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AVALIACAO POS-OCUPACAO: ANALISE DOS AMBIENTES
DE USO COLETIVO DE UM CONDOMINIO VERTICAL
RESIDENCIAL.

Luiz Eduardo Bissi Castanho®
Paulo Adeildo Lopes>
RESUMO

Este artigo é parte de um trabalho de conclusio de curso que trata dos ambientes coletivos de um condominio
vertical construido em 2010 na cidade de Londrina - PR. Busca descobrir quais as necessidades dos usudrios
(moradores) e, a partir da avaliagio de desempenho fisico e de satisfagio do usudrio voltada aos ambientes
construidos e de uso coletivo, com énfase nos aspectos social, funcional, durabilidade e manutenabilidade,
formula procedimentos metodolégicos de desempenho de avaliagio para dar suporte na defini¢io de
programas de necessidades para futuros empreendimentos similares. Utilizando os métodos de Avaliagio
Pés Ocupagio (APO), envolvendo os pontos de vista dos moradores, dos sindicos e levantamentos in loco,
realizados pelo pesquisador. Feito todos os diagndsticos e levantamentos apresentam-se por meio de um
quadro resumo as recomendagdes para o empreendimento.

PALAVRAS-CHAVES: Condominio vertical; Ambientes de uso coletivo; Avaliagio Pés-Ocupagio

ABSTRACT

'This article is part of a conclusion course that deals with the collective environments of a vertical condominium
built in 2010 in the city of Londrina - PR. It seeks to discover the needs of users (residents) and, based on
the evaluation of physical performance and user satisfaction focused on built environments and collective
use, with emphasis on social, functional, durability and maintainability aspects, formulates performance
methodological procedures To support the definition of needs programs for future similar ventures. Using
the methods of Post-occupation Evaluation (APO), involving the views of the residents, the syndics and
surveys in loco, carried out by the researcher. Once all the diagnoses and surveys have been made, a summary
table shows the recommendations for the project.

KEYWORDS: Vertical condominium; Collective use environments; Post-occupation Evaluation.
Introdugio

As transformagdes no mercado imobilidrio decorrente da influéncia do Banco
Nacional da Habitagio (BNH) aumentaram nas décadas de 1970 e 1980 a produgio
de empreendimentos voltados a habita¢do, com isto, a md qualidade da produgio de
habita¢des era frequente, decorrente da busca por barateamento da produgio praticado
pelas construtoras, com isto, em 1990 surgiu o Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC)
que fez com que a relagdo entre fornecedores e consumidores de bens e servicos ganhasse
novos rumos e, principalmente, trouxe a ambos uma consciéncia mais presente das
obrigagdes e direitos.

Em meados do século XX o desenvolvimento do mercado imobilidrio para a
venda de habita¢ées nos grandes centros urbanos foi intenso, e a moradia passou a ser um
dos principais objetivos das familias.

Com isto, surgiram indmeros estudos de avaliagio pés ocupagio (APO)
que é um processo sistematizado de avaliagio de edificios, decorrido certo tempo de
sua construcio e ocupagio, tendo como objeto de andlise os especialistas, moradores das
edificaces e suas necessidades, elaborando levantamentos a partir dos quais se formam
conclusdes acerca das consequéncias das decisdes de projeto na performance da edificagio,
este procedimento constitui-se na base para a criagdo de edificios melhores no futuro.
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A APO é aplicada no decorrer do uso da edificagio, seus dados e diagndsticos
podem contribuir para a formula¢do de interven¢bes na manutengio e operagdo dos
edificios em estudo, os dados da APO podem compor bancos de dados que abriguem
essencialmente os aspectos positivos e negativos, definidos, os aspectos positivos podem
ser reproduzidos em novos projetos e os aspectos negativos, evitados em futuras edifica¢oes

(ONO, ORNSTEIN, OLIVEIRA & GALVAO, 2015).

Portanto, no mercado atual os consumidores tém mais acesso a informagio
e as expectativas estdo cada vez maiores com a qualidade do produto, com isto, o
desenvolvimento da industria da construgio civil faz com que a atividade da construgio
civil passe por mudangas nos processos de produgio, tecnolégicos e de mercado, neste
contexto, as empresas e profissionais que fazem parte desta inddstria devem procurar
aumentar a eficiéncia dos seus processos de produgio, para diminuir os custos e apropriar
os empreendimentos as demandas dos consumidores.

A APO transparece e de certa forma evidencia a importancia que a qualidade
dos ambientes exerce no bem estar das pessoas, seja no trabalho, em casa ou nos espagos
publicos que compdem as nossas cidades, o desempenho dos edificios é avaliado,
constantemente, de forma inconsciente e nio explicita, quando em um determinando
ambiente conversas sio ouvidas e ruidos oriundos de outros ambientes, a performance
acustica estd sendo avaliada, assim como, a temperatura, iluminag¢do natural e artificial,
dos acabamentos dos ambientes, a visio do exterior através das aberturas, estio em
constante avaliagdo pelos usudrios informalmente, os critérios de avalia¢io utilizados neste
caso sdo originados de expectativas que baseiam-se em situagdes vivenciadas (VILLA E

ORNSTEIN, 2013).

Assim, habitar é um conceito que extrapola o objeto edificado, morar, ter como
uma residéncia, destinada ao abrigo do individuo ou grupo familiar, assume considerdvel
importéncia para a qualidade de vida de seus moradores.

Desta forma, executar repetidamente produtos sem avaliar detalhadamente os
resultados, positivos ou negativos, significa colocar todo um campo de conhecimento na
ignorancia, limitar nossa capacita¢io em elaborar normas essenciais ao desenvolvimento
social, econémico e limitar nossa busca pela melhoria continua na construgio civil.

Métodos e técnicas

Como objetivos gerais tém-se a descoberta das exigéncias dos usudrios e aferir
se o empreendimento atende as expectativas criadas na aquisi¢do do imével, com énfase nos
seguintes critérios de desempenho: Social, Funcional, durabilidade e manutenabilidade,
considerados fundamentais para avaliagdo de ambientes para uso coletivo de condominios
verticais. Realizou-se um estudo de caso tipico que representa as condi¢bes de uma
situagdo didria ou de um lugar comum (Yin, 2010), portanto é necessirio que ele possua
caracteristicas comuns em relagfo as outras obras da mesma caracteristica.

Foram utilizadas técnicas de APO, envolvendo um conjunto de métodos e
técnicas de levantamento de dados, que sdo: Walkthrough, levantamento dos projetos
originais, registros fotograficos, questiondrios aos moradores e entrevista com pessoas
chaves.

O walkthrough é a primeira técnica empregada no conjunto de multimétodos
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e técnicas propostas, para o pesquisador conhecer o ambiente e fazé-lo compreender
a estrutura fisica do edificio em estudo. Tem como objetivo coletar e analisar dados
multidisciplinares do ambiente construido e seus usudrios, em curto espaco de tempo.
Também conhecida como APO indicativa, a aplicagio da andlise walkthrough permite
realizar aidentificacdo descritiva e qualitativa de aspectos positivos e negativos do ambiente,

verificando a situagio atual em que ele se contra (VILLA & ORNSTEIN, 2013).

Portanto, foram realizadas visitas exploratérias (walkthrough), com o objetivo
de averiguar as condi¢des da edifica¢io de modo geral. No levantamento utilizaram-se
os conhecimentos adquiridos na disciplina de Patologias e Desempenho das Edificacoes
deste pesquisador.

Foram realizadas entrevistas estruturadas com pessoas chaves como: sindico,
zeladores e porteiros, assim, levantaram-se informagdes importantes, que sdo: as impressoes
deles sobre a utilizagdo do edificio pelos moradores; sobre os problemas mais frequentes
e; sobre o edificio. Com isto, identificam-se os pontos negativos e positivos de projeto,
problemas gerais de manutengio e uso dos ambientes coletivos por parte dos moradores.

Aplicou-se também pré-teste referente aos questiondrios estruturados, sendo
aplicados trés questiondrios aos moradores, para avaliar a objetividade das questdes, o
tamanho do questiondrio, a clareza das formula¢oes das perguntas, possiveis resisténcia em
responder determinadas perguntas e 4 adequagio da redagio das perguntas.

Posteriormente ao pré-teste foi aplicado o questiondrio aos moradores do
condominio, com o intuito de aferir o nivel de satistagdo geral dos usudrios em rela¢io aos
ambientes de uso coletivo do edificio, o questiondrio é constituido das seguintes partes,
perfil do respondente, perfil familiar, frequéncia de utilizagdo das dreas de uso coletivo,
perspectiva do respondente com relagdo as dreas comuns e aos equipamentos de uso
coletivo, perspectiva com rela¢do a infra-estrutura e duas questdes abertas destacando o
que mais gostam e menos gostam em rela¢do a morar em condominio.

Os questiondrios foram aplicados no més de julho de 2016, foram entregues
a sindica do condominio 250 questiondrios, estes questiondrios foram distribuidos pelos
zeladores do condominio, um para cada apartamento, ou seja, 228 questiondrios 100 %
dos respondentes e, ficou cerca de 10% a mais de questiondrios na portaria, caso alguém
necessitasse de outro questiondrio.

Foi colocada uma urna lacrada na guarita de acesso ao condominio, para que
todos pudessem responder os questiondrios e devolve-los sem que ninguém tivesse acesso
as suas respostas, esta urna ficou 45 dias na guarita do condominio, o pesquisador fez a
coleta dos questiondrios a cada 15 dias, coletando 75 questiondrios no final dos 45 dias da
pesquisa, o que corresponde a 32,90% dos moradores do condominio.

Estudo de Caso - Condominio Vertical A.

O imével que constitui o0 Condominio vertical A, foi aprovado pela Prefeitura
Municipal de Londrina e registrado com 4rea do terreno de 4.818,48m?, 4rea total
construida de 23.314,30m? e drea descoberta do térreo de 3.002,80m?, o condominio foi
projetado nos lotes 10/11 da quadra 01 do loteamento Terra Bonita, a seguir é apresentado
o mapa da regido, com destaque para as principais edifica¢des nas proximidades. Conforme
Figura 1.
Figura 1: Mapa das principais edificages ao redor.
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1 Condominio vertical A

Faculdade Pitagoras

Faculdade Unopar

4 Catuai Shopping

Fonte: Google Earth.

O condominio consiste em duas torres de 19 pavimentos cada com 6
apartamentos por pavimento, com apartamentos de 66,31 e 69,82 m” de 4rea privativa,
totalizando 228 unidades. A drea destinada para uso coletivo do condominio é composta
pelos seguintes ambientes: Gourmet (churrasqueira), saldo de festa, academia, espaco
mulher, sauna com spa, quadra poliesportiva, playground, brinquedoteca, hall principal,
elevador social e de servico, drea externa, jardins, acesso principal (guarita) e a garagem,
distribuidos no condominio conforme mapa de descoberta a seguir.

Mapa de Descoberta 1: Condominio A.

Situacia

A gquadra possui iluminagio para
utilizagio no periodo noturno, ela &
completamente cercada com tela
cm cstrufura metilica ¢ redes na
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revestido com pintura, destace-32
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Fonte: Vanguard Home.
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Os ambientes sdo revestidos de piso em cerdmica, a pintura foi feita com tinta
de boa qualidade, o teto foi executado com forro de gesso rebaixado e com pintura e as
esquadrias sio em aluminio, a seguir sdo apresentadas algumas fotos (acervo dos autores)
dos ambientes de uso coletivo do condominio vertical A, para melhor ilustrar as descri¢des
do condominio.

Foto 2: Espaco gourmet destaque para a drea da

Foto 1: Fachada do espago gourmet. churrasqueira, forno a lenha e fogio.

Foto 4: Saldo de festas, destaque para os equipamentos
Foto 3: Saldo de festas, destaque para os equipamentos. de ar condicionado.

\\-. -
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Foto 5: Academia, destaque para os equipamentos e o Foto 6: Academia, destaque para a esquadria de
ventilador. aluminio.
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Foto 7: Pitio externo. Foto 8: Jardins A
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No Grifico 1 sdo apresentados os principais aspectos que motivaram os
respondentes a escolher o condominio vertical como moradia, observou-se que a seguranga
e a localizag¢do privilegiada sdo os aspectos que mais agradam os moradores. No Grifico
2 apresenta-se os principais pontos negativos de morar em condominios verticais, e os
pontos mais negativos observados pelos moradores sdo a falta de privacidade e a auséncia
de dreas ajardinadas (quintal).

Grifico 1: Pontos pOSitiVOS €m morar em apartamentos

Outros

Investimento imobilidrio- drea em valorizacéo
Proximidade com local de trabalho
Localizagéo privilegiada

Gestao/manutencao terceirizada
Facilidade de manutencao da moradia
Qualidade da construcao

Qualidade da area de uso coletivo
Equipamentos de uso coletivos

Acessibilidade

Seguranca

8%

32%

35%

12%

28%

16%

20%

12%

24%

56%

85%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Grifico 2: Pontos negativos de morar em apartamentos

Outros 7%
Area util restrita 32%
Convivio social coletivo 20%
Espaco muito compartimentado 24%

Restricdes no uso dos equipamentos coletivos 20%

Auséncia de area ajardinada nas moradias

0,
(quintal) 60%

Falta de privacidade 56%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

O desempenho da durabilidade e manutenabilidade serdo baseados na NBR
15575 (ABNT, 2013), os critérios abordados neste item sio: Limpeza e conservagio
e manuten¢io. Os ambientes avaliados sdo: gourmet (churrasqueira), salio de festas,
academia, espago mulher, sauna e spa, playground, brinquedoteca, hall principal e hall dos
apartamentos, elevador social e de servigo, drea externa e guarita.

Portanto pesquisou-se sobre a manuten¢do, limpeza e conservagido dos
ambientes de uso coletivo, podemos observar que a satisfacio em relagdo a limpeza e
conservagio estd com um bom nivel, & maior concentrag¢io esta em 6timo e bom, e as
resposta sobre a satisfagdo com a manuten¢io em sua maioria apresentam-se em étimo e

bom. Conforme Graficos 03 e 04.

Grifico 3: Satisfagio quanto a limpeza e conservagio.

Area externa
Elevador Social
Hall principal
Playground
Saupae Spa
Academia

Churrasqueira

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

B Otimo MWBom MRegular MRuim ® Péssimo B Nao Respondeu
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Grifico 4: Satisfagio quanto a manutengio.

Garagem Subsolo
Guarita

Area externa
Elevador Social
Hall principal
Playground
Saunae Spa

Academia

Churrasqueira

0% 20%% 40% 6% 80% 100%%

B Otimo ®WBom WRegular WRuim ®Péssimo ® Nao Respondeu

Levantou-se também a questdo da frequéncia de utilizagdo dos ambientes
de uso coletivo, destaca-se que mesmo os respondentes considerarem os ambientes
bem conservados e acharem as manuteng¢ées adequadas, o nivel de utilizagio é baixo, os
ambientes que atingiram o maior indice de utiliza¢do foram a quadra poliesportiva e a
academia. Observa-se que a grande maioria dos respondentes nio utilizam os ambientes
de uso coletivo, ou no maximo utilizam os ambientes uma vez a cada 2 meses, conforme

Griéfico 5.

Grifico 5: Frequéncia de utilizagio dos ambientes de uso coletivo.

TERRAE CULTURA - Ano33 - Edicao n® 64



Bringuedoteca

II

Playgound
al
Quad’a _
poliesportiva
Sauna e Spa
Expago Mulher
Saldo de Festa
Acacdemia
Churrasqueira
1] 02 o4 06 0.8 1 12
o Todos os dias H 13 2vezes porsemana W 2 vezes no meés
] voz no mis &1 vez a cada 2 meses & Nio utilizames

Conclusao

Este artigo apresentou a satisfagdo dos usudrios em relagdo as dreas comuns de
um condominio vertical situado em Londrina - PR, utilizando os métodos de Avaliagio Pés
Ocupagio, que ¢ fundamental para a retroalimentar o processo de projeto e construgio das
edificagdes. As pesquisas que utilizam métodos e técnicas de APO em empreendimentos
habitacionais demonstram que seus resultados podem ser aproveitados em todas as etapas,
desde o planejamento estratégico, lancamento do empreendimento até as fases de projeto,
constru¢ao € manutengao.

Porém, o mercado imobilidrio, baseia-se na légica das pesquisas de mercado
que acabam por apresentar um quadro das necessidades dos moradores, de forma simplista
com informagdes rasas e com pouco conteudo, ji que a formatac¢do deste produto possui
uma rela¢do subordinada a sua realiza¢do no mercado ou as suas vantagens comparativas

em termos de venda (VILLA, 2008).

A preocupagio com a satisfacio dos consumidores com os produtos que
lhes sdo entregues sempre foi motivo de atengio por parte do setor produtivo. Essa
preocupagio visa fidelizar o cliente, melhorando o valor auferido na comercializagio de
produtos, reduzirem reclamagdes por anseios niao atendidos e melhorar a imagem da

empresa (VILLA E ORNSTEIN, 2013).

Um importante argumento utilizado pelos empreendedores para a venda dos
apartamentos em condominios verticais ¢ a seguranga, e observou-se que realmente é o
principal motivo que fez com que os usudrios escolhessem este tipo de moradia (Grafico 1),
assim como a seguranga, outro aspecto importante na escolha do condominio vertical como
moradia levantado pelos moradores foi a localizagao privilegiada do empreendimento.

Assim, podemos dizer que os motes de vendas dos empreendedores estdo
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parcialmente corretos, pois a utilizagdo da seguranca e a questdo da localizagao privilegiada
estdo corretas, pois sdo realmente os principais fatores que influenciam os consumidores
na hora de escolherem suas residéncias, porém as imensas dreas de lazer que sdo oferecidas
pelos empreendimentos aos consumidores tém sido utilizadas somente como argumento
de venda, pois os usudrios pouco utilizam estas dreas depois que estio morando no
condominio.

Logo os métodos de avaliagio da habita¢io que envolve a opinido do usudrio
na elaboragio dos projetos indicam, que nem sempre os aspectos considerados mais
importantes pelos projetistas tém a mesma importincia para os usudrios.

Portanto a identificagdo das necessidades dos usudrios é uma importante
etapa para evitar desperdicios que podem ocorrer no processo de produ¢do em massa de
empreendimentos similares, desta maneira, identificar nio apenas as necessidades bésicas
mais também seus anseios e desejos, pode contribuir para a elabora¢io de empreendimentos
cada vez melhores.

Emrelagioaaplicagiode APO em habitagdes,notaram-se algumas dificuldades
na coleta de dados, pois se trabalha com a privacidade dos moradores, muitos usudrios
acabaram ndo respondendo determinadas perguntas do questiondrio, principalmente
perguntas sobre o perfil sécio econdmico. Ainda que as dificuldades fossem vencidas,
utilizando multimétodos nesta pesquisa, recomenda-se maior interagdo entre projetistas,
incorporadores e psicologia ambiental.

Conclui-se entio com as andlises contidas neste artigo que os projetos
arquitetonicos idealizados para os condominios verticais ndo atendem de maneira
satisfatéria as necessidades dos usudrios, entende-se que nio atendem as necessidades
reais do morador, e sim a necessidade originada pela propaganda que os incorporadores
fazem de seus produtos.
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