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RESUMO

Dissertacdao de Mestrado
Programa de P6s-Graduacao em Engenharia Civil
Universidade de Santa Maria

AVALIACAO POS-OCUPACAO DE EDIFiCIOS RESIDENCIAIS EM
ALVENARIA ESTRUTURAL

Autora: Angela Cecilia Salvati
Orientador: Prof. Dr. Eduardo Rizzatti
Data e local da Defesa: Santa Maria, 04 de Julho de 2011.

Este trabalho trata da avaliagdo do ambiente construido, objetivando verificar o desempenho
das edificagdes em uso e as reais necessidades dos ocupantes de edificios residenciais em
alvenaria estrutural na cidade de Santa Maria — RS. No desenvolvimento desta pesquisa, €
apresentada a aplicacdo da Avaliacio P6s — Ocupacdo, que se divide em avaliacdo
comportamental e técnica, compreendendo a satisfacdo dos usudrios em relagdo aos aspectos
funcionais, construtivos, conforto ambiental e patologias, abordando os mesmos aspectos para
a avaliacdo técnica. S3o analisados trés estudos de casos, selecionados de acordo com suas
formas construtivas, tipologias, infra-estrutura, ano de constru¢do, tempo de uso e demais
dados relevantes. Os resultados obtidos sdo apresentados individualmente e integrados,
permitindo assim a apresentacdo das andlises comparativas entre as edificacdes. Para tal, sdao
utilizados procedimentos metodoldgicos planejados para descrever uma situacdo real e
estabelecer parametros para questionar a situagao existente, no que diz respeito ao que seria o
desempenho ideal das edificacdes. A sistematizacdo dos dados estd baseada na aplicacao dos
questiondrios, nos estudos de casos onde os dados obtidos sdao codificados e tabulados no
software SPSS Data Editor — Estatistical Package for the Social Sciences. Conseguiu-se
assim, resultados baseados nas andlises de dados obtidos através da execucdo dos
procedimentos metodolégicos, que permitiram concluir que o0s projetos arquitetonicos
idealizados para os edificios residenciais avaliados, ndo tem atendido de maneira satisfatéria
as reais necessidades dos usudrios. Apresenta-se um diagnostico da realidade, que podera
servir como base para outros estudos, bem como as edificacdes analisadas visando que os
empreendimentos imobilidrios destinados ao uso residencial devem ser vidveis ndo somente
para o setor imobilidrio, mas adequado as necessidades dos moradores nos diversos aspectos
que incluem a edificagao.

Palavras chave: Avaliacdo Pos-Ocupacgdo, Alvenaria Estrutural, Edificios Residenciais.



ABSTRACT

Master Dissertation
Civil Engineering Post graduation Program
University of Santa Maria

EVALUATION POST-OCCUPATION OF RESIDENTIAL BUILDINGS
OF MASONRY STRUCTURE

Author: Angela Cecilia Salvati
Advisor: Eduardo Rizzatti, Dr.
Date and Place of defense: Santa Maria, 04 de Julho de 2011.

This work is about the evaluation of the environment built, with the goal of verifying the
performance of the buildings in use and the real necessities of the occupants of the masonry
buildings structure in the city of Santa Maria- RS. Along this research the post-occupation
evaluation is presented. This is divided into, behavioral and technical evaluation,
understanding the satisfaction of the users in relationship to the function, constructive,
environmental comfort and pathologies aspects, approaching the same aspects for the
technical evaluation. Three study cases are studied, selected according to its constructive
design, typology, infra-structure, year of construction, duration of usage and other relevant
data. The results obtained are presented individually and integrated in this way, allowing the
presentation of the comparative analyses between the buildings. In order to this, planned
methodological procedures are utilized to describe a real situation and establishing basis to
question the existing situation, corresponding what would be the best performance of the
buildings. The data systematization is based on the application of questionnaires, on the study
cases where the data obtained is codified and introduced to SPSS Data Editor software-
Statistical Package for the Social Sciences. This way, results were obtained based on the
analyses of the data obtained through the usage of the methodological procedures which
allowed us to conclude that the idealized Architectural projects to the evaluated residential
buildings, do not have fulfilled the real user’s necessities. It is presented diagnoses of the
reality that can be used as basis to other studies in addition to the buildings aiming to
analyzed, that the realtor enterprise meant for the residential usage must be viable not only for
the realtor market but also to the necessities of the residents in the many aspects that include
the buildings.

Keywords: post-occupation evaluation, structural masonry, residential buildings.
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1 INTRODUCAO

1.1 Consideracoes iniciais

Nos ultimos anos a atividade da constru¢do civil, subsetor de edificacdes, tem
avancado de forma rdpida, tornando os empreendimentos cada vez mais numerosos em todo o
pais. Para a implantacdo desses empreendimentos no mercado € necessario obter a melhora e
eficiéncia dos processos envolvidos na construc¢do dos edificios.

Consequente do avanco da construcdo civil, o interesse pela Alvenaria Estrutural
cresceu de forma notdvel nos ultimos anos, principalmente pelas condi¢des nitidamente
favordveis que se obtém em termos de economia.

Atualmente, gracas ao melhor aproveitamento do sistema construtivo, os prédios em
alvenaria estrutural estdo ampliando seu mercado com a construcdo de edificios altos,
deixando o estigma de ser um sistema construtivo para conjuntos habitacionais populares.

Cabe salientar que os projetos de edificios em alvenaria estrutural necessitam ainda de
grandes avangos tecnoldgicos, ainda mais no que diz respeito aos processos construtivos,
onde € necessdria a compreensdo do processo de projeto arquitetonico, dos métodos e das
técnicas construtivas, das propriedades dos materiais, das caracteristicas especificas da
alvenaria, dos métodos e do cdlculo estrutural. A prépria constru¢do do edificio fica
comprometida quando a precariedade das informacdes contidas no projeto obriga
praticamente a tomada de decisdes sobre como construi-lo tenha de ser tomada pelos
construtores, por aqueles que irdo atuar diretamente na execucdo da obra. Além disso, a
maioria dos problemas patoldgicos detectados ao longo da vida tutil do empreendimento €
originada por falhas de projeto.

Pode-se dizer que ndo é praxe no mercado a busca pela tecnologia dos projetos e
execucdo, onde seriam melhorados com o desenvolvimento no setor de coordenagdo desses
projetos, bem como o investimento e introducao de pesquisas e avaliagdes pds-ocupacdo. Este
tipo de estado permite tratar a hipdtese de que a qualidade desses empreendimentos € inferior,
diante da importancia que o tema ocupa no dia a dia das pessoas.

De acordo com Villa (2009), uma andlise nos projetos de apartamentos edificados (pos
2003) deixa evidente o tratamento recebido pelos projetos, traduzido por uma postura que

valoriza substancialmente seus aspectos estéticos, € que demonstra, em geral, uma
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preocupacao apenas acessoria com as reais necessidades do usudrio, cujos modos de vida e
formatos familiares estdo em constante alteracdo. Nesse sentido pode-se inferir que o setor
desenvolveu-se com uma clara hegemonia dos negdécios em detrimento do projeto
arquitetonico.

Romero e Ornstein (2003, p.23) apontam a necessidade de se estabelecerem rotinas de
avaliacdo que possam gerar diretrizes de projeto, as quais levam em consideragdo o
desempenho fisico dos ambientes no decorrer do uso e os niveis de satisfacdo dos moradores.

A consciéncia dos beneficios da aplicacdo deste método em qualquer tipo de
edificacao resultou em pratica constante nos EUA e Europa, e estd se tornando cada vez mais
crescente no Brasil, por iniciativa do IPT/SP, no ambito da falta de hédbito de avaliagdo dos
prédios no decorrer do seu uso (DEL CARMO e ORNSTEIN, 1990, p.5).

Assim sendo, € imprescindivel e urgente que se haja uma concentracio de esfor¢cos na
implementacdo de pesquisas que possam permitir o desenvolvimento de tecnologias
adequadas por meio de avaliacdes no decorrer do uso das edificacdes. Exatamente por se
encaixar nesse objetivo € que se justifica a importancia e a motivagdo para a elaboracdo do
presente trabalho.

O presente trabalho pretende fazer uma avaliacdo da qualidade das edificagdes em uso,
detectando as reais necessidades dos ocupantes com a aplicacdo da APO em edificios
residenciais em alvenaria estrutural na cidade de Santa Maria-RS. Sua finalidade € contribuir
para a elucidacdo de detalhes significativos para esse processo construtivo de grande
viabilidade econdmica.

Estes fatores e inimeras outras questdes poderdo ser sanados pelo estudo das relacdes
do usudrio com o ambiente construido e seus comportamentos, tornando a APO um

instrumento indispensavel no que diz respeito ao avanco das qualificacdes das construgdes.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivos Gerais

Desenvolver um estudo de avaliagdo pds-ocupagdo em edificios residenciais, tendo
como sistema construtivo a alvenaria estrutural, através de analises das unidades edificadas,

localizadas na cidade de Santa Maria-RS, visando avaliar a qualidade das edificagcdes em uso
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e as reais necessidades dos ocupantes, identificando maneiras de melhorar futuros projetos

arquitetonicos e o desempenho das edificagdes.

1.2.2  Objetivos especificos

Os objetivos especificos serdo divididos em:

a) Sob o ponto de vista dos usudrios:

Avaliar como o edificio atende as necessidades dos ocupantes, identificando o nivel de

satisfacdo quanto a:

» funcionalidade do imdvel;

= falhas construtivas;

» desempenho dos materiais pelo uso;

b) Sob o ponto de vista técnico:

= Caracterizar o sistema construtivo estrutural, materiais utilizados e as respectivas
instalacdes existentes nas unidades residenciais;

» Analisar os aspectos funcionais dos projetos arquitetonicos;

= Avaliar possiveis patologias construtivas existentes;

= [dentificar de forma geral os pontos positivos e negativos, qualidades e principais
deficiéncias das edificacdes;

= Contribuir para as pesquisas na area de avaliagao do ambiente construido.

1.3 Justificativa

Considerando a auséncia de avaliagOes tanto na produ¢do quanto no decorrer do uso
do ambiente construido, conduzindo a problemas e falhas, percebemos a importancia e a
necessidade de se avaliar de forma sistemadtica as edificacdes em uso para obter informagdes
que auxiliem novos projetos e propostas. Desta maneira, considera-se que a metodologia da
avaliacdo pds-ocupagdo possa intervir como um conjunto metodoldgico que pode gerar a acdo
(ou intervencdo), com o intuito de promover a melhoria da qualidade de vida daqueles que
utilizam um dado ambiente e de gerar certo conhecimento das relagdes entre a sua moradia e

o seu comportamento. Este trabalho se justifica pelo fato que o os trabalhos realizados quanto
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a avaliacdo da qualidade de ambientes residenciais no ambito académico abordam em maioria
as habitacoes de interesse social, surgindo assim, caréncia de pesquisas pds-ocupacionais para
outros segmentos de demanda, tais como a classe média e média alta. Sendo assim, pode-se
dizer que o desenvolvimento e aplicagdo de avaliacdes no decorrer do uso das edificacdes
possam permitir o desenvolvimento de tecnologias adequadas, podendo utilizar os resultados
como novos insumos e diretrizes para futuros projetos com mesma caracteristica, mas podem,
inclusive, ser utilizados para adaptacdes, reformas e reorganizacdes naqueles ambientes

estudados.

1.4 Estrutura da dissertacao

O presente trabalho estd estruturado em seis capitulos.

Neste primeiro capitulo € feita a introducdo do assunto abordado na pesquisa,
justificando o tema escolhido e ainda expondo os objetivos da pesquisa.

No segundo capitulo é apresentada uma revisdo bibliogréafica abrangendo temas como
a avaliacdo pds-ocupacdo, apresentando uma visdo geral da APO e os principais métodos e
técnicas adotados na APO, bem como, alguns pontos do processo construtivo da alvenaria
estrutural, seu desenvolvimento no Brasil e ainda alguns aspectos de projeto e execugao de
edificios residenciais em alvenaria estrutural. Também s3o apresentadas na revisao
bibliogréfica, as manifestacdes patoldgicas da alvenaria estrutural descrevendo os conceitos
basicos e os principais mecanismos de formacdo das fissuras.

O terceiro capitulo contém os estudos de casos, desenvolvimento e aplicacao da APO,
apresentando a metodologia adotada, e ainda de forma detalhada os procedimentos
metodoldgicos utilizados para o desenvolvimento e aplicagdo da avaliagdo.

No quarto capitulo estdao apresentados os resultados e andlises individuais dos dados
obtidos, bem como o quinto capitulo que apresenta a andlise integrada dos resultados.

E por fim, o sexto capitulo trata das consideragdes sobre a pesquisa, fundamentando os
procedimentos adotados, os resultados da avaliacdo pds-ocupagdo e ainda as consideracdes

finais do trabalho e sugestdes para edificios residenciais.



2 FUNDAMENTACAO TEORICA SOBRE A AVALIACAO POS-
OCUPACAO, ALVENARIA ESTRUTURAL E SUAS PRINCIPAIS
MANIFESTACOES PATOLOGICAS

2.1 A Avaliac¢ao pés-ocupacao (APO)

A avaliacdo pds-ocupacgdo (APO), do inglés Post-occupancy Evaluation (POE), é um
processo de avaliacdo sistemdtica do desempenho dos edificios, depois de construidos e
ocupados por algum tempo (FEDERAL FACILITIES COUNCIL, 2001).

A APO constitui de uma area de conhecimento mais abrangente, que trata das relagdes
entre o ambiente e o comportamento (RAC), visando se configurar como uma avaliagdo
global do meio a ser estudado. Para Ornstein; Romero (1992), as varidveis consideradas
podem ser complementadas, reduzidas e/ou alteradas, em funcdo da tipologia edificada, das
caracteristicas e dos objetivos da pesquisa.

Complementando estes conceitos, autores como Romero; Ornstein (2003), comentam
que sem minimizar a importancia do desempenho fisico, a APO se diferencia das avaliacdes
convencionais, por considerar fundamental o nivel de satisfacdo dos usudrios no decorrer do
uso do ambiente em questao.

Neste contexto Lay; Reis (1994) salienta que a APO é uma alternativa metodolégica
para avaliacdo de desempenho de ambientes construidos e um instrumental capaz de aferir,
por realimentag@o, os erros e acertos encontrados no objeto de estudo avaliado a partir do
ponto de vista dos usudrios. Ela permite a avaliacio de aspectos técnico-construtivos,
funcionais, econdmicos, estéticos e comportamentais do ambiente construido, levando em
conta tanto o ponto de vista de especialistas técnicos, como dos usudrios que diariamente se
deparam com a realidade.

Em geral, os procedimentos adotados incluem principalmente a avalia¢do técnica,
funcional e comportamental, tendo em vista a opinido dos técnicos, projetistas e
principalmente os usudrios.

Nesse sentido, a avaliacdo técnica compreende elementos que possam afetar a sauide,
seguranca e bem-estar dos usudrios, diferenciando da avaliacdo funcional, que abrange
elementos que interfiram no desenvolvimento das atividades no ambiente (acessibilidade,
seguranca, flexibilidade, etc.). A avaliacdo comportamental compreende os elementos que

relacionam as atividades e a satisfacdo dos usudrios com o ambiente construido,
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diferenciando-se das avaliagOes fisicas, que ocorrem por meio de levantamentos realizados
por pesquisadores.

Desta maneira, considera-se que a metodologia da avaliagdo pds-ocupagdo possa
responder as questdes referenciadas como um conjunto metodolégico que pode gerar a agdo,
com o intuito de promover a melhoria da qualidade de vida daqueles que utilizam um dado
ambiente e de gerar um dado conhecimento sistematizado sobre o ambiente e as relacdes entre

o ambiente construido e comportamento.

A APO ¢é assim um conjunto de métodos aplicados aos estudos das relagdes
ambiente-comportamento, cujos resultados se relacionam com a participagdo, na
prépria pesquisa, dos diversos agentes envolvidos na producio e uso do ambiente
em foco e, principalmente porque conta com o conhecimento critico da vivéncia
didria dos usudrios. Os resultados ndo podem ser usados como novos insumos e
diretrizes para futuros projetos com caracteristicas semelhantes, mas podem,
sobretudo, ser utilizados para adaptacdes, renovacgdes, reformas e reorganizacgoes,
naqueles ambientes estudados (ORNSTEIN et al., 1995,p.70).

Sendo assim, considera-se a avaliacdo pds-ocupacdo como um ‘“mecanismo eficiente
de realimentacdo de projetos semelhantes e do controle de qualidade global do ambiente
construido no decorrer de sua vida util” (ORNSTEIN; ROMERO, 1992, p.20).

Em funcdo dos objetivos da pesquisa e do tempo necessdrio para estas avaliacoes,
podem ser estabelecidos trés niveis de APO:

— APO indicativa — indica os principais pontos positivos e negativos do ambiente
analisado, através de visitas exploratdrias e entrevistas com usudrios-chaves.

— APO investigativa — acresce-se ao nivel anterior, a explicacdo de critérios
referenciados de desempenho.

— APO diagnoéstica — define detalhadamente os critérios de desempenho,utiliza
técnicas sofisticadas de medidas, correlacionando avaliacdes fisicas com respostas dos
usudrios de determinados ambientes (PREISE et al.,1988).

A aplicagdo sistematica de Avaliacdo P6s-Ocupacdo a estudos de caso especifico tem
gerado, nos trés niveis, grande fonte de conhecimento, os quais podem nortear a formulagdo

de critérios de desempenho mais compativeis com as necessidades dos usudrios (ZANCUL,

2007).
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2.1.1 Os principais métodos e técnicas da APO

A avaliagdo pds-ocupagcdao (APO), refere-se a uma série de métodos e técnicas que
diagnosticam os pontos positivos e negativos da edificacdo como um todo, o comportamento
que estes reproduzem na qualidade de vida de seus usudrios, podendo avaliar com isso o grau

de satisfacdo em habitar determinada edificagao.

O grande trunfo do APO foi propor a insercio dos usudrios nos processos
tradicionais de avaliacdo, sem, entretanto, reduzir o papel da avaliagdo técnica e da
bagagem tedrica de seus avaliadores (ROMERO (in ANDRADE, 2000, p.123).

Neste contexto, Ornstein (1995), considera os métodos da APO como um instrumento
para “diagnosticar e recomendar, segundo uma visdo sist€mica e re-alimentadora, visando
modificagcdes e reformas no ambiente de avaliacdo e para aprofundar o conhecimento sobre
este ambiente, tendo-se em vista futuros projetos similares”.

Em relacdo a aplicagdo da APO, que deve incluir uma seqiiéncia basica de atividades
como: levantamento de dados de arquivo ou levantamento da memoéria do ambiente a ser
estudado: avaliacdoes técnicas e comportamentais; levantamento de normas, cd6digos,
especificacdes e técnicas existentes:analise dos resultados e diagnostico com recomendagdes
para o objeto estudado e para futuros projetos similares (ORNSTEIN e ROMERO,1992).

Para Ornstein et al. (1995), o projeto de pesquisa ja deve prever quais os métodos e
técnicas que atendem os objetivos em foco. E necessério, portanto, uma selecio criteriosa dos
métodos e técnicas mais adequados a cada estudo de caso, ajustando-se ds necessidades de
prazo e limitagdes de custos existentes.

Alguns autores relacionaram os diversos métodos e técnicas disponiveis para se
avaliar o desempenho de ambientes construidos, apontando vantagens e desvantagens de cada

um, conforme o Quadro 1 e Quadro 2.
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METODOS E
TECNICAS

DESCRICAO

VANTAGENS

DESVANTANGENS

1. Medidas para a
afericdio do Desemp.
Fisico

Utiliza-se o  luximero,
decibelimetro, trena, etc.
para verifica¢do de
conforto ambiental,
aspectos técnico-
construtivos e/ou arranjo
espacial.

Confirmam ou néo pontos de
vista dos usudrios e as
leituras de projeto.

Alguns dados sdo medidos
pontualmente e exige-se
atencdo na interpretacio dos
resultados para compara-los
com dados de projeto e com
avaliac@o dos usudrios;

2. Observacoes do
desempenho fisico

Walkthrough, a olho nu:
para verificacdo de trincas,
fissuras, goteiras,
vazamentos, recalques, etc.

Rapidez, baixo custo.

Nido identifica origens de
problemas técnico-
construtivos mais
complexos. Para tanto, hd a
necessidade de consultoria
especial.

3. Observacoes do

Podem ser diretas (com

Auxilia na compreensdo da

5. Questionarios

obter informagdes sobre
comportamento, atributos e
atitudes de usudrios de
ambientes construidos.

pelo correio; distribuido por
categoria de usudrio; rapidez
de aplicagdo e facilidade de
tabulag@o.

comportamento do | obstrugdo) ou indiretas | dindmica das RACs e na

usuério (sem obstrugdo) elaboracdo de questionarios Nio hd
Apenas com pessoas-chave | Auxilia na elaboracdo dos | Demanda  prazos  mais
como lideres comunitdrios, | questiondrios e nas andlises | longos de aplicacdo;

4. Entrevistas sindicos, entre outros. | dos especialistas; pode ser | somente para  adultos;
Podem ser abertas ou | interessante no caso de | resulta em indicadores
fechadas idosos. qualitativos e nao

quantitativos.

E o método mais | Pode ser aplicada | Exige conhecimento
comumente utilizado para | pessoalmente pelo telefone, | especializado para

confecgdo e aplicagdo. Nao
pode ser aplicado a criangas
ou a muito idosos.

6. Diarios e/ou listas de
atividades

Planilhas preenchidas pelo
usudrio, relatando
atividades durante o dia.

Contemplam maiores
detalhes de informagdes.

E mais apropriada a local de
trabalhos; aplicdvel apenas
a alfabetizados adultos.

Quadro 1 — Métodos e Técnicas para avaliagdo do ambiente construido.
Fonte: Ornstein et al. (1995), pag.70-74.
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METODOS M) E DESCRICAO VANTAGENS DESVANTANGENS
TECNICAS(T)

Identificam atividades e | Extremamente Uteis para | Dependendo da profundidade
comportamentos padrdo que | compreensdo das relagdes | pesquisa, exigem a
se repetem no tempo € no | entre ambiente e | permanéncia prolongada dos

7. Mapas espago. Sdo elaborados | comportamentos de hall de | avaliadores.
pelos avaliadores. edificios, hotéis, etc.
Uteis nas avaliagdes de

8. Registros de foto desempenho fisico, | paixo custo; rapidez e

comportamento dos usudrios
e mapas comportamentais,
pois permitem posteriores
avaliagoes.

confiabilidade registro.

Séo estaticos no tempo

9. Registros em
videoteipes

Extremamente  dteis e
versdteis, pois permitem a
produgdo de um banco de
dados de imagens para
posterior andlise por
técnicos e especialistas.

Permitem documentar
imagens dindmicas e
conseqiientes aos
comportamentos com
precisio maior que a
técnicas; podem ser

associados a recursos de
computagdo gréafica.

Custos mais elevados com
relacd@o ao item 8, pois exigem
recurso materiais e técnicos
especializados em video e em
computacdo gréfica.

10. Registros em
audio

Permitem registros sonoros
de ruidos urbanos, e entre
apartamentos e entrevistas
com pessoas-chave.

Técnica complementar que
auxilia a diminuir duvida e
informagdes obtidas em
entrevistas.

Exigem um tempo maior para
transcrever os registros.

Baixo custo; auxilia quando

.. . ndo ¢é possivel realizar L . ~
Solicita-se aos usudrios que . Podem implicar em distor¢oes
levantamentos in  loco; .
1 B . fotografem aspectos auxilia  nas avaliacoes de resultados; pouca validade
- Percepgao Visual especificos que estdo sendo avaliagoc ecologica.
. quando os usudrios sdo
avaliados. .
criancas ou analfabetos.
Simulagdes de situagdes | Baixo  custo; permitem | Na APO devem ser adotada a
relativas as RACs, com | socializagdo entre os | utilizagdo reciproca de outro
12. Jogos (T) .. o < .
cartelas contemplando, por | participantes; tteis em | métodos. S6 podem = ser
exemplo, elementos visuais. | programas de treinamento | utilizados de modo isolado em
das APO’s. casos especificos de
treinamento.
Modelagem via computacdo | Podem  permitir  maior | Pouca validade ecoldgica.
. ~ rafica e em maquetes em | participagdo dos moradores | Deve ser usados
13. Simulacoes (M/T) & d p pac

escala.

no processo de APO; tteis
no caso de analfabetos e de
criangas.

necessariamente, no caso de
APO, de modo combinado
com outros métodos.

Quadro 2 — Métodos e Técnicas para avaliagdo do ambiente construido.
Fonte: Ornstein et al. (1995), pag.70-74.
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Para Preiser (1989), a avaliagdo pds-ocupagdo € um processo que utiliza uma conduta

sistemadtica e rigorosa, com diversas técnicas de pesquisa e niveis, apds a edificacdo ter sido

ocupada por um determinado periodo de tempo. O Quadro 3 representa os trés niveis de APO.

Niveis de APO Etapas do Planejamento Etapas da Conducao Etapas da Aplicacao
Indicativo Reconhecimento e viabilidade Inicio de coleta dados Relatério de decisdes
Monitoramento
Investigativo Planejamento de recurso procedimento coleta de Recomendagdes de
dados plano de acdes
Diagnostico Planejamento de pesquisa Andlise dos dados Revisao dos Resultados

Quadro 3 — Niveis de Avaliagdo Pds-Ocupacdo (APO).
Fonte: Preiser (1989).

Neste sentido, pesquisador nacional (SERRA, 1989), sugere o desdobramento destes

trés niveis em seis, condizentes com a realidade brasileira, em que os trés primeiros sao

avaliacdes fisicas e os demais sao APO propriamente ditas, considerando o ambiente, tanto do

ponto de vista técnico, como dos usudrios. A Figura 1 mostra os seis niveis propostos,

servindo como referéncia para a determinacao das agdes.

Niveis Atividades Prazos
Nivel 1 || DIAGNOSTICO . o | | Realizada pela equipe
Avaliacio Fisica Aspectos construtivos, funcionais e de conforto téenica em 20 dias

I ambiental

DIAGNOSTICOS E RECOMENDAGOES
Aspectos construtivos, funcionais e de conforto

Realizada pela equipe
técnica em 30 dias

| ambiental

DIAGNOSTICO, RECOMENDACOES E ESPECTFI-
CAGQOES TECNICAS PARA REALIZAGCAO DOS
SERVICOS PROPOSTOS (Caderno de Encargos)
Aspectos construtivos, funcionais e de conforto ambiental

Realizada pela equipe
técnica em 40 dias

Nivel 1 AVALIACAO FISICA - NIVEL 2 + ASPECTOS
APO —| COMPORTAMENTAIS
Diagnosticos e Recomendagoes

Realizada pela equipe

técnica em 60 dias

AVALIACAO FISICA - NIVEL 3 + ASPECTOS
COMPORTAMENTAIS

Diagnastico, recomendacdes e especificacdes técnicas
Para realizacdo dos servicos propostos (Caderno de

Realizada pela equipe
técnica em 90 dias

CONSTRUGAO, USO, OPERACAO E MANUTENCAO

Encargos)
Nivel 3 (especial) || APO —NIVEL 2 + ACOMPANHAMENTO DAS ]
APO pecial) INTERVENCOES E DIRETRIZES PARA PROJETO, Prazos em aberto

Figura 1 — Os seis niveis de servigco de avaliacdo para o caso brasileiro.
Fonte: Serra (1989).
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O contetdo coletado (na APO) fornece dados para uma andlise do desempenho do
edificio em seus diversos aspectos, inclusive nas solugdes apresentadas no processo
de projeto. Dessa andlise resultam diagnésticos relativos aos aspectos técnico-
construtivo, funcionais, econdmicos, financeiros, etc., relevando os aspectos
positivos e negativos do projeto e embasando recomendacdes para solu¢des adotadas
no empreendimento estudado ou para futuros projetos (MELHADO, 2005, p.46).

Ornstein (1992) indica o conjunto de vantagens que a APO oferece expresso no

Quadro 4.
Nivel de APO Vantagens
— Detecta e propde solucdes de pequeno porte e/ou setoriais para problemas técnicos
e funcionais;
Indicativa — Envolve todos os participantes do processo de avaliagcdo e tomada de decisdo, ou
(Nivel 1) seja, projetistas, clientes e usudrios;
— Abrange todos os envolvidos no uso e manutengdo do edificio com o propédsito de
conservar e aperfeicoar o desempenho do patrimdnio, assim como o bem-estar dos
ocupantes;
— Minimiza custos de manutengdo do edificio.
— Aprimora e afere qualitativamente a metodologia de APO;
— Detecta e propde solugdes que se relacionam até mesmo com reciclagem e
Investigativa substituicdo de componentes do edificio, com base em problemas técnicos e
(Nivel 2) funcionais;
— Propde treinamento e conscientiza¢do dos usudrios para conservagao e manutencao
do edificio;
— Apresenta recomendag¢des para minimizar custos de operacao e manutencao.
— Mede e aprimora qualitativamente a metodologia de APO;
Diagnéstico — Propde um plano de manutencdo do edificio objeto da APO, com intuito de
(Nivel 3) otimizar seu desempenho durante sua vida til prevista;

— Desenvolve um plano de re-arranjo dos espacos fisicos do edificio;
— Desenvolvem um plano de acdes tecnoldgicas voltadas a fase do projeto, padrdes e
normas para projetos futuros de edificios semelhantes.

Quadro 4 — Vantagens da APO de acordo com o nivel do processo.

Fonte: Ornstein (1992).

As atividade da APO podem ser divididas em etapas interligadas, pelas quais a

pesquisa evolui, apresentadas no fluxograma da Figura 2 expressa por Ornstein e Romero

(1992).
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USOE

CADASTRO
ATUALIZADO DOS
AMBIENTES
CONSTRUIDOS

CADASTRO
ATUALIZADO DO
MOBILIARIO E
EQUIPAMENTOS

LEVANTAMETO E
TABULACAO DE
DADOS/_
INFORMAGOES
COLETADAS JUNTO
ADS USUARIOS

. LEVANTAMETO
TECNICO FUNCIONAL/
CONSTRUCAO

LEVANTAMENTO DA TARAO
MEMORIA DO : i e LIS
! DIAGNOSTICO = CONSTRUIDO/ fmm
c-gﬁgﬁ{?'go | | EsTuDODE |
NSTRUGAO | e o
LEVANTAMETO DE
NORMAS, CODIGOS E
|  ESPECIFICACOES
BRI RECOMENDACOES E
........................... e
DETERMINACAQ DE FUTUROS FRINETOS
2 = B SEMELHANTES E
INDICES COMPARATIVOS || el
E PADROES REFERENCIATS | ! NICA!
| QL":L\IDO WAD EXISTEM {5 T R O U OO O
NORMAS PARA EFEITO
COMPARATIVO

Figura 2 — Fluxograma de atividades.

Fonte: Ornstein e Romero (1992).
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O diagnéstico da avaliacdo baseia-se no cruzamento das opinides dos usudrios com

laudos de especialista-avaliadores. E de cuja importancia, a investigacdo da opinido dos

usudrios, pois sdo os destinatdrios das consideracdes feitas pelo projetista e construtor,

considera-se por outro lado, a importancia dos pareceres dos técnicos na interpretacdo das

respostas para apontar as causas das defici€ncias citadas.

E importante destacar que, devido a diversidade metodoldgica existente ainda ndo

possibilitou adquirir-se um padrdo unico de estratégias, devido aos aspectos passarem por

mudancas, estdo sendo continuamente testados e redesenhados.
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2.2 A Alvenaria estrutural e seus aspectos

2.2.1 Consideracdes iniciais

A alvenaria € uma das formas mais antigas de construcdo empregadas pelo homem,
sendo largamente utilizada na construcao de habita¢des, monumentos, templos religiosos, e de
fortalezas. A histdria revela que a alvenaria conta com obras que sdo verdadeiros marcos
histéricos da humanidade e que persistem até os dias de hoje, a exemplo do monumento de
Stonehenge, com mais de 5.000 anos, a piramide de Quéops, existente a mais de 4.000 anos, o
Coliseu em Roma, construido em 72 d.C. as muralhas da China, entre tantos outros. Mas
desde o principio, essas estruturas foram dimensionadas empiricamente, e desenvolvidas com
base na experi€ncia acumulada por seus construtores.

Somente a partir da metade do século XX, com o crescimento da alvenaria estrutural
na Europa e nos Estados Unidos, é que comecaram a ser desenvolvidas teorias visando o seu
dimensionamento racional, comecando a ser concebidas estruturas com base em
procedimentos racionalizados de célculo.

A alvenaria estrutural no Brasil teve um grande crescimento na década de 80, com
avangos em pesquisas que se iniciaram ainda na década de 70. Com a incorporagdo desta
técnica por grandes empresas construtoras, a alvenaria estrutural acabou se difundindo nas
regides sul e sudeste do pais.

Atualmente, a alvenaria estrutural apresenta-se em franco crescimento, havendo
inimeras pesquisas realizadas, grandes investimentos da indudstria para a producdo de
componentes (blocos, argamassas, ferramentas, etc.), bem como o desenvolvimento de novos
materiais € o aprimoramento dos modelos de dimensionamento, que ainda sdo dotados de
diversas simplificagoes.

Em conseqiiéncia disso, para evitar experiéncias negativas e ampliar definitivamente
os setores do mercado, é de vital importancia o preparo dos profissionais que de alguma
forma estdo envolvidos no processo de implantacio e operacionalizagdo do sistema

construtivo.
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2.2.2  Conceituagdo da Alvenaria Estrutural

Alvenaria pode ser entendida como um produto de composicdo basica, utilizado na
construgdo, constituido de blocos ou de tijolos unidos entre si por argamassa, constituindo um
conjunto estavel e resistente.

Camacho (2006) conceitua a alvenaria estrutural como o processo construtivo em que
os elementos que desempenham a funcdo estrutural s@o de alvenaria, sendo 0os mesmos
projetados, dimensionados e executados de forma racional.

A alvenaria estrutural, por sua vez, ¢é toda a estrutura em alvenaria,
predominantemente laminar, dimensionada por procedimentos racionais de cdlculo para
suportar cargas além do seu peso proprio.

Franco (1992) argumenta que a alvenaria estrutural pode ser conceituada com um
processo construtivo que se caracteriza pelo emprego de paredes de alvenaria e lajes
enrijecedoras como principal estrutura de suporte de edificios.

Diferente dos sistemas construtivos convencionais que empregam o uso de pilares e
vigas para resistir as cargas, a alvenaria estrutural é caracterizada por empregar um Unico
elemento de suporte: as paredes do edificio. Para Cavalheiro (1995) “pela dupla funcdo que
seus elementos bdsicos (paredes) desempenham nas edificacdes, ou seja, vedacdo e
resisténcia, o subsistema estrutural confunde-se com o préprio processo construtivo”.

De acordo com Machado (1999), a existéncia de apenas um elemento (a parede de
alvenaria) para assumir multiplas fun¢gdes de ambos os subsistemas € bastante vantajoso. Isso
ocorre ndo apenas pelas facilidades construtivas, mas também por eliminar problemas que
surgem nas interfaces entre os subsistemas.

A alvenaria estrutural pode ser classificada quanto ao processo construtivo empregado,
quanto ao tipo de unidades ou ao material utilizado, em:

e Alvenaria Estrutural Armada: é o processo construtivo em que, por necessidade
estrutural, os elementos resistentes (estruturais) possuem uma armadura passiva de
aco. Essas armaduras sdo dispostas nas cavidades dos blocos que sdo posteriormente
preenchidas com micro-concreto (graute).

e Alvenaria Estrutural Nao Armada: € o processo construtivo em que nos elementos
estruturais existem somente armaduras com finalidades construtivas, de modo a

prevenir problemas patoldégicos (fissuras, concentracdo de tensoes, etc.).
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e Alvenaria Estrutural Parcialmente Armada: é o processo construtivo em que alguns
elementos resistentes sdo projetados como armados e outros como nao armados. De
uma forma geral, essa definicao é empregada somente no Brasil.

¢ Alvenaria Estrutural Protendida: € o processo construtivo em que existe uma armadura

ativa de aco contida no elemento resistente.

2.2.3 Edificios em alvenaria estrutural — O projeto

O conceito de qualidade pode agregar diversas interpretagdes ao longo do ciclo de
vida do produto, conforme as expectativas e interesses dos agentes envolvidos no processo de
projeto, producdo, comercializagdo e uso de um produto. Na fase de lancamento e venda de
um empreendimento imobilidrio, por exemplo, os critérios de avaliagdo da qualidade
consideram aceitacdo do produto pelos clientes e usudrios finais, velocidade de venda,
facilidade na tramitacdo de contratos; em outra etapa do empreendimento, como a de
execucdo das obras de um edificio, a qualidade € avaliada com base em critérios de
produtividade dos processos, atendimento as especificacdes dos projetos, seguranca e satde
do trabalho, entre outros (FABRICIO e ORNSTEIN, 2010).

Para Melhado (1994), a partir de uma visdo fundamentada na gestdo da qualidade,
destaca que o projeto do edificio pode ser compreendido como um processo que, a partir de
dados de entrada, deve apresentar solugdes que respondam satisfatoriamente as necessidades
dos clientes a quem o edificio se destina.

Um programa de qualidade em arquitetura significa a implementagcao de melhorias do
nivel de necessidades e expectativas ao qual o projeto atente e envolve trés atividades
principais: planejamento da qualidade, melhorias continuadas e revisdes da qualidade, sendo
que estas incluem identificacdo e reparos de erros e omissdes antes da finalizacdo da
documentagdo na etapa de projeto (NELSON, 2006).

Uma gestdo ineficaz do processo de projeto pode causar muitos problemas, podendo
comprometer a qualidade de execugao da obra, além de causar atrasos no seu andamento.

Nesse sentido, a importancia dos projetos reside na sua responsabilidade pela geracao
das solugdes, as quais proporcionam a prépria produgdo da edificagdo com os niveis de

qualidade e produtividade que forem permitidos pela complementagdo dos projetos.
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O proprio processo construtivo da alvenaria estrutural € tratado com um sistema
racionalizado. A alvenaria estrutural comparada ao sistema tradicional necessita de uma
melhoria do detalhamento e compatibilizacio dos projetos, buscando um aumento da
produtividade dos trabalhos nos canteiros de obra e a redu¢ao de desperdicios.

Neste sentido, Santos (1998) comenta que na construgdo civil o projeto quase sempre é
encarado como uma finalidade, e ndo como um meio para uma obten¢do de um fim, que seria
a edificacgao.

Para que se possa obter certa qualidade da solu¢do e da descricdo de projeto, é

necessdrio haver controle da qualidade do processo de elaboracao.

2.2.4 A coordenacgdo e compatibilizacdo do projeto

Pode-se afirmar que em um projeto, a coordenacdo dos préprios projetos eleva a
qualidade do projeto global e, conseqiiente a isso, melhora também a qualidade da construgdo.

De acordo com Franco (1991), a coordenacao de projetos pode ser entendida como a
atividade que d4 suporte ao desenvolvimento dos projetos. O objetivo primordial desta
atividade é de que os projetos sejam elaborados de forma que atendam aos objetivos do
empreendimento, proporcionando a fase de execuc¢ao a qualidade e eficiéncia esperada.

Todo o desenvolvimento do projeto em alvenaria estrutural necessita que o projetista
utilize procedimentos diferenciados de célculos, dos outros tipos de estrutura, como o ago e
concreto armado. Deve-se projetar integralmente adotando todos os fundamentos da alvenaria
estrutural.

Segundo Pozzobon (2003), o processo de compatibilizagdo e produgdo das alvenarias
sdo indispensdveis em um sistema construtivo racionalizado, ja que o controle da produgdo s6
pode ser aferido mediante um referencial que contemple a obra de maneira sist€émica. A
andlise prévia das interfaces presentes entre as alvenarias e os demais subsistemas da obra
(superestrutura, revestimentos, instalacdes e esquadrias) objetiva minimizar a tomada de
decisdes no canteiro, possibilitando um planejamento da producdo com niveis altos de
confiabilidade, tanto para o estabelecimento de prazos, quanto para a quantificacdo de
insumos.

Racanicchi (2001) considera que na alvenaria estrutural existe uma forte

interdependéncia de vérios projetos que fazem parte de uma obra (arquitetdnico, estrutural e
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instalacdes), pois a parede além da funcdo estrutural é também um elemento de vedacdo e

deve conter os diversos componentes estruturais, hidrulicos, elétricos, dentre outros.

2.2.5 O projeto executivo

O projeto executivo € definido como a “solugdo definitiva do anteprojeto, representada
em plantas, cortes, elevacdes, especificacdes e memoriais de todos os pormenores de que se
constitui a obra a ser executada: determinacdo da distribuicio dos elementos do sistema
estrutural e dos pontos de distribui¢cdo das redes hidraulicas, sanitdria, elétrica, telefonica,

2

etc.” Acrescentam-se ainda a este conceito geral, o detalhamento das especialidades
envolvidas, bem como o dimensionamento dos elementos citados.

Esse tipo de projeto é fundamental para que se possa atingir o maximo das vantagens
que o processo construtivo em alvenaria estrutural permite. O projeto executivo integra as
solucdes do escritério e do canteiro, contribuindo anda mais para a eficiéncia do préprio
processo construtivo e permitindo ainda antecipar e prevenir problemas de execucdo. Através
de detalhamentos e informacdes claras para a execucdo das alvenarias, o projeto executivo
permite que as solucdes adotadas em cada projeto sejam compativeis entre si € possam se
interpretadas de forma mais clara na obra.

Roman ez. al. (1999) comentam que a falta de detalhes e a ambigiiidade na
interpretacdo das informagdes do projeto podem criar vérios problemas, tais como atraso nos
prazos, retrabalhos para a correcao dos erros e a diminui¢do da produtividade.

Em geral, do ponto de vista da alvenaria estrutural, além do aspecto relacionado a
estabilidade e resisténcia da estrutura, a andlise do projeto executivo deve considerar as
possibilidades de implementar medidas de racionalizacdo durante a execucdo. Esta avaliacdo
deve compreender:

e Experiéncia e qualificacdo do projetista no projeto da alvenaria estrutural;

e Conhecimento construtivo e potencial tecnolégico da empresa responsavel pela

execugao;

e Existéncia de procedimentos de execucdo que correspondem as caracteristicas da

alvenaria estrutural;

e (Qualificacdo da mao-de-obra;



36

Caracteristicas do controle de qualidade que serd aplicado durante a execugao;

Tipo e qualidade dos componentes disponiveis no mercado.

A seguir s@o apresentados os principais itens a serem desenvolvidos no projeto das

alvenarias estruturais:

2.2.6

Planta baixa contendo modulacdo da 1° e 2° fiada das alvenarias de todos os
pavimentos, contendo numeragdo das paredes, detalhes de amarracdes, legendas,
notas e especificacoes;

Elevacdes de todas as paredes numeradas contendo embutimento, quantitativos de
materiais, grauteamento, legendas, notas e especificacdes;

Cortes e elevacgoes da edificagdo;

Planta baixa contendo locacao dos pontos de grauteamento dos pavimentos;

Planta de formas, cortes e armacgdes dos demais elementos estruturais, tais como
fundacdes, pilotis, lajes, vigas de transicdo, escadas, caixa de elevadores,
reservatorios, dentre outros.

Projeto de instalagdes: dgua fria, 4gua quente, esgoto sanitdrio, dguas pluviais,
instalacio de gds, instalacdes de combate a incéndio, instalacdes de ar
condicionado, telefone, interfone, TV a cabo, dentre outros;

Detalhes das instalagdes, tais como ramais, pia, tanque, méaquina de lavar, vaso

sanitario, etc.

Execucao de edificios — Padronizacdo das técnicas e procedimentos construtivos

Para se obter um melhor desempenho do sistema construtivo, se faz necessario a

padronizacdo, ou seja, deve-se haver uma tnica forma de execugdo da alvenaria para todo o

edificio.

De acordo com Romam et. al. (1999), a padronizacdo permite reduzir o numero de

materiais e componentes a serem utilizados na obra, aumentar a eficiéncia e os cuidados de

armazenagem € uso dos materiais.

Para o desenvolvimento do processo construtivo, primeiramente € necessario que a

execuc¢do das alvenarias deva basear-se em procedimentos técnicos que estabelecem o proprio
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processo de execucdo, incluindo a forma de locacdo das paredes (angulos e modulagdo dos
blocos), os detalhes de amarracao entre parede, etc.

Os procedimentos construtivos devem ser elaborados visando ao aumento da
racionalizacdo, através do incremento da construtibilidade, bem como a diminui¢do da
probabilidade de ocorréncia de falhas durante a execucdo. Tais procedimentos devem ser
coerentes com o nivel de profissionalizacdo e treinamento dos operdrios (FRANCO e
AGOPYAN, 1994).

De acordo com Vilaté e Franco (1998), para a execucdo de edificios, deve-se
estabelecer um conjunto de diretrizes que buscam os aspectos fundamentais a serem definidos
e viabilizar a implementacdo da racionaliza¢io na execugao.

Quando abordada a organizacdo do canteiro, os temas a seguir devem ser
considerados.

¢ Rotas de acessos bem definidas.

e Espacos bem definidos para equipamentos e estoques de materiais.

e Verificacdo de espacos adequados de trabalhos em torno do edificio e dos
elementos construtivos.

e Organizacdo dos projetos e detalhes construtivos em locais acessiveis e com
referencias claras.

e Devem-se propiciar condi¢Oes favordveis para o desenvolvimento das atividades
humanas, fornecendo condi¢des para uma alta produtividade.

A defini¢do da sequéncia construtiva deve estar direcionada por:

e definicdo de sequéncias que levem em conta diversos equipamentos usados na
obra e sua utilizacdo nos diversos servigos;

e realizacdo dos recursos de pavimentacdo de térreos o mais cedo possivel,
minimizando problemas de sujeiras e melhorando a circulagdo e uso de
equipamentos;

e construcdo de escadas e plataformas de acesso definidas o mais cedo possivel;

e realizacdo dos servigos de finalizacdo e acabamento de corredores o mais tarde
possivel, minimizando retrabalhos;

e cvitar remanuzeio pela definicdo de locais de armazenagem fora da sequencia

executiva;
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¢ devem-se considerar as demais atividades associadas ao item em questdo para que
ndo ocorram possiveis interferéncias, quando se otimizam os procedimentos
individualmente;

e o planejamento e prorrogacdo dos servicos devem ser realistas e estar orientados
tanto no aspecto estratégico e titico do planejamento empresarial, quanto aos
condicionantes técnicos de duragdo e prazo para a realizagao das tarefas.

A defini¢do ou elaboragao dos procedimentos deve-se reger por:

e os procedimentos adotados devem ser coerentes com a forma de produzir da
empresa e com o nivel de capacitagdo da mao-de-obra;

e deve-se procurar desenvolver e utilizar equipamentos o mais simples possivel para

dar apoio a execugdo dos servicos;

2.3 Principais manifestacoes patologicas da alvenaria estrutural

2.3.1 Fissuras

Ap6s o periodo de implantagdo dos métodos utilizados na alvenaria estrutural,
observou-se que como qualquer outra técnica que, durante a sua execucao e ao longo dos anos
ocorrem o aparecimento de algumas anomalias, as quais desencadearam o desenvolvimento
de vérios estudos para que se possa chegar a alguma solu¢do do problema.

Apesar de ser bastante parecida com a alvenaria convencional a alvenaria estrutural
sofre basicamente dos mesmos tipos de anomalias, que sdo em sua maioria fissuras, por se
tratar de um elemento estrutural, que resiste as tensdes, esses problemas sdo agravados,
surgindo a necessidade de estudos especificos para a alvenaria estrutural.

Para Duarte (1998), as fissuras em alvenaria sdo causadas por tensdes de tracdo que
ocorrem na direcdo ortogonal ao esfor¢o atuante. Ele ainda comenta que essas solicitagdes
podem ser de compressdo agindo na direcdo ortogonal, por solicitacdes de cisalhamento ou
por tracao direta.

Segundo Thomaz (1989), outro fator que influi no processo de fissuracdo € a

heterogeneidade resultante da utilizacdo conjugada de diferentes materiais, componentes de



39

alvenaria e argamassa de assentamento, com propriedades diferenciadas bem como a
resisténcia mecanica, 0 médulo de deformacdo longitudinal e o coeficiente de Poisson.

Ainda Duarte (1998), destaca que se deve considerar que os materiais de construcao
dilatam e se contraem, sendo assim necessdrio a edificacdo ter meios de permitir estes
deslocamentos, reduzindo entdo as tensdes de tracio a niveis aceitdveis.

Em geral, essas movimentacdes podem ser da propria parede ou mesmo por
movimentacao e outros elementos construtivos como: lajes, vigas ou pilares das estruturas de
concreto armado, elementos da fundag¢do, componentes da cobertura, pisos ou forros. Caso
esses movimentos forem restringidos pelos vinculos que envolvem os préprios elementos e
componentes da construcdo, sdo inevitdveis os aparecimentos de fissuras devido a essas
tensoes geradas.

Verifica-se que com algumas alteragdes construtivas e uma pequena melhora na
qualidade de sua execugdo, pode ser corrigida grande parte da anomalia que ocorrem nas

alvenarias estruturais.

2.3.2 Fissuracdo nas paredes ndo estruturais

A seguir € apresentado no quadro abaixo um resumo das principais causas técnicas das

fissuragdes das alvenarias ndo estruturais.
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CAUSAS
DE FENOMENOS DE
FISSURACAO

ASPECTOS PRESENTES

Movimentos das fundacoes — recalques
diferenciais

— Acomodacdes diferenciais de fundacdes diretas;
— Variacdo do teor de umidade dos solos argilosos;
— Heterogeneidade e deficiente compactag@o de aterros

Acao de cargas externas — atuacio de
Sobrecargas

— Concentracdo de cargas e esforcos;

Deformacao da parede devido a
deformabilidade excessiva das estruturas

— Pavimento inferior mais deformavel que o superior;

— Pavimento inferior menos deformdvel que o superior;

— Pavimento inferior e superior com deformacao idéntica;
— Fissuracdo devida a rotacdo do pavimento no apoio;

Variac6es térmicas

— Fissuracdo devida aos movimentos das coberturas;
— Fissuracdo devida aos movimentos da prépria parede;

Variacoes de umidade

— Fissuracdo devido a variag@o do teor de umidade por
causas externas;

— Fissuracdo devido a variagdo natural do teor de umidade
dos materiais;

— Fissuracao devida a retracdo das argamassas;

Alteracdes quimicas

— Hidratag@o retardada da cal;
— Expansdo das argamassas por a¢do dos sulfatos;
— Corrosao de armaduras e outros elementos metalicos;

Acdo do gelo

— Fissuracdo devido a condi¢des climaticas muito
desfavoraveis;
— Fissuracdo devida a vulnerabilidade dos materiais;

Quadro 5 - Classificag@o das principais causas de fissuracdo em paredes.

2.3.3 Fissuragdo nas paredes estruturais

As alvenarias estruturais, como quaisquer sistemas construtivos estdo sujeitas os
acidentes e problemas diversos, igualmente a alvenaria de vedacdo pode apresentar danos de
maior ou menor intensidade, mas geralmente sua repercussao € apenas funcional ou estética.

As fissuras que constituirem um estado patologico em estruturas de alvenaria, uma vez
que os materiais e componentes que a compde sdo frageis e apresentam baixa resisténcia a
tracdo. E conhecido que a alvenaria resiste bem a tensdes de compressdo, ndo acontecendo o

mesmo as tensdes de tracdo, flexdo e cisalhamento.
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Grimm (1988) comenta que em painéis de alvenaria as fissuras podem se apresentar na
direcdo horizontal, vertical, diagonal ou uma combinagdo dessas. Quando verticais ou
diagonais elas podem ser retas, atravessando unidades e juntas, ou podem ter um aspecto

escalonado, passando apenas pelas juntas, conforme ilustrado na Figura 3, a seguir.

o — — -
I | I
II II
I C
. |
1 |
,/III I]
| I

Figura 3 - As diversas direcdes de fissuras em paredes de alvenaria.
Fonte: Grimm (1988).

2.3.4 Mecanismos de formacgdo de fissuras em paredes de alvenaria estrutural

Dentre os diversos tipos de mecanismos formadores de fissuras nas paredes, sdo
abordados neste item alguns dos mais comuns: movimentacdo térmica, expansao por

umidade, sobrecargas e recalques de fundacao.

2.3.4.1 Fissuras causadas por movimentacgdo térmica

Em geral, as movimentacdes térmicas ocorridas em um dado material estdo
diretamente relacionadas com as suas propriedades fisicas e com a intensidade da variacdo da
temperatura. As tensdes desenvolvidas sao em func¢do da intensidade da movimentagdo, do
grau de restri¢do imposto pelos vinculos a esta movimentacao e das propriedades eldsticas do

material.
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As fissuras de origem térmica podem também surgir por movimentacgdes diferenciadas
entre componentes de um material, entre elementos de um sistema e entre regides distintas de
um mesmo material.

As principais movimentacdes diferenciadas ocorrem em funcao de:

® juncdo de materiais com diferentes coeficientes de dilatacdo térmica, sujeito as

mesmas variacdes de temperatura (por exemplo, movimentacdes diferenciadas
entre argamassa de assentamento e componentes de alvenaria);

e exposicdo de elementos a diferentes solicitacdes térmicas naturais (por exemplo,

cobertura em relacdo as paredes de uma edificagdo);

e gradiente de temperatura ao longo de um mesmo componente (por exemplo,

gradiente entre a face exposta e a face protegida de uma laje de cobertura).

Para Basso et al. (1997), a magnitude das movimentacdes térmicas vai depender das
caracteristicas dos materiais, do grau de temperatura e da freqiiéncia com que ocorre esta
variacao.

Neste sentido, Duarte (1998) comenta que as dreas mais ensolaradas como as
coberturas e as paredes externas, sdo mais susceptiveis ao surgimento de fissuras, pois a
variacdo térmica nesses pontos € maior.

Além dessas variacdes, outros fatores podem influenciar no aparecimento de fissuras
no ultimo pavimento, como: diferenca entre o moddulo de elasticidade e o coeficiente de
dilatacdo térmica, diferenca dos materiais que compde a laje e as paredes, diferentes
solicitagdes térmicas a que estdo submetidas a laje e as paredes, vinculacdo que as paredes
impdem a movimentacdo das lajes (THOMAZ, 1989).

Em geral, o coeficiente de dilatacio dos materiais utilizados € conhecido, mas a
variacdo da temperatura a ser assumida no projeto pode ser dificil de ser estabelecida, pois
este depende de alguns fatores, como, cores, localizacdo, exposi¢do, orientacdo e fatores

climaticos.

2.3.4.2 Fissuras causadas por variacdo da umidade

As mudangas higroscépicas provocam variagdes nas dimensdes dos materiais porosos,
sendo estes integrantes dos elementos e componentes da constru¢do. O aumento da umidade

N

provoca uma expansdao do material, € com a reducdo da umidade ocorre a contragdo do
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mesmo. No caso da existéncia de vinculos que restringirdo essas movimentacdes por
umidade, ocorrera o desenvolvimento de fissuras.

Segundo Souza (2008), a umidade pode ter acesso aos materiais de construgao através
de diversas vias:

¢ umidade do ar ou proveniente de fenomenos meteoroldgicos: o material podera

absorver dgua de chuva antes mesmo de ser utilizado na obra, durante o transporte
até a obra ou por armazenagem desprotegida no canteiro. Também a umidade
presente no ar pode ser absorvida pelos materiais de constru¢do, quer sob forma de
vapor, quer sob a de dgua liquida (condensacao do vapor sobre as superficies mais
frias da construgdo).

¢ umidade do solo: a 4gua presente no solo poderd ascender por capilaridade a base

da construcao, desde que os diametros dos poros capilares e o nivel do lengol de
dgua assim o permitem.

De acordo com Valle (2008), as variagdes no teor de umidade provocam
movimentacdes de dois tipos: irreversiveis e reversiveis. As primeiras sao aquelas que
acontecem logo apds a fabricacdo do material e se originam pela perda ou ganho de dgua,
chegando a umidade higroscépica de equilibrio. A segunda ocorre por mudanga do teor de
umidade do material, ficando delimitada a um determinado intervalo, mesmo ocorrendo a
situac@o de secagem ou saturacdo completa do material.

A seguir, sdo apresentadas no Quadro 6, algumas configuragdes tipicas de fissuras

devido a expansao por variacdo de umidade.
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EXPANSAO POR VARIACAO DE CONFIGURACAO CAUSA PROVAVEL
UMIDADE TIPICA DE FISSURAS

: 1 : Esta fissura na base da alvenaria

I | I ) ) Fissura horizontal na base pode ser causada pela movimentagdo
4 Expansao da ahvenaria k da alvenaria em sentidos opostos, devido a
retracdo da laje de concreto armado e
Fissura harizontal a expansdo da parede da alvenaria

(DUARTE, 1998).

Err— % a J..i_-' AT
Ratragao da laje

FONTE: DUARTE (1998).

T | -Ju-1l l | [ b A fissura vertical pode se manifestar
i vertic nos cantos dos edificios ou em
| ; [ | E“'\-\.\_\ Fissura vertical nos cantos | encontros de paredes com deficiéncia
] 1._/]' | | - do edificio na amarragdo ou devido a expansdo
I I Pt nas paredes de alvenaria construidas
| | | ] em blocos ceramicos (GRIMM,
! ! 1988; THOMAZ, 1990).
[ | Expansso da pareds E
i — ——

FONTE: GRIMM (1988).

Quadro 6 — Configuragdes tipicas de fissuras devido a expansdo por variagdo de umidade.

2.3.4.3 Fissuras causadas pela atuacdo de sobrecargas

As fissuras causadas pela atuacdo de sobrecargas sdo originadas por excessivos
carregamentos verticais de compressao nas paredes das alvenarias.

Segundo Duarte (1998), sua configuragdo é predominantemente vertical, tendo o
mecanismo de ruptura de paredes de alvenaria solicitadas por carregamentos verticais de
compressao, implicando no surgimento de fissuras verticais decorrentes de esforcos
transversais de tracdo induzidas nos blocos pelo atrito da superficie da junta de argamassa
com a face maior dos blocos.

Com relacdo as paredes Thomaz (1989) argumenta que outros fatores podem
influenciar no seu comportamento, sua tendéncia a fissuracdo e sua resisténcia final, entre os
quais: a resisténcia, a geometria, rugosidade superficial e porosidade do componente de

alvenaria; resisténcia, indice de retracdo, poder de aderéncia e poder de retencdo de dgua da
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argamassa de assentamento; moédulo de deformacdo longitudinal e transversal dos
componentes de alvenaria e da argamassa; espessura, regularidade; esbeltez da parede,
eventual presenca de armaduras, nimero e disposi¢do das paredes contraventantes,
amarragdes, cintamento, disposi¢ao e tamanho dos vaos de porta e janelas, etc.

Outras configuragdes, no entanto, podem ser observadas, como fissuras horizontais
por esmagamento da junta de argamassa, ruptura dos componentes ou flexo-compressao e,
fissuras inclinadas a partir dos pontos de aplicagdo ou em casos de aberturas (DUARTE,
1998; THOMAZ, 1989).

O Quadro 7 apresenta algumas configuracdes tipicas de fissuras devido aos excessivos

carregamentos de compressao.

CARREGAMENTO DE
COMPRESSAO

CONFIGURACAO
TIPICA DE FISSURAS

CAUSA PROVAVEL

RNy

R HT N

; ______..Fissura
NS

Abariura

SR EEEE

FONTE: THOMAZ (1990).

Fissuras inclinadas a partir
das aberturas de janelas e
portas

A manifestacdo dessas fissuras pode
ocorrer devido a atuagdo de cargas
de compressio com distribui¢do
uniforme (THOMAZ, 1990;
DUARTE, 1998).

e TP T i R

T 1117

Fissura vertical ao longo
das paredes devido a
carregamentos.

A manifestacdo dessas fissuras pode
ocorrer devido a atuacdo de cargas
de compressdo com distribui¢do
uniforme (THOMAZ, 1990;
DUARTE, 1998).

L

FONTE: THOMAZ (1990).

Fissura horizontal ao longo
das paredes devido a
carregamentos de flexo-
compressao.

A deformacdo da laje solicita a
alvenaria a  flexo-compressao,
podendo  causar fissuras na
alvenaria pelo esmagamento da
junta de argamassa de assentamento
(THOMAZ, 1990).

Quadro 7 — Configuragdes tipicas de fissuras devido ao carregamento de compressao.
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2.3.4.4 Fissuras causadas por recalque de fundagdo

As fissuras desenvolvidas em paredes, causadas por recalques de fundagdes, ocorrem
quando sdo verificadas movimentacdes diferenciais das fundagdes que excedem a capacidade
resistente das paredes de alvenaria. As movimentagdes podem ser originadas por falhas das
estruturas de fundagdo ou por recalques do proprio terreno.

Se caso a movimentacdo da fundacdo puder ser prevista, entdo deve ser dimensionada
rigida o suficiente para acomodar esses movimentos, evitando assim deformagdes excessivas
na alvenaria.

Thomaz (1989) ressaltou a prética da inser¢do de juntas nas estruturas como forma
eficiente de evitar fissuras provocadas por acomodagdes da fundagdo. Sdo citados alguns
casos em que se recomendam juntas: edificios com forma muito alongada, plantas recortadas,
carregamentos muito diferenciados, fundacdes apoiadas em cotas diferentes, diferentes tipo de
fundacao e diferentes etapas de construcao.

Em geral, a ocorréncia dos recalques de terreno se dd porque todos os solos
submetidos a carregamento externo se deformam em maior ou menor propor¢do. A
deformabilidade e a capacidade de carga dos solos ndo sdo fatores constantes, e dependem do
tipo de solo: da posicdo do lengol fredtico, da intensidade da carga, do tipo de fundacao,
forma, dimensdes e profundidade.

O Quadro 8 apresenta algumas configuragdes tipicas de fissuras devido ao recalque de

fundacao.
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RECALQUE FUNDACAO CONFIGURACAO CAUSA PROVAVEL
TIPICA DE FISSURAS
? Essa fissura pode ser causada pelo
|“‘"‘“ | fprowm | | Fissura horizontal junto ao recalq(;e dlferencmll de fundagogs
Fiasura 7 eitoril da janela com distorgdo anguar, em caso de
Yy -'l ] P ’ alguma falha na fiada horizontal
! préximo ao peitoril da janela

Recalque dife rencial de fundagdes ,L

FONTE: DUARTE (1998).

(DUARTE, 1998).

| ‘\ Fissura f

I — ]
== ==

L Recalque Recalque|

FONTE: GRIMM (1988).

Fissuras verticais em meio
as paredes.

Fissura vertical no topo da alvenaria
causada pelo recalque diferencial de
fundagdes com maior amplitude nas
extremidades (GRIMM, 1988).

[ T T T i R B P ST
1 |

lLJ:C“ —

Fissuras verticais

FONTE: DUARTE (1998).

Fissura vertical sob os vaos
de abertura

Pode ser causada pelo movimento
diferencial das fundagdes ou por
fundacdo continua solicitada por
carregamento desbalanceado
provocando flexdo negativa nos
peitoris (DUARTE, 1998).

FONTE: GRIMM (1988).

Fissuras inclinadas a partir
das aberturas nas
alvenarias

As fissuras inclinadas partindo das
aberturas nas alvenarias devido ao
recalque de fundacdo de maior
amplitude no centro (GRIMM,
1988).

| : Fissura

Recalque l

FONTE: GRIMM (1988).

Fissuras inclinadas a partir
das aberturas nas
alvenarias

As fissuras inclinadas em aberturas
na alvenaria devido ao recalque
diferencial de fundacdo por falta de
homogeneidade do solo (GRIMM,
1988).

Quadro 8 — Configuragdes tipicas de fissuras devido ao excessivo recalque de fundacio.







3 ESTUDO DE CASO - DESENVOLVIMENTO E APLICACAO DA
AVALIACAO POS-OCUPACAO NOS EDIFICIOS RESIDENCIAIS
EM ALVENARIA ESTRUTURAL

Este capitulo contém a descricdo da metodologia empregada, juntamente com os
procedimentos metodoldgicos adotados, que se referem a definicdo e caracterizacdo dos
objetos de estudo, bem como o desenvolvimento e a aplicacao.

Ap6s a descricdo da metodologia a ser empregada, adotamos a forma seqiiencial de
apresentacao dos procedimentos metodolégicos pela ordem cronoldgica de realiza¢do de cada

tarefa, visando melhorar o entendimento dos passos seguidos nesta etapa.

3.1 Metodologia

A metodologia a ser empregada nesta pesquisa terd cumprimento dos objetivos
propostos, sendo utilizados os procedimentos e técnicas adotadas no método de Avaliagdo
P6s-Ocupacao (APO).

As atividades de pesquisa realizadas anteriormente a aplicacdio da APO incluem
revisao bibliografica, coleta de dados, entrevistas para selecio dos edificios a serem
analisados.

A pesquisa bibliografica deste trabalho concentra-se na busca de informagdes a
respeito de temas relacionados a Avaliacdo Pds-Ocupacgio, Edificios em Alvenaria Estrutural
e ManifestacOes Patoldgicas relacionadas ao sistema construtivo, visando obter um referencial
tedrico, conceitos e técnicas para a pesquisa. Na bibliografia busca-se o embasamento tedrico
para o desenvolvimento do trabalho e subsidios para andlise das informagdes.

A avaliacdo pds-ocupagdo em questdo, divide-se em avaliagdo comportamental e
avaliacdo técnica. A avaliagdo comportamental compreende o nivel de satisfacdo do usudrio
em relacdo aos aspectos funcionais, construtivos e itens como patologias, abordando os
mesmo itens para a avaliacdo técnica.

Para isso, foi estruturado um planejamento dos procedimentos metodologicos
utilizados na aplicagdo da APO que tem como foco edificios residenciais de quatro

pavimentos, construidos em alvenaria estrutural na cidade de Santa Maria. Os procedimentos
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metodoldgicos adotados objetivam orientar a determinacdo da amostra, e ainda a defini¢do e
aplicagdo dos instrumentos de coleta de dados, bem como a futura analise dos dados.

Sendo assim, para a aplicagdo da avaliacdo foram definidos os seguintes
procedimentos:

¢ [evantamento das edificagdes

® Definicido da amostra;

® Descrigdo dos edificios a serem analisados;

e Me¢étodos e técnicas de APO a serem aplicados;

e Avaliacdo dos critérios de desempenho utilizados;

e (Coleta de dados;

® Aplicacdo dos questiondrios e entrevista (levantamento de campo);

e Realizacdo das vistorias técnicas dos imdveis;

e Sistematizagdo dos dados;

e Resultados, analises e conclusoes.

3.2 Levantamento das edificacoes

Este item caracteriza-se principalmente pelo contato aos empreendimentos,
construtoras, procurando obter edificacdes para a andlise.

A partir das informacdes coletadas e com o objetivo de tentar reduzir a influencia de
fatores exdgenos ao processo produtivo da pesquisa, e para atender aos objetivos da pesquisa,
o levantamento dos edificios se deu com base em alguns critérios, como:

a) Periodo da constru¢do — ano de 2001 a 2006 — unidades com até 05 anos de
utilizacdo sdo consideradas pelo Art. 618 do Cdédigo Civil dentro do periodo de “garantia” da
construgao civil;

b) Técnica Construtiva - alvenaria estrutural, por ser uma técnica construtiva bastante
utilizada pelos empreendimentos da cidade, sendo encontrado um numero maior de prédios
construidos de 3 a 4 pavimentos, com padrao médio de acabamento.

c¢) Local de construcdo - edificacdes construidas no municipio de Santa Maria;

d) Nivel de padrao de acabamento — edificacdes consideradas padrao médio de

acabamento;
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e) Tempo de ocupacdo — procurou-se levantar edificagcdes com periodos de tempo de
ocupacdo aproximada, para que se possam obter comparativos;

f) Quantidade de pavimentos — edificios residenciais com 4 pavimentos.

g) As edificacdes que oferecerem condi¢des de acessibilidade para o bom andamento
da pesquisa.

Sendo assim, dentre vdrias edificacOes levantadas, a acessibilidade se tornou um dos
fatores mais significativos na selecdo final dos edificios, onde foram selecionadas as
seguintes:

e Edificio 1: inicio da construcdo em 2006 e ano de ocupagdo em 2007. Possuindo 4

pavimentos e 2 blocos, totalizando 32 apartamentos de trés e dois dormitérios;

e Edificio 2: inicio da construcdo em 2005 e ano de ocupagao em 2006. Possuindo 4

pavimentos e 2 blocos, totalizando 32 apartamentos de trés e dois dormitérios.

e Edificio 3: ano de constru¢gdo 2001 e ano de ocupacdo 2003. Possuindo 4

pavimentos e 3 blocos totalizando 48 apartamentos, sendo que possui apartamentos de

trés e dois dormitorios.

e Edificio 4: inicio da construcdo em 2001 e ano de ocupagdao em 2002. Possuindo 4

pavimentos e 3 blocos, totalizando 60 apartamentos de dois dormitorios.

e Edificio 5: inicio da construcdo em 2005 e ano de ocupagdao em 2006. Possuindo 8

pavimentos e um tnico bloco, totalizando 32 apartamentos de trés e dois dormitorios.

O Edificio 3 e o Edificio 5 tiveram que ser desconsiderados da pesquisa, sendo que
houve o conhecimento de uma APO realizado pela prépria construtora no edificio pelo final
do ano de 2006, obtendo 95% de satisfacdo (45% muito satisfeitos e 50% satisfeitos. Em
virtude dos problemas ocorridos na selecdo das edificacdes, descritos acima, a avaliagdo pos-
ocupacdo foi aplicada somente em trés edificagdes, sendo tratados nesta pesquisa como

Edificio 1, Edificio 2 e Edificio 3, localizados conforme a Figura 4.

Figura 4 — Mapa de localizacdo dos edificios selecionados.
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3.3 Definicao da amostra

Para a defini¢cdo do tamanho da amostra baseou-se no universo de 124 apartamentos
em uso, dos quais 92 apartamentos sdo de dois dormitdrios e 32 tem 3 dormitorios.

Primeiramente, o cdlculo foi efetuado para a propor¢do de respondentes do
questiondrio, considerando-se a probabilidade do apartamento sorteado, o condémino
participar da pesquisa seja 0,5 (50%), com um nivel de significancia de 5% e um erro
estimado (percentual) para o nimero total de 124 apartamentos, obtendo-se o tamanho da
amostra minima. Sendo assim, foi realizada a amostra minima (n) em fun¢do do erro (e) por

meio de:

z:.,.p.q.N

=5 7
e (N-D+Z.,..P.q

Expressao 1

onde

Z(a/2) = 1,96 valor tabelado (Distribuicdo Normal Padrio);
P = percentual estimado;

q = 1-p = 0,5 complemento de p;

e = erro amostral;

o = 0,05 nivel de significincia.

Os resultados da definicio da amostra minima (n) em funcdo do erro (e) sdo

apresentados na Tabela 1.

Tabela 1 — Amostra minima (n) em funcdo do erro (e).

e=1% 123ap. e=2% 119ap. e=2,5% 116 ap.

e=30% 112ap. e=4,0% 104ap. e=50% 95ap.

e=6,0% 86 ap. e=7,0% 77 ap. e=10% 55 ap.
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Devido ao grande tamanho da amostra obtida, considerou-se um erro de 9%, com um
nivel de significincia de 5% para o total de 124 apartamentos, obtendo-se o tamanho da
amostra minima de 62 apartamentos. Considerou-se entao que a avaliacdo de pelo menos 50%
dos apartamentos do universo amostral (124 apto) terd grande relevancia nos resultados
obtidos. Para a selecdo dos apartamentos procurou-se selecionar a mesma quantidade de
unidades por andar, tipologia e a orientagdo solar, a fim de obter respostas significativas que
representassem as diversas perspectivas dos usudrios.

O Quadro 9 apresenta o tamanho minimo da amostra inicial de cada edifica¢do obtida

para avaliacdo.

EDIFICIOS 2 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS TOTAL
EDIFICIO 1 8 8 16
EDIFICIO 2 8 8 16
EDIFICIO 3 30 | 30
.............. 46 16 62

Quadro 9 — Tamanho minimo da amostra de cada tipo de edificag@o.

Da amostra inicialmente prevista de 62 apartamentos, equivalente a 50% do total de
unidades construidas, por conta das condicdes e limitagdes expostas a seguir, resultou uma
amostra efetiva de 56 apartamentos. E importante salientar que esta reducdo nido provocou
desequilibrio na amostragem, pois esta permaneceu representando todas as situagdes previstas
na metodologia utilizando-se um erro menor que 10% com amostra minima de 56
apartamentos.

As condicdes e limitagdes impostas ao trabalho que determinaram a redugdo do
tamanho da amostra foram:

¢ reducdo de seis (6) unidades em funcdo de que ndo se conseguiu aplicar o

questiondrio e consequente vistoria interna nos apartamentos selecionados como

titulares e reservas apds inimeras visitas realizadas na edificag@o.
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3.4 Caracterizacio dos estudos de casos

3.4.1 Localizagao da Cidade

A cidade de Santa Maria localiza-se na regido Central do estado do Rio Grande do Sul
a uma distancia de 290 km de Porto Alegre. No sistema urbano do Rio Grande do Sul (dados
do IBGE), Santa Maria € a 6* maior cidade do estado em populagdo.

O municipio tem grande poder de atragdo populacional, que a transformou em
importante centro regional e forte centro de polarizagdo. A Cidade com 152 anos, tem uma
populacdo de 268.969 hab. (IBGE, 2009), e uma economia voltada para a prestacdo de
servicos, posteriormente acentuada com o estabelecimento dos servigos publicos estatais e

federais e com o desenvolvimento do comércio.

3.4.2 Estudo de caso — Edificio 1

O edificio foi construido em amplo terreno, tendo como sistema construtivo a

alvenaria estrutural de blocos cerdmicos, localizado de acordo com a Figura 5 e a Figura 6.

Figura 5 — Imagem aérea do Edificio 1. Figura 6 — Perspectiva do Edificio 1.
Fonte: Google. Fonte: Folder de divulgacao.

O edificio em questdo tem dois blocos de quatro pavimentos que foram divididos por
tipologias, sendo 16 apartamentos no Bloco-A, tendo trés dormitérios e outros 16

apartamentos no Bloco-B com dois dormitdrios, totalizando 32 apartamentos. A edifica¢do



55

possui estacionamento fora do corpo do prédio, ficando assim construida sobre as fundacdes
onde se encontra o pavimento térreo jia em alvenaria estrutural somando-se aos trés
pavimentos superiores. A seguir, sdo apresentadas conforme a Figura 7 e a Figura 8, as

plantas de layout dos apartamentos sugeridas pelo projeto arquitetonico.

Figura 7 — Layout dos aptos de 3 dormitérios. Figura 8 — Layout dos aptos de 2 dormitdrios.
Fonte: Folder de divulgagao. Fonte: Folder de divulgagdo.

3.4.3 Estudo de caso — Edificio 2

Edificio construido em alvenaria estrutural de blocos ceramicos. A Figura 9 e a Figura

10 apresentadas a seguir mostram as imagens do Edificio 2.

Figura 9 — Imagem aérea do Edificio 2. Figura 10 — Perspectiva do Edificio 2.
Fonte: Google. Fonte: Folder de divulgagao.

A Edificagdo tem duas torres de quatro pavimentos — Bloco-A de 16 apartamentos de
trés dormitérios € o Bloco-B com 16 apartamentos de dois dormitérios, totalizando 32

apartamentos. E constituido de dois blocos, separado pelo saldo de festas. Sobre as fundacdes
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nasce direto o pavimento térreo j4 em alvenaria estrutural, constituido de mais trés
pavimentos superiores.

Construido em um amplo terreno, a edificacdo tem estacionamento coberto fora do
corpo do edificio, distribuido em toda lateral do terreno. A edificacdo tem sacada em quase
todos os apartamentos, ndo ocorrendo somente nos apartamentos localizados no pavimento
térreo. Outra caracteristica do edificio € o uso de piso frio tanto nos apartamentos como nas
dreas comuns, com esquadrias de aluminio, de acordo com a Figura 11 e a Figura 12. O

condominio tem pequenas dreas verdes onde sdo utilizadas também como 4reas de lazer.

Figura 11 — Layout dos aptos de 3 dormitérios. Figura 12 — Layout dos aptos de 2 dormitérios.
Fonte: Folder de divulgacdo. Fonte: Folder de divulgacdo.

3.4.4 Estudo de caso — Edificio 3

O residencial é composto por trés blocos situados sob pilotis, que tem como funcao
abranger a drea das garagens — drea de uso comum dos moradores. A seguir, sdo apresentadas

imagens da edificagdo conforme a Figura 13 e a Figural4.

Figura 13 — Imagem aérea do Edificio 3. Figura 14 — Imagem frontal do Edificio 3.
Fonte: Google. Fonte: Arquivo pessoal.
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Construido em um amplo terreno, a edificacdo é composta por trés blocos com quatro
pavimentos, totalizando 60 apartamentos de dois dormitdrios. As torres sdo individuais,
abrigando a garagem, que estd situada no nivel da rua, sob pilotis, formando o chamado
“bandejao” em concreto armado que da sustentagdo para os pavimentos superiores em
alvenaria estrutural. Além de ter saldo de festas, area de uso comum dos moradores, a
edificacdo tem um amplo corredor lateral para circulacdo de pedestres, assessorado por
rampas com desniveis apropriados para portadores de necessidades especiais. A edificagdo
ndo tem sacada nos apartamentos localizados no pavimento térreo, apartamentos de fundos
que sdo localizados para o lado sul. Sdo utilizados nas dreas externas e internas o piso
ceramico, variando somente o tipo de piso nas dreas privadas — apartamentos, pisos do tipo

laminado e do tipo ceramico.

3.5 Métodos e técnicas da APO a serem aplicados

Na avaliacdo é aconselhdvel o uso de pelo menos trés diferentes métodos para
possibilitar a verificacdo dos dados e garantir a confianca nos resultados da pesquisa.
Sao utilizados os seguintes métodos:
e entrevistas com sindicos dos edificios;
® questiondrios junto aos moradores;
® vistorias
Optou-se também pelo uso da técnica de registro fotografico com o objetivo de

auxiliar nas vistorias das dreas comuns e dos apartamentos.

3.6 Avaliacao dos critérios de desempenho utilizados

Foram considerados alguns critérios e referencias de algumas normas nacionais,
estaduais e municipais, entre os quais:

e NBR 9077 — Saidas de Emergéncia em Edificios

e NBR 10898 — Sistema de Iluminacdao de Emergéncia

e NBR 9050:04 — Acessibilidade a edificacdes, mobilidrio, espacos e equipamentos;
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As principais observagdes desta norma sao:
— pavimentacdo adequada de calgadas, meio-fio;
— rampas;
— vaos minimos de portas;
Escadas:
— largura minima: 1,20 metros
— altura do corrimao: 0,92 metros do piso acabado. Os corrimaos devem ser instalados
em ambos os lados das escadas.
— As dimensdes dos degraus e espelhos devem ser constantes em toda a escada,
atendendo as seguintes condigdes:
1°) pisos (p): 0,28 m < p < 0,32 m;
2°) espelhos () 0,16 m<e < 0,18 m;
3°)0,63 m<p + 2e <0,65 m.
¢ Lei Municipal n°. 3941/95 - Cédigo Edificacdes de Santa Maria.
As principais observagdes desta norma sao:
— circulagio;
— rampas;
— dimensionamento dos compartimentos;
— areas de ventilagdo e ilumina¢do dos compartimentos;
— garagem coletiva.
¢ Lei Municipal n°. 3301/91 — Normas de Prevencgdo e Protecao Contra Incéndio.
As principais observagdes desta norma sao:
— iluminagdo de emergéncia e da sinalizag¢do de saida;
— extintores de incéndio;
— das saidas alternativas e condi¢des de circulagdo interna.
® [ei Municipal n°. 3389/91 — Normas de Preven¢do e Protecio Contra Incéndio —
Altera, Acrescenta e Suprime dispositivos da Lei Municipal n°. 3301/91, de 22-01-

91, que trata das “Disposi¢des sobre Normas de Prevencdo Contra Incéndio”.



59

3.7 Coleta de dados

3.7.1 Questiondrio preliminar

Foi realizada a elaboragdo dos questiondrios para a avaliacdo comportamental, ou seja,
a aplicacdo junto aos usudrios dos edificios, buscando-se a obtencao de subsidios relevantes
para a pesquisa. Tomou-se como base questiondrios ja aplicados em avaliacao pds-ocupagdo,
entre as quais a pesquisa realizada no Conjunto Habitacional Jardim Sao Luis (ROMERO E
ORNSTEIN, 2003), na avaliacdo da Habitacdo de Interesse Social na cidade de Sao Gabriel
(BERNY, 2007), avaliacio pds-ocupacdo do nucleo habitacional Santa Marta-SM
(JACQUES, 2008), entre outros.

Na elaboragdo do questiondrio procurou-se abranger assuntos estabelecidos na
pesquisa como:

e caracteriza¢ao do usudrio e do imével;

avaliagdo do edificio;

avaliagdo do apartamento — Funcionalidade;

avaliacdo do apartamento — Instalacoes;

avaliacdo do apartamento — Patologias.

Em geral foram adotadas questdes com resposta de multipla escolha, sendo bastante
utilizadas em questiondrios com mesmo uso. O questiondrio foi elaborado de modo a facilitar
a compreensdo dos entrevistados, ao mesmo tempo, necessitando atender critérios de

estruturacdo especificos para uma leitura e andlise mais completa possivel dos dados.

3.7.2 Elaboragao do roteiro de vistorias

Para orientar ainda mais a pesquisa, foram elaborados roteiros de vistoria para as dreas
comuns dos apartamentos, bem como para os apartamentos, abrangendo os seguintes itens:

e caracterizar 0 uso e a ocupacdo das edificagdes;

e verificagdo das normas construtivas;

e ocorréncia de Patologias.
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Os roteiros de vistorias estdo apresentados nos APENDICES C e D deste trabalho.

3.8 Aplicacao dos questionarios

O instrumento utilizado para obter a avaliagdo comportamental, ou seja, medir o nivel
de satisfacdo do usudrio dos edificios residenciais € o questiondrio, apresentado no
APENDICE B. Foram aplicados conforme selecio amostral, apresentada no item 3.3 deste
trabalho.

As aplicagdes ocorreram no periodo de maio a setembro, durante os dias de semana e
em alguns casos no periodo da noite, sendo necessdrio retornar aos edificios vdrias vezes.

Inicialmente a etapa transcorreu com algumas dificuldades, em alguns casos com
pouca colaboragdo dos moradores, impondo restri¢des, causando de alguma forma uma
situacdo de desconforto para a pesquisa. De outra maneira considerou-se uma ampla

receptividade por alguns moradores, mostrando grande satisfacio e interesse pela pesquisa e o

mesmo, pelos futuros resultados obtidos.

3.9 Realizacio das vistorias técnicas

As vistorias técnicas foram realizadas nas dareas comuns dos trés edificios e nos 56
apartamentos selecionados. Esta etapa ocorreu juntamente com a aplicagdo dos questiondrios.
Todos os itens levantados e medidos foram realizados de acordo com os roteiros.
Utilizou-se também a técnica de registro fotogrifico, que auxiliou no registro das

constatacoes. A apresentacdo dos dados obtidos nas vistorias realizadas € apresentada

juntamente com a anélise de dados no Capitulo 4.



4 ANALISE INDIVIDUAL DOS DADOS E RESULTADOS

A sistematizacdo dos dados, bem como a andlise estd baseada na avaliagdo dos
questiondrios aplicados nos trés edificios, Edificio 1, 2 e 3, descritos neste trabalho, obtendo-
se um total de 56 apartamentos. Os dados obtidos foram codificados e tabulados no software
SPSS Data Editor — Estatistical Package for the Social Sciences, apresentando-se graficos
representativos.

Para a avaliagdo técnica — vistoria, os dados obtidos foram tabulados no programa
Excel apresentando-as no corpo do texto.

No presente trabalho é apresentado os resultados individuais, de cada edificio, por tipo
de avaliacdo — comportamental e técnica, relacionando-os aos objetivos da pesquisa, com o
intuito se obter respostas significativas para cada edificacdo. Posteriormente, sdo realizadas
andlises integradas dos trés edificios avaliados, com cruzamento dos dados comuns,

buscando-se mostrar a situacio geral das edifica¢des adotadas na pesquisa.

4.1 EDIFICIO 1 - Analise e resultados

A avaliacdo comportamental bem como as vistorias nos apartamentos do Edificio 1 foi
realizada em 10 apartamentos, conforme amostragem apresentada no item 3.3 deste trabalho.
E apresentada a seguir a andlise dos dados da avaliagio comportamental —

questiondrios, resultados das vistorias dos apartamentos bem como do edificio.

4.1.1 Avaliagio Comportamental — Questionarios EDIFICIO 1

Os resultados da avaliagdo comportamental estdo apresentados por itens, conforme os
objetivos da pesquisa:

— caracteriza¢do do Usudrio e do Imodvel;

— avaliac@o do Edificio;

— avaliacdo do Apartamento — Funcionalidade;

— avaliacdo do Apartamento — Instalacoes;

— avaliacdo do Apartamento — Patologias.
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Caracterizacio do Usuario e do Imovel

De acordo com a pesquisa a média de moradia dos usudrios entrevistados € de 2,70
anos no apartamento, e também indicou que 30% sao mulheres e 70% sao homens, com idade
entre 30 e 79 anos.

Verifica-se também que todos os entrevistados (100 %) sdo proprietarios dos
apartamentos onde moram.

Para o nimero de habitantes por apartamento avaliado, verificou-se que 20% moram
sozinhos e 80% dividem o apartamento com mais de uma pessoa. A média é, portanto, de
2,50 pessoas por apartamento.

Com relagc@o aos motivos da escolha do apartamento o Quadro 10 mostra a frequéncia

de respostas, em ordem de importancia para os entrevistados.

Motivos 1° motivo 2° motivo 3° motivo Frequencia
total
Localizacao 8 | 80% 1 10% 1 10% 10
Preco do aluguel/condominio 1 10% 3 | 30% 0 | 0% 4
Aparéncia do edificio 0 | 0% 2 | 20% 2 | 20% 4
Qualidade da construcao 0 | 0% 0 | 0% 1 10% 1
Seguranca 0 | 0% 1 10% 1 10% 2
Tamanho do apartamento 1 10% 3 30% 5 | 50% 9
Existéncia de area de lazer 0 | 0% 0 | 0% 0 | 0% 0
Outro 0 | 0% 0 | 0% 0 | 0% 0
Total 10 | 100% 10 100% 10 | 100% 30

Quadro 10 — Motivos considerados no processo de escolha do apartamento do Edificio 1.

Avaliacao do Edificio

A andlise de percepcdo dos moradores com relacdo ao edificio em questdo apontou
que todos os entrevistados avaliam igualmente o acesso de pedestres e a aparéncia externa do
edificio, avaliando positivamente com 100% de aprovacao (classificando-o como bom). A

Tabela 2 abaixo mostra os resultados.
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Tabela 2 — Avaliacdo dos itens relativos ao Edificio 1.

Itens avaliados Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total

)] 4) 3 ) Nsa

@
Seguranca contra assaltos 10% 60% 30% 0% 0% 100%

e roubos

Aparéncia externa 0% 100% 0% 0% 0% 100%
Espaco das areas comuns 0% 80% 0% 20% 0% 100%
Areas de lazer 0% 50% 20% 30% 0% 100%
Area de estacionamento 10% 80% 10% 0% 0% 100%
Acesso de pedestres 0% 100% 0% 0% 0% 100%

A Figura 15 mostra a avaliagdo dos aspectos em ordem crescente € a média de

avaliacdo minima de 3, 2 e média méxima de 4.

AVALIACAO DOS ASPECTOS RELATIVOS AO EDIFIiCIO

| | 4 | 4 4
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| 4 | |
4 | | |
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lg | | |
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;:' | | |
S 25— | | |
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a | | |
A | | |
= 1- | | |
| | |
| | |
05— | | I
| | |
0+ | | |

Area de Lazer Area de Espaco Areas  Aparencia Exerna Seguranca contra Acesso de
Estacionamento comuns Itos/roubos d
ITENS AVALIADOS

Figura 15 — Avaliagdo dos aspectos relativos ao Edificio 1 '.

Em ultima questdo referente ao edificio, os entrevistados avaliaram o edificio com
notas em uma escala de 1 a 10, em que a nota minima atribuida ao edificio foi 5,00 e a

maxima &, sendo a média a nota 7,30 conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Notas para o Edificio 1.

MINIMA MAXIMA MEDIA DESVIO PADRAO
5,00 8,00 7,30 1,059

! Considerando-se escalade 1 a 5 (péssimo a 6timo) e média 3.
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Classificando-se as notas em faixas, de acordo com a Tabela 4 e a Figura 16, a seguir,

80% dos entrevistados estao satisfeitos e 20 % pouco satisfeitos com o edificio onde moram.

Tabela 4 — Distribuicéo das notas para o Edificio 1.

Avaliacao das notas do Edificio 1

Nota  Frequencia Frequencia 20%
relativa

5 1 10%

6 1 10%

7 2 20%

80%

8 6 60% ‘ @ pouco satisfeito O satisfeito ‘

Total 10 100%

Figura 16 — Avaliacio das notas 2 para o Edificiol.

Avaliacao do Apartamento - Funcionalidade

Com relacdo ao tamanho (dimensdes) dos comodos dos apartamentos a Figura 17
mostra que o tamanho dos banheiros e dormitérios tiveram avaliacdes positivas, sendo
considerados adequados com 90% (banheiro) e 70% (dormitérios). O tamanho da sala e da
cozinha obteve valores iguais para avaliacdo com 50% considerando-as adequada e 50%

considerando-as pequenas.

100 Opinido sobre os tamanhos do§ comodos

90 —
80+ - -—-—"-—"-—"-—"=-—"—"—"——"—"—————— — — S
70
60
S0+ -7~~~ |11 [~ - -
40
30
201+~ | - [t e - -
10

Porcentagem (%)

sala cozinha banheiro dormitério area de
servico

| mgrande DOadequado Epequeno Ens/nsa |

Figura 17 — Opinido sobre o tamanho dos comodos dos apartamentos do Edificio 1.

2 Classificando-se as notas em faixas, utilizaram-se escalas como: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a
4 = insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeita.
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As avaliagdes de como os usudrios classificam a qualidade do seu imdvel em relacdo a
adequacdo do espago ao mobilidrio e a funcionalidade, obteve avaliacdo positiva na sala de
estar/jantar, dormitérios e banheiro com resultados iguais de 80% cada, considerando-os

satisfatorios. A Figura 18 apresenta os resultados.
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Figura 18 — Opinido sobre a adequagdo do espago ao mobilidrio e a funcionalidade do Edificio 1.

De acordo com os dados da Tabela 5 e da Tabela 6, a andlise de percepcdo dos
moradores com relacdo ao conforto ambiental constata que foram avaliados positivamente os
itens de ventilacdo natural (80%) e iluminacdo natural (70%) classificando-os como bom.
Com relacd@o ao conforto térmico (sensacdo de calor/frio) do apartamento, esses itens obteram

valores entre regular (50%) e ruim (50%).

Tabela 5 — Avaliacdo dos itens relativos ao conforto ambiental nos apartamentos do Edificio 1.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total

Itens avaliados 5) @) A3 2) Nsa

1
Ventilacao Natural 10% 80% 0% 10% 0% 100%
Conforto térmico 0% 0% 50% 50% 0% 100%

(sensacao calor/frio)

Iluminacdo Natural 20% 70% 10% 0% 0% 100%
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Tabela 6 — Média e Moda dos itens relativos ao conforto ambiental nos apartamentos do Edificio 1.

Item Avaliado Média Moda
Ventilacdo Natural 3,90 4
Conforto térmico 3,50 3
Iluminacio Natural 4,10 4

Com relacdo a incidéncia do sol, a pesquisa apontou que 60% dos entrevistados

avaliam que a incidéncia incomoda pouco, 20% declaram que incomoda muito e 20%

afirmam que nao incomoda. Quando questionados em quais ambientes a incidéncia do sol

incomoda mais, 80% responderam que a sala € o ambiente que mais sofre com a incidéncia

solar seguido dos quartos com 20%, conforme a Tabela 7.

Tabela 7 — Avaliacio da incidéncia solar dos apartamentos do Edificio 1.

Nivel de incomodo da incidéncia Frequéncia Frequéncia Frequéncia

solar Relativa acumulada
Muito 2 20% 20%
Pouco 6 60% 80%
Nao incomoda 2 20 % 100 %
Total 10 100%

De acordo com a Tabela 8, que trata da avaliagdo da interferéncia do ruido nos

apartamentos avaliados e sua origem, obteve-se que 80% dos usudrios apontam a existéncia

de ruido.

Tabela 8 — Avaliagdo da percep¢do do ruido no Edificio 1.

Frequéncia Frequéncia
Item avaliado Frequéncia Relativa Acumulada
Sim 8 80% 80%
Nao 2 20% 100%
Total 10 100%
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A origem do ruido declarada pelos moradores estd apresentada na Tabela 9.

Tabela 9 — Origem dos ruidos existentes nos apartamentos do Edificio 1.

Frequéncia Frequéncia Acumulada
Origem do Ruido Frequéncia Relativa

Piso 0 0% 0%

Paredes 4 40% 40%

Teto 3 30% 70%

Areas Internas 0 0% 70%

Areas Externas 1 10% 80%

TOTAL 8 80%

Avaliacao do Apartamento — Instalacoes

A Tabela 10 mostra os dados da andlise do nivel de satisfacdo dos estudantes com
relacdo as instalacdes prediais dos apartamentos, avaliando a situacao das instalagdes elétricas

e hidraulicas dos apartamentos.

Tabela 10 — Avaliagdo das instalagdes prediais dos apartamentos do Edificio 1.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
Itens avaliados 5 @) 3) 2) Nsa
@
Funcionamento das Instalacées 10% 70% 0% 20% 0% 100%
elétricas
Quantidade e disposicao de 0% 50% 20% 30% 0% 100%
interruptores e tomadas
Funcionamento das Instalagées 0% 90% 0% 10% 0% 100%
hidraulicas
Quantidade e disposicio de esperas e 0% 100% 0% 0% 0% 100%

ponto de agua

Avaliacao do Apartamento — Patologias

Foram avaliadas as respostas fornecidas pelos entrevistados acerca das patologias

apresentadas, conforme os resultados apresentados abaixo.
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N

No entanto, quanto a avaliacdo dos itens referente a durabilidade dos materiais de
acabamento interno dos apartamentos avaliados, o maior indice de frequencia das respostas

obtidas foi classificado como “bom”. A Tabela 11 e Tabela 12 apresentam os resultados.

Tabela 11 — Avaliagdo dos itens quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno dos apartamentos do
Edificio 1.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total

Itens avaliados %) (@) 3) ) Nsa

(D
Pisos 0% 50% 30% 20% 0% 100%
Metais Sanitarios 0% 50% 40% 10% 0% 100%
Loucas Sanitarias 0% 50% 40% 10% 0% 100%
Fechaduras 0% 60% 20% 10% 0% 100%
Pinturas 0% 80% 10% 10% 0% 100%

Tabela 12 — Média e Moda dos itens quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno dos
apartamentos do Edificio 1.

Item Avaliado Média Moda
Pisos 3,30 4
Metais Sanitarios 3,40 4
Loucas Sanitarias 3,40 4
Fechaduras 3,40 4
Pinturas 3,70 4

Os dados da Tabela 13 indicam que 40% dos apartamentos ja apresentaram problemas

de passagem de dgua pelas paredes ou manchas de umidade em algum ponto.

Tabela 13 — Ocorréncia de passagem de dgua pelas paredes ou manchas de umidade.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 4 40%
Nio 6 60%
TOTAL 10 100%

Com relagdo a algum problema nos revestimentos de banheiro ou cozinha, a pesquisa
obteve que 30% das unidades ja tiveram algum problema. A Tabela 14, abaixo, demonstra os

resultados.



Tabela 14 — Ocorréncia de problemas nos revestimentos de banheiro ou cozinha nos apartamentos

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 3 30%
Nao 7 70%
TOTAL 10 100%
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A Tabela 15 apresenta os resultados com relacao a qualidade de mao de obra utilizada

no acabamento de pisos, paredes e tetos.

Tabela 15 — Avaliagdo da qualidade de méo de obra de acabamento interno.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
)] (C)) 3 (2) Nsa
@
Qualidade de mao de obra de 10% 50% 10% 30% 0% 100%
acabamento interno

A pesquisa obteve que 50% dos apartamentos ja apresentaram porta e/ou janelas

emperradas, conforme a Tabela 16.

Tabela 16 — Ocorréncia de portas e janelas emperradas dos apartamentos do Edificio 1.

Frequéncia Frequéncia Relativa
Sim 5 50%
Nao 5 50%
TOTAL 10 100%

Referente aos revestimentos soltos, a pesquisa apontou que 30%

frequencia de problemas, conforme a Tabela 17.

Tabela 17 — Ocorréncia de revestimentos soltos.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 3 30%
Nao 7 70%
TOTAL 10 100%

apresentam



70

De acordo com os dados da Tabela 18, 60% dos apartamentos analisados ja
apresentaram fissuras nas paredes ou no teto, sendo a mais frequente patologia declarada

pelos moradores.

Tabela 18 — Ocorréncia de fissuras nas paredes ou no teto.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 6 60%
Nio 4 40%
TOTAL 10 100%

Com relacdo as infiltracdes, 50% dos apartamentos ja apresentaram algum tipo de

infiltragdo, conforme a Tabela 19.

Tabela 19 — Ocorréncia de infiltragdo nos apartamentos.

Frequéncia Frequéncia Relativa
Sim 5 50%
Nio 5 50%
TOTAL 10 100%

Os dados da Tabela 20 indicam que em 70% dos apartamentos avaliados ja

apresentaram outros tipos de problemas.

Tabela 20 — Ocorréncia de outros problemas nos apartamentos do Edificio 1.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 7 70%
Nao 3 30%

TOTAL 10 100%
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Os problemas apontados foram: odor na caixa de gordura e ralo do banheiro (2) e

mofo no teto do banheiro (5).

4.1.2 Resultados das vistorias técnicas nos apartamentos do Edificio 1

As vistorias foram realizadas de acordo com o ndmero de avaliagdes comportamentais
em cada edificacdo, sendo neste caso, em 10 apartamentos onde se fez necessario a reducdo
das avaliagdes nesta edificacdo. As condi¢des e limitagcdes impostas ao trabalho que
determinaram a diminui¢do do tamanho da amostra desta edificagdo foram a reducdo de seis
(6) unidades em fun¢do de ndo conseguir aplicar a avaliacdo comportamental e consequente
vistorias interna (vistoria técnica) nos apartamentos selecionados como titulares e também nas
unidades reservas, apds indmeras visitas realizadas na edificacao.

As vistorias técnicas nos apartamentos foram realizadas de acordo com o roteiro

estabelecido para esta funcio, APENDICE C.

4.1.2.1 Uso e ocupagdo do solo

Os apartamentos vistoriados nesta edificacdo apresentam 30 % das unidades com trés
dormitérios e 70 % de dois dormitdrios, possuindo drea de aproximadamente 76 m? a 93 m2.
Considerando todo o conjunto de projetos aprovados no 6rgao responsdvel, em geral, ndo foi
detectado nenhum desacordo com a edificacdo avaliada, referente a disposicao dos comodos,

layout do apartamento e localizacdo de portas e janelas.

4.1.2.2 Verificac@o as normas construtivas

Considerando-se o levantamento realizado do dimensionamento dos apartamentos
avaliados e a acessibilidade existente, pode-se afirmar que todas as dreas enquadram-se nas
dreas minimas e vaos minimos dispostos pelo Cédigo de Edificacdo da cidade de Santa Maria

— Lei Municipal n°. 3941/95, utilizado na aprovacao do projeto.
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Foram levantados itens de conforto ambiental, como ventilacdo natural e iluminacao
dos ambientes, onde 0s compartimentos existentes tem vaos que possibilitem uma boa
ventilacdo bem como ilumina¢do adequada. O cédigo de edificagdo da cidade de Santa Maria
- Lei Municipal n°. 3941/95 prevé a medida minima da 4rea do piso como 1/6 para ilumina¢do

e 1/12 para ventilacdo dos compartimentos.

4.1.2.3 Levantamento das patologias construtivas

O levantamento das patologias construtivas ¢ baseado na observagdo dos problemas

aparentes dos elementos construtivos dos apartamentos.

Pisos

Foi levantada a ocorréncia de patologias nos pisos dos cdmodos dos apartamentos,
onde se constatou a predominancia do uso do revestimento cerdmico em todos os
apartamentos avaliados. Foi identificada apenas uma patologia no que se refere ao piso, onde
0 apartamento apresenta problemas de trinca nos pisos da cozinha e drea de servi¢o. A Figura

19, a seguir, demonstra a patologia levantada.

|

| |

Figura 19 — Ocorréncia de trincas nos pisos do Edificio 1.

Paredes

Nos ambientes considerados tmidos, as paredes possuem revestimento do tipo
ceramico e a utilizacdo de pintura para os demais ambientes. As patologias mais frequentes

nas paredes sdo apresentadas abaixo conforme a Figura 20.
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PATOLOGIA DAS PAREDES

N2 APTOS COM PATOLOGIAS

0
FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, DESGASTE REVEST. SOLTO
INFILTRAGAO,BOLOR

Figura 20 — Ocorréncia das principais patologias nas paredes do Edificio 1.

A fissura € apresentada como patologia mais ocorrente, ou seja, 70% dos apartamentos
avaliados (10 unidades) apresentam fissuras nas paredes, sendo mais intensa no ultimo
pavimento. Em segundo lugar estd a presenca de umidade, infiltragdo e bolor, existente em

40% dos apartamentos vistoriados, conforme mostra a Figura 21 e Figura 22 a seguir.

FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, INFILTRAGAO,BOLOR

Figura 21 - Fissuras nas paredes do Edificio 1.  Figura 22 — Umidade, infiltracdo e bolor nas
paredes do Edificio 1.

Os itens como desgaste e revestimento solto obtiveram resultados iguais no que diz

respeito a frequencia de ocorréncia desse tipo de patologia, com apenas 10% de ocorréncia.

Figura 23 - Fissuras horizontais nos pav. intermedidrios.  Figura 24 — Infiltracdo nos aptos do Edificio 1.
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Teto

De acordo com a vistoria realizada, o teto dos apartamentos é constituido de laje de
concreto armado, com exce¢do dos banheiros que possuem rebaixo em gesso. As patologias

observadas no teto sdo apresentadas abaixo conforme a Figura 25 abaixo.

Ne¢ DE APTOS COM PATOLOGIAS

FISSURAS UMIDADE, DESCASCAMENTO  MANCHAS CLARAS OUTRO
INFILTRACAO,BOLOR

Figura 25 — Patologias ocorrentes no teto do Edificio 1.

De acordo com a Figura 26, a seguir, as fissuras no teto e umidade, infiltracdo, bolor
possuem resultados iguais. Os problemas de umidade, infiltracdo e bolor no teto foram

observados nos dormitérios e cozinhas dos apartamentos avaliados.

FISSURA OU TRINCAS

80%

‘ Osim @ nao

Figura 26 — Ocorréncia de fissuras no teto.

Com relacdo aos itens de descascamento, manchas claras e outro tipo de patologia

possuem freqiiéncias menores (10%).
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Figura 27 — Trinca com destacamento do roda-forro. Figura 28 — Descolamento do roda-forro .

Pintura Interna

De acordo com a vistoria realizada nos apartamentos do Edificio 1, por se tratar de
uma edificagdo com poucos anos de ocupagdo, na maioria dos casos ainda permanecendo a
primeira pintura (70% unidades), onde, sobre o reboco a aplicacdo de tinta acrilica em
tonalidade clara. Observou-se que a adocdo da qualidade da pintura interna ndo teve a
resisténcia desejada, devido a ocorréncia de problemas encontrados.

De acordo com as figuras apresentadas abaixo, a pintura interna apresenta 30% das
unidades vistoriadas com bolhas, 20% descascada e apenas 10 % com a pintura desbotada.
Esses tipos de patologias sdo ocorrentes nos comodos de sala e dormitérios em paredes

internas dos apartamentos, conforme a Figura 29 e a Figura 30.

PINTURA INTERNA COM BOLHAS PINTURA INTERNA DESCASCADA

80% [ _msm mnio |
Figura 29 — Ocorréncia de pintura com bolhas nos Figura 30 — Ocorréncia de pintura descascada nos
apartamentos do Edificio 1. apartamentos do Edificio 1.
Aberturas

As aberturas dos apartamentos possuem portas internas de madeira, janelas metalicas

de duas folhas de correr com veneziana nos dormitdrios, porta janela com duas folhas de



76

correr e janelas do tipo maxim-ar nos banheiros. De acordo com a Figura 31 abaixo, obteve
ocorréncia de problemas somente nas portas internas de madeira (30% apartamentos),
podendo desconsiderar os itens de apodrecimento, laminas descoladas, problemas de fixacao e

problemas de fechamento das portas por nao ter nenhuma ocorréncia.

PORTAS INTERNAS DE MADEIRA ENVERGADAS
30%

Figura 31 — Avaliacdo das portas internas de madeira dos apartamentos do Edificio 1.

A Figura 32 mostra os principais problemas levantados das janelas metélicas das

unidades avaliadas.

Janelas Metalicas

N2 DE APTOS COM PATOLOGIAS

PROB. FIXACAO FECHADURAS COM DIFICULDADE P/ABRIR
PROBLEMAS

‘ Osim H nao ‘

Figura 32 — Avaliacdo das janelas metalicas nos apartamentos do Edificio 1.

A Figura 33 e Figura 34 apresentam que 20 % dos apartamentos avaliados apresentam
problemas de fixacdo nas janelas metalicas e 27 % apresentam fechaduras com problemas e

dificuldade para abrir.
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JANELAS METALICAS COM PROBLEMAS DE FIXAGAO JANELAS METALICAS COM FECHADURAS COM
20% PROBLEMAS

27%

oo [ mam  mwo | %
Figura 33 — Ocorréncia de problemas de fixacdo Figura 34 — Ocorréncia de fechaduras com
das janelas metdlicas vistoriadas. problemas das janelas metdlicas.

Instalacdes Hidraulicas

Em relacdo as instalagdes hidraulicas que foram avaliadas baseadas nas observagdes in
loco e informagdes fornecidas pelos usudrios dos apartamentos. De acordo com a Figura 35,
os resultados obtidos apontaram somente uma deficiéncia no caso de torneiras com
problemas. Os outros itens avaliados foram desconsiderados por ndo haver nenhum tipo de

problema.

TORNEIRAS COM PROBLEMAS
20%

80%

Figura 35 — Torneiras com problemas nos apartamentos do Edificio 1.

As instalagdes de esgoto obtiveram resultados somente no item de mau cheiro, 60%
dos apartamentos com problemas referentes ao mau cheiro nos encanamentos da pia da
cozinha (3 unidades), caixa de gordura (1 unidade) e ralo do banheiro (2 unidades). A Figura

36 mostra os resultados obtidos.
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MAU CHEIRO

60%

Figura 36 — Ocorréncia de mau cheiro das instalagdes de esgoto.

Instalacdes Elétricas

De acordo com as observagdes in loco e informacdes dos moradores, as instalacdes
elétricas referentes aos apartamentos foram bem instaladas, apresentando pequenos problemas
referentes a problemas com disjuntor (10% das unidades) e tomadas apresentando problemas
de ndo funcionamento (10%). Os outros itens avaliados foram desconsiderados por ndo

apresentarem nenhum problema.

4.1.3 Resultados das vistorias do Edificio 1 — Areas comuns

A presente vistoria técnica realizada nas areas comuns do Edificio 1 foi realizada de
acordo com o roteiro de vistoria das areas comuns dos Edificios, APENDICE D, levando em
conta itens como levantamento do uso e ocupacdo da edificagdo, verificacdo as normas

construtivas e levantamento das patologias construtivas.

4.1.3.1 Levantamento do Uso e Ocupagao

Equipamentos

De acordo com a vistoria realizada foi verificada a inexisténcia de portaria e/ou
guarita, existindo apenas o controle de acesso de pessoas pelo sistema de interfone, ji os
bancos e saldao de uso comum-saldo de festas também ndo foram localizados no condominio.
Foi verificada a existéncia de um quiosque com churrasqueira localizado entre os dois blocos,

em bom estado, conforme a Figura 37.
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Figura 37 — Quiosque do Edificio 1 em bom estado.

4.1.3.2 Verificacdo as normas construtivas

Acessos e Fluxos Existentes

A pavimentagdo das calcadas, fluxos existentes do edificio em questdo apresentam
alguns problemas de destacamento do piso, sendo visivel o0 mau acabamento de colocacido do

revestimento. A Figura 38 e a Figura 39 mostram a situacdo do piso.

Figura 38 — Calgada com revestimento solto. Figura 39 — Mau acabamento do piso.

O desnivel da cal¢ada de acesso a edificacdo, passeio publico, ndo apresenta nenhum
problema para a circulagdo de pedestres e para portadores de necessidades especiais, sendo o
mesmo para as guias rebaixadas de acesso ao estacionamento onde foi detectado
rebaixamento com largura adequada, estando em bom estado de acordo com a Figura 40

apresentada abaixo.
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Figura 40 — Calgada apresentando acesso adequado para pedestres e automéveis do Edificio 1.

A drea de estacionamento encontra-se fora do corpo do edificio, coberto por telha de
fibrocimento e com capacidade para 32 vagas, todas cobertas, chegando a 1 vaga/
apartamento. O piso destinado ao estacionamento tem pouco tempo de colocacdo, sendo
financiado pelos préprios moradores devido a inexisténcia de pavimentacdo nessa area desde
a entrega dos apartamentos pela construtora responsdvel. A Figura 41 demonstra a

pavimentacgdo existente do Edificio 1.

Figura 41 — Area de estacionamento do Edificio 1.

De acordo com a vistoria realizada nas dreas comuns, o edificio apresenta a escada de
acordo com a normativa exigida para este item, NBR 9050, com altura de corrimao,

dimensodes de espelhos, degraus e patamar adequado e em bom estado.
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Instalacdes Condominais

Foi verificada a existéncia da caixa de correspondéncia de acordo com as normas da
EBCT, estando em fécil acesso e com dimensionamento ideal para todos os apartamentos

conforme a Figura 42.

Figura 42 — Caixa de Correio existente Edificio 1.

As lixeiras para acondicionamento de lixo sdo localizadas fora da drea do condominio,
proximo ao passeio publico, em local que facilite o recolhimento, estando de acordo com a
norma municipal n°. 3941/95 utilizada para aprovacdo deste projeto. A Figura 43 mostra a

situacgao.

Figura 43 — Lixeiras destinadas ao uso condominal do Edificio 1.
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Nao foi encontrada nas dreas comuns do edificio a existéncia de abrigo de gas, ficando
assim, o uso individual de gis em cada apartamento, estando previsto em projeto a instalacao
do botijao na drea de servico, estando de acordo com a norma municipal 3389/91 - Norma de
Preven¢do contra Incéndio. Segundo a normativa citada anteriormente, o uso de gas central
fica obrigatério em prédios acima de quatro pavimentos tipo, ou 16 unidades por bloco,
ficando isento desse tipo de obrigatoriedade o edificio vistoriado, por possuir pavimentagcao
igual e ndo superior a 4 pavimentos, ou 16 unidades por bloco.

Com relagdo a sinalizagdo de incéndio e extintores, foi verificado que a edificacao
possui em cada pavimento a quantidade de 1 extintor, sendo adequada a extin¢do de fogo em
madeira, papel, tecidos, etc. (extintor de dgua pressurizada ou espuma mecanica). Com a
verificacdo da existéncia desse tipo de equipamentos na edificacio, pode-se afirmar que todos
os pavimentos estdo devidamente protegidos e atendem a legislacdo com relagdo a extintores
de incéndio. Verificou-se também por meio da vistoria que todos os extintores estdo dentro do
prazo da validade. A sinalizacdo dos equipamentos de incéndio foi observada em todos os
tipos de equipamentos disponiveis para combate a incéndio, ficando em geral adequada a
norma.

O sistema de iluminacdo de emergéncia foi verificado segundo a norma municipal
pertinente € NBR 10898 — Sistema de Sinalizagdo de Emergéncia, ficando a sinalizacdo de
saida de acordo com a NBR 9077. A vistoria realizada na edificacdo conclui a adequada
instalacdo do sistema de sinalizagdo, e uso totalmente inadequado da iluminacdo de
emergéncia devido ao plug de carregamento da bateria ndo estar conectado na tomada,

impedindo assim a utilizacdo do equipamento. A Figura 44 mostra a utiliza¢do inadequada.

Figura 44 — Utilizacdo inadequada da iluminagdo de emergéncia do Edificio 1.
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A iluminacdo publica da rua e calgada (passeio publico) como as das dreas externas de
uso condominal, foram consideradas boas e suficientes para a edificagdo, ndo possuindo

obstrucdo de nenhum tipo material, como mostram a Figura 45 e a Figura 46.

Figura 45 — Iluminac&o publica. Figura 46 — Iluminagao externa.

4.1.3.3 Levantamento das patologias construtivas

O edificio vistoriado apresenta alguns problemas pontuais no que cabe a patologias. O
apontamento das patologias foi baseado apenas nas observacdes dos problemas aparentes.

O edificio vistoriado, tendo uso no ano de 2007, mantendo ainda a primeira pintura
nas dreas comuns internas e externas, apresenta em alguns pontos da fachada a pintura refeita,
conseqiiente ao reparo de algumas patologias pela construtora responsdvel. Foram verificadas
algumas patologias perceptiveis a observacdo nas fachadas do edificio, como pequenas
fissuras nas paredes que recebem maior incidéncia solar, em sua maioria nos ultimos

pavimentos dos dois blocos. A Figura 47 e a Figura 48 mostram algumas patologias e

irregularidades.

Figura 47 — Fissura horizontal. Figura 48 — Destacamento da base das paredes do edificio.
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Além das fissuras detectadas nas paredes externas, que correspondem a grande maioria
dos danos observados nas fachadas dos blocos em questdo, constatamos outras fissuras
localizadas nos muros e paredes de divisa da edificacdo, com configura¢des distintas que
sugerem a ocorréncia de outras patologias nas edificagdes, além daquelas mencionadas

anteriormente. A seguir, sdo apresentadas as imagens que demonstram essas configuracdes.

Figura 49 — Fissura horizontal na parede do Figura 50 — Posicdo da fissura ao longo da
estacionamento do Edificiol. parede do Edificiol.

Foram detectados outros tipos de danos na edificagcdo, entre eles estdo: infiltracdes,
manchas de umidade nos muros de arrimo, mau cheiro do sistema de esgoto com
posicionamento de caixas de passagens localizadas préximas as janelas dos pavimentos
inferiores, entupimento e vazamento do sistema de esgoto nas dreas externas da edificacdo e a
substituicdo do quadro medidor do Bloco — A, por ndo suportar a capacidade de energia

utilizada.

4.2 EDIFICIO 2 - Analise e resultados

A avaliacdo comportamental, bem como as vistorias nos apartamentos do Edificio 2
foi realizada em 16 apartamentos, conforme amostragem apresentada no item 3.3.
E apresentada a seguir a andlise dos dados da avaliagio comportamental —

questiondrios, resultados das vistorias dos apartamentos bem como do edificio.
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4.2.1 Avaliacio comportamental — Questionarios do EDIFICIO 2

Caracterizacao do Usuario e do Imdvel

De acordo com os dados obtidos na pesquisa, a média de moradia dos usudrios € de
3,54 anos e 50% sdo mulheres e 50% sao homens, com idade entre 28 € 55 anos.

Obtém também que 87,5 % dos entrevistados sdo proprietdrios dos apartamentos, bem
como 12,5% moram sozinhos e 43,6% dividem o apartamento com outra pessoa. A média &,
portanto, de 2,53 pessoas por apartamento.

Os motivos da escolha do apartamento apresentados no Quadro 11, apontam a
frequéncia de respostas para a questao dos motivos da escolha do apartamento, em ordem de

importancia para os entrevistados.

Motivos 1° motivo 2° motivo 3° motivo Frequéncia
total
Localizacao 12 |75 % 2 13% 1 | 6% 15
Preco do aluguel/condominio 3 19% 6 |37% 3 19% 12
Aparéncia do edificio 0 | 0% 0 | 0% 1 | 6% 1
Qualidade da construcao 0 | 0% 0 | 0% 0 | 0% 0
Seguranca 0 | 0% 0 | 0% 1 | 6% 1
Tamanho do apartamento 1 6% 6 |37% 8 | 50% 15
Existéncia de area de lazer 0 | 0% 0 | 0% 0 | 0% 0
Outro 0 | 0% 2 | 13% 2 | 13% 4
Total 16 | 100% 16 100% 16 | 100% 48

Quadro 11 — Motivos considerados no processo de escolha dos apartamentos no Edificio 2.

Avaliacio do Edificio

A Tabela 21 apresenta a avalia¢ao dos itens relativos ao Edificio 2, onde a andlise de
percep¢ao dos moradores com relacdo ao edificio em questdo apontou que a maioria dos

entrevistados (81,3%) avalia positivamente o acesso de pedestres (classificando-o como bom).
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Tabela 21 — Avaliacdo dos itens relativos ao Edificio 2.

Itens avaliados Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total

) 4) 3) (2) Nsa

@
Seguranca contra assaltos 6,3% 68,6% 18,8% 6,3% 0% 100%

e roubos

Aparéncia externa 0% 74,9% 18,8% 6,3% 0% 100%
Espaco das areas comuns 0% 62,5% 31,2% 6,3% 0% 100%
Areas de lazer 0% 12,5% 31,2% 31,3% 25% 100%
Area de estacionamento 0% 62,5% 25% 12,5% 0% 100%
Acesso de pedestres 0% 81,3% 12,5% 6,3% 0% 100%

Tabela 22 — Média e moda das avaliagdes relativas ao Edificio 2.

Item Avaliado Média Moda
Areas de lazer 1,6875 1
Area de estacionamento 3,5000 4
Espaco das areas comuns 3,5625 4
Aparéncia externa 3,6875 4
Seguranca contra assaltos e roubos 3,7500 4
Acesso de pedestres 3,8750 4

Em uma escala de 1 a 10, a nota minima atribuida ao edificio foi 2,00 e a maxima 8,

sendo a média a nota 6,4375 conforme os dados da Tabela 23.

Tabela 23 — Notas para o Edificio 2.

MINIMA MAXIMA MEDIA DESVIO PADRAO

2,00 8,00 6,4375 1,86078

De acordo com os dados da Tabela 24 e a Figura 51, que classificam as notas em
faixas, 63% dos entrevistados estdo satisfeitos e 25% estao pouco satisfeitos com relacdo ao

edificio onde moram.
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Tabela 24 - Distribuicdo das notas para o Edificio 2.

Nota  Frequéncia Frequéncia

relativa

2 1 6,3%

3 1 6,3%

5 2 12,5%

6 2 12,5%

7 4 25%

8 6 37,4%
Total 16 100%

Avaliacao das notas do Edificio
6%

6%

25%
63%

\ O muito instisf. Oir isfei @ pouco satisfeito O satisfeito \

Figura 51 — Avaliacio das notas’ para o Edificio 2.

Avaliacao do Apartamento - Funcionalidade

A Figura 52 que corresponde a avaliacdo do tamanho (dimensdes) dos comodos dos

apartamentos demonstra que os tamanhos das salas e dos dormitérios tiveram avaliagdes

positivas. O tamanho da cozinha e 4rea de servico obteve valores iguais para avaliagdo,

considerada negativa no que diz respeito ao tamanho. O banheiro obteve avaliacdo

intermedidria entre adequado e pequeno.

100 4
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80 - ]

04+ --1 F-

50 -

40 1

Porcentagem (%)

0+--1{ F-

20+ --1 F-

R [ e | I S ---

sala

T
cozinha banheiro dormitorio area de servigo

Comodos

‘ Ogrande Oadequado Hpequeno [Ens/nsa ‘

Figura 52 — Opinido sobre o tamanho dos cdmodos dos apartamentos do Edificio 2.

As avalia¢des de como os usudrios classificam a qualidade do seu imével em relacdo a

adequacdo do espaco ao mobilidrio e a funcionalidade, obteve resultado positivo nos

3 (lassificando-se as notas em faixas, utilizaram-se escalas como: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a
4 = insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeita.
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dormitorios, sala de estar/jantar e banheiros. A cozinha e drea de servico foram consideradas

insatisfatérias, conforme a Tabela 25.

Tabela 25 — Avaliacdo em relacgdo a adequacdo do espago ao mobilidrio e a funcionalidade do Edificio 2.

Itens avaliados Muito insatisfeito Insatisfeito Indiferente Satisfeito Muito
satisfeito
Sala de estar/jantar 0% 18,8% 18,8% 62,4% 0%
Cozinha / a. Servico. 6,3% 56,1% 6,3% 31,3% 0%
Dormitorios 0% 18,8% 0% 81,2% 0%
Banheiros 0% 37,5% 6,3% 56,2% 0%

Com relagdo ao conforto ambiental dos apartamentos, constata-se que os itens de

ventilacdo natural e iluminacdo natural foram avaliados positivamente considerados com

valores entre 6timo e bom. O item de conforto térmico, sensag¢do de calor/frio, oscilou entre

bom e regular conforme mostra a Tabela 26.

Tabela 26 — Avaliagdo dos itens relativos ao conforto ambiental nos apartamentos do Edificio 2.

Itens avaliados Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
(5) 4) 3) ) Nsa
1)
Ventilacao Natural 56,2% 43,8% 0% 0% 0% 100%
Conforto térmico 6,3% 49,9% 37,5% 6,3% 0% 100%
(sensacao calor/frio)
Iluminacio Natural 43,7% 37,5% 6,3% 12,5% 0% 100%

Tabela 27 — Média e Moda dos itens relativos ao conforto ambiental nos apartamentos do Edificio 2.

Item Avaliado Média Moda
Ventilacao Natural 4,5625
Conforto térmico 3,5000 4
Iluminac¢ao Natural 4,5000 5

Para a incidéncia do sol, a pesquisa apontou que 50% dos entrevistados avaliam que a

incidéncia ndo incomoda seguida de 37,5 % como pouco incomodo, conforme a Tabela 28.
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Tabela 28 — Avaliagdo da incidéncia solar nos apartamentos do Edificio 2.

Nivel de incomodo da incidéncia Frequéncia Frequéncia Frequéncia
solar Relativa acumulada
Muito 2 12,5% 12,5%
Pouco 6 37,5% 50%
Nio incomoda 8 50 % 100 %
Total 16 100%

Na avaliagdo referente aos ruidos internos e externos ao edificio obteve grande nivel
de insatisfacdo, onde os entrevistados apontam a existéncia de ruido na edificagdo. A origem
do ruido concentrou-se com 50% tendo como fonte de ruido o teto, seguida de 31,3% as
paredes e, ficando o restante da porcentagem (18,8%) entre areas internas e externas como

fonte de ruido dos apartamentos. A Tabela 29 e a Tabela 30 mostram os resultados.

Tabela 29 — Avaliag@o da percepgdo do ruido nos apartamentos do Edificio 2.

Frequéncia Frequéncia Frequéncia
Item avaliado Relativa Acumulada
sim 14 87,5% 87.5%
nao 2 12,5% 100%
total 16 100%

Tabela 30 — Origem dos ruidos existentes nos apartamentos do Edificio 2.

Origem do Ruido Frequéncia Frequéncia Frequéncia Acumulada
Relativa

Piso 0 0% 0%

Paredes 5 31,3% 31,3%

Teto 8 49,9% 81,2%

Areas Internas 1 6,3% 87,5

Areas Externas 2 12,5% 100%

TOTAL 16 100%

Avaliacao do Apartamento — Instalacoes

A Tabela 31 mostra os resultados da analise de satisfacdo dos estudantes com relacio

as instalagdes prediais dos apartamentos, onde avaliam a situa¢do das instalacdes elétricas,
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quantidade e disposi¢ao de tomadas e interruptores, funcionamento das instalagdes hidraulicas

e quantidade de pontos de 4dgua.

Tabela 31 — Avaliagdo das instalagdes prediais dos apartamentos do Edificio 2.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
Itens avaliados 5) @ 3 2) Nsa
@
Funcionamento das Instalacoes 6,3% 62,4% 18,8% 12,5% 0% 100%
elétricas
Quantidade e disposicao de 12,5% 37,4% 31,3% 18,8% 0% 100%
interruptores e tomadas
Funcionamento das Instalacdes 6,3% 81,1% 6,3% 6,3% 0% 100%
hidraulicas
Quantidade e disposicao de esperas e 6,3% 93,7% 0% 0% 0% 100%

ponto de agua

Tabela 32 — Média e moda das avaliagdes das instalagdes prediais dos apartamentos do Edificio 2.

Item Avaliado Média Moda
Funcionamento das Instalac¢des elétricas 3,6250 4
Quantidade e disposicao de interruptores e tomadas 3,4375 4
Funcionamento das Instalacées hidraulicas 3,875 4
Quantidade e disposicao de esperas e ponto de agua 4,0625 4

Avaliacao do Apartamento — Patologias

As respostas fornecidas pelos entrevistados acerca das patologias apresentadas nos

apartamentos apontam que os itens de maior frequencia sdo as fissuras, infiltracdes,

revestimentos soltos e portas e janelas emperradas, entre outros conforme tabelas e graficos a

seguir.

Tabela 33 — Avaliacdo dos itens quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno nos apartamentos do

Edificio 2.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total

Itens avaliados 5) @ A3 2) Nsa

D
Pisos 0% 37,5% 25% 37,5% 0% 100%
Metais Sanitarios 49,9% 25% 18,8% 0% 6,3% 100%
Loucas Sanitarias 6,3% 68,6% 18,8% 6,3% 0% 100%
Fechaduras 6,3% 31,3% 25% 37,4% 0% 100%
Pinturas 0% 18,8% 49,9% 31,3% 0% 100%
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Tabela 34 — Média e Moda dos itens quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno dos
apartamentos do Edificio 2.

Item Avaliado Média Moda
Pisos 3,0000 2
Metais Sanitarios 3,1875 4
Loucas Sanitarias 3,7500 4
Fechaduras 3,0625 2
Pinturas 2,8750 3

Os dados da Tabela 35 indicam que 56,2% jé apresentaram problemas de passagem de

agua pelas paredes ou manchas de umidade em algum ponto.

Tabela 35 — Ocorréncia de passagem de dgua pelas paredes ou manchas de umidade do Edificio 2.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 9 56,2%
Nao 7 43,8%
TOTAL 16 100%

Obteve como resposta que 43,8 % tiveram algum problema nos revestimentos de
banheiro ou cozinhas e, 56,2% nao tiveram nenhum tipo de problema, classificado o

revestimento como bom. A Tabela 36 mostra os resultados.

Tabela 36 — Ocorréncia de problemas nos revestimentos de banheiro ou cozinha do Edificio 2.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 7 43,8%
Nao 9 56,2%

TOTAL 16 100%
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Com relagdo a qualidade da mao de obra utilizada no acabamento de pisos, paredes e
tetos (colocagdo de azulejos e pisos, etc.) a pesquisa aponta que os resultados com tendéncia

ao nivel ruim. A Tabela 37 mostra estes resultados.

Tabela 37 — Avaliacdo da qualidade de méao de obra de acabamento interno dos aptos do Edificio 2.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
&) 4) 3 (2) Nsa
@®
Qualidade de mao de obra de 0% 25% 31,3% 43,7% 0% 100%

acabamento interno

A Tabela 38 indica que 31,3 % ja apresentaram porta e/ou janelas emperradas.

Tabela 38 — Ocorréncia de portas e janelas emperradas nos apartamentos do Edificio 2.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 5 31,3%
Nao 11 68,7%
TOTAL 16 100%

Para os revestimentos soltos, a pesquisa apontou 37,5% frequencia de problemas e

62,5% para a ndo ocorréncia deste tipo de problema, conforme a Tabela 39.

Tabela 39 — Ocorréncia de revestimentos soltos nos apartamentos do Edificio 2.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 6 37.5%
Nio 10 62,5%
TOTAL 16 100%

De acordo com os dados da Tabela 40 a seguir, 87,5% dos apartamentos analisados ja
apresentaram fissuras nas paredes ou no teto, sendo a mais frequente patologia declarada

pelos moradores.
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Tabela 40 — Ocorréncia de fissuras nos apartamentos do Edificio 2.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 14 87,5%
Nao 2 12,5%
TOTAL 16 100%

Com relagdo as infiltragdes, 56,3% dos apartamentos ja apresentaram este tipo de

problema, conforme a Tabela 41 abaixo.

Tabela 41 — Ocorréncia de infiltracdo nos apartamentos.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 9 56,2%
Nao 7 43,8%
TOTAL 16 100%

4.2.2 Resultados das vistorias técnicas nos apartamentos do Edificio 2

As vistorias foram realizadas de acordo com o nimero de avaliagdes comportamentais
em cada edificac@o, sendo neste caso, a vistoria em 16 apartamentos. As vistorias técnicas nos

apartamentos foram feitas de acordo com o roteiro estabelecido para esta fungdo, APENDICE
C.

4.2.2.1 Uso e Ocupagido do Solo

Os apartamentos vistoriados nesta edificacdo apresentam 50% das unidades com trés
dormitérios e 50 % de dois dormitdrios, possuindo drea de aproximadamente 53 m? a 68 m?2.

Em geral, ndo foi detectado nenhum desacordo com o projeto aprovado.
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4.2.2.2 Verificac@o as normas construtivas

O levantamento do dimensionamento das unidades e acessibilidade define que todas as
areas enquadram-se nas dreas minimos e vaos minimos dispostos pelo Cédigo de Edificacao
da cidade de Santa Maria — Lei Municipal n°. 3941/95, utilizado na aprovagdo do projeto.

Com relagdo ao conforto ambiental, foram levantados itens relativos a ventilacao
natural e iluminacdo dos ambientes, necessdrios por motivos de conforto e higiene nos
compartimentos da edificacdo. Os compartimentos foram concebidos com vaos que
possibilitem iluminagdo natural adequada, bem como ventilagdo especialmente nos banheiros,
por se tratar de um ambiente imido e com capacidade de produzir odores. O cédigo das
edificagdes prevé a medida minima da 4rea do piso como 1/6 para iluminagdo e 1/12 para

ventilacdo dos compartimentos.

4.2.2.3 Levantamento das patologias construtivas

Este item segue os objetivos proposto pela pesquisa, apontando as patologias
construtivas encontradas através do levantamento baseado na observacdo dos problemas

aparentes dos elementos construtivos dos apartamentos.

Pisos

De acordo com o roteiro de vistorias, APENDICE C, foi levantada a ocorréncia de
patologias nos pisos dos comodos dos apartamentos, onde se constatou a predominancia do
uso do revestimento ceramico em todos os apartamentos avaliados.

Foi observado o maior nimero de ocorréncia de patologias nos pisos dos ambientes de
sala e dormitérios, sendo mais ocorrente as fissuras e revestimentos soltos. A Figura 53

mostra os resultados.
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PATOLOGIA DOS PISOS

N2 APTOS COM PATOLOGIAS

SALA/DORM. COZ./A.SERV. BANHEIRO

‘ EFISSURA OU TRINCAS B UMIDADE, INFILTRACAO,BOLOR O DESGASTE O REVEST. SOLTO ‘

Figura 53 — Ocorréncia de Patologias nos pisos dos apartamentos do Edificio 2.

Paredes

Nas paredes em ambientes considerados umidos encontram-se a utilizacdo de
revestimento do tipo ceramico e a utilizacdo de pintura para os demais ambientes. A Figura 54

abaixo, apresenta os resultados do tipo de patologia encontrada nas paredes.

N2 APTOS COM PATOLOGIAS

FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, DESGASTE
INFILTRACAO,BOLOR

Figura 54 — Ocorréncia das principais patologias nas paredes dos apartamentos do Edificio 2.

A fissura é apresentada como patologia mais ocorrente, ou seja, 75% dos apartamentos
avaliados (12 unidades) apresentam fissuras nas paredes, sendo mais intensa nos apartamentos
de ultimo pavimento, apresentando fissuras tipicas deste pavimento. Em segundo lugar estd a
ocorréncia de umidade, infiltragdo, bolor presente em 62% dos apartamentos vistoriados (10

unidades) ocasionada na maioria das vezes pela entrada de dgua pelo sistema de cobertura ou
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pelas dguas das chuvas (externo para interno). A Figura 55 e a Figura 56 apresentam os

respectivos resultados.

25%  FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, INFILTRAGAO,BOLOR
b

Figura 55 — Fissuras nas paredes dos apartamentos  Figura 56 — Umidade, infiltrac@o, bolor nas paredes
do Edificio 2. dos apartamentos do Edificio 2.

Figura 57 — Fissura horizontal préxima ao rodapé. Figura 58 — Fissura horizontal na parede.

Com relacdo ao desgaste do revestimento da parede, sendo que em ambiente imidos

revestido com o tipo ceramico e nos demais ambientes a prdpria pintura, observou-se que

apenas 13 % dos apartamentos vistoriados apresentavam algum tipo de desgaste das paredes

em algum ponto.

O item de revestimentos soltos avaliado nessa categoria foi desconsiderado por obter

resultado de 0%.

Teto

Na maioria dos ambientes, com exce¢do do banheiro que possui rebaixo em gesso, o

z

teto é constituido de laje de concreto armado, moldadas no local da obra, apresentando

algumas deformidades, sendo causadas pela falta de um cuidado maior na sua execugdo.

Como maior incidente de patologia encontrada no teto estd a fissura, ocorrendo
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principalmente nas lajes em concreto armado seguida da umidade, infiltracao, bolor nos forros

em gesso. A Figura 59 apresenta as ocorréncias das patologias observadas.

PATOLOGIAS NO TETO

N2 APTOS COM PATOLOGIA

FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, DESCASCAMENTO
INFILTRAGAO,BOLOR

Figura 59 — Ocorréncia das patologias observadas no teto dos apartamentos do Edificio 2.

FISSURA OU TRINCAS TETO UMIDADE, INFILTRAGAO,BOLOR TETO

19% 38%

Figura 60 — Fissuras no teto nos apartamentos do Figura 61 — Umidade, infiltracdo, bolor no Teto nos
do Edificio 2. apartamentos do Edificio 2.

Figura 62 — Fissurag@o observada entre laje e a parede. ~ Figura 63 — Fissuracio na laje dos apartamentos.
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Pintura Interna

Neste caso, sobre o reboco a aplicacao de tinta acrilica em tonalidade clara, na maioria
dos casos permanecendo ainda a primeira pintura. Observou-se que a ado¢do desse tipo de
revestimento nao teve resisténcia desejada, estando apds trés anos de uso comprometendo no

que tange a sua fung¢do. A Figura 64 mostra as principais patologias encontradas.

PINTURA INTERNA

14

N2 APTOS COM PATOLOGIA

COM BOLHAS DESCASCADA DESBOTADA
dsim Enao \

Figura 64 — Ocorréncia de patologias da pintura interna nos apartamentos do Edificio 2.

DESBOTADA

COM BOLHAS 259% 19%

75%

Figura 65 — Pintura com bolhas nos apartamentos Figura 66 — Pintura desbotada nos apartamentos do
do Edificio 2. do Edificio 2.

Aberturas

Em relacdo as aberturas, os apartamentos possuem portas internas de madeira e janelas
metdlicas de duas folhas de correr com veneziana nos dormitdrios, porta janela com duas
folhas de correr na sala e janelas do tipo maxim-ar nos banheiros. A Figura 67 e a Figura 68

mostram os resultados obtidos referentes as aberturas.
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PORTAS DE MADEIRA

15

N2 APTO COM PATOLOGIAS

ENVERGADAS PROB. FIXACAO NAO FECHAM

‘ Osim M ndo ‘

Figura 67 — Avaliacdo das portas de madeira dos apartamentos do Edificio 2.

JANELAS METALICAS

N2 APTOS COM PATOLOGIAS

FERRUGEM PROB. FIXACAO FECHADURAS PINTURA DIFICULDADE
COM PROBLEMAS DESCASCADA P/ABRIR
[ @sim Hnio |

Figura 68 — Avaliacdo das janelas metalicas dos apartamentos do Edificio 2.

Instalacdes Hidraulicas

As instalagdes hidrdulicas cuja fun¢do de fornecimento de dgua e captagdo e condugao
de esgoto e dguas servidas foram avaliadas baseadas nas observacdes in loco e informacdes
dadas pelos usudrios dos apartamentos.

Os problemas de instalacdes de dgua nos apartamentos vistoriados ndo sdo

considerados problematicos, de acordo com os dados da Figura 69 e a Figura 70.

VAZAMENTO CANOS QUEBRADOS

Figura 69 — Vazamento nos apartamentos do Ed.2.  Figura 70 — Canos quebrados nos apartamentos do Ed.2.
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Em relacdo as ocorréncias de apartamentos que tiveram e/ou tem problemas com

instalacdes de esgoto, a Figura 71 e a Figura 72 apresentam os resultados.

ENTUPIMENTOS MAU CHEIRO

87%

Figura 71 — Entupimento das instala¢des de esgoto. Figura 72 — Mau cheiro das instalagdes de esgoto.

Instalacdes Elétricas

Segundo observacdo e informacdes dos moradores, essas instalacdes referentes aos
apartamentos foram bem instaladas, apresentando pequenos problemas. A seguir, a Figura 73

e a Figura 74 apresentam os resultados dessa categoria.

INTERRUP. N FUNCIONAM

13% 6%
94%

Figura 73 — Tomadas nédo funcionam. Figura 74 - Interruptores ndo funcionam.

TOMADAS N FUNCIONAM

4.2.3 Resultados das vistorias do Edificio 2 — Areas comuns

A vistoria técnica realizada nas areas comuns do Edificio 2 foi realizada de acordo
com o roteiro de vistoria das areas comuns dos Edificios, APENDICE D, levando em conta os
itens como levantamento do uso e ocupacgdo da edificacdo, verificagdo as normas construtivas

e levantamento das patologias construtivas.
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4.2.3.1 Levantamento do uso e ocupac¢do

Equipamentos

Foi verificada a inexisténcia de portaria e/ou guarita, ficando o controle de acesso de
pessoas realizado pelo sistema de interfone. A existéncia de bancos distribuidos na lateral do
edificio, areas verdes e saldo de uso comum-saldo de festas, localizado entre os blocos

conforme a Figura 75 e a Figura 76.

Figura 75 — Sistema de interfone existente. Figura 76 — Saldo de Festas do Edificio 2.

4.2.3.2 Verificagc@o as normas construtivas

Acessos e Fluxos Existentes

A pavimentagdo das calgadas de fluxos existentes internos do edificio em questdo
apresenta problemas de destacamento, desnivelamento, e pisos soltos. Os problemas
encontrados sdo originados da preparacdo inadequada do terrapleno, apiloamento do solo e
consequente base (lastro de pedra britada) para o assentamento do revestimento (piso de
concreto), que mesmo durante o pouco tempo de utilizacao apresenta problemas. A Figura 77

e a Figura 78 mostram a situag¢do do piso.
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Figura 77 — Pavimentacdo com desnivel inadequado.  Figura 78 — Afundamento do piso.

O passeio publico, que da acesso ao edificio, apresenta obstidculos que dificultam a
circulacdo de pedestres e portadores de necessidades especiais. Em relagdo as guias
rebaixadas para acesso ao estacionamento foi detectado rebaixamento com largura adequado

conforme normativa municipal, estando em bom estado.

Figura 79 — Passeio ptiblico com obstéaculos dificultando a passagem de pedestres.

A drea de estacionamento apresenta caracteristicas semelhantes ao Edificio 1,
localizado fora do corpo do edificio, coberto por telha de fibrocimento e com capacidade para
32 vagas, todas cobertas, chegando a 1 vaga/ apartamento. O item de vagas para deficientes
ou idosos foi desconsiderado, por ndo se enquadrar na normativa, pois este estacionamento €

considerado privativo do condominio.
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Figura 80 — Area de estacionamento do Edificio 2.  Figura 81 — Area de estacionamento coberta.

Em relacdo ao dimensionamento das escadarias, o edificio apresenta a escada de
acordo com a normativa exigida para este item, NBR 9050, com altura de corrimaio,

dimensdes de espelhos, degraus e patamar adequados e em bom estado.

Instalacdes Condominais

A existéncia da caixa de correspondéncia foi verificada, estando de acordo com as
normas da EBCT, localizada em fécil acesso e com dimensionamento ideal para todos os

apartamentos conforme a Figura 82.

Figura 82 — Caixa de correio de acordo com as normas da EBCT.

As lixeiras para acondicionamento de lixo sdo localizadas fora da drea do condominio,
préximo ao passeio publico, em local que facilite o recolhimento, estando de acordo com a
norma municipal n°. 3941/95 utilizada para aprovagdo deste projeto. A Figura 83 demonstra

essa situacgao.
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Figura 83 — Lixeiras de uso condominal localizadas préximas ao passeio publico.

A instalacdo de gds para os apartamentos do edificio € do tipo individual, ndo
existindo abrigo de gds na drea condominal, estando assim previsto em projeto a instalagdo do
botijao na drea de servico, enquadrando-se na norma municipal 3389/91 — Norma de
Prevencao contra Incéndio.

Para o item de sinalizacdo de incéndio e extintores, foi verificado que a edificacao
vistoriada possui a quantidade de 1 extintor em cada pavimento adequada a extin¢do de fogo
em madeira, papel, tecidos, etc. (extintor de dgua pressurizada ou espuma mecanica). Pode-se
afirmar que todos os pavimentos estdo devidamente protegidos e atendem a legislagdo com
relacdo a extintores de incéndio. Verificou-se também que todos os extintores estdo dentro do
prazo da validade. Com relag@o a sinalizacdo dos equipamentos de incéndio foi observada em
todos os tipos de equipamentos disponiveis para combate a incéndio, ficando em geral
adequada a norma.

Verifica-se, que o sistema de iluminacdo de emergéncia vistoriado na edificagdo tem
adequada instalag¢do e funcionamento da ilumina¢do de emergéncia, de acordo com a Figura
84.

Figura 84 — [luminacdo de emergéncia existente nas areas comuns do Edificio 2.
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A iluminacdo publica da rua e calgada (passeio publico) como as das dreas externas de
uso condominal, foram consideradas boas e suficientes para a edificagdo, ndo possuindo

obstrucdo de nenhum tipo de material.

Figura 85 — Iluminacdo publica do Edificio 2. Figura 86 — Iluminacdo interna do condominio.

4.2.3.3 Levantamento das patologias construtivas

Com o ano de ocupacdo em 2006, o edificio vistoriado mantém ainda a primeira
pintura com niveis altos de desbotamento. Consequente a isso a edifica¢do avaliada iniciou o
processo de repintura externa dos blocos ainda na fase de vistoria, dificultando o processo de
observagdo das patologias das paredes externas da edificagdo. De acordo com as informagdes
dos moradores do edificio, entre as principais patologias que surgiram durante a ocupagdo
estdo o destacamento do reboco dos muros laterais e muretas localizadas no interior da
edificacao, fissuras nas paredes externas, infiltracao nas paredes externas dos apartamentos de
primeiro pavimento devido a impermeabiliza¢do incorreta das mesmas, destacamento da
pavimentagdo das dreas externas do edificio. As imagens a seguir mostram algumas

irregularidades observadas mesmo apds o processo de pintura da edificacao.
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\

Figura 87 — Situagdo dos muros e calgadas. Figura 88 — Auséncia de pavimentagdo no Box de
estacionamento.

4.3 EDIFICIO 3 - Andlise e resultados

A avaliagdo comportamental do Edificio 3, bem como as vistorias nos apartamentos,
foi realizada em 30 apartamentos, conforme amostragem apresentada no item 3.3.
Apresenta-se a seguir a andlise dos dados da avaliacdo comportamental —

questiondrios, resultados das vistorias dos apartamentos bem como do edificio.

4.3.1 Avaliagio comportamental — Questionarios EDIFICIO 3

Caracterizaciao do Usuario e do Imdvel

A pesquisa indica que a média de moradia é de 5,10 anos no apartamento atual e 60%
sao mulheres e 40% sao homens, com idade entre 21 e 70 anos, onde 46,7% sdo solteiros,
43,3% casados, 3,3% divorciados e 6,7% viavo.

Constata-se também que 80% dos entrevistados sdo proprietdrios dos apartamentos
onde moram e a média de pessoas por apartamento €, portanto, de 1,90 pessoas por
apartamento.

O Quadrol?2 aponta a frequéncia de respostas para a questdo dos motivos da escolha

do apartamento, em ordem de importancia para os entrevistados.
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Motivos 1° motivo 2° motivo 3° motivo Frequencia
total
Localizacao 19 | 63 % 5 17% 2 | 7% 26
Preco do aluguel/condominio 5 17% 7 23% 0 | 0% 12
Aparéncia do edificio 2 | 7% 3 10% 1 3% 6
Qualidade da construcao 1 3% 4 13% 7 123% 12
Seguranca 2 | 7% 4 13% 9 30% 15
Tamanho do apartamento 1 3% 5 17% 7 24% 13
Existéncia de area de lazer 0 | 0% 0 | 0% 0 | 0% 0
Outro 0 | 0% 2 | 7% 4 | 13% 6
Total 30 100% 30 100% 30 100% 90

Quadro 12 — Motivos considerados no processo de escolha do apartamento.

Verifica-se que a localizagdo € o fator preponderante na escolha do apartamento.

Avaliacio do Edificio

A andlise de percep¢cao dos moradores com relacdo ao edificio em questdao avaliou em
geral os itens positivamente conforme a Tabela 42. O item de area de lazer foi desconsiderado

por ndo existir, ficando assim impossivel de ser avaliado.

Tabela 42 — Avaliagdo dos itens relativos ao Edificio 3.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/
Itens avaliados (5) @) A3 2) Nsa Total

@
Seguranca contra assaltos e 53,4% 43,3% 0% 3,3% 0% 100%

roubos

Aparéncia externa 16,7% 70% 10% 3.3% 0% 100%
Espaco das areas comuns 10% 63,3% 20% 6,7% 0% 100%
Area de estacionamento 6,7% 80% 3,3% 0% 10% 100%

Acesso de pedestres 13,3% 66,7% 10% 10% 0% 100%
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Tabela 43 — Média e moda das avaliagdes relativas ao Edificio 3.

Item Avaliado Média Moda
Area de estacionamento 3,73 4
Espaco das areas comuns 3,77 4
Acesso de pedestres 3,83 4
Aparéncia externa 4,00 4
Seguranca contra assaltos e roubos 4,47 5

Ainda com relac¢do ao edificio onde moram, os entrevistados avaliaram a edificacao

com notas em uma escala de 1 a 10, sendo a média a nota 7,83 conforme Tabela 44.

Tabela 44 - Notas para o Edificio 3

MINIMA MAXIMA MEDIA DESVIO PADRAO

1,00 10,00 7,83 1,577

Classificando-se as notas em faixas, de acordo com a Tabela 45 e a Figura 89.

Tabela 45 — Distribui¢do das notas para o Edificio 3.

Nota Frequéncia Frequéncia Avaliagio das notas do Edificio 3

relativa 3%

33% 3%

1 1 3,3%

6 1 3,3%

7 23,3%

8 11 36,8%

9 9 30%

10 1 3,3%
Total 30 100% [@Muito Instisfeito B Pouco Satisfeito O Satisfeito @ Muito Satisfeito]

4
Figura 89 — Avaliacdo das notas para o Edificio 3.

Avaliacao do Apartamento — Funcionalidade

De acordo com a Figura 90 a pesquisa obteve resultados com relacdo ao tamanho dos

comodos dos apartamentos, sendo que os avaliados positivamente (considerado como

* (Classificando-se as notas em faixas, utilizaram-se escalas como: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a
4 = insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeita.
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adequado) foram: sala 56,6%, banheiro 56,7% e dormitérios 73,3%. Os itens avaliados
negativamente (considerando-se como pequeno) foram os ambientes de cozinha 56,7% e 4rea

de servigo 63,3%.

80 - Opiniao sobre os tamanhos dos cémodos |
73,3
i I
04 - - - - - _______| f-o-_-_ Lo
| 63,3
60 1 56,7 56,7 | ]
< ] ] |
CJPP AR R N I A — I PR
g 43,3 43,3 |
& 40 | 36,7
S |
o 4 |
5 30 p6,7 |
20 -————- ————— - - - - - - ——:——— - -~
|
10 4 I
0 0 0 : 0
0 :
sala cozinha i itério area de servico
Coémodos
‘ Hgrande Oadequado Opequeno ‘

Figura 90 — Opinido sobre o tamanho dos comodos dos apartamentos do Edificio 3.

A Tabela 46 mostra os resultados das avaliacdes de como os usudrios classificam a

qualidade do seu imdvel em relacdo a adequagao do espaco ao mobilidrio e a funcionalidade.

Tabela 46 — Avaliagdo em relagdo a adequacdo do espago ao mobilidrio e a funcionalidade dos apartamentos do
Edificio 3.

Muito Insatisfeito Indiferente Satisfeito Muito
Itens avaliados insatisfeito satisfeito
Sala de estar/jantar 0% 73,4% 3,3% 20% 3,3%
Cozinha / a. Servico. 0% 53,4% 13,3% 33,3% 0%
Dormitorios 3,3% 73,3% 16,7% 6,7% 0%
Banheiros 0% 70% 16,7% 13,3% 0%

Com relagao a andlise de percep¢ao dos moradores entrevistados referente ao conforto
ambiental, a pesquisa constata que foram avaliados positivamente os itens de ventilagdo
natural e iluminacdo natural classificando-os como bom. Com relagdo ao conforto térmico
(sensacdo de calor/frio) do apartamento, obtiveram-se valores significativos entre bom e

regular. A Tabela 47 e a Figura 91 mostram os resultados.
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Tabela 47 — Avaliacdo dos itens relativos ao conforto ambiental nos apartamentos do Edificio 3.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
Itens avaliados 5) @ A3) 2) Nsa
@
Ventilacao Natural 26,7% 63,3% 3,3% 6,7% 0% 100%
Conforto térmico 3,3% 43.4% 33,3% 20% 0% 100%
(sensacao calor/frio)
Iluminacio Natural 10% 70% 16,7% 3,3% 0% 100%

AVALIAGAO DOS ASPECTOS RELATIVOS AOS iTENS DE
CONFORTO AMBIENTAL

»
o

! 41
3,87

~

3,3

ke
o

)

n
o

MEDIAS DAS AVALIAGOES
g

e
o

o

}
Conforto Térmico lluminagéao Natural Ventilagao Naural
(sensacdao calor/frio)
iTENS AVALIADOS

Figura 91 — Avaliagdo dos aspectos relativos ao conforto ambiental do Edificio 3 °.

Com relacdo a incidéncia do sol, a Tabela 48 a seguir mostra os resultados.

Tabela 48 — Avaliacdo da Incidéncia Solar dos apartamentos do Edificio 3.

Nivel de incomodo da incidéncia Frequéncia Frequéncia Frequéncia

solar Relativa acumulada
Muito 6 20% 20%
Pouco 2 6,7% 26,7%
Nao incomoda 22 73,3 % 100 %
Total 30 100%

Na avaliacdo da interferéncia do ruido nos apartamentos avaliados e sua origem,

obteve-se que 80% dos usudrios apontam a existéncia de ruido, conforme a Tabela 49.

3 Considerando escalade 1 a5 (péssimo a 6timo) e média 3.
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Tabela 49 — Avaliagdo da existéncia do ruido.

Frequéncia Frequéncia
Item avaliado Frequéncia Relativa Acumulada
sim 24 80% 80%
nao 6 20% 100%
Total 30 100%

A origem do ruido declarada pelos moradores que afirmam a existéncia, teve maior
frequencia quando oriundo das paredes (20%), teto (23,3%) e piso (13,4%) seguido das dreas
externas e internas avaliadas igualmente com apenas 10% de frequencia. A Tabela 50 mostra

os resultados.

Tabela 50 — Origem dos ruidos existentes nos apartamentos do Edificio 3.

Origem do Ruido Frequencia Frequéncia Frequéncia Acumulada
Relativa

Piso 4 13,4% 13,4%
Paredes 6 20% 33,4%

Teto 7 23,3% 56,7%

Areas Internas 3 10% 66,7%

Areas Externas 3 10% 76,7%

Outros 1 3,3% 80%

TOTAL 24 80%

Avaliacao do Apartamento — Instalacoes

De acordo com os dados da Tabela 51 a pesquisa analisou o nivel de satisfacdao dos

estudantes com relagdo as instalacdes prediais dos apartamentos.
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Tabela 51 — Avaliacdo das instalacdes prediais dos apartamentos do Edificio 3.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/
Itens avaliados (5) @) 3 2) Nsa Total
@
Funcionamento das Instalacées elétricas  6,7% 50% 26,6% 16,7% 0% 100%
Quantidade e disposicao de 3,3% 86,7% 6,7% 3,3% 0% 100%
interruptores e tomadas
Funcionamento das Instalacdes 6,7% 90% 0% 3,3% 0% 100%
hidraulicas
Quantidade e disposicao de esperas e 3.3% 73,4% 6,7% 13,3% 3.3% 100%

ponto de agua

Tabela 52 — Média e moda das avaliagdes das instalagdes prediais dos apartamentos do Edificio 3.

Item Avaliado Média Moda
Funcionamento das InstalacGes elétricas 3,47 4
Quantidade e disposicao de interruptores e tomadas 3,90 4
Funcionamento das Instalacées hidraulicas 4,00 4
Quantidade e disposicao de esperas e ponto de agua 3,60 4

Avaliacao do Apartamento — Patologias

A avaliagdo dos itens referentes a durabilidade dos materiais de acabamento interno
dos apartamentos aponta maior indice de frequencia das respostas com classificacdo de bom.

A Tabela 53 e Tabela 54 apresentam os resultados.

Tabela 53 — Avaliagdo dos itens quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno dos apartamentos do

Edificio 3.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total

Itens avaliados 5) @) A3 2) Nsa

1
Pisos 20% 53,3% 20% 6,7% 0% 100%
Metais Sanitarios 0% 90% 6,7% 3,3% 0% 100%
Loucas Sanitarias 0% 93,3% 6,7% 0% 0% 100%
Fechaduras 3,3% 96,7% 0% 0% 0% 100%

Pinturas 0% 66,7% 30% 3,3% 0% 100%
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Tabela 54 — Média e Moda dos itens quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno dos
apartamentos do Edificio 3.

Item Avaliado Média Moda
Pisos 3,87 4
Metais Sanitarios 3,87 4
Loucas Sanitarias 3,93 4
Fechaduras 4,03 4
Pinturas 3,63 4

A Tabela 55 indica que 53,3% ja apresentaram problemas de passagem de dgua pelas

paredes ou manchas de umidade em algum ponto.

Tabela 55 — Ocorréncia de passagem de 4dgua pelas paredes ou manchas de umidade.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 16 53,3%
Nao 14 46,7%
TOTAL 30 100%

Com relacdo a algum problema nos revestimentos de banheiro ou cozinha, a pesquisa
obteve que 30% das unidades ja tiveram algum problema e 70% declaram que ndo tiveram

nenhum tipo de problema. A Tabela 56 mostra os resultados.

Tabela 56 — Ocorréncia de problemas nos revestimentos de banheiro ou cozinha.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 9 30%
Nao 21 70%

TOTAL 30 100%
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De acordo com os dados da Tabela 57, a qualidade da mao de obra utilizada no
acabamento de pisos, paredes e tetos (colocacdo de azulejos e pisos, etc.) sdo considerados

satisfatorios considerando-a como boa.

Tabela 57 — Avaliacdo da qualidade de mio de obra de acabamento interno dos apartamentos do Edificio 3.

Otimo Bom Regular Ruim Ns/ Total
) 4) 3) (2) Nsa
e}
Qualidade de mao de obra de 6,7% 66,7% 13.3% 13,3% 0% 100%

acabamento interno

A Tabela 58 indica que apenas 23,3% dos apartamentos ja apresentaram porta e/ou

janelas emperradas.

Tabela 58 — Ocorréncia de portas e janelas emperradas dos apartamentos do Edificio 3.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 7 23,3%
Nao 23 76,7%
TOTAL 30 100%

No que diz respeito aos revestimentos soltos, a Tabela 59 apresenta os resultados.

Tabela 59 — Ocorréncia de revestimentos soltos.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 5 16,7%
Nio 25 83,3%

TOTAL 30 100%
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De acordo com os dados da Tabela 60, 60% dos apartamentos analisados ja
apresentaram fissuras nas paredes ou no teto, sendo a mais frequente patologia declarada

pelos moradores.

Tabela 60 — Ocorréncia de fissuras nas paredes ou no teto dos apartamentos.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 18 60%
Nao 12 40%
TOTAL 30 100%

Os percentuais dos apartamentos que apresentaram algum tipo de infiltracdo sdo de

56,7% e 43,3 % nao apresentaram esse tipo de patologia, conforme a Tabela 61.

Tabela 61 — Ocorréncia de infiltracdo nos apartamentos.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 17 56,7%
Nao 13 43,3%
TOTAL 30 100%

Os dados da Tabela 62 indicam que em 16,7% dos apartamentos avaliados ji

apresentaram outros tipos de problemas.

Tabela 62 — Ocorréncia de outros problemas nos apartamentos do Edificio 3.

Frequéncia Frequéncia
Relativa
Sim 5 16,7%
Nao 25 83,3%

TOTAL 30 100%
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4.3.2 Resultado das vistorias técnicas nos apartamentos do Edificio 3

As vistorias técnicas foram realizadas de acordo com o numero de avaliagdes
comportamentais em cada edificacdo, sendo neste caso, o Edificio 3 a vistoria em 30
apartamentos. As vistorias técnicas nos apartamentos foram realizadas de acordo com o

roteiro estabelecido para esta fun¢io, APENDICE C.

4.3.2.1 Levantamento das patologias construtivas

Os 30 apartamentos vistoriados nesta edificagdo tém apenas unidades com dois
dormitdrios com drea aproximada de 60 m2.

Em relacdo aos projetos fornecidos pela prépria construtora para a andlise e real
situacdo da edificacdo, ndo foi encontrado nenhum item de mudanca referente a disposi¢ao
dos comodos, do layout dos apartamentos, bem como a localizacdo de portas e janelas das

unidades.

4.3.2.2 Verificacdo as normas construtivas

Os itens analisados da verificagdo as normas construtivas abordadas nas vistorias,
prevé que o levantamento das unidades e acessibilidades referentes as dreas dos
compartimentos e larguras de vaos adotados enquadra-se tanto nas dreas minimas e vaos
minimos dispostos pelo Cddigo de Edificacdo da cidade de Santa Maria — Lei Municipal n°.
3941/95, utilizado na aprovacao deste projeto.

Para a andlise relativa aos itens de iluminag¢do e ventilagdo natural dos ambientes
foram levantados dimensodes de dreas de iluminacdo e ventilacdo detectando adequada édrea
para uma boa iluminagao e ventilagao natural dos ambientes vistoriados. Foi levado em conta
para este item o cdédigo das edificacdes do municipio, citado anteriormente, onde prevé a
medida minima da 4rea do piso como 1/6 para iluminagdo e 1/12 para ventilagdo dos

compartimentos.
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4.3.2.3 Levantamento das patologias construtivas

O levantamento das Patologias construtivas do Edificio 3, bem como no Edificio 1 e o
Edificio 2, baseou-se na observacdo dos problemas aparentes dos elementos construtivos dos

apartamentos.

Pisos

Nos apartamentos vistoriados do Edificio 3, constatou-se a predominancia do uso do
revestimento de piso do tipo laminando com 63% utilizacdo e 37% do tipo cerdmico em
ambientes como sala e dormitdrios. J4 nos ambientes considerados imidos como a cozinha,
area de servico e banheiro obteve a utilizagdo de 100% do revestimento ceramico.

De acordo com este levantamento, constatou-se maior ocorréncia de patologias como

fissuras ou trincas e desgaste em alguns comodos, como mostra a Figura 92.

PATOLOGIA DOS PISOS

N2 APTOS COM PATOLOGIA

SALA/DORM. COZ./A.SERV. BANHEIRO
[BFISSURA OU TRINCAS B UMIDADE, INFILTRACAO,BOLOR T DESGASTE EREVEST. SOLTO]

Figura 92 — Ocorréncia de patologias nos pisos dos apartamentos do Edificio 3.

Os ambientes de sala e dormitério tiveram a maior ocorréncia de patologias de piso
como fissuras e desgaste, ocorrendo somente em cinco apartamentos. Na cozinha/ drea de
servico foram detectados trés unidades com problemas de fissuras e somente uma ocorréncia
de revestimento solto, observando ainda outros dois casos de fissuras e revestimentos soltos

no banheiro.
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Figura 93 — Fissuras no revestimento ceramico. Figura 94 — Revestimento laminado solto.

Paredes
Nos ambientes consideramos umidos, as paredes possuem revestimento do tipo

ceramico, e a utilizacdo da pintura como acabamento nos demais compartimentos. A Figura

95 apresenta o grafico com o nimero de ocorréncias encontradas por unidade.

PATOLOGIAS PAREDES

N2 APTOS COM PATOLOGIAS

FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, DESGASTE REVEST. SOLTO
INFILTRAGAO,BOLOR

Figura 95 — Ocorréncia das principais patologias nas paredes dos apartamentos do Edificio 3.

As patologias mais encontradas nas paredes sdo as fissuras e umidade, mesmo

apresentando apenas 47 % de incidéncia, conforme as figuras seguintes.
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UMIDADE, INFILTRAGAO,BOLOR

FISSURA OU TRINCAS

47%i

[ @sim Enao | 53%
Figura 96 — Fissuras ou trincas nos apartamentos Figura 97 — Umidade, infiltracdo nas paredes dos
do Edificio 3. apartamentos do Edificio 3.

Figura 98 — Fissura horizontal na parede. Figura 99 — Infiltracio na parede.

Com relacdo ao desgaste e revestimento solto da parede, observou-se que apenas 7 %
dos apartamentos vistoriados apresentavam algum tipo de desgaste das paredes em algum
ponto, e outros 7 % para revestimentos soltos, esses dados estdo apresentados na Figura 100 e

Figura 101.

REVESTIMENTO SOLTO

DESGASTE
7% 7%

” “

93%

Figura 100 — Ocorréncia de fissuras nas paredes  Figura 101 — Ocorréncia de Umidade, infiltracdo nas
dos apartamentos do Edificio 3. paredes dos apartamentos do Edificio 3.



120

Teto

Na maioria dos ambientes, com exce¢do do banheiro que tem rebaixo em gesso, o teto
¢ constituido de laje. As ocorréncias de patologias no teto sdo consideradas pequenas, ou seja,
17% apresentam fissuras e 10% com problemas de umidade, infiltracdo ou bolor no teto. A
incidéncia de descascamento e manchas pode ser totalmente desconsiderada pela inexisténcia

das anomalias. As figuras apresentadas abaixo as ocorréncias das patologias observadas.

FISSURA OU TRINCAS UMIDADE, INFILTRAGAO,BOLOR
17%

10%

Figura 102 - Ocorréncia de Fissuras no teto Figura 103 — Umidade, infiltragéo, bolor no teto dos
dos apartamentos do Edificio 3. apartamentos do Edificio 3.

Pintura Interna

Neste caso, sobre o reboco a aplicacio de tinta acrilica em tonalidade clara, na maioria
dos casos permanecendo ainda a primeira pintura. Nesse caso, observou-se que os problemas
em relacdo a pintura ndo sdo relevantes, pois se constatou um nimero minimo de patologias
referentes a pintura. Os dados da Figura 104 e a Figura 105 mostram as principais patologias

encontradas.

PINTURA COM BOLHAS PINTURA DESCASCADA
10% 3%

Figura 104 — Ocorréncia de pintura com bolhas Figura 105 — Ocorréncia de pintura descascada nos
nos apartamentos do Edificio 3. apartamentos do Edificio 3.
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Aberturas

Como aberturas, os apartamentos t€ém portas internas de madeira, janelas de aluminio
de abrir folha dupla, porta janela com duas folhas de correr na sala e janelas do tipo maxim-ar
simples nos banheiros. As figuras seguintes mostram os resultados obtidos referentes as

aberturas.

PORTAS DE MADEIRA

N2 APTOS COM PATOLOGIAS

LAMINAS DESCOLADAS ENVERGADAS NAO FECHAM

‘ Osim B ndo ‘

Figura 106 — Avaliagdo das portas de madeira dos apartamentos do Edificio 3.

Em relacdo as janelas metdlicas os percentuais da Figura 107 mostram os resultados

obtidos referentes a ocorréncia de patologias.

FECHADURAS COM PROBLEMAS
JANELAS METALICAS
3%

97%

Figura 107 — Fechaduras com problemas nos apartamentos do Edificio 3.

Apenas 3 % do total dos apartamentos vistoriados t€ém problemas com as janelas de

aluminio, apresentando somente as fechaduras com problemas.



122

Instalacdes Hidraulicas

As instalagdes hidrdaulicas foram avaliadas baseadas nas observagdes in loco e
informagdes dadas pelos usudrios dos apartamentos. As constatacdes mostradas nas figuras a
seguir indicam que no corrente tempo de uso dos apartamentos avaliados, ja apresentaram

e/ou apresentam os problemas abordados abaixo.

VAZAMENTO TORNEIRAS PROBLEMAS
7%

Figura 108 — Ocorréncia de vazamento. Figura 109 — Torneiras com problemas.
MAU CHEIRO ENTUPIMENTOS %

17%

83%

Figura 110 — Ocorréncia de mau cheiro. Figura 111 — Ocorréncia de entupimentos.

Os problemas de instalacdes de dgua e esgoto nos apartamentos vistoriados ndo sao
considerados problematicos, ou seja, apenas 7% dos apartamentos vistoriados no Edificio 3.
Em relagdo as ocorréncias dos apartamentos que tiveram e/ou tem problemas com instalacdes
de esgoto, apenas 17 % dos apartamentos em problemas com mau cheiro e 7 % com

entupimentos.

Instalacdes Elétricas

As instalagdes elétricas foram avaliadas baseadas nas observacdes in loco e

informacgdes dadas pelos usudrios dos apartamentos. O maior {indice seria o ndo
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funcionamento de tomadas com 7% do total dos apartamentos vistoriados, juntamente com 7
9% dos apartamentos que tiveram problemas com curto circuito. Apenas 3% dos apartamentos
tiveram ocorréncia de ndo funcionamento de tomadas, igualando a 3 % de problemas
detectados em relacdo ao desligamento do disjuntor interno dos apartamentos. A Figura 112 e

a Figura 113 apresentam os resultados dessa categoria.

INTERRUP. N FUNCIONAM TOMADAS N FUNCIONAM

3% 7%

93%

Figura 112 - Interruptores ndo funcionam. Figura 113 — Tomadas ndo funcionam.

4.3.3 Resultados das vistorias do Edificio 3 — Areas Comuns.

Na etapa de vistoria do Edificio 3 — Areas comuns foram verificadas itens que foram

relacionados no roteiro de vistoria das dreas comuns dos Edificios, APENDICE D.

4.3.3.1 Levantamento do uso e ocupagao

Equipamentos

Com relag@o aos equipamentos nas dreas comuns o edificio em questdo possui drea de
portaria e/ou guarita com portaria 24 h. Foi verificada a existéncia de bancos e saldo de festas,

todos em bom estado, conforme a Figura 114 e a Figura 115.
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Figura 114 — Existéncia de bancos e floreiras. Figura 115 — Guarita com porteiro 24 h.

4.3.3.2 Verificac@o as normas construtivas

Acessos e Fluxos Existentes

A pavimentacdo das calcadas o edificio vistoriado apresenta calcadas em bom estado,
ndo apresentando revestimento solto, ou mau nivelamento, apresentando qualquer risco para
os pedestres. O desnivel da calcada ndo apresenta nenhum problema para a circulagdo de
pedestres e para portadores de necessidades especiais.

Nao foram encontrados nenhum problema nas guias rebaixadas e rampas para carros,

conforme a Figura 116 e Figura 117.

Figura 116 — Calcada com desnivel adequada. Figura 117 — Guias rebaixadas para carro.

O acesso de pedestre do Edificio 3 € realizado por meio de pavimentacido adequada e
rampas que ligam os trés blocos existentes.
No entanto, as dimensdes dos vaos livres dos portdes de acesso ao edificio e das portas

de acesso aos blocos apresentaram tamanhos adequados, atendendo o minimo de 0,80 m.
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Figura 118 — Rampas de acesso aos blocos. Figura 119 — Porta com dimensdes adequadas.

O estacionamento tem 52 vagas, todas cobertas e em bom estado, apresentando
inexisténcia de vagas para deficientes por se enquadrar como estacionamento privativo da
edificacdo. A drea de estacionamento encontra-se sobre pilotis com mesmo nivel no da rua,
em geral, apresentando insuficiéncia de vagas para todos os apartamentos, sendo que o
nimero de vagas ndo chega a uma vaga/apartamento. A Figura 120 e a Figura 121 mostram a

situacgao.

-
"

Figura 120 - Vagas do estacionamento. Figura 121 — Area de estacionamento coberta.

Para as escadas, o edificio apresentou altura de corrimao e dimensionamento de escada
adequada pela norma brasileira, incluindo medidas de piso e espelhos dos degraus de acordo

com as dimensdes exigidas pela NBR 9050.

Instalacdes Condominais

Foi verificada a existéncia de caixa de correspondéncia adequada, em local seguro e
com dimensionamento ideal para todos os apartamentos, de acordo com as normas da EBCT,

conforme a Figura 122.
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Figura 122 — Caixa de Correio existente Edificio 3.

No edificio em questdo foi verificada a existéncia de local para acondicionamento de
lixo, como exigido por norma municipal. O acondicionamento de lixo no local destinado foi
desativado por motivo de substitui¢do do uso de lixeiras em alguns locais da cidade pelo uso
do container.

A distribuicdo de gds para os apartamentos é do tipo central, canalizada para os
apartamentos, onde o GLP estd situado fora do corpo do edificio, num local ventilado,
protegido por um abrigo em material incombustivel e apresentando saidas de esperas para
conexao de gds encanado, como citado anteriormente, conforme exigéncia da legislacao
municipal 3389/91 — Norma de Prevencdo contra Incéndio. Cabe ressaltar que segundo a
normativa 3389/91 a o uso de gds central fica obrigatério em prédios acima de quatro
pavimentos tipo, ou 16 unidades por bloco. O GLP encontra-se em situagdo adequada de

acordo com as normas de seguranca, conforme a Figura 123.

Figura 123 — Abrigo de gds adequado, fora do corpo do prédio.

Com relacdo a sinalizacdo de incéndio e extintores, pode-se afirmar que todos os
pavimentos estdo devidamente protegidos e atendem a legislacdo, conforme a Figura 124 e a

Figura 125.
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Figura 124 — Sinalizacdo de incéndio. Figura 125 - Posicionamento de extintores.

O sistema de iluminacdo de emergéncia foi verificado segundo a norma municipal
pertinente, ficando a sinalizacdo de saida de acordo com a NBR 9077. A vistoria realizada
conclui a adequada instalacdo e uso segundo as normativas pertinentes.

Tanto a iluminagdo publica das ruas e calcadas como as das dreas externas de uso
condominal, foram consideradas boas e suficientes para a edificacdo, ndo havendo obstru¢do

de nenhum tipo material, conforme a Figura 126 e a Figura 127.

Figura 126 — Iluminacgdo das areas externas. Figura 127 — Iluminacdo publica.

4.3.3.3 Levantamento das patologias construtivas

Percebe-se que a grande maioria dos problemas observados é decorrente da falta de
manutencdo das fachadas do Edificio 3, principalmente no que diz respeito a pintura. A
edificacao ainda mantém a primeira pintura que estd visivelmente desgastada, proporcionando

falta de protecdo para a estrutura, conforme mostra a Figura 128 e a Figura 129.
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Figura 128 — Pintura danificada. Figura 129 — Detalhe da pintura danificada.

As fissuras, além de afetarem desfavoravelmente o aspecto do parametro, diminuem a
contribuicdo para estanqueidade da parede. No Edificio 3, em geral, o aparecimento das
fissuras acontece nas paredes que recebem maior incidéncia solar, ou seja, acontece um rapido
processo de aquecimento e resfriamento da estrutura — variacdo térmica. Os outros tipos de
fissuras externas observadas podem ser causados por movimentacdo dos revestimentos
devidos a entrada em cargas das paredes, acdo de vibragdo ou choques, reacdo quimica ou
alteracoes fisicas.

Em relacdo as paredes com infiltracdo, manchas de umidade ou bolor observadas nas
vistorias, no caso das fachadas, sdo provenientes de infiltracdes decorrentes da acdo da dgua
de chuva (infiltracdo por fissuras entre componentes estruturais, como pilares e vigas, paredes
de vedagdo; destacamento no encontro entre paredes, em particular quando da adocdo de
juntas ao prumo; frestas na interface entre esquadrias e paredes; e fissuras no corpo da

parede), e umidade proveniente do piso decorrente da ascensdo capilar da dgua.

Figura 130 — Fissuras e manchas de umidade. Figura 131 - Fissura vertical e umidade na parede.



5 ANALISE INTEGRADA DOS DADOS

Conforme as andlises ja elaboradas até o presente item, considerou-se de grande
importancia a realizacdo e apresentacdo de uma andlise integrada que possa permitir a

comparagdo das avaliagdes realizadas nas trés edificacoes.

5.1 Resultados das entrevistas com os sindicos

Conforme planejado foi realizado contato com os sindicos dos edificios avaliados,
para a realizagdo de breves entrevistas, de acordo com o roteiro de entrevista, APENDICE E,
onde seriam questionados principalmente quanto a problemas de uso e manutencdo das
edificacdes.

Como resultados das entrevistas t€ém os seguintes pontos:

e Qs itens que mais demandam manuten¢do apontada pelos sindicos s@o: portdes de
acesso, interfone, tubulagdes de esgoto, telhados e fiacdes em geral (telefone, parabdlica e TV
a cabo).

e Apenas um dos sindicos (Edificio 3) possui planta do edificio, sendo que os outros
sindicos (Edificio 1 e Edificio 2) informaram que somente os proprietdrios possuem apenas as
plantas dos apartamentos.

® Entre as sugestdes do que poderia ser melhorado/mudado nos edificios, apontados
pelos sindicos dos trés Edificios avaliados estdo: sistemas de calhas e escoamento pluvial,
sistema de esgoto (dimensionamento da tubulacdo), melhoria no sistema do porteiro
eletronico, instalacio de cabo de internet e TV a cabo, qualidade de mado de obra de
acabamento da construcdo (revestimentos de parede, piso e teto).

e De acordo com as informacdes fornecidas pelos sindicos, as patologias e
problemas que surgiram durante o tempo de uso das edificagdes sdo:

— Edificio 1 — fissuras nas paredes internas de alguns apartamentos, infiltracdes e
manchas de umidade nos muros de arrimo existentes no interior do condominio, infiltracao
em alguns apartamentos devido ao sistema de cobertura; entupimento e vazamento do sistema

de esgoto nas dreas externas do edificio, mau cheiro devido ao sistema de esgoto com
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posicionamento de caixas de passagens localizadas préximas as janelas dos pavimentos
inferiores, problemas e consequente substituicdo do quadro medidor do bloco A, devido a
capacidade de energia utilizada.

— Edificio 2 — nas dreas externas foi apontada a ma qualidade do reboco utilizado nos
muros, fissuras nas paredes externas da edificacdo, sistema de esgoto com frequente
entupimento, calhas do sistema de cobertura com instalacdo de mé qualidade e cobertura sem
impermeabilizacdo. Para as dreas internas foram informadas trincas nos revestimentos de
acabamento (pisos e azulejos), rejuntamento dos pisos soltos, tubulacdo de TV, internet e
telefone ndo comportam a fiagdo para todos os apartamentos e os interfones precisam de
manutengdo com frequéncia por ser incompativeis com a central instalada pela construtora.

— Edificio 3 — obstru¢@o nos dutos de escoamento pluvial, entupimento no sistema de
esgoto e caixas de passagens com residuo de concreto, infiltracio nos muros de divisa devido

ao escoamento da dgua pluvial das edificagdes vizinhas.

5.2 Avaliacao dos edificios e dos apartamentos

E apresentada a seguir uma visdo geral dos desempenhos satisfatérios e insatisfatorios
referente aos edificios e apartamentos analisados, de acordo com a visdo dos moradores

(entrevistados) e das vistorias realizadas.
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AVALIACAO COMPORTAMENTAL

AVALIACAO TECNICA

Avaliacio dos usuarios

Vistorias técnicas

orio

2

Desempenho Satisfat

— acesso de pedestres;
— aparéncia externa;
— espaco das dreas comuns;

— area de lazer (quiosque com churrasqueira)

— acesso ao edificio para veiculos;

— escadas com dimensionamento de acordo com a
normativa;

no teto do banheiro.

— — infraestrutura geral do edificio (caixa de correios
-8 e lixeiras);
3‘_5 — edificacdo atende a legisla¢do de prevengdo
= contra incéndio (extintores, sinalizacio de incéndio
e iluminagdo de emergéncia);
— iluminagdo publica das cal¢adas;
— Iluminagdo do condominio;
— dimensodes dos dormitdrios € banheiros; — dimensoes dos dormitdrios, salas, cozinhas e
— adequagdo do espago ao mobilidrio e a banheiros;
funcionalidade; — adequag@o do espaco ao mobilidrio;
2 | —aparéncia interna com relag@o a cor que foi pintada | — iluminag@o natural adequada;
= 0 apartamento; — ventilacao natural satisfatoria;
E — ventilacao natural e [lumina¢do natural — instalagdes hidréulicas;
g — funcionamentos das instalagdes elétricas e
8 | hidrdulicas;
< — durabilidade dos materiais de acabamento interno:
pisos, louca sanitdria, metais sanitérios, fechaduras e
pintura;
— qualidade de mao de obra;
— dreas de lazer em geral — pavimentacdo interna das calgadas com
— sistema de esgoto; destacamento do piso e visivel mau colocagdo do
mesmo;
— ocorréncia de infiltracdo nas dreas internas;
— mau acabamento dos pavimentos inferiores
— (destacamento do reboco);
) — fissurag@o nas paredes externas e muros laterais;
= — mau cheiro do sistema de esgoto e caixas de
"'[g passagens localizadas préximas as janelas dos
pavimentos inferiores;
— sistema de esgoto com ocorréncia de
entupimentos frequentes;
— saldo de festas desativado.
— qualidade de mao de obra
— dimensdes das salas, cozinhas e area de servigo; — alto indice de ocorréncias de fissuragc@o nas
— conforto térmico (sensacdo de calor/frio); paredes;
— alta incidéncia do sol nas salas e quartos; — ocorréncia de fissurag@o nos revestimentos de
— percepg¢do de ruidos internos; parede (azulejos);
" — quantidade e disposi¢do de tomadas e — ocorréncia de infiltracdo nos apartamentos;
] interruptores; — qualidade dos revestimentos internos (pisos e
g — ocorréncia de fissuras nas paredes e teto; paredes);
§ — ocorréncia de infiltra¢des nas paredes ou teto; — esquadrias metélicas (porta-janela e persianas)
E — ocorréncia de outras patologias/ problemas como: | com problemas de fechaduras e dificuldade para
j" odor nas caixas de gordura, ralo de banheiro e mofo | fechar;

— mau cheiro oriundo do sistema de esgoto nas
cozinhas e banheiros;

— quantidade e disposi¢@o de interruptores e
tomadas;

— qualidade de mdo de obra

Quadro 13 — Resumo dos resultados das avalia¢gdes dos usudrios e vistorias técnicas do Edificio 1.
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AVALIACAO COMPORTAMENTAL

AVALIACAO TECNICA

Avalia¢io dos usuarios

Vistorias técnicas

2

orio

Desempenho Satisfat

— acesso de pedestres;

— aparéncia externa do edificio;
— area de estacionamento;

— espaco das dreas comuns

— bancos, area verde e saldo de festas;

— acesso para veiculos;

— escadas com dimensionamento de acordo com a
normativa;

e manchas de umidade;

— qualidade de maos de obra;

— alto indice de fissuras nas paredes ou teto;

— Ocorréncia de infiltragdes nas paredes ou teto;

N — seguranga contra assaltos e roubos; — infraestrutura geral do edificio (caixa de correios
-8 e lixeiras);
3‘_5 — edificacdo atende a legisla¢do de prevengao
= contra incéndio (extintores, sinalizacdo de
incéndio e iluminac¢do de emergéncia);
— iluminag@o publica das cal¢adas;
— ilumina¢do do condominio;
— dimensdes das salas e dormitérios adequados; — dimensdes adequadas dos dormitérios, salas e
2 | —adequagdo do espaco ao mobilidrio e a cozinhas;
= funcionalidade da sala e dormitdrios; — iluminag¢@o natural adequada;
E — aparéncia interna com relagdo a cor; — ventilacao natural satisfatoria;
g — ventilacdo natural e iluminacdo natural; — instalagdes hidrdulicas;
8 | - incidéncia do sol
< — funcionamentos das instalagdes elétricas e
hidraulicas;
— pavimentacdo interna das calgadas com
— drea de lazer sem qualificagdo; destacamento do piso e alguns afundamentos do
revestimento;
— calgada publica com obstaculos que restringem a
acessibilidade para PNE;
~ — inexisténcia de pavimentagdo nos boxes do
° estacionamento;
= — destacamento do reboco nos muros laterais e
"S muretas;
— fissurag@o nas paredes externas e muros laterais;
— Infiltracdo nas paredes externas dos
apartamentos de primeiro pavimento oriundo do
proprio solo;
— qualidade de mao de obra;
— dimensdes das cozinhas e drea de servigo e — ocorréncia de revestimentos soltos (piso e
banheiros; rejunte) e trincas nos pisos dos ambientes de sala e
— adequac@o do espago ao mobilidrio e a dormitorios;
funcionalidade da cozinha e drea de servigo; — alto indice de ocorréncias de fissuracdo nas
» | —percepcdo de ruidos nos apartamentos; paredes e teto, 3
S | — durabilidade dos materiais: pintura, fechadura e — ocorréncia de infiltra¢do nos apartamentos;
5 pisos; — mofo ou bolor nas paredes e teto;
£ | _ quantidade e disposicio de tomadas e — qualidade da pintura; .
E interruptores; — esquadrias metdlicas (porta-janela) com
j" — problemas com passagem de dgua pelas paredes | fechadura com problemas;

— tubulagdo do sistema de Tv a cabo e internet ndo
comportam fiacdo para todos os apartamentos;
— qualidade de mao de obra;

Quadro 14 — Resumo dos resultados das avaliagdes dos usudrios e vistorias técnicas do Edificio 2.
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AVALIACAO COMPORTAMENTAL AVALIACAO TECNICA
Avaliacio dos usuarios Vistorias técnicas
— portaria 24 hs;
— seguranga contra assaltos e roubos; — acessibilidade aos blocos com
— aparéncia externa do edificio; pavimentagdo e rampas adequadas;
— espaco das dreas comuns; — estacionamento dentro do corpo do prédio;
— area de estacionamento; — escadas com dimensionamento de acordo
— acesso de pedestres; com a normativa;
e — infraestrutura geral do edificio (caixa de
-8 correios e lixeiras);
% — edificacdo atende a legislacdo de
= prevencdo contra incéndio (extintores,
e sinalizacdo de incéndio e iluminacio de
‘E emergéncia);
gg - ilumi.nagffo publica das/czfllgadas;
:’a' — Ilungna@o do (iondomlmo;
2 — qualidade de mao de obra
2
2 — dimensodes das salas, dormitérios e banheiros — dimensdes adequadas dos dormitdrios,
E adequados; salas, cozinhas e banheiros;
2 — aparéncia interna com relagdo a cor; — iluminagdo natural adequada;
_ — ventilacao natural e ilumina¢do natural; — ventilacao natural satisfatoria;
2 —incidéncia do sol; — instalagdes hidréulicas;
= | - funcionamentos das instalagdes elétricas e — qualidade da pintura
E hidraulicas; — qualidade das aberturas em geral;
g — quantidade e disposi¢@o de tomadas e — qualidade das instalacdes elétricas e
g interruptores; hidraulicas em geral;
< — durabilidade dos materiais de acabamento — qualidade dos materiais de acabamento;
interno: pisos, metais sanitdrios, lougas sanitdrias, | — qualidade de méo de obra;
pintura e fechaduras;
— qualidade de mao de obra utilizada no
acabamento de pisos, paredes e teto;
— drea de lazer inexistente; — Box de estacionamento insuficientes para
todos os apartamentos;
- — falta de manutencdo das fachadas (pintura);
2 — destacamento do reboco nos muros
= laterais;
E — fissurag@o nas paredes externas (fachada
principal);
— umidade em alguns pontos proveniente do
piso decorrente da ascensao capilar da dgua;
— dimensdes das cozinhas e drea de servigo; — ocorréncia de fissuras e umidade,
— adequagdo do espago ao mobilidrio e a infiltrac@o, bolor nas paredes;
" funcionalidade da sala estar/jantar, dormitérios, — ocorréncia de infiltracdo nos apartamentos;
e banheiros, cozinha e drea de servigo;
g — conforto térmico (sensa¢do de calor/frio);
E — percepgdo de ruido nos apartamentos;
E — problemas com passagem de dgua pelas paredes
j‘:‘ e manchas de umidade;
— ocorréncia de fissuras nas paredes ou teto;
— ocorréncia de infiltra¢des nas paredes ou teto;

Quadro 15 — Resumo dos resultados das avalia¢gdes dos usudrios e vistorias técnicas do Edificio 3.







6 CONSIDERACOES SOBRE A PESQUISA

Este capitulo apresenta consideracdes sobre os procedimentos adotados na pesquisa,

bem como as consideracoes finais.

6.1 Os procedimentos adotados

Com base na premissa de que a qualidade do projeto das edificacdes estd ligada a
utilizacdo de dados e informacdes oriundos de avaliagdes de APO, que devem levar em conta
os aspectos fisicos e normativos, bem como os comportamentais dos edificios, desenvolveu-
se um conjunto de métodos a partir de ampla revisao bibliografica sobre a avaliacdo pés-
ocupacgao.

Os métodos e técnicas utilizados nesta avaliacio pds-ocupacdo mostraram-se
adequados para a avaliacdo proposta. Os procedimentos metodoldgicos planejados para a
pesquisa serviram para descrever uma situagao real e estabelecer parametros para questionar a
situacdo existente, no que diz respeito ao que seria o desempenho ideal das edificagcdes.

Para a obtencdo dos resultados, tanto na fase de definicdo da amostragem bem como
no planejamento das andlises de dados, houve a participagdo de profissionais da drea de
estatistica, que supervisionaram todos os sistemas utilizados para obten¢do dos dados e

resultados da pesquisa.

6.2 Consideracoes finais

A partir do estudo e andlise proposta obteve-se resultados que mostram as condi¢des
dos trés edificios residenciais em alvenaria estrutural avaliados na cidade de Santa Maria —
RS. Foi possivel obter informagdes tteis dos empreendimentos, identificando-se as reais
necessidades dos usudrios e os niveis de satisfacdo e insatisfacdo dos moradores com relacdo
a edificacdo que utilizam.

Sob o ponto de vista dos usudrios os resultados sdo nitidos em relagdo ao nivel de

satisfacdo, sendo que, esperavam mais da qualidade construtiva dos imdveis. Os indices
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obtidos na pesquisa referentes a funcionalidade dos imdveis sdo considerados baixos
(insatisfatérios). As trés edificacdes avaliadas apresentam deficiéncia nos comodos de cozinha
(50% Edif. 1; 95% Edif. 2; 56,7% Edif. 3), area de servigo (50% Edif. 1; 95% Edif. 2; 63,3%
Edif. 3) e banheiro (55 % Edif. 2).

Cabe aqui ressaltar que o nivel maior de insatisfacdo com relagdo a adequacdo do
espaco ao mobilidrio € destacado somente no Edificio 2 (56,1%), sendo desconsiderados os
outros edificios por apresentarem baixos niveis de insatisfacio neste item.

As falhas construtivas explicitadas pelos moradores sao aquelas que acarretaram certo
problema, em funcdo da ma qualidade dos materiais empregados, da durabilidade e mao de
obra utilizada nos empreendimentos analisados. Os resultados obtidos devem-se a ocorréncia
de portas e janelas emperradas (50% Edif. 1), ocorréncia de fissuras nas paredes ou tetos
(60% Edif. 1 e Edif. 3; e 87,5% no Edif. 2), infiltracdes nos apartamentos (50% Edif. 1;
56,3% Edif. 2; 56,7% no Edif. 3) e ocorréncia de outros tipos de problemas como odor na
caixa de gordura, ralo dos banheiros e mofo no teto dos banheiros (70% Edif. 1).

A avaliacdo dos materiais quanto o seu desempenho, bem como, sua durabilidade,
também obteve resultados considerados insatisfatorios em dois edificios, o Edificiol
apresentando igualmente 50% de insatisfacdo nos itens de pisos, metais sanitdrios e loucas
sanitdrias, e o Edificio 2 para itens de pisos (62,5%), fechaduras (62,4%) e pintura (81,2%). J&
o Edificio 3 obteve resultados satisfatorios com relacdo aos materiais de pisos (73,3%
oscilando entre 6timo e bom), metais sanitdrios (90% considerado bom), loucas sanitérias
(93,3% considerado bom), fechaduras (100% entre 6timo e bom) e pintura (66,7% bom). O
nivel de satisfacdo referente a ventilacdo natural e iluminacdo natural oscilou entre 6timo e
bom nos trés edificios (ventilacdo natural com 90% Edif. 1; 100% Edif. 2 e 90% Edif. 3) e
Iluminagcdo natural (90% Edif. 1; 81% Edif. 2 e 80% Edif. 3) devido ao bom
dimensionamento e localizacdo das aberturas. O conforto térmico (sensa¢do de calor/frio)
somente foi satisfatério em um edificio (56,2% no Edif. 2), ficando o Edificio 1 e Edificio 3
com niveis considerados insatisfatérios oscilando entre regular e ruim (100% Edif. 1 e 53,3%
Edif. 3), sendo considerado muito frio no inverno e muito calor no verdo. Ainda, por parte dos
usudrios foi avaliado que o desempenho dos materiais construtivos e estruturais (blocos
ceramicos, lajes e rebocos) empregados nio teve desempenho satisfatério com relacdo ao
conforto acustico (percep¢do de ruido) nas edificagdes. A avaliacdo resultou em altos
percentuais nas edificacdes, sendo o Edificio 1 com 80% , o Edificio 2 com 87,5% e o
Edificio 3 com 80% de incidéncia, todos tendo como principal fonte de origem as paredes e o

teto. Os percentuais obtidos com relagido ao ruido poderiam ser menores, tendo em vista que
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as paredes em alvenaria estrutural de blocos ceramicos quando perfeitamente revestidas em
ambos os lados apresentam niveis de redugdo sonora.

Com relacdo a avaliacdo técnica, a andlise dos aspectos funcionais dos projetos
arquitetonicos e as respectivas instalagdes existentes, foram avaliadas de acordo com o
levantamento realizado dos dimensionamentos dos apartamentos, certificando-se que todas as
areas se enquadram nas 4dreas minimas e vaos minimos dispostos pelo Cédigo de Edificacdes
da cidade de Santa Maria — Lei Municipal n°. 3941/95, utilizado na aprovacdo do projeto.
Conforme a vistoria realizada, verificou-se que a utiliza¢do dos compartimentos € fiel ao uso
destinado em planta, constatando-se ainda, que as locacdes dos pontos elétricos existentes
determinam a distribuicdo do mobilidrio nos ambientes avaliados, onde deveriam ser
projetados em quantidade e distribui¢do suficiente para possibilitar varias disposi¢des dos
moveis nos comodos.

Verificou-se também que o sistema construtivo estrutural ndo obteve desempenho
satisfatorio no Edificio 1 e Edificio 2, explicitado pela elevada incidéncia de patologias
construtivas, algumas originadas pelo emprego de materiais de baixo desempenho, bem como
a deficiéncia da qualidade de mao de obra empregada na execugdo da alvenaria estrutural,
falta de preenchimento com graute em alguns pontos, entre outros.

Para a avaliagdo das patologias construtivas levantadas por meio da observagdo dos
problemas aparentes dos elementos construtivos das edifica¢des, foram constatadas fissuras,
umidade infiltracao ou bolor nas paredes e teto, pintura apresentando bolhas e descascamento,
aberturas com problemas, sistema de esgoto ineficiente e destacamento do reboco em varios
pontos. As fissuras estdo em maior quantidade, pois apresentam maior ocorréncia nas paredes
do Edificio 1 (70%) e Edificio 2 (75%) ficando o Edificio 3 com apenas 47% de incidéncia. A
ocorréncia de fissuras no teto € apenas preocupante no Edificio 2 onde obteve 81%, seguida
das infiltragdes nas paredes no Edificio 2 com 62% de ocorréncia. Considerando-se ainda os
resultados das avaliacdes patoldgicas apresentadas no decorrer da pesquisa, as maiores
ocorréncias patoldgicas estdo nos Edificios 1 e 2 (ambos construidos pela mesma construtora),
ficando o Edificio 3, em geral com um percentual considerado baixo de ocorréncia destas
anomalias.

Desta forma procurou-se identificar pontos positivos nas edificacdes, tendo como foco
principal, a elevada busca dos usudrios por melhores condi¢des de moradia, associado &
motivos de cunho social, econdmico e espacial. E explicito o empenho dos

condominios/moradores em restaurar, inserir e substituir novos materiais de qualidade
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superior a aqueles implantados pelas construtoras nas pavimentagdes de calgadas, dreas de
lazer, sistema de esgoto, sistema elétrico, pisos, rejuntes e pintura.

Em relacdo aos pontos negativos os residenciais avaliados ndo tém atendido de
maneira satisfatria as reais necessidades dos usudrios, seguidos pela deficiéncia da qualidade
de materiais de baixo custo e péssima qualidade de mao de obra do sistema construtivo, que
acarreta em situacOes nada agradaveis para os usudrios.

Diante das consideragdes apontadas, conclui-se como principal determinante dos
problemas (causa e origem), bem como, o responsdvel pelas consequéncias patologicas
avaliadas, a ndo adequada consideracdo do emprego da qualidade nos diversos setores que
incluem a edificacdo, sendo que esta poderia ser a forma de aumentar os indices de satisfagdao
e melhoria do desempenho dos edificios residenciais em alvenaria estrutural.

O presente trabalho, portanto, contribui para a melhoria da qualidade das edificagdes,
gerando informacdes uteis para o setor da construcdo civil, por meio da inser¢do de dados da
real situacdo dos edificios avaliados, referentes a um importante sistema construtivo de

crescente utilizagdo em todo pais — a alvenaria estrutural.

6.3 Sugestoes para edificios residenciais

O quadro a seguir relaciona as principais sugestdes de melhorias para os edificios
residenciais e apartamentos avaliados, bem como para futuros projetos semelhantes. Os
resultados mostrados a seguir, devem-se a visdo dos sindicos, moradores e avaliagdes técnicas

realizadas.



Recomendacdes para os Edificios Residenciais

,

2

EDIFICIO - AREA COMUM

— melhoria no sistema de calhas e escoamento pluvial;

— qualificacdo do sistema de esgoto (dimensionamento da tubulacdo);

— sistema do porteiro eletrdnico adequado;

— qualificacdo das dreas de lazer quando existirem;

— defini¢do em projeto, de local adequado para dreas de lazer;

— melhoria na pavimentagdo das calgadas internas;

— utilizacdo de materiais com desempenho satisfatdrio para a pintura externa e interna da
edificagao;

— melhoria da qualidade de mao de obra do sistema construtivo (Alvenaria Estrutural);
— melhoria da qualidade dos materiais e mao de obra de acabamento da construcio
(impermeabilizacdo e revestimentos de parede, piso e teto);

APARTAMENTO

— melhoria da qualidade dos materiais e mao de obra do sistema construtivo objetivando a
prevencdo de ocorréncia de fissuragcdo devido a movimentagdo térmica das paredes e a
falta de grauteamento em alguns pontos;

— mado de obra de acabamento da construgdo (revestimentos de parede, piso e teto);

— uso de revestimentos de piso, parede e forros de maior qualidade e durabilidade;

— melhoria do isolamento actstico dos apartamentos;

— melhoria do sistema térmico (sensacio de calor/frio) dos apartamentos;

— uso de esquadrias de maior qualidade e durabilidade;

— maior quantidade e disposi¢ao de interruptores e tomadas suficientes para uma
diversidade de disposicao dos mdveis nos comodos;

— previsdo de apartamentos adequados ou passiveis de adequacdo a pessoas portadoras de
necessidades especiais, localizados em pisos térreos dos edificios;

— dimensionamento das tubula¢des do sistema de TV a cabo e internet que comportem
passagem de fios para todos os apartamentos;

— dimensionamento para futuros projetos com maior area interna funcional para cozinhas e
areas de servigo.

Quadro 16 — Recomendagdes baseadas nos resultados das analises.
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APENDICE A - Ficha Técnica dos Estudos de Casos

ESTUDO DE CASO 1 — EDIFICIO 1

N |

H
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H B H
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Layout apartamento de trés dormitorios Layout apartamento de dois dormitorios

BAIRRO: Nossa Senhora de Lourdes

ANO DE OCUPACAO: 2007

N°. PAVIMENTOS: 4 pavimentos

N°. UNIDADES: 32 apartamentos

N°. DE TIPOLOGIAS: 2

AREA TOTAL: 2.651,93 m? (Terreno) e 3.101,69 m? (Area Construida)

AREA TOTAL DE CADA APARTAMENTO: 3 dormit. ~ 92,63m? e 2 dormit. = 76,52m2.
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ESTUDO DE CASO 2 — EDIFICIO 2
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Layout apartamento de trés dormitérios Layout apartamento de dois dormitérios

BAIRRO: Nossa Senhora de Lourdes

ANO DE OCUPACAO: 2006

N°. PAVIMENTOS: 4 pavimentos

N°. UNIDADES: 32 apartamentos

N°. DE TIPOLOGIAS: 2

AREA TOTAL: 2.164,280 m? (Terreno) e 2.555,54 m? (Area Construida)

AREA TOTAL DE CADA APARTAMENTO: 3 dormit. ~ 67,5m? e 2 dormit. ~ 53,7m?.
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ESTUDO DE CASO 3 — EDIFICIO 3

i = £y
\IHI|||\||\||IHIIIIIIHIM”MHIIII\IHIIII\||||\||\IIIIHHIIH

T
BLOCO 2

1

Il
Bt
il uuwmm

I 'HIIH‘||\H| ”"' meunnu

Vista da Edificagao Implantacio da edificacio — s/escala

BAIRRO: Centro

ANO DE OCUPACAO: 2001

N°. PAVIMENTOS: 4 pavimentos

N°. UNIDADES: 60 apartamentos

N°. DE TIPOLOGIAS: 1

AREA TOTAL: 1.906,37 m? (Terreno) e 5.506,105 m? (Area Construida)
AREA TOTAL DE CADA APARTAMENTO: 2 dormit. ~ 60m?



APENDICE B - Modelo de Questionario para os Usudrios

QUESTIONARIO 1°. .................
Data:......J...../..... Inicio......;.....h  Fim......;.....h
74§14 (3 10 F OO SUPSURPRT
Apartamento:..........ccoeeuenen. Pav.icnie Bloco:....coiiiieicieie
Vocé mora neste apartamento hd quanto tempo?.........ccccceceeuennenne. anos
Nome:
1. Idade: anos 2. Sexo: ( ) Fem. ( ) Masc.
3. Estado Civil:
4. Renda Mensal: () até R$ 750,00

() de R$ 751,00 a R$1500,00

() de R$ 1501,00 a R$2500,00

( ) acima de R$ 2500,00

5. Ocupacao:

6. Ha quantos anos vocé mora em Santa Maria?

7. Em quantas casas/apartamentos diferentes ja morou em Santa Maria?
8. Qual era o tipo de edificacio anterior a esta?

( ) Casa () Apartamento ( ) Outra _ qual?

9. Comparando este apart. a outras habitacoes que ja tenha morado, vocé o considera:
() Pior () Igual ( ) Melhor () Indiferente

Por qué?

10. O seu apartamento é: ( ) Proprio ( ) Alugado ( ) Outro

11. Quantas pessoas moram nesse apartamento?
()1 ()2 ()3 ()4 ()5 () mais de 5

12. Os motivos que fizeram vocé residir neste edificio? Enumere os 3 itens mais importantes, de acordo

com o grau de importancia (1= mais importante,2 e 3).

() Localizagdo ( )Tamapho do Apartamento
() Preco do Aluguel/Condominio () Existéncia de Area de Lazer
() Aparéncia do Edificio () Outro:

() Qualidade da Construcdo
() Seguranca

13. Qual o valor mensal gasto com:
- Aluguel: R$
- Financiamento: R$
- Condominio: R$

14. Como vocé se sente em relacio ao seu imével?
( )muito insatisfeito ( )insatisfeito () indiferente ( ) satisfeito ( ) muito satisfeito
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Vocgé classifica seu edificio em relagdo a:

Otimo bom regular ruim ndo sei
15. Seguranca contra assaltos e roubos? () () () () )
16. Aparéncia externa? ¢y O ) ) O)
17. Espagos das 4reas comuns? @) ) @) )y O)
18. Area de lazer? ¢y O ) ) O)
19. Area de estacionamento? ) ) () )y O
20. Acesso de pedestres? ) () () () O

21. Dé uma nota de 1 a 10 para o edificio em que vocé mora: ( )

Em relag@o ao apartamento, o que vocé acha?
grande adequado pequeno nio sei

22. Do tamanho da sala? () () () ()
23. Do tamanho da cozinha? () () () ()
24. Do tamanho do banheiro? () () () )
25. Do tamanho dos dormitérios? () () () ()
26. Do tamanho da drea de servi¢o? () () () ()

27. Como vocé classifica a qualidade do seu imével em relaciio a adequaciio do espaco ao mobilidrio e a
funcionalidade.

Muito Insatisfeito Indiferente Satisfeito Muito
insatisfeito satisfeito

a) Area de convivio e lazer () () () () ()
(estar, jantar).

b) Servico (cozinha e drea de () () () () ()
Servigo).

¢) Area Intima (dormitérios) () ) )

d) Banho () () ()

28. Como vocé classifica a cor que foi pintada o seu imével externamente?

( )muito insatisfeito ( )insatisfeito () indiferente ( ) satisfeito ( ) muito satisfeito

29. Como voce classifica a cor que foi pintada o seu imével internamente:
( )muito insatisfeito ( )insatisfeito () indiferente ( ) satisfeito ( ) muito satisfeito
30. Ventilacao Natural:

— Como vocé considera a ventilagdo natural de seu apartamento?

() otimo ( ) bom () regular () ruim ( ) ndo sei

— Quais os ambientes mais ventilados?

Sala( ) Quarto 1 () Quarto2( ) Quarto3( ) Cozinha ()
31. Incidéncia do Sol:
— A incidéncia do sol incomoda? Muito () Pouco () Nao incomoda ()

— Em quais ambientes a incidéncia do sol incomoda mais?

Sala( ) Quarto 1 () Quarto2 () Quarto3 ( ) Cozinha ()




32. Conforto Térmico (Sensacio de Calor/Frio):
Como vocé considera o seu apartamento do ponto de vista do conforto térmico?

() 6timo ( ) bom () regular () ruim ( ) ndo sei

— Quais os ambientes mais confortaveis?

Manha: Sala( ) Quarto1( ) Quarto2( ) Quarto3( ) Cozinha ()
Tarde: Sala( ) Quartol( ) Quarto2( ) Quarto3( ) Cozinha ()
Noite: Sala( ) Quartol ( ) Quarto2( ) Quarto3( ) Cozinha ()

33. Iluminac¢ao Natural:

Como vocé considera a ilumina¢do natural do seu apartamento?

( ) 6timo ( ) bom () regular () ruim ( ) ndo sei
— Quais os ambientes mais iluminados?

Sala( ) Quartol( ) Quarto2 () Quarto3 () Cozinha ()

34. Interferéncia do Ruido

— Algum ruido na unidade incomoda? Sim( ) Nao( )

— Caso sim, em que periodo? Manha () Tarde () Noite ()
— De onde vem o ruido que o perturba?

( )Piso( )Paredes( )Teto( ) Areas Internas () Areas Externas () Outros

35. Como vocé classifica o seu imovel em relacio aos seguintes aspectos das
instalacoes elétricas?

a) Qualidade das instalagdes

() 6timo ( ) bom () regular () ruim ( ) ndo sei

b) Quantidade e localizagdo de tomadas, interruptores e pontos de iluminagdo.
() 6timo ( ) bom () regular () ruim ( ) nao sei
36. Como vocé classifica a qualidade do seu imével em relaciio aos seguintes

aspectos das instalacoes hidrossanitarias?
a) Qualidade das instalacdes

() 6timo ( ) bom () regular () ruim ( ) ndo sei

b) Quantidade e localizagdo de esperas de ponto d’agua.

() 6timo ( ) bom () regular () ruim ( ) nao sei

37. Como vocé classifica seu imovel quanto a durabilidade dos materiais de acabamento interno?

a) Pisos: ()o6timo ( )bom ( )regular ( )ruim () ndo sei
b) Metais sanitdrios () ) () ) ()
c) Lougas sanitdrias () () () ) ()
d) Fechaduras () () () () ()
€) Pinturas () () () () ()
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38. Ha algum problema de passagem de agua pelas paredes ou manchas de
Umidade em algum ponto?
( )SIM ( )NAO

39. Houve algum problema nos revestimentos de banheiros ou cozinhas?
( )SIM ( )NAO

Que conceito vocé daria ao revestimento?

() 6timo ( ) bom () regular () ruim () ndo sei
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40. Como vocé classifica a qualidade da mao de obra utilizada no acabamento de pisos, paredes e tetos

(colocacao de azulejos e pisos, etc.) ?

() o6timo ( ) bom () regular () ruim () ndo sei

41. Vocé teve alguma dificuldade na limpeza do apartamento?

( )SIM ( )NAO
42.
Se seu apartamento ja Seus problemas foram Seus problemas foram
apresentou os seguintes . ~ resolvidos? resolvidos?
problemas? Sim Ndo

? Sim? Nao?
a) Portas e janelas ) ) ) (G
emperradas
b) revestimentos soltos () () C ) ()
d) trincas ou fissuras nas () () ) )
paredes ou teto
e) infiltraces ) ) ) )
f) outro: () ) ) ()




APENDICE C - Modelo do Roteiro de Vistorias nos apartamentos

VISTORIA - APARTAMENTO

DATA: ....... Jovrod .. INICIO : h FIM
EDIFICIO: AP.: PAV:
1.USO E OCUPACAO DO SOLO
ARRANJO ESPACIAL

h
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BLOCO.:

2. VERIFICACAO QUANTO AS NORMAS CONSTRUTIVAS

2.1 DIMENSIONAMENTO DA UNIDADE E ACESSIBILIDADE

Comodo

Area (m?)

Largura do vao de acesso
(metros)

Cozinha/ A. Servico

Sala

Banheiro

Dormitdrio 1

Dormitério 2

Dormitério 3

2.2 ILUMINACAO E VENTILACAO NATURAL DA UNIDADE

Janela

TIPO:

Material

Dimensoes

Analise

Area

Area

Iluminagdo Ventilacao

Adequado

Inadequado

Cozinha/A. Servico

A. servi¢o

Sala

Banheiro

Dormitério 1

Dormitério 2

Dormitoério 3

Observagoes:

Tipo 1 — de correr ¢/ venez. Tipo 2 — de correr s/ venez. Tipo 3 — de abrir ¢/ venez.
Tipo 6 — maxim-ar

Tipo 4 — de correr s/ venez.

Tipo 7 — outra

Tipo 5 — basculante




3. LEVANTAMENTO DAS PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS

154

ELEMENTO CONSTRUTIVO

MATERIAL

DEFEITO

OBSERVACOES

SIM | NAO

3.1. PISO

3.1.1 Sala e Quartos

Fissuras ou trincas

Umidade, infiltracdo, bolor.

Desgaste

Revestimento solto

3.1.2 Cozinha e A. Servico.

Fissuras ou trincas

Umidade, infiltracdo, bolor.

Desgaste

Revestimento solto

3.1.3 Banheiros

Fissuras ou trincas

Umidade, infiltracdo, bolor.

Desgaste

Revestimento solto

3.2. PAREDES

SIM | NAO

OBSERVACOES

Fissuras ou trincas

Umidade, infiltracdo, bolor.

Desgaste

Revestimento solto

3.3. TETO

SIM | NAO

OBSERVACOES

3.3.1 Laje

Fissuras ou trincas

Umidade, infiltracdo, bolor.

Com manchas claras

Com manchas escuras

Com manchas de ferrugem

Descascamento

outro

3.4. PINTURA INTERNA

SIM | NAO

OBSERVACOES

Com bolhas

Descascada

Desbotada

Outro

3.6. ABERTURAS

SIM | NAO

OBSERVACOES

3.6.2 Portas de Madeira

Apodrecimento

Com cupim

Laminas descoladas

Envergadas

Problemas de fixagao

Nao fecham

Outro:

3.6.3 Janelas de Ferro

Ferrugem
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Problemas de fixa¢do

Pintura descascada

Fechadura com problema

Dificuldade para abrir

Outro:

3.7. INSTALACOES

SIM

OBSERVACOES

3.7.1 Agua

Vazamentos

Canos quebrados

Registros com problemas

Torneiras com problemas

Pouca pressao

Outro:

3.7.2 Esgoto

Vazamentos

entupimentos

Mau cheiro

Outro:

3.7.3 Elétrica

Disjuntos desligam (caem)

Curto circuito

Interruptores ndo funcionam

Tomadas nao funcionam

Outro:
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APENDICE D - Modelo do Roteiro de Vistorias nas Areas Comuns

EDIFICIO:

DATA: ...... oo ...

AP.:

PAV.:

INICIO :

FIM : h

BLOCO.:

1. LEVANTAMENTO DO USO E OCUPACAO

1.1 EQUIPAMENTOS

Ttem

Existente

Situacao

Inexistente

Portaria e /ou guarita

Bancos

Quiosque

Saldo de Uso Comum — saldo de festas

2. VERIFICACAO QUANTO AS NORMAS CONSTRUTIVAS

2.1 ACESSOS E FLUXOS EXISTENTES

Item

Situacio/ Estado Conservacao

Pavimentacdo da Calcada

Desnivel da Calcada

Guias rebaixadas e rampas para carros

Estacionamento Descoberto vagas
(n°. vagas)
Coberto vagas
Subsolo vagas
Vaga para deficiente
Corrimao h= m
Escadas Largura= m

Piso=
Espelho=

Piso (material)
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2.2 INSTALACOES CONDOMINAIS

D
Item i; 5 Situacio

2 z
Z %
- =

Caixa de Correio

Depésito de lixo

GLP (Abrigo de Gés)

Extintores

Sinalizacdo de Incéndio

Tluminagao Publica (calgcada)

Ilumina¢do Areas comuns externas

3. LEVANTAMENTO PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS
ITENS DEFEITO OBSERVACOES
SIM | NAO

- Portdes ou portas emperradas

- Revestimentos soltos

- Pisos Soltos

- Fissuras e/ou trincas nas paredes externas

- Fissuras e/ou trincas nas paredes internas ou no teto das
dreas comuns

- Infiltracdes, manchas de umidade ou bolor.

- Pintura interna das areas comuns danificada

- Pintura externa danificada

- Lajes com manchas de ferrugem

- Lajes com pedagos quebrados

- Vazamento de dgua

- Entupimento dos canos de esgoto e vazamento de esgoto

- Mau cheiro devido ao sistema de esgoto
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APENDICE E - Modelo de entrevista com os sindicos

DATA: ....... [ovoid ... INICIO : h FIM : h

EDIFICIO: NOME:

1. Ha quanto tempo voc€ mora nesse edificio?

2. Ha conflitos entre os moradores? Como € o convivio entre os vizinhos?

3. Quem é o responsavel pela limpeza das areas comuns dos edificios? E com que freqii€ncia?

4. Quais itens que mais demandam manutengo no edificio?

5. H4 algum cronograma de atividades de manuten¢do?

6.Voceé possui copia da planta do edificio e dos apartamentos?

7. Quais as maiores reclamacdes dos moradores com relacdo ao edificio?

8. J4 aconteceu algum acidente nas dreas comuns do edificio? (escadas, estac. )

9. O que vocé acha q pode ser mudado/melhorado no edificio?

10. Durante todo o tempo de uso, houve alguma patologia decorrente do processo construtivo?

COMENTARIOS:




