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1. A APO e a Avaliacao Integrada de Desempenho
de Sistemas Construtivos

O histérico de inovagoes tecnoldgicas observado na industria da
construgao civil brasileira é orientado para a reducio de custos e agilidade
na produgio das edificagbes (REZENDE; BARROS; ABIKO, 2002).
Essas inovagoes sio muitas vezes adotadas em detrimento de melhorias nas
condigdes de uso e manutengio das edificagoes produzidas (BONIN, 1998).
O conflito entre os interesses de produgao e a qualidade do produto estd
presente, particularmente na produgio de Habitacoes de Interesse Social, na
qual programas governamentais, como o Minha Casa Minha Vida - MCMYV,
ou o programa da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano —
CDHU, do Estado de Sio Paulo, subsidiam habitagbes padronizadas de

baixo custo para uma populagio de baixa renda.

Apesar do avango institucional representado pelo SiNAT/PBQp-
Habitat/Ministério das Cidades, algumas lacunas importantes ainda foram
verificadas. A primeira delas estd relacionada a adequagio do SiNAT a
Norma Técnica NBR 15575 — Edificagbes Habitacionais — Desempenho
(ABNT, 2013) e aos novos parimetros de desempenho impostos & produgio
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habitacional brasileira. Uma segunda questao importante gira em torno do
fato de os procedimentos do SiNAT estarem predominantemente vinculados
a realizacio de ensaios técnicos para avaliagio da seguranca e desempenho
dos componentes e do sistema construtivo em laboratério; assim, ainda ¢é
dada pouca aten¢do ao sistema construtivo em uso real e & percep¢io dos
usudrios sobre o seu desempenho.

O contetido deste capitulo se refere a uma parte do projeto que
desenvolveu uma metodologia para a avaliacdo de desempenho em uso de
sistemas construtivos inovadores, tendo como procedimentos metodolégicos
bésicos aqueles preconizados na Avalia¢io Pés-Ocupagao — APO. Apresenta
conclusodes e consideragoes sobre o projeto, cujos resultados da aplicagao dos
instrumentos em campo sao apresentados nos Capitulos 8 a 10.

Desde os anos 1980, a APO vem sendo desenvolvida no Brasil do
ponto de vista metodolégico, com foco académico. O principal estudo de
caso abordado ao longo desse periodo, sobretudo no 4mbito dos Programas
de Pés-Graduagio e de Graduagio das Escolas de Arquitetura e Urbanismo
e de Engenharia de Universidades publicas, é o da Habitagiao de Interesse
Social — HIS (ROMERO; ORNSTEIN, 2003; ORNSTEIN; ONO, 2010).
Isso se deve ao imenso parque habitacional destinado & populagao de baixa
renda, construido por meio de programas habitacionais pablicos nas cidades
brasileiras de porte médio e grande, a maioria dos quais apresentando baixa
qualidade construtiva. Trata-se de um processo histérico que vem ocorrendo
nos ultimos 40 anos (BONDUKI, 2014) e que na Gltima década é fortemente
impactado pelo volume de produgio do programa federal Minha Casa,
Minha Vida (BRASIL, 2016b). Tal programa representa alguns avancos em
termos de acesso a diferentes faixas de baixa renda, mas continua operando
na légica histérica de produgio em massa de habitacoes padronizadas, com
forte expansio e impacto nas periferias das cidades (CARDOSO, 2013;
CARVALHO; SHIMBO; RUFINO, 2015), afora sua l6gica operacional, na
maioria das vezes, seguir uma 6tica empresarial (SHIMBO, 2012).

Diversos autores tém apontado a necessidade de revisio do processo de
projeto a partir de um conhecimento mais profundo sobre o desempenho em
uso desses empreendimentos habitacionais, com destaque para a verificagao
do ponto de vista e da percepgio do usudrio morador (KOWALTOWSKI;
GRANJA, 2011; BONATTO; MIRON; FORMOSO, 2011; BERR et al,,
2015; MONT ALVAO; VILLAROUCO, 2011). Em que pese o grande

avango dos estudos e pesquisas sobre APO em termos de procedimentos
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metodolégicos, tendo-se em mente a qualidade no processo de projeto,
produgio, uso, operagio e manutengao de ambientes construidos, especialmente
no caso da habitagio social (ABIKO; ORNSTEIN, 2002; FABRICIO;
ORNSTEIN, 2010; ORNSTEIN; ONO, 2010; RHEINGANTZ et al,,
2009; VILLA; ORNSTEIN, 2013; VILLA; SARAMAGO; GARCIA, 2015;
LAY; REIS, 2005), pouco dessa expertise foi efetivamente aplicada as politicas
publicas e & prdtica profissional no 4mbito habitacional no Brasil, como ocorreu
em outros paises (MOHIT; NAZYDDAH, 2011; JANSEN, 2012). Nessa
perspectiva, uma parte do projeto INOVATEC-FINEP se propée a fazer uma
ponte metodoldgica entre os instrumentos de APO especificos para a avaliacio
em uso de conjuntos habitacionais produzidos com sistemas construtivos
inovadores e aqueles instrumentos aplicados de forma mais convencional, nas

tltimas décadas (FABRICIO, ONO, 2015).

A relevincia desse tipo de avaliagio (APO) com desdobramentos
(diagnésticos e recomendagoes) em todas as etapas da producio e da
manutengao e operagio das edificagoes, desde a realimenta¢io das atividades
pré-projeto (edificacoes e empreendimentos semelhantes) até a gestdo
(uso, operagio e manutengio) dos empreendimentos em uso, jd foram
reiteradamente enfatizadas por autores como Finch (2012), Lawson (2011),

Mallory-Hill, Preiser e Watson (2012) e Weilin et al. (2013).

Martucci e Basso (2002) apresentam especificamente o estudo pioneiro
de Avaliagao de Desempenho e Pés-Ocupagao em sistemas construtivos
inovadores, a partir de uma visdo integrada, que considera o processo de
producio, o uso e a inser¢ao urbana desses sistemas. O projeto INOVATEC-
FINEP colaborou com o desenvolvimento de um método integrado de
avaliagio, composto por instrumentos padronizados (checklists para
vistorias técnicas, roteiros para entrevistas, formuldrios para questiondrios
e outros), na medida em que promoveu o debate sobre os instrumentos
com especialistas, em um ambiente interdisciplinar, e aplicou pré-testes a
partir dos quais os instrumentos foram aprimorados, em um procedimento
de “meta-avaliagio” (ONO et al. 2015), bem como procurou inovar ao
mdaximo os procedimentos de levantamento de campo. Exemplo disso foi a
aplicacio de questiondrios aos moradores por meio do uso de tablets para a

racionalizagdo dessa etapa da pesquisa.

A luz dos requisitos determinados pela NBR 15575 (ABNT, 2013), foi
desenvolvido um sistema dedicado a realizagio de Avaliagoes Pos-Ocupagiao
(APO), que parte da experiéncia obtida na aplicagao e desenvolve recursos
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especificos para a avaliagio. O desenvolvimento desse sistema contou
com o apoio dos recursos da FINEP, dentro do projeto INOVATEC. O
sistema dedicado é mais especifico para realizagao de APO e poderd ser
disponibilizado gratuitamente para Institui¢des de Avaliagao Técnica — I'TA/
SiNAT, ou pesquisadores interessados.

As avaliagoes técnicas no 4mbito do Sistema Nacional de Avaliacio
Técnica de Sistemas Inovadores e Convencionais — SiNAT, sdo de grande
importincia para garantir padrées minimos de seguranca e qualidade aos
usudrios dos sistemas construtivos. Porém, ¢ preciso admitir que a habitagao
se conﬁgura em uma forte interagio entre usudrio, sistema construtivo,
projeto e cidade. Assim, o desempenho durante o uso também deve ser
acompanhado e avaliado com o objetivo de compreender o comportamento,
as necessidades e expectativas dos usudrios/moradores em relagao a moradia.
Nesse contexto, a Avaliagdo Pds-Ocupagio é entendida como uma etapa de
gestao da qualidade do processo de projeto por considerar a visao do usudrio
e do especialista, com o objetivo de subsidiar programas de manutencao, uso
e operagao (ORNSTEIN; ONO; OLIVEIRA, 2017).

O grande desafio desta pesquisa foi propor um conjunto de
instrumentos de Avaliacio Pés-Ocupagio que pudesse contribuir para o
aprimoramento do método de avaliagao de sistemas construtivos inovadores,
considerando o desempenho das edificagdes habitacionais ao longo de sua
vida atil, durante seu periodo de uso/ocupagio, na qual sofre manutengoes
preventivas e corretivas, assim como adequagées as necessidades dos usudrios
(ampliagdes e reformas).

Esse desafio é particularmente complexo porque o desempenho em
uso depende da interagio entre sistema construtivo, projeto da unidade
habitacional e seu uso. Assim, os resultados de uma APO nio podem ser
associados direta e unicamente ao desempenho do sistema construtivo, sendo
resultado acumulado de virias etapas do ciclo de vida da unidade. Entretanto, os
procedimentos metodoldgicos de APO propostos permitem avaliar a interacio
do sistema construtivo em uso real e apontar questoes para serem avaliadas e,
eventualmente, investigadas em profundidade pelas ITAs responsaveis pelo
acompanhamento do sistema construtivo. Assim, a abordagem metodolégica
proposta complementa o sistema de avaliagio técnica vigente, estendendo a
avaliacio para fase de uso e operacio do sistema construtivo.

Os procedimentos aqui mencionados compreenderam seis instru-
mentos integrados de pesquisa, conforme a Figura 1, a seguir.
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Os instrumentos retratados na figura anterior, com exce¢io das

entrevistas com sindico/zelador, que nao foram realizadas porque o

empreendimento estudado nio estava constituido como condominio, foram

aplicados em um estudo de caso, cujos resultados foram apresentados nos

capitulos 8 a 10 e a partir do qual foi possivel concluir principalmente que:
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Os instrumentos, em geral, cumpriram o seu papel, permitindo uma avaliagio

compreensiva do desempenho das unidades habitacionais;

H4 um ndmero considerdvel de itens de avaliacio que sio marcados como
ndo se aplicam ao estudo de caso, devido as caracteristicas construtivas e
organizacionais do empreendimento. Fato que reforca a necessidade de

adequar todos os instrumentos de avaliagio a cada estudo de caso;

Recomenda-se que outros sistemas construtivos no Ambito do SINAT/ PBQp-
Habitat sejam testados com esses instrumentos avaliativos, para verificar as
peculiaridades construtivas encontradas em outros campos de pesquisa e
em contextos regional, climdtico e cultural diferentes, a fim de ampliar as
discussoes sobre a necessidade de refinamento do método ou elaborar um
formato adaptado para cada caso especifico;

Percebe-se que seria mais adequado dividir os instrumentos entre aqueles
destinados a empreendimentos horizontalizados (residéncias unifamiliares) e
aqueles relativos a empreendimentos verticalizados, j4 que as dreas comuns,

em cada caso, sio bastante distintas;

Os profissionais, para aplicar a avaliagio, deverio receber manual explicativo
dos procedimentos a serem adotados em campo, tanto no contato com as
pessoas chave e com os moradores, como nas vistorias técnicas. Além disso,
seria oportuna a realizagio de capacitagio técnica com vistas a realizacio de
tal atividade. Esse treinamento poderia ser presencial ou a distincia e deveria

ter curto prazo;

H4 falhas na apresentacdo das documentagbes técnicas para avaliagio do
projeto e da manutenibilidade das unidades habitacionais. A documenta¢io
fornecida foi insuficiente em muitos casos, dificultando a aplicagao de outros
instrumentos por falta de informacoes sobre o sistema construtivo e detalhes

do projeto, assim como sobre os procedimentos de manutengao;

As respostas dos moradores quanto aos problemas construtivos (manifestacoes
patolégicas) encontrados na unidade habitacional reforcam os resultados das
avaliagoes “in loco” realizadas pelos especialistas. No entanto, ¢ relevante
destacar a importancia do contato com os moradores, seja durante a aplicagao
do questiondrio ou da avaliagio “in loco”, pois importantes informagées de
usudrios foram registradas pelos especialistas nessas ocasioes;
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Dos problemas encontrados no caso analisado, em particular, muitos so falhas
sistemdticas geradas, aparentemente, pela baixa qualidade de alguns elementos
construtivos empregados na habitacio, como as esquadrias metélicas, as portas
internas de madeira e o piso cerimico nos banheiros. O sistema construtivo
em si ¢ robusto e apresentou poucas falhas sistemdticas;

Os sistemas convencionais nao sio objetos de avaliacio técnica, exceto as
interfaces desses sistemas com o inovador, devendo-se conferir a essa interface

uma maior aten¢io durante o projeto e a execucio;

Uma das questoes levantadas pelos moradores se refere ao conforto térmico, pois
a regido em que o empreendimento estd implantado apresenta temperaturas
elevadas em grande parte do ano. No entanto, a documentagio de projeto e da
andlise de desempenho do sistema construtivo ¢ satisfatéria em relagao a esse
requisito. Desta forma, observa-se que possivelmente os critérios de conforto

térmico nio estejam adequados para a regiao em questao;

A orientagio e a implantacdo dos empreendimentos nio sio preocupagio
ou responsabilidade da empresa construtora/proponente, visto que nio se
trata de um pré-requisito solicitado pela Companhia contratante do sistema
construtivo. Entretanto, deve ser um requisito a ser fortemente considerado

com intuito de favorecer o conforto térmico nas habita¢oes;

Verificou-se que o perfil dos moradores ¢ muito variado, porém as familias em
geral ndo sio numerosas. No entanto, parece haver uma incompatibilidade
entre o projeto e as necessidades dos moradores. Os préprios moradores
questionaram as pequenas dimensées do terceiro dormitdrio, muitas vezes
utilizado como depésito, e se mostraram também pouco satisfeitos quanto
3 dimensio reduzida da cozinha. Desta forma, verifica-se que oferecer um
dormitdrio adicional nio parece ser a melhor solugio de projeto para garantir

o bem-estar e a satisfacio dos moradores com a residéncia;

A utilizagio inadequada da instalagio de gds ¢ um problema grave, porém,
aparentemente, decorre da falta de informagao de muitos dos moradores sobre
o funcionamento do sistema. Por outro lado, vdrios moradores levantaram
outras questoes relativas a esse item, como o risco de furto dos botijoes
deixados no abrigo ou a posicio da saida do gs, ao lado da porta, considerada
inadequada para o uso do fogdo (a chama se apaga com o vento e aumenta o

consumo);

Nao hd, ainda, entre os moradores, a cultura da manuten¢io preventiva e
também o cuidado na leitura e conservagio do Manual de Uso, Operagao
e Manutengio da edificagio. Verificou-se que poucos deram importincia ao

Manual, assim como quase nenhum morador realiza manutengao preventiva;
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* Considera-se como procedimento essencial a adogao por parte dos moradores
dos contetdos do Manual de Uso, Operacdo e Manutengio, com vistas a
durabilidade da edificacio e de seu sistema construtivo como um todo. Assim,
o Manual deve apresentar sempre informagdes técnica corretas, porém de
forma bastante amigdvel e acessivel; sobretudo, em relagio a funcionalidade
dos ambientes e &s futuras adaptagées, que sio pouco detalhadas no Manual
do Proprietério;

* O servico de Assisténcia Técnica foi mal avaliado e verificou-se que nio hd
clareza, entre os moradores, de como acionar esse servico, havendo uma
responsabilidade difusa entre as partes envolvidas (Governo Estadual,
Prefeitura e Construtora);

* O nio recebimento da Assisténcia Técnica ¢ agravado pela perda da garantia,
seja pelo tempo de uso da casa ou de modificagoes, seja devido a adaptagdes e
ampliagoes feitas pelo morador;

* O empreendimento é notdrio pela tecnologia construtiva empregada,
reconhecida pelos moradores, porém nio fornece seguranca patrimonial,
privacidade, limpeza publica e equipamentos comunitdrios condizentes;

* A gestao dos espagos comunitdrios e o fortalecimento das associagoes de bairro
como uma extensio do servico social prestado pelo servigo publico poderiam
melhorar a adaptagao dos moradores ao local;

* A recomendagio ¢ de que a APO deve ser aplicada ao menos no
empreendimento habitacional piloto com sistema construtivo inovador
e, por amostragem, periodicamente nos empreendimentos habitacionais
subsequentes implantados com o mesmo sistema, como procedimento de

gestdo e monitoramento da qualidade

2. Consideragoes Finais

H4 a necessidade de avaliacio continuada de politicas publicas
para o incremento da qualidade das habitagdes e dos empreendimentos.
Como exemplos de procedimentos metodoldgicos para a implementagio
de avaliagoes no caso do PMCMYV, tem-se os estudos de Villa, Saramago,
Garcia (2015) e Carvalho, Shimbo e Rufino (2015). Tais pesquisas, porém,
sao limitadas em relacdo ao tempo, pois nao hd um balanco amplo sobre
os programas habitacionais colocados em prdtica nos ultimos 12 ou 13
anos. Algumas conclusées podem ser obtidas a partir do balango realizado
para a Faixa 1 (até 3 saldrios-minimos) do PMCMYV pelo Ministério da
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Transparéncia, Fiscalizagio e Controladoria-Geral da Unidao (BRASIL,
2016a).

E fundamental a aplicagio de APOs em empreendimentos-piloto que
empregam sistemas construtivos chamados inovadores, antes da constru¢ao
em escala. Implementag6es-piloto deveriam existir, em fase anterior, para que
sejam vidveis os aperfeicoamentos no sistema construtivo, nas condi¢des de
conforto ambiental, de seguranca, funcionalidade e acessibilidade, antes da
replicagdo da mesma tipologia arquitetdnica, construtiva e urbanistica em um
formato padronizado nas distintas regides do pais. Os pareceres das ITAs no
SiNAT hoje analisam, essencialmente, os projetos dos sistemas construtivos
por meio de uma avaliagao pré-projeto, porém o presente trabalho objetivou
demonstrar que a APO pode oferecer informagdes relevantes sobre a
qualidade do projeto sob o ponto de vista do desempenho em uso.

As politicas habitacionais deveriam considerar uma melhor integragao
entre o projeto de urbanizagao da 4rea e a implantagao da unidade no lote.
Todos os agentes deveriam participar do processo, desde os projetistas,
o fabricante/construtor do sistema construtivo inovador e das unidades
habitacionais e, também, aqueles responsdveis pela urbaniza¢io. Moradia e
cidade devem ser pensadas de forma conjunta, sem a ruptura verificada entre
a unidade habitacional e o lote e entre o lote e a quadra/cidade.

Esta pesquisa procurou trazer contribui¢des no sentido de otimizar
também a implementagio de fichas de verificagao acerca do desempenho
fisico das unidades habitacionais e promover a facilitagio da aplicagio de
questiondrios junto aos moradores para medicio de satisfagao por meio de
uso de tablets e de aplicativos, gerando rotinas para simplificar a aplicagao
de APO por profissionais treinados em empreendimentos que envolvam
sistemas construtivos inovadores.

A pesquisa ainda demonstrou que as fichas de verificagao sobre o
desempenho das unidades/empreendimentos, assim como os questiondrios
para medigao de satisfagiao dos usudrios, devem permitir alguma flexibilidade
quanto a temas e tdpicos a serem incorporados, j4 que contextos urbanos,
empreendimentos e sistemas construtivos das unidades, com muita
frequéncia, apresentam diferencas entre si.

Entende-se que, para a Avalia¢io Pés-Ocupagio, deve-se proceder a

(1) andlise dos documentos e projetos arquitetdnicos e urbanisticos, seguidas
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de (2) entrevistas com pessoas chaves, como o arquiteto, o profissional de
assisténcia técnica, os responsdveis técnicos dos gestores publicos envolvidos
(estaduais e municipais, por exemplo), e sindicos e ou lideres comunitérios
locais, as quais devem ser o ponto de partida para o planejamento das acoes
relativas ao levantamento de campo. J4 o levantamento de campo, se possivel,
deve ter inicio com a (3) aplicagio das fichas de vistorias técnicas. Os
subsidios técnicos extremamente bem fundamentados, obtidos a partir dos
itens anteriores (1), (2) e (3), fornecerdo forte respaldo para a (4) aplicagio
dos questiondrios e seus eventuais ajustes em relacio a versao padrao.

Entende-se ainda que os procedimentos de APO aqui recomendados
sao aqueles essenciais (minimo) para a avaliagio de desempenho em uso de

empreendimentos com as caracteristicas indicadas nesta pesquisa.
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