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ABSTRACT

This work aims to verify the perception of the users regarding the performance of the common
areas of a residential building without a defined maintenance management plan. For this
purpose, the Post-Occupancy Evaluation method (POE) was used to verify the users' opinion
on the maintenance performance, the process consisted of six steps: Consultation of
maintenance plan, selection of Elements Source of Maintenance (ESM’s), inspection,
questionnaire application, data analysis and generation of maintenance records. Seven ESMs
were defined, and the two that presented the most indication of multiple problems were the
common floor "T" (garage area) and elevators, both with 72.7%. The maintenance sheets have
suggestions for actions and maintenance plans for each ESM. The absence of land
maintenance management through an integrated plan of action leads to the appearance of
pathological manifestations and a reduction in the performance of the systems of the common
areas observed. The POE method proved to be an effective method for defermining, through
the managers, more efficient maintenance plans that focus on the need of the end users of
the building, which raises their satisfaction and elevate the performance’s level of the building,
globally.

Keywords: ENTAC2018. Post-occupancy evaluation (POE). Maintenance management.
Building performance.

1 INTRODUCAO

Uma das etapas de projeto que auxilia na melhoria da gestdo de qualidade
dos processos de uma empresa construtora, € a Avaliagcdo Pos-Ocupacdo
(APQ). Essa avaliacdo qualifica o desempenho da construcdo sob o ponto de
vista da satisfacdo do usudrio, fornecendo contelddo para programas de
manutencdo, uso e operacdo do proprio empreendimento estudado como
também pode gerar diretrizes para futuros projetos (ORNSTEIN; ONO; OLIVEIRA,
2017)

Para Mourthé (2013), todo empreendimento é criado visando atender ds
necessidades de seus usudrios por um grande periodo de tempo, contudo,
esse planejamento ndo é readlizado para as funcionalidades da propria
edificacdo ao longo do tempo. Para corrigir e prever falhas nos sistemas
constituintes de uma edificacdo é de extrema importéncia o planejamento
de sistemas de manutencdo.

Usando como analogia a compra de um automodvel, alguns fatores séo
considerados para a escolha de um carro. Além do custo inicial, sdo
examinados: o consumo de combustivel, o custo e facilidade de reposicdo de
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pecas, disponibilidade de mdo de obra para reparo, entre outros. Essas
mesmas preocupacdes deveriam existir no momento da compra de um
imdvel, porém, a sociedade brasileira ndo tem a cultura de executar a
manutencdo de edificios (NOUR, 2003).

Um instrumento de desempenho de construcdo amplamente utilizado que foi
desenvolvido para ajudar a melhorar o desempenho do ambiente construido
foi a Avaliacd@o Pos-Ocupacdo (APO) (Monteiro; Miron, 2016). Erecomendavel
uma abordagem estruturada bdsica para avaliar o desempenho dos prédios,
uma vez que as construcoes foram ocupadas (WONGBUMRU; DEWANCKER,
2015).

Segundo Tookaloo e Smith (2015), a avalicdo pds-ocupacdo pode ser usada
para analisar tendéncias ao longo do tempo e para identificar maneiras de
melhorar os processos € 0s resultados em curso. Implementar essa atividade
padroniza as melhores prdticas e ajuda as empresas a aperfeicoarem os seus
projetos.

Essa pesquisa tem como objetivo verificar a percepcdo dos usudrios quanto
ao desempenho das dreas comuns de uma edificacdo residencial da década
de 1980 sem plano de gestdo da manutencdo definido. Serdo observadas as
reformas e intervencdes de manutencdo estruturantes realizadas e associd-las
Qo processo de renovacdo do desempenho dos sistemas.

2 AVALIACAO POS-OCUPACAO (APO)

O termo APO é muito amplo, j& que muitos tedricos e praticantes propuseram
vdrios termos, ente eles, "avaliacdo do design ambiental" (ZIMRING, 2001),
"auditoria ambiental ou avaliacdo de edificacdo em uso" (VISCHER, 1996),
"avaliacdo pods-ocupacdo”, "avaliacdo de instalacdes' e "avaliacdes de
desempenho predial’ (CLINTON; WELLINGTON, 2011). No entanto, em geral,
pode ser visto como uma ampla gama de atividades voltadas para a
compreensdo de como os edificios funcionam apds a sua construcdo e a
satisfacdo dos usudrios de construcdo com o ambiente que foi criado
(CLINTON; WELLINGTON, 2011; VILLA; ORNSTEIN, 2013; VILLA et al., 2018). As
principais caracteristicas a serem avaliadas incluem a satisfacdo dos usudrios,
a avaliacdo dos usudrios sobre o conforto e a funcdo de construcdo, bem
como o comportamento dos usudrios (ZIMRING, 2001).

3 ESTUDO DE CASO

A metodologia deste frabalho consiste em uma adaptacdo dos métodos
desenvolvidos por Pereira; Rodrigues e Rocha (2016) para planejamento e
gestdo dos planos de manutencdo através dos dados obtidos em APO. O
resumo do método APO proposto aqui para avaliagcdo de desempenho de
manutencdo de construcdo consiste em seis etapas principais, conforme
apresentado na Figura 1. O processo comeca com uma consulta abrangente
dos projetos da edificacdo, bem como seu plano de manutencdo, que
fornece a base para a selecdo dos Elementos Fonte de Manutencdo (EFM) a
serem considerados ao longo do processo de avaliacdo. Isto é seguido por
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uma inspecdo nas dreas determinadas da edificacdo para avaliar sua
conformidade com os projetos existentes no local. As consultas podem entdo
ser feitas e apresentadas aos ocupantes, seguidas pela andlise e
gerenciamento de dados. A Ultima etapa consiste em usar todos os dados de
avaliacdo dos ocupantes para produzir novas fichas de manutencdo e/ou
melhorar as existentes.

Figura 1 — Etapas do processo

Consultade projetos e planos de manutencao

Determinacao de elementos fonte de manutencao

Visita / inspecdo

Aplicacao de questiondario

Andlise de dados

Geracao de planilha de manutencao

Fonte: Adaptado de Pereira; Rodrigues; Rocha (20146)

A edificacdo, objeto do estudo de caso, é residencial datada de 1983
localizada a 500 metros da orla na cidade do Recife, em Pernambuco.
Consiste em 15 pavimentos-tipo com 4 unidades por andar, mezanino e
pavimento de garagens semienterrado. Este estudo de caso possui uma
limitacdo devido a data de entrega do empreendimento, o que remete a
diferencas nos materiais, normas vigentes, métodos executivos e exigéncias
dos usudrios da época com os atudais.

Definidas as EFMs, foram realizadas inspecdes visuais nos locais determinados
visando identificar e registrar, através de fotografias e relatdrios, as
manifestacdes patoldgicas nos sistemas, elementos e componentes
existentes.

Tendo em vista as especificidades da edificacdo, as entrevistas e a visita
inicial, foram definidos 7 EFM que sintetizam as dreas comuns da edificacdo,
objeto deste trabalho, sdo eles: acesso principal para pedestres e arredores;
portdes das garagens; elevadores sociqis e de servico; escadas de
emergéncia; equipamentos de esporte e lazer (quadra poliesportiva e drea
de churrasqueira); pavimento “P” (mezanino); e pavimento “T"
(semienterrado).

Verificadas, tecnicamente, as manifestacdes patoldgicas presentes, foi
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elaborado um questiondrio para cada EFM. Constavam ainda, perguntas
para caracterizar o usudrio. Uma amostra do questiondrio pode ser observada
na Figura 2. Foram aplicados a 56 moradores do empreendimento de diversos
pavimentos, idades, através de sorteio de 30 unidades habitacionais.

Apos aplicacdo dos questiondrios, foram processados os dados obtidos e
realizadas correlacoes entre as caracteristicas dos usudrios e a percepcdo dos
problemas, bem como formuladas fichas de manutencdo para cada um dos
EFMs.

A Ultima etapa do processo envolveu a avaliagdo dos dados processados, a
fim de estabelecer as recomendacodes para a manutencdo do edificio. Os
dados permitiram que os responsdveis pela manutencdo avaliassem os pros e
contras de suas prdticas e avaliassem a localizacdo dos esforcos futuros para
obter o méximo retorno em termos de satisfacdo dos usudrios.

Figura 2 — Amostra de questiondrio aplicado

1. ACESSO PRINCIPAL - PEDESTRES
Escadaria de entrada, porta de vidro e passarela.
NAO. NENHUM  SIM. POUCOS  SIM. MUITOS
1.1 Percebe a presenca de problemas/defeitos? PROBLEMA PROBLEMAS  PROBLEMAS

1.2 Se sim, quais problemas/defeitos?
A escadaria e/ou passarela acumula dgua apos chuvas ou lavagem.
Manchas no revestimento do piso ou das muretas.
Sinais deinfiltracdo na drea ao lado da portaria.
A porta apresenta problemas de abertura /fecha mento.
Limpeza ineficiente da drea.

Outro(s)? :I

2. PORTAO DE GARAGEM
LOCAIS: Portdes de entrada/saida das garagens.
NAO. NENHUM  SIM. POUCOS  SIM. MUITOS
2.1 Percebe a presenca de problemas/defeitos? PROBLEMA PRDBLEMAS PROBLEMAS

2.2 Se sim, quais problemas/defeitos?
O portdo apresenta ruidos ao ser operado.
Avelocidade do portdo € muito baixa.
Problemas com a abertura, fecha mento e acionadores
[ ]

Sinais deinfiltracdo eumidade.
Qutro(s)?

Fonte: Os autores.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Observou-se uma percepcdo elevada dos usudrios em relagcdo a presenca de
manifestacdes patoldgicas, onde 95% responderam que veem pelo menos a
ocorréncia de um problema relativo d manutencdo dos EFM. Analisando-se
separadamente cada um dos EFMs, pode-se observar na Figura 3 um grdafico
com a percepcdo dos usudrios em relacdo a quantidade de problemas em
cada elemento.

Os dois elementos que mais apresentaram indicacdo de problemas foram o
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Pavimento comum “T", que € a garagem semienterrada e os elevadores. A
questdo referente aos elevadores mostrou que este € um elemento que gera
grande insatisfacdo por parte de 73% dos usudrios participantes, que
consideraram a presenca de muitos problemas nos elevadores.

Figura 3 — Percepcdo dos usudrios quanto & presenca de problemas em cada EFM

Volume de problemas percebidos pelos usuarios em cada
EFM

PAVIMENTO COMUM - "T"0, (e s
PAVIMENTO COMUM - "P" 58,2°
EQUIPAMENTOS DE ESPORTE E LAZERD, (S o ooz
ESCADAS DE EMERGENCIAQ, (38

ELEVA DO R E S0, (S s s~

PORTAO DE GARAGEM /jSeaiGs e S s e
ACESSO PRINCIPAL - PEDESTRES IS SS e R I 55

0,0% 10,02% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,02:100,0%

= NENHUM PROBLEMA H POUCOS PROBLEMAS = MUITOS PROBLEMAS

Fonte: Os autores.

A Tabela 1 mostra os principais problemas apontados pelos moradores para
os elevadores. Cerca de 73% dos entrevistados citaram que o elevador fica
sem funcionar, rotineiramente. Inclusive, sem operar devido ao peso dos
usudrios, mesmo que esse seja menor que a capacidade maxima indicada.

As inspecodes visuais nos elevadores evidenciaram a existéncia de defeitos
diversos na cabinag, iluminacdo e botdes, e ocorréncia de falhas operacionais
como parada com desnivel e atendimento parcial das solicitacdoes dos
usudrios. Na Figura 4 observa-se o aspecto geral da porta do elevador de
servico, a cabina e a parada em desnivel.

Tabela 1 - Percepcdo dos problemas dos elevadores pelos usudrios

Problemas nos elevadores Percepgdo dos usudrios
Cabina degradada e defeitos nas portas externas. 59%
O elevador fica sem funcionar, rotineiramente. 73%
Problemas de operacdo (ndo atende aos chamados) 55%
Parada com desnivel em relacdo a plataforma. 68%

Fonte: Os autores.

Figura 4 — Aspecto geral da cabina do elevador de servico
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Fonte: Os autores.

Baseado na APO deste EFM e na inspecdo, sugere-se a solicitacdo de um
laudo técnico do fabricante (e responsdvel pela manutencdo) com descricdo
do diagnoéstico, progndstico e das acdes a serem readlizadas para
regularizacdo do desempenho minimo. Alem disso, as manutencdes
realizadas pela equipe local da edificacdo, como limpeza e pintura das
portas externas, devem seguir procedimentos periddicos definidos em ficha
de manutencdo.

O pavimento semienterrado “T" também apresentou mais de 70% das
respostas dos entrevistados como detentor de muitas manifestacdes
patolégicas. Na Tabela 2 apresenta-se os principais problemas apontados
para esse local.

Tabela 2 - Percepcdo dos problemas do Pavimento “T” semienterrado pelos usudrios

Problemas no Pavimento “T" Percepg¢do dos usudrios
Sinais de infiltracdo/mofo/bolor em estrutura/revestimento 77%
Jardineiras e plantas envelhecidas/secas/sem manutencdo. 64%
Desgaste superficial dos pisos 73%
lluminacdo ineficiente. 41%
Pintura de paredes, tetos e gradis com sinais de desgaste 64%
Condicoes de limpeza ineficientes. 36%

Fonte: Os autores.

Na inspecdo do Pavimento “T" foram identificados diversos pontos de
infiltracdo nas estruturas de concreto armado, inclusive em niveis superiores de
degradacdo (Figura 5). Essa manifestacdo patoldégica tem alto impacto na
sensibilidade dos usudrios, como mostra a Tabela 2, onde 77% dos usudrios
entrevistados a citou.

Figura 5 — Principais locais do Pavimento “T" com infiltracdo/mofo/bolor
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Fonte: Os autores.

Outro ponto abordado por mais de 70% dos usudrios entrevistados foi a
situacdo do piso desse pavimento. Durante as inspecdes foram detectadas
diversas trincas no piso de concreto, além de pontos com auséncia do
revestimento. Entre os moradores com idade mais elevada, e que usam esse
pavimento para entrada e saida da edificacdo, foram citados, no campo em
aberto, dificuldades para se locomover devido & baixa qualidade da
superficie do piso.

Na ficha de manutencdo desta EFM cabe destacar as seguintes sugestdes: a
eliminacdo das fontes diversas de infiltracdo; inspecdo nas estruturas de
concreto para diagnoéstico completo e realizacdo de inspecdes peridodicas
(mdaximo de 3 anos); reparos do revestimento do piso; renovacdo da pintura
dos pilares, tetos, gradis e demarcacdes de maneira periddica, e
readequacdo da iluminacdo do ambiente.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Constatou-se que hd uma variedade de opinides entre os usudrios referente
aos aspectos de funcionalidade do que cada um compreende como
prioridade para o edificio. Nesse caso, a Avaliacdo Pds-Ocupacdo é uma
ferramenta fundamental para analisar as necessidades dos usudrios como um
todo, evitando que as decisdes sejam concentradas apenas nos gestores do
edificio.

E importante que os usudrios do empreendimento atualizem os planos de
manutencdo periodicamente, a partir da realizacdo de nova APO, para que
as manutencdes se adequem ds suas necessidades. Com o passar do tempo
ocorrerd mudanca de faixa etdria, permutacdo de ocupantes, entre outros
fatores que irdo alterar as prioridades dos usudrios quanto ao desempenho do
edificio.

Por fim, observou-se que a auséncia da Gestdo da Manutencdo através de
um plano infegrado provoca uma reducdo no desempenho no edificio como
um todo, pois permite o surgimento e o agravamento de manifestacoes
patoldgicas que influenciam a funcionalidade e impactam na satisfacdo dos
usuqrios.
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