no calculado foi corrigido utilizando-se

a formula (2):

n-N.no

no+N

55



o= tamanho da amostra

N = tamanho da populagdo

N=299.15,37 , assim: n = 13,30
15,37+99

Portanto, o tamanho da amostra compreendeu 13 apartamentos, cuja selecao foi
foi feita através de amostragem aleatoria simples, conforme a disponibilidade dos
usuarios.

Foram escolhidos apartamentos de diversos blocos, andares e posi¢des, a fim de

obter variadas configuragdes nas amostras.

4.5.2 Aplicacao de pré-teste

O pré-teste foi aplicado com o orientador do trabalho, o Professor Phd. Marcelo
de Andrade Romero, onde a finalidade foi viabilizar a pesquisa através de um niimero
adequado de questdes, tempo de resposta de no maximo 15 minutos, clareza nos
questionamentos evitando termos de dificil compreensao, reestruturacdo do questionario

e alteragdo das denominagdes da escala de satisfagao.

4.5.3 Entrevistas

As entrevistas foram realizadas de forma individual com 13 moradores de
apartamentos convencionais, um morador de apartamento PCD, com deficiéncia visual e
com a sub-sindica, de maneira a ouvir suas percep¢des em relagdo as unidades
habitacionais, edificio e area condominial.

A seguir, uma amostra com exemplos das perguntas realizadas e algumas das
respostas que foram obtidas:

a) Vocé esta satisfeito com o tamanho do seu apartamento?

-R: “O apartamento tem um tamanho muito bom, mas a lavanderia ¢ pequena
para estender roupa para toda a familia”.
-R: “O apartamento ¢ bom, comparado com os que a CDHU fez em Cubatao”.

b) Quais sdo os problemas que vocé identifica no apartamento?
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d)

g)

h)

-R: “Os pisos estdo todos soltando, as paredes ficam descascando no quarto
embaixo da janela e a luz sempre apaga por causa dos interruptores que sdo
muito ruins”.

-R: “A pia € muito ruim e a area de servigo € muito pequena. Tem problema
também no piso que descasca”.

Quais os pontos positivos do apartamento?

-R: “A sala ¢ grande e cabe uma mesa com seis cadeiras”.

-R: “Gosto da sala que ¢ grande e tem uma janela grande que da pra ver o
jardim”.

Voceé acha o apartamento bem ventilado e bem iluminado?

-R: “E bem ventilado sim, o vento vem da lavanderia e vai pros quartos”.

-R: “E bem ventilado, tem umas janelas boas, mas é quente quando faz muito
calor”.

Os barulhos incomodam muito? De onde vém?

-R: “Os vizinhos fazem um barulho de vez em quando, mas o pior sdo as
criangas gritando 14 embaixo”.

-R: “Nao ligo para o barulho dos vizinhos, mas a janela da vizinha faz muito
barulho quando abre e fecha”.

O apartamento ¢ muito quente no verao?

-R: “E meio quente de tarde e a noite refresca um pouco”.

-R: “Nos dias mais quentes fica ruim, mas no geral ¢ bom”.

O apartamento ¢ muito frio no inverno?

-R: “S6 peguei um inverno forte aqui, mas faz frio s6 de vez em quando”.

-R: “Nao faz frio ndo”.

Vocé esta satisfeito com a area de lazer? O que falta?

-R: “Precisava de um campo de futebol aqui. O condominio do lado tem e o
nosso ndo, ndo sei o porqué. Nao caberia um ali na frente? Faz falta uma
churrasqueira, a gente viu de colocar, mas ia ficar embaixo de um apartamento
de uma pessoa que criou confusao”.

-R: “La ¢ muito triste, s6 tem uns brinquedinhos muito ruins debaixo do sol.
Ninguém aguenta ficar 14”.

Voce esta satisfeito com a vaga de garagem?

-R: “A garagem ¢ muito boa, tem vaga pra todo mundo e ainda sobra e ¢

coberta”.
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-R: “A garagem ¢ boa, consigo colocar o carro e a moto na frente, mas meu
carro as vezes pega embaixo pra subir a rampa”.
J)  Voce esté satisfeito com a localizagdo do condominio?
-R: “E boa, perto do centro, mas falta dnibus”.
-R: “Quando me cadastrei na CDHU queria este por causa da localizagao, ndo

queria ir pra Cubatio”.

4.5.4 Aplicacao do questionario definitivo

Nesta etapa, foram distribuidos entre os moradores 0s questionarios impressos,
juntamente com o Termo de Consentimento Livre e Esclarecido (TCLE).

Foi realizada vistoria em 13 apartamentos, cujos moradores foram entrevistados
de maneira semi-estruturada, com um roteiro pré-estabelecido, mas com algumas
variacoes em busca de informagdes mais detalhadas. No final da entrevista foram
entregues os questiondrios e esclarecidos os termos da pesquisa para os respondentes. O
questionario foi respondido sem a presenca do pesquisador e retirado cerca de 4 horas
depois.

A vistoria e a aplicagdo das entrevistas e questiondrios foram realizados em um
Sébado, no intuito de que a maioria dos moradores estivessem presentes e também como
forma de verificar a utilizacao dos equipamentos comuns do condominio.

O questionario foi composto de 4 questdes abertas e 20 questoes fechadas de
multipla escolha. Ao todo foram respondidos adequadamente 13 questionarios (uma

amostra de 13,13% dos apartamentos).

4.5.5 Tabulacao de Dados

Nesta etapa os dados foram tabulados os dados coletados através dos questionarios,

cujos resultados estao representados a seguir:

4.5.5.1 Classificagao dos entrevistados.

Foi realizada a classificacao dos entrevistados por idade e género, obtendo-se os

resultados conforme tabela a seguir:
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Idade dos respondentes do Identificacdo por género
guestionario dos respondentes

8% 7%

= entre 18 e 30 anos = entre 30 e 42 anos
m entre 42 e 54 anos = entre 54 e 66 anos

® mais de 66 anos  ® sem resposta m masculino = feminino

Figura 17: Classificagdo dos entrevistados - Fonte: o autor (2022)

Habitantes por Apartamento

s/ resposta

u]
=2
=3
"4
u5
=6

= s/ resposta

Figura 18: Numero de habitantes por unidade habitacional - Fonte: o autor (2022)

4.5.5.2 Grupo 1 - satisfa¢do geral com a qualidade da habitacdo.

Neste grupo de questdes, obtiveram-se os resultados em relacao a qualidade da
habitacdo. Foram utilizadas questdes de multipla escolha em relagdao ao tamanho dos

apartamentos, aparéncia dos edificios e qualidade do apartamento.

A seguir, tabela com o resultado da pesquisa em relagdo ao grupo 1 de questdes:
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Satisfacdo geral com a qualidade da habitacdo

Muito Satisfeito

——
Satisfeito |
—
h
0 1 2 3 4 5 6 7

Indiferente
Insatisfeito

muito insatisfeito

8
muito L . e Muito
insatisfeito Insatisfeito = Indiferente = Satisfeito Satisfeito
B Tamanho dos apartamentos 1 6 6
B Aparéncia do edificio 1 2 7 2
Hm Qualidade do apartamento 3 2 7 2

® Tamanho dos apartamentos M Aparéncia do edificio W Qualidade do apartamento

Figura 19: Resultados referentes a satisfagdo geral com a qualidade da habitacéo - Fonte: o autor
(2022)

4.5.5.3 Grupo 2 — conforto ambiental

Neste grupo de questdes, obtiveram-se os resultados em relacdo a qualidade do
conforto ambiental da habitagdo. Foram utilizadas questdes de multipla escolha em
relacdo a ventilacao, conforto térmico no verao e inverno, iluminagao natural ¢ conforto
acustico. Posteriormente, foi questionado de onde eram provenientes os ruidos que mais
incomodavam.

A seguir, as tabelas com os resultados da pesquisa em relagdo ao grupo 2 de

questoes:
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Conforto ambiental

Ventilacdo

Conforto acustico

Conforto térmico (inverno)

TR [
lluminacdo natural
=
—
[a—
e

Conforto térmico (verdo)

o
N
»
()]
(o]
S
~

Conforto Conforto N
Conforto | lluminagdo

térmico térmico L. Ventilacdo
& ; acustico natural
(verdo) (inverno)
B muito bom 1 1 6 7
M satisfatorio 11 12 12 6 7
M insatisfatorio 2 1
W muito ruim 1

o muito bom M satisfatorio M insatisfatério H muito ruim

14

Figura 20: Resultados da satisfacdo em relacdo ao conforto ambiental - Fonte: o autor (2022)

Origem dos ruidos

Sem Encaname
resposta ntos
15% 15%

Ruidos

externos
31% Apartamen
tos
vizinhos

39%

m Encanamentos = Apartamentos vizinhos

= Ruidos externos = Sem resposta

Figura 21: Origem dos ruidos - Fonte: o autor (2022)
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4.5.5.4 Grupo 3 — funcionalidade dos ambientes

Neste grupo de questdes, obtiveram-se os resultados em relag@o a funcionalidade
dos ambientes. Foram utilizadas questdes de duas alternativas em relagdo a todos os
ambientes do apartamento.

A seguir, o grafico com os resultados da pesquisa em relagdo ao grupo 3 de

questoes:

Funcionalidade dos ambientes

Sem resposta  e—
terceiro quarto |EE———
segundo quarto
quarto principal
0 1 2

banheiro
area de servico
cozinha
sala
3 4 5 6 7 8 9
. — area.de —— quarto segundo terceiro Sem

principal quarto quarto resposta
M pior atende 0 3 7 1 0 0 2 1

B melhor atende 8 0 0 0 4 0 1 0

m pior atende W melhor atende

Figura 22: Resultados da satisfacdo em relagdo a funcionalidade - Fonte: o autor (2022)

4.5.5.5 Grupo 4 — instalagdes elétricas e hidraulicas

Neste grupo de questdes, obtiveram-se os resultados da percepcao do usuario em
relagcdo as instalacdes elétricas e hidraulicas do apartamento. Foram utilizadas questdes
de multipla escolha.

A seguir, o grafico com os resultados da pesquisa em relagdo ao grupo 4 de

questoes:
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Instalacdes

muito bom

satisfatorio | ——
—

insatisfatorio

muito ruim
0 2 4 6 8 10 12
muito ruim insatisfatorio satisfatorio muito bom
m IstalacOes elétricas 1 7 4
W InstalagGes hidraulicas 2 10

m IstalacBes elétricas  m InstalagGes hidraulicas

Figura 23: Resultados da satisfagdo em relacdo as instalagdes - Fonte: o autor (2022)

4.5.5.6 Grupo 5 — edificio

Neste grupo de questdes, obtiveram-se os resultados da percep¢ao do usuario em
relacdo as vagas de estacionamento, circulacdo dos edificios e estética da fachada. Foram
utilizadas questdes de multipla escolha.

A seguir, o grafico com os resultados da pesquisa em relacdo ao grupo 5 de

questoes:
Edificio
Sem resposta -
imo
bom s
TUIM ey
péssimo
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
P 5 . Sem
péssimo ruim bom 6timo
resposta
M vagas de estacionamento 4 8 1
m circulacd
circulacdo (corredores, escadas, 8 4 1
etc)
W Estética das fachadas 1 7 4 1

m vagas de estacionamento M circulacdo (corredores, escadas, etc) ® Estética das fachadas

Figura 24: Resultados da satisfagdo em relacdo ao edificio - Fonte: o autor (2022)
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4.5.5.7 Grupo 6 — paisagismo e equipamentos de lazer

Neste grupo de questdes, obtiveram-se os resultados da percepcao do usuario em
relagdo as vagas de estacionamento, circulacao dos edificios e estética da fachada. Foram
utilizadas questdes de multipla escolha.

A seguir, o grafico com os resultados da pesquisa em relacdo ao grupo 5 de

questoes:
Paisagismo e equipamentos de lazer
Sem resposta

OMO | —

ool |

UM

péssimo
0 1 2 3 4 5 6
P : o Sem
péssimo ruim bom 6timo
resposta

M equipamentos de lazer 4 5 3 1
M paisagismo 2 5 5 1

M equipamentos de lazer W paisagismo

Figura 25: Resultados da satisfagdo com paisagismo e equipamentos de lazer - Fonte: o autor
(2022)

4.5.5.8 Grupo 7 — Localizagao

Nesta questao, obtiveram-se os resultados da percepcao do usuario em relagao a
localiza¢dao do empreendimento. Foi aplicada questdo de duas alternativas.
A seguir, o grafico com o resultados da pesquisa:
Localizacado

ruim s 3

boa 10
0 5 10 15
boa ruim
m Sériel 10 3
m Sériel

Figura 26: Resultados da satisfagdo com a localizacdo - Fonte: o autor (2022)
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4.5.5.9 Grupo 8 — Melhorias sugeridas pelos usudrios para o condominio

Nesta questdo, estdo os resultados das sugestdes dos usuarios em relagdo as
melhorias mais desejadas no condominio. Para este grupo, foi aplicada questao aberta.

A seguir, o grafico com os resultados da pesquisa:

Sugestdes de melhorias no condominio

melhorar a drea de lazer
melhor iluminagdo externa
melhor transporte
implantar bicicletario
implantar campo de futebol

implantar churrasqueira

mais brinquedos

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 45
mais implantar  implantar . melhor 'melhorara
. implantar ' melhor |, T .
brinquedo churrasque campode . . ;. iluminacdo adreade
. bicicletdrio transporte
S ira futebol externa lazer
m Sériel 3 3 4 1 2 1 1

Figura 27: Resultados da pesquisa sobre sugestdo de melhorias no condominio - Fonte: o autor
(2022)

4.6 Diagnostico

A etapa de diagnostico, através dos dados levantados anteriormente, buscou o
reconhecimento e a classifica¢do dos pontos de falha do ambiente construido, que foram
relacionados na matriz de descobertas.

Os pontos positivos identificados no projeto foram o tamanho e a funcionalidade
dos apartamentos, seguranga contra incéndio, vagas de garagem cobertas, conforto
ambiental e localiza¢do do empreendimento.

Os pontos negativos estdo relacionados de forma mais detalhada na matriz de

descobertas a seguir:

4.6.1.1 Matriz de descobertas

A matriz de descobertas, relaciona a as observacoes feitas em campo durante
walktrough, assim como a sintese das questdes observadas nos questiondrios e
entrevistas. A analise foi consolidada na coluna final de cada item com a indicagdo da

origem da falha observada:
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Matriz de Descobertas

Analise técnico-

Analise dos resultados

Item . dos questionarios e Origem da falha
construtiva !
entrevistas
vigas de transi¢do
salientes em ~ N
: nao houve relatos de alteragdo do
Estrutura desconformidade com |, " " i :
. insatisfacdo dos usuarios | projeto
projeto provocando
infiltragdes.
. relatadas em entrevista | falta de controle
trincas e rupturas da . .
trincas e rupturas da de qualidade na
camada de reboco ~
camada de reboco execugao
. . . relatadas em entrevista | falta de controle
infiltragdes junto as . . .
- nelas infiltragdes junto a de qualidade na
] algumas janelas execugao
infiltrages no-— ndo houve relatos de controle de
pavimento terreo junto | ineatisfacio dos usuarios qualidade na
Vedagoes ao CAC do bloco 2 execugao
modulagdo dos frisos da | ndo houve relatos de alteracdo do
fachada insatisfacao dos usuarios | projeto
portas com estufamento |relatadas em entrevistas | baixa qualidade
na parte inferior portas com estufamentos | dos materiais
relatadas em entrevistas
maganetas de baixa frequentes baixa qualidade
qualidade emperramentos nas dos materiais
maganetas e fechaduras
utilizagdo da cor branca |nao houve relatos de alteracdo do
nas fachadas insatisfacao dos usuarios | projeto
Pintura manchas e trincas Projeto sem
. . relatadas manchas e . N
generalizadas na pintura |, . . especificagdes
trincas em entrevista.
da fachada adequadas
utilizacdo de material
o . relatados problemas com |, . .
pléstico de baixa L baixa qualidade
Bancadas . bancadas frageis e .
> |qualidade para as danificadas dos materiais
lou(.;a’s © metals | hapcadas da cozinha '
sanitarios : : : :
torneiras e sifoes de relatados problemas com | baixa qualidade
baixa qualidade torneiras e sifoes. dos materiais
~ L nao houve relatos de
ndo aplicacdo de PN
. . A insatisfacao dos ~
Pisos e revestimento ceramico . ~ | alterag@o do
. , entrevistados em relagao :
revestimentos | nas areas comuns do projeto

prédio

ao acabamento do piso
nas areas comuns.
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nao aplicagdo de
revestimento ceramico
nos pilares e nos guar-
corpos da circulacao
vertical.

nao houve relatos de
insatisfacao dos usuarios

alteracdo do
projeto

pisos ceramicos de
baixa qualidade e
patologias identificadas
em relagdo a instalagao.

relatados problemas nas
entrevistas em relagdo a
qualidade dos pisos.

baixa qualidade
dos materiais e
falta de controle
de qualidade na
execucao

pisos ceramicos de cores
heterogéneas no mesmo
ambiente.

relatada insatisfacdo nas
entrevistas em relacao a
homogeniedade das
cores dos pisos.

falta de controle
de qualidade na
execucao

auséncia de acabamento
nos degraus ou
acabamento ruim nos
rodapés.

relatados problemas de
infiltracdo e insatisfacao
dos usuarios nas
entrevistas em relacao a
a auséncia ou falta de
acabamento nos degraus
e rodapés.

falta de controle
de qualidade na
execucao

caixas de inspecao de

ndo houve relatos de

Instalacdes : P alteracdo do
hidra 1@ drenagem de dguas insatisfagdo dos : tg
ldraulicas pluviais dos edificios | ysusrios. projeto
obstruindo os passeios.
relatados por muitos
usudrios problemas com
interruptores e os interruptores e . .
Tup . JLerrip . baixa qualidade
lumindrias de baixa luminarias de baixa ..
. . dos materiais
qualidade. qualidade, tanto nas
entrevistas como nos
Instalagdes questionarios.
elétricas

instalagoes de ar-

condicionado feitas
aleatoreamente nas
fachadas e risco de
sobrecarga elétrica.

ndo houve relatos de
insatisfacdo dos
usuarios.

falta de previsao
em projeto e
falta de
normatiza¢ao
para instalagao
por parte do
condominio
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Pavimentacao
Drenagem
Paisagismo
Iluminagao
externa
Seguranca
Conforto
ambiental

pavimento implantado
em cota mais baixa que
0 necessario para
viabilizar acessibilidade.
nao foram identificadas
patologias ou
dimensionamento
insuficiente no sistema
de drenagem
condominial.

espécies arboreas
inadequadas ao
sombreamento.

poucos equipamentos de
lazer e brinquedos
implantados
inadequadamente sobre
superficie de concreto
intertravado

nao foi avaliada

os itens de seguranca
avaliados estdo em
conformidade com as
normas

os itens de conforto
ambiental estdo em
conformidade com as
normas

entrevistados relataram
alguma dificuldade em
acessar a garagem por
conta das rampas
resultantes das
diferencgas de cota.

nao houve relatos de
insatisfacdo dos
usuarios.

varios relatos em
entrevistas e
questionarios sobre a
falta de sombreamento
das areas de lazer.
varios relatos nos
questionarios e
entrevistas, referentes as
poucas opgdes de lazer,
incluindo brinquedos
pouco atrativos, desejo
de um campo de futebol
e de um espago
condominial para
churrasco.

1 relato no questionario e
1 na entrevista
apontaram a ma
iluminagdo das areas
condominiais.

nao houve relatos de
problemas com
seguranga ou circulagdo
0s questionarios e
entrevistas apontaram
em sua maioria
desempenho satisfatdrio
dos itens de conforto
térmico, iluminagao e
ventilacao dos
apartamentos.

alteracao do
projeto

alteracdo do
projeto
projeto ndo
previu
equipamentos
adequados /
alteragdo de
projeto
projeto
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Nas entrevistas houve
um relato indicando
Funcionalidade | 3 excegio das 4reas de | pouco espago na area de

dos servico que estavam servico, mas 54% das projeto
apartamentos | obstruidas no geral, ndo |pessoas que responderam

foram identificados 0 questionario,

problemas relacionados |indicaram este como o

a funcionalidade dos ambiente que pior atende

outros ambiente as suas necessidades.

nas entrevistas houve o
relato de uma pessoa
portadora de deficiéncia
visual, que indicou a
falta da sinalizacao
podo-tatil nas areas
condominiais.

as areas condominiais
estdo for a das normas
de acessibilidade, com
grandes rampas,
desniveis e sem
sinalizacao podo-tatil

alteracao do

Acessibilidade .
projeto

Quadro 13: Matriz de descobertas — Fonte: o autor (2022).

Através da anélise da matriz de descobertas, foi possivel quantificar a origem

das falhas, conforme ilustrado no grafico a seguir:

Origem das Falhas

21%

25%

® alteragOes de projeto ® projeto

= controle de qualidade na execucdo = baixa qualidade dos materiais

Figura 28: Origem das falhas - Fonte: o autor (2022)

Observamos na figura 28, que a porcentagem mais expressiva de falhas
encontradas na pesquisa (37%) ¢ proveniente de alteracdes feitas em obra sem

conhecimento e anuéncia do projetista. Em segundo lugar, com (25%) estdo as falhas
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relacionadas ao controle de qualidade na execugdo, em terceiro (21%) estdo as falhas
provenientes da baixa qualidade dos materiais utilizados e por fim, as falhas de projeto

sdo responsaveis por 17% dos erros levantados.

4.7 Resultados

Nesta etapa sdo apresentadas as recomendagdes genéricas através das minhas
proprias observagdes, portanto, para recomendacdes técnicas mais aprofundadas seriam
necessarios pareceres de especialistas de cada area.

Posteriormente foram apresentadas recomendagdes para futuros projetos em

funcdo dos resultados obtidos na pesquisa e com as ligdes aprendidas.
4.7.1 Matriz de recomendacdes para o empreendimento

A matriz de recomendagdes foi o instrumento utilizado para organizar e sintetizar
as sugestdes de tratamento para as patologias e falhas em geral no ambito das
especialidades estudadas nesta pesquisa.

A seguir, a andlise com as recomendacdes para o empreendimento:

Matriz de Recomendagoes

Item Recomendagdes para o empreendimento

Em relagdo as vigas salientes diferentes do projetado, a solucao seria
Estrutura paliativa, impermeabilizando a parte superior da viga de transi¢do na

interface com o primeiro pavimento.

refazer a camada de reboco nas areas com trincas e outras patologias.

refazer impermeabilizagdo junto as janelas com infiltragdes

refazer impermeabilizagdo nas areas do térreo com infiltragdes

Em relagdo aos frisos da fachada, a solucao possivel seria refazer todo
Vedacdes o revestimento externo das paredes, porém ndo ha patologias
decorrentes desta alteragdo de projeto, portanto ndo seria uma solugao

vidvel apenas com o objetivo de correcdes estéticas.

troca das portas por outras de melhor qualidade

troca das maganetas por modelos de melhor qualidade

_ Em relagdo a cor utilizada na fachada, a solugao seria a alteragao da
Pintura ] ) ) )
cor na proxima pintura, conforme projeto cromatico.
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Em relagdo as manchas e trincas na fachada, na préxima pintura dos
edificios utilizar tintas com especificagdes adequadas para ambientes

agressivos (litoral).

Bancadas,

lougas e metais

troca das bancadas danificadas por granito ou material mais duravel e

resistente.

sanitarios troca das torneiras e sifoes por modelos de melhor qualidade.
nao ha patologias ou perda da funcionalidade em fungao do piso
implantado, portanto ndo ha necessidade de alteragao.
nao ha patologias ou perda da funcionalidade decorrentes da solucao

Pisos e o . .
adotada, portanto ndo hé necessidade de alteracao.

revestimentos . . . .
troca dos pisos danificados com devido controle de qualidade na obra.
trocas pontuais dos elementos ceramicos.
execucao adequada de acabamento nos degraus e rodapés.

Instlacdes alteracdo da localizacdo das caixas de inspecao de modo que nao

hidraulicas afetem a acessibilidade.
troca dos interruptores e lumindrias por elementos de melhor qualidade

Instlacdes padronizagao por parte do condominio para colocagdo de unidades

elétricas condensadoras, incluindo projeto elétrico adequado para as cargas
solicitadas.
ndo ha solucdo definitiva vidvel, porém de modo paliativo podem ser

' feitos ajustes nas calgadas e rampas, criando rotas acessiveis para os

Pavimentagao o ] ] ) )
portadores de deficiéncia. A qualidade do pavimento em si ¢ muito boa
e ndo apresenta patologias.

Drenagem B
implantacao de novas espécies arboreas que contribuam para o
sombreamanto adequado nas areas de lazer.

Paisagismo ha espago para viabilizar uma reforma que inclua brinquedos
adequados, bicicletario, equipamentos de lazer, um pequeno campo de
futebol e uma area para churrasco no condominio.

Iluminagao ‘ .
colocag@o de mais pontos de luz e lampadas mais potentes

externa

Seguranca _
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Conforto
ambiental B
Funcionalidade
dos Nao ha espaco fisico disponivel para ampliagao da area de servigo.
apartamentos
o adequagdo dos passeios € rampas, criando rotas acessiveis e
Acessibilidade | o .
implantacao de sinalizagao podotatil

Quadro 14: Matriz de recomendagdes para o empreendimento analisado — Fonte: autor

4.7.2

(2022).

Recomendacées para futuros projetos.

Em funcdo dos aprendizados obtidos com este trabalho, podemos relacionar

alguns pontos de aten¢do e melhorias em futuros projetos. Na sequéncia estdo elencadas

algumas recomendagoes:

a)

b)

d)

Acompanhamento técnico de obra a fim de assegurar que as especificagdes
contidas nos projetos sejam executadas de modo conforme:

- A fim de evitar alterag¢des indevidas de projeto na obra, ¢ importante que se faca
o acompanhamento técnico ATO, preferencialmente pelo projetista. Desta
maneira, solugdes de alteragdo poderdo ser validadas ou ndo, levando-se em
consideragdo as consequéncias que poderao trazer.

Adequados detalhamentos e especificagdes técnicas para projetos de acordo com
a agressividade climatica:

- Todos os projetos devem conter especificacdes técnicas baseados em normas e
detalhamentos adequados para as condi¢des em que estao sendo implantados, por
exemplo, em regides litoraneas, onde estdo sujeitas a condi¢des de grande
agressividade climatica.

Controle de qualidade da obra;

- Deve-se adotar um controle de qualidade mais rigoroso durante a etapa de

obra. O que pode evitar de forma substancial custos com manutengdo e reparos
no futuro.

Controle de qualidade dos materiais empregados;
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- Os materiais escolhidos devem obedecer rigorosamente aos critérios de
desempenho. Materiais de boa qualidade também reduzem de forma substancial
custos com manutengdo € reparos.

As areas de servigo:

- As areas de servico nos empreendimentos de HIS tem importante fungao
especialmente para grandes familias, que precisam de maior espago para as
demandas domésticas e armazenamento de objetos. Pelo observado in loco, o
manual técnico da CDHU preconiza area insuficiente para este ambiente.

Areas de lazer:

- As areas de lazer devem ser sombreadas e os equipamentos de lazer devem ser
mais diversificados. Campo de futebol e churrasqueira sdo equipamentos
desejados, que ndo tem custo elevado e podem ser inseridos nos empreendimentos
que tenham disposi¢ao de espaco para isso. Os brinquedos devem ser mais ladicos
e convidativos.

Previsdo de instalag¢do de ar-condicionado:

- Apesar de ndo ser um item normalmente levado em consideragao em projetos de
HIS, este equipamento tem se popularizado nos tltimos anos e seu uso € frequente
em cidades mais quentes. E muito importante levar isso em consideragio no
projeto, prevendo a padronizagado e infraestrutura para sua instalagdo adequada.

- E importante a organiza¢do do condominio para padroniza¢io ¢ adequada

instalacdao dos equipamentos ndo previstos.
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5 Consideracoes finais

A pesquisa realizada, tanto no universo técnico quanto do ponto de vista de
satisfacdo do usuério, demonstrou resultados bastante coerentes, indicando alto nivel de
satisfacdo nas questdes funcionais das unidades habitacionais, identificando problemas
de obstrucdes e de espago apenas na area de servigo.

No que diz respeito as areas condominiais, elevados indices de insatisfacdo dos
usuarios foram levantados, em especial nas areas de lazer, que ndo atendem aos anseios
dos usudrios. Essa percepc¢ao foi corroborada pela analise técnica, que também identificou
problemas de acessibilidade nestas areas.

Em relacdo a qualidade construtiva, diversos problemas foram apontados tanto
pelos usudrios quanto pela avaliacdo técnica: grande quantidade de patologias, baixa
qualidade dos materiais empregados e falhas na mao-de-obra foram identificadas em
grande numero, contribuindo para a degradagdo prematura do ambiente construido e
necessidade de manutengdes corretivas.

Uma das conclusdes importantes da pesquisa foi em relagdo ao levantamento da
origem das falhas, sendo que 17% sdo resultantes de omissdes na etapa de projeto, 21%
da qualidade dos materiais, 25% sdo relacionadas a falta de qualidade na execugdo (mao-
de-obra) e 37% das falhas levantadas sao oriundas de alteragdes de projeto.

Portanto, entende-se que as alteragdes de projeto decorrentes sem a interagdo entre
0s projetistas e a obra, no caso de Sao Vicente H foi uma das grandes causas entre falhas
observadas. O estreitamento entre essa comunicagao através da contratagdo do projetista
para a etapa de ATO (assisténcia técnica de obra), dirimiriam grande parte dos problemas
observados, consequentemente trariam maior economia em manutencdes corretivas e

maior satisfacdo dos usudrios.
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7 Apéndices

Figura 29: TCLE aplicado - Fonte: o autor (2022)




Figura 30: Folha 01 do questionario aplicado — Fonte: o autor (2022)




Figura 31: Folha 02 do questionario aplicado - Fonte: o autor (2022)




Figura 32: Folha 03 do questionario aplicado - Fonte: o autor (2022)




8 Anexos
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Figura 3: Projeto de Arquitetura - planta - Fonte: projeto basico (2012)
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Figura 34: Projeto de Arquitetura - cortes - Fonte: projeto basico (2012)
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Figura 35: Projeto de Arquitetura - elevagoes - Fonte: projeto basico (2012)
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Figura 33: Projeto de urbanismo - planta - Fonte: projeto basico (2012)
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