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ABSTRACT

This research aims at assessing the environmental quality of an office building, based on an
application of a set of tools indicated in the methodology of Post-Occupancy Evaluation
(POE). As a case study, a building occupied by two Departments of the Sdo Paulo State has
been selected. Since 2014 building “Ermirio de Moraes”, a former headquarters of a Brazilian
very large private company and originally a luxury hotel sited at SGo Paulo urban center is
occupied by offices of the public sector. In this study the main POE methodological procedures
such as: data collection and design reading; as built; walkthroughs; checklists, interviews with
key people; analysis of technical laws and standards for performance verification; physical
performance observation; photographic records; questionnaire to staff and evaluation of the
perception of the environment under the users’ point of view, were experienced. As a result of
the cross analysis, it was possible to propose several improvements and present the main
diagnosis and recommendations in systematized maps and graphs.

Keywords: Design Guidelines. Post-Occupancy Evaluation. Office Building. Public Sector
Offices.

1 INTRODUCAO

Este estudo teve como objetivo, analisar, por meio da aplicacdo da Avaliacdo
P&s-Ocupacdo (APO), o processo de adaptacdo fisica e de adequacdo
funcional de edificio publico “Ermirio de Moraes” (EM) construido em 1923 no
centro de SGo Paulo, para uso hoteleiro, passando a ser sede administrativa
de relevante Grupo Industrial nacional a partir de 1965, e atualmente
ocupado pelas Secretarias de Agricultura e Abastecimento e de Energia e
Mineracdo, do Estado de Sdo Paulo. A nova ocupacdo se insere nas politicas
publicas - Estadual e Municipal - de adotar o centro histérico do municipio
como sede da maioria de suas Secretarias, com vistas a colaborar com a
revitalizacdo da drea e aproveitar as facilidades de mobilidade urbana da
regido.

O estudo fez parte da disciplina de P&és-Graduacdo, Avaliacdo Pos-
Ocupacdo (APO) do Ambiente Construido, da Faculdade de Arquitetura e
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Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, e foi realizado no 2.° semestre de
2017 (Rodrigues et al, 2017).

Pela aplicacdo da APO, pdde-se avaliar se o edificio atende as necessidades
das j& citadas Secretarias e de seus usudrios, além de aferir a qualidade dos
espacos quanto aos critérios de desempenho, tendo como referéncia os
requisitos da NBR 15575 (ABNT, 2013).

Com os resultados obtidos por meio da utilizacdo do conjunto de métodos e
técnicas da APO, foi possivel oferecer aos usudrios do edificio, de forma
sistematizada, recomendacdes para que haja um processo de readequacdo
e revisGo da organizacdo dos espacos, visando a melhoria das condicoes
fisicas da edificacdo e da qualidade espacial. Ha décadas, Andrade (2000),
Barlex, Blyth e Gilby (2006), Clements-Croome (2015), Federal Facilities Council
(2001), Ornstein e Ono (2010), Preiser e Vischer (2005), Villa e Ornstein (2013),
Voordt e Wegen (2013), dentre outros pesquisadores, consideram a APO como
um conjunto de métodos e técnicas relevantes a ser aplicado em ambientes
corporativos para auxiiar nas suas adequacdes fisico-funcionais,
especialmente no caso de edificios antigos, sendo que este referencial tedrico
auxiliou no desenvolvimento deste estudo.

2 ESTUDO DE CASO - EDIFICIO EM

Construido em 1923 para ser um empreendimento hoteleiro de luxo, o edificio
EM estd localizado num ponto muito valorizado do centro antigo de S@o
Paulo, (Figura 1).

Figura 1 — O Edificio EM ao fundo

Em 1963 uma influente companhia industrial privada adquiriv o edificio,
readequou o seu interior para receber suas novas instalacdes e transferiu seus
escritorios para o novo local no ano de 1965.

Em 1992, a importéncia do edificio como marco urbano é reconhecida com
o fombamento da sua fachada, como parte integrante do conjunto urbano
do Vale do Anhangabal, pelo Conselho Municipal de Preservacdo do
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Patrimonio Histérico, Cultural e Ambiental da cidade de Sdo Paulo
(CONPRESP).

O edificio EM, (Figuras 2 e 3), foi adquirido pelo Governo do Estado de Sdo
Paulo em 2012, e estd ocupado desde 2014 por duas Secretarias de Estado.

Figuras 2 e 3 — Edificio EM
| ’ =

Fonte: Danilo Mantovani Pena (2017)

Na nova ocupacdo, foram executadas apenas adaptacdes minimas das
instalacdes elétricas, ndo sendo readlizadas adequacdes com base num
programa de necessidades voltado ds novas funcdes e seu novo conjunto de
usudrios, conforme constatado através da andlise dos projetos e de entrevistas
com os técnicos envolvidos neste processo de adaptacdo, (Figura 4).

Figura 4 — Ambiente de trabalho no 2.° pavimento

Fonte: Os autores -

O edificio possui uma drea total construida de 16.857,48 m?, distribuidos em
dois subsolos, térreo e oito pavimentos, ocupados atualmente por uma
populacdo total de 780 pessoas, dentre servidores, estagidrios e pessoal
terceirizado.
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3 APO APLICADA COMO METODO DE AVALIAGAO

Para realizar a APO do edificio, foram utilizados diversos instrumentos (ZEISEL,
2006; PINHEIRO, GUNTHER, 2008; RHEINGANTZ, AZEVEDO, BRASILEIRO,
ALCANTARA, 2009; VILLA, ORNSTEIN, 2013; BECHTEL, CHURCHMAN, 2002) que
possibilitaram a verificacdo dos especialistas (SANOFF, 2001) e, como foco
principal, a opinido dos usudrios. Os instrumentos aplicados foram os seguintes:

1 - Ponto de vista do especialista: (a) Levantamento de dados, leitura dos
projetos e as built; (b) Walkthroughs e checklists, (c) Fichas de avaliacdo da
percepcdo do ambiente (SANOFF, 2001); (d) Registros fotogrdficos; (e)
Observacdo de desempenho fisico;

2 - Ponto de vista do usudrio: (a) Entrevistas com diretores e coordenadores
(total de quatro pessoas) das duas Secretarias; (b) Questiondrios enviados aos
636 servidores das Secretarias, com 22% de retorno de resposta, (Figura 5).

Figura 5 - Exemplo tabulacdo de dados - Questiondrio

Como o (a) Sr.(a) avadlia a sua sala/setor de trabalho quanto a :
Temperatura em dias quentes

MUITO BOM
0,

2,1% BOM

25,7%
RUIM
15,7%

REGULAR

PESSIMO 19,3%

37,1%

Fonte: Os autores

As informacdes coletadas com a aplicacdo dos procedimentos
metodoldgicos foram lancadas em Quadros-Sintese, classificadas segundo
os critérios de desempenho e grau de importdncia, relacionadas ds normas
técnicas e "boas praticas”. Com a andlise das informacdes pdde-se elaborar
observacdes pertinentes a cada ponto detectado, conforme demonstrado
no exemplo abaqixo, para o problema da "falta de manutencdo de
esquadrias”, (Figura 6).
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Figura 6 - Exemplo de fluxo de andlise

ACESSIBILIDADE

Ex.: FALTA DE MANUTENCAO
PONTO DETECTADO | » DE ESQUADRIAS C CONFORTO ACUSTICO
CONFORTO
' HIGROTERMICO
GRAU DE IMPORTANCIA ‘ AREEETE CONFORTO LUMINICO
DESEMPENHO CONFORTO VISUAL

Bl Critico - necessita de adequacdo rdpida
| Alerta - necessita de adequacdo |
|11 Positivo - sem necessidade de adequacéo »

CITACOES NORMAS / BOAS PRATICAS

ERGONOMIA
FLEXIBILIDADE
DURABILIDADE
ESTANQUEIDADE

OBSERVACOES
FUNCIONALIDADE

NT:NBR 5674:2002 —item 4.1.2 A

manutencdo deve ser orientada por
um conjunto de diretrizes que: q)
preserve o desempenho previsto em

"

Segundo modelo para a elaboracdo
do programa de manutencao
preventiva, sugerido na norma, a
cada ano, verificar presenca de

—— MANUTENABILIDADE

SEGURANCA CONTRA
INCENDIO

projeto ao longo do tempo,
minimizando a depreciacdo
patrimonial.

fissuras, falhas na vedacdo e fixacdo
das esquadrias e reconsfruir sua
integridade, onde necessdrio.

SEGURANCA ESTRUTURAL

SEGURANCA NO USO

Fonte: Os autores

Figura 7 - Exemplo recursos grdficos e visuais - Mapa de Diagndsticos e
Recomendacdes

9.,
Jg=l 21T

LEGENDA:

ltem correspondente
no Quadro de Diagnésticos

Critérios de Desempenho:
D © Acessbiidade

i @ conforto Acustico
@ Conforto Higrotérmico
© Conforto Luminico

REGISTRO FOTOGRAFICO =t

> |

N 2 L . W W

z |
CRITERIOS DE DESEMPENHO |

PONTO DETECTADO
74

'

—
= e @ Conforto Visual
: 7
= ¢ : = Ei i
= Casa de Maquinas ° o : F:eg):;’;?c'z:e
Situagéo | Problema ou Ponto Positivo Detectado O Durabiidade
Falta de manutengdo de esquadrias. . Estanqueidade
2 e i Funcionalidade
___ Citagdes Normas | Boas Praticas 2 Manutenabiidads
NT:NBR 5674:2002 - item 4.1.2 A manuteng@o deve ser
orientada por um conjunto de diretrizes que: a) preserve o .
desempenho previsto em projeto ao longo do tempo, Seguranga Contra Incéndio
minimizando a depreciagdo patrimonial. . Seguranga Estrutural
o Seguranga no Uso
Recomendagdes| Observacdes Nivel de Prioridade de Execucdo:
Segundo modelo para a elaboragdo do programa de :
manutengdo preventiva, sugerido na noma  ABNT @ Ponto Critico: Necessidade de adequagdo
5674:2002, tabela A.1 — a cada ano, verificar presenga de rapida
fissuras, falhas na vedagdo e fixagcdo das esquadrias e P g i &
reconstruir sua integridade, onde necessario. A cada 2 anos, @ o feva: biscesiagae. de aunaiosho
verificar e, se necessdrio, pintar ou executar fratamento @ Ponto Positivo: Sem necessidade de
especifico por equipe de manutengdo interna ou por equipe adequagdo
especializada.

CITACOES NORMAS / BOAS PRATICAS RECOMENDAGC OES \ OBSERVACOES

Fonte: Os autores
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A partir dos Quadros-Sintese, foram elaborados os Mapas de Diagnosticos e
Recomendacdes, onde as informacgdes inseridas facilitfaram a compreensdo
global do diagndstico por meio de recursos grdficos e visuais, conforme
demonstrado acima, (Figura 7).

4 RESULTADOS, DIAGNOSTICOS E RECOMENDAGOES

O cruzamento das informacdes obtidas atfravés de pelo menos trés
diferentes métodos, aliado aos estudos e levantamentos relativos & memaria
de projeto, permitiu a validacdo dos resultados e a elaboracdo de
diagnodsticos fundamentados que, por sua vez, originaram recomendacoes e
solucdes técnicas. Nos diagndsticos, cinco itens se destacaram, conforme
demonstrado a seguir, (Quadro 1).

Quadro 1 — Cruzamento das informacdes

INSTRUMENTOS
STEM Walkthrough . A"‘f“"i’a:’ df ; Questiondrios Entrevistas
1. Seguranca Conhra Incéndio o0e 6o o0
2. Manutencdo Predial o0 ° ‘ oo
3. Seguranca confra Roubo/Vandalismo ° © oo
4. Conforto Térmico . . oo 00 oo
5. Conforto AcUstico oo ° eo

IEGENDA. indice de frequéncia dos pontos identificados nos

» Critico: Necessidade de adequacdo rapida insirumentos

Alerta: Necessidade de adequacdo

» Positivo: Sem necessidade de adequacdo

Fonte: Os autores

O item detectado como mais relevante foi a falta de seguranca contra
incéndio, e por se tratar de um edificio antigo, construido em 1923, época em
que as legislacoes/regulamentacdes relacionadas a esse tema eram
inexistentes, algumas adaptacdes fisicas poderiam ser realizadas para garantir
maior seguranca aos usudrios, tais como:

1 - Medidas de protecdo: (a) Compartimentacdo dos pavimentos em dois
blocos, através da instalacdo de paredes resistentes ao fogo e portas corta-
fogo, (Figura 8), ou com a possivel construcdo de escadas internas
enclausuradas de acessos independentes, (Figura 9); (b) Instalacdo de um
sistema de detecc¢do de fumaca; (c) Criacdo de rotas de fuga seguras.

2 - Medidas de prevencdo: (a) Eliminacdo de materiais acumulados; (b)
Substituicdo de elementos construtivos com alto grau de combustibilidade; (c)
Cria¢do de brigadas de incéndio e freinamentos internos.
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Figura 8 — Croqui compartimentag¢do 1

PORTA CORTA-FOGO

Fonte: Os autores

Figura 9 — Croqui compartimentacdo 2

ESCADAS EMCLAUSURADAS

\' PORTAS CORTAFOGO

Fonte: Os autores

Como segundo item, aparecem os temas relacionados & falta de
manutencdo. Parte das instalacdes hidraulicas, elétricas e mecdnicas
preservam as caracteristicas originais quando do uso do edificio pelo Grupo
Industrial, ndo permitindo que atendessem 4a nova demanda, de forma
satisfatoria. A elaboracdo de um Plano Diretor e a criagcdo de uma Comissdo
Interna de Prevencdo de Acidentes (CIPA), com a participacdo das duas
Secretarias, poderiam ser Uteis no acompanhamento das acdes de melhorias.

Os pontos relacionados a seguranca confra roubos, furtos e vandalismo, na
vizinhanca proxima ou infernamente ao edificio, aparecem como terceiro
item mais preocupante do ponto de vista dos usudrios. H&G um controle de
enfrada na recepcdo do piso téreo, porém, em poucos pavimentos
constatou-se algum tipo de controle de acesso a determinadas dreas. Faltaria
um sistema Unico e uma centfral de monitoramento da parte interna do
edificio, nos pavimentos.

O quarto item diagnosticado no estudo, conforto térmico, refere-se,
basicamente, a falta de eficiéncia e a dificuldade de manutencdo de
equipamentos de condicionamento de ar individuais e antigos.

Por fim, aparece o tema conforto acUstico, onde detectou-se, em 60% das
medicoes realizadas, o nivel de ruido interno dos ambientes em torno de 50
dB, valor limite referenciado na norma NBR 10152 (ABNT, 2017) para escritorios
open plan. O edificio possui janelas acusticas — e que garantem a
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estanqueidade em relagcdo ao ruido urbano - apenas nos pavimentos
inferiores e, além disso, no geral, os usudrios abrem as janelas em busca de
melhor ventilacdo. Com a implantacdo de um sistema central de ar
condicionado, entende-se que, os usudrios poderiam manter as janelas
fechadas e, consequentemente, melhorar o grau de satisfacdo em relacdo
ao conforto térmico e acuUstico.

A partir dos itens identificados na APO em conjunto com as recomendacoes
aliados a criticidade de cada acdo, investimento estimado a ser despendido
e prazo para implantacdo, compreende-se que estes poderiam
nortear futuras fomadas de decisdes.

Quadro 2 - Recorte de Quadro Resumo de Recomendacdes

CRITICIDADE INVESTIMENTO IMPLANTAGAO ( PRAZO )

RECOMENDAGAO
ALTA MEDIA BAIXA $$$ $$ $ LONGO MEDIO | CURTO

1. SEGURANGA CONTRA INCENDIO

1.1 (OPCAO A) COMPARTIMENTACAO
HORIZONTAL DOS ANDARES + DETECCAO ® ] °
DE INCENDIO

1.1 (OPGAO B) COMPARTIMENTAGAO
HORIZONTAL DOS ANDARES + ESCADAS ° ° °
ENCLAUSURADAS + DETECGAO DE
INCENDIO

1.2 PLANEJAMENTO DAS ROTAS DE FUGA L L] [ ]

1. 3 CRIAGAO DE BRIGADA DE INCENDIO ® L

1.4 PLANO DE DESCARTE DE MATERIAIS ° ° °
ACUMULADOS

1.5 SUBSTITUICAO DE MATERIAIS DE
REVESTIMENTO COM ALTO INDICE DE ° L] L]
COMBUSTIBILIDADE

Fonte: Os autores

Acima, (Quadro 2), recorte de Quadro Resumo de Recomendacdes
relacionadas ao item “seguranca confra incéndio”.

5 CONCLUSOES

O desafio inicial deste estudo era avaliar se o edificio EM, construido
originalmente em 1923 para ser um hotel, abriga de modo eficiente a sede de
duas Secretarias de Estado, e qual é o seu desempenho diante dessa recente
ocupacdo.

Parte das adaptacdes executadas anteriormente pelo Grupo Industrial
favoreceram as atuais instalacdes. O edificio possui uma estrutura que facilita
a composicdo dos seus layouts, pavimentos configurados em “U” com bloco
central de escadas/elevadores e vaos livres considerdaveis.

Com base nos resultados desta APO, constatou-se que o0s elementos
estruturais apresentam bom nivel de desempenho, j&@ os construtivos, a
exemplo das esquadrias, necessitam de manutencdo corretiva para garantir
o cumprimento de sua vida Ufil. As instalacdes hidrdulicas, elétricas e
mecdanicas, embora mais recentes, ainda da reforma executada pelo Grupo
Industrial, a partir de 1963, requerem também constantes acdes de
manutencdo corretiva (trocas e/ou reparos).

ENTAC 2018 xVIl ENCONTRO NACIONAL DE TECNOLOGIA DO AMBIENTE CONSTRUIDO | Foz do Iguacu. PR | ISSN: 2178-8960 2309




Andlise da adequacao funcional e de desempenho fisico de edificio corporativo para fins de uso pelo setor publico, a partir da avaliagao
pos-ocupacao (APO). 10p.

Se os pontos recomendados neste estudo compuserem um plano de
manutencdo preventiva do edificio, a maioria dos itens avaliados como de
desempenho insatisfatérios poderiam ser solucionados, sendo que ambas as
Secretarias estdo empenhadas na implementacdo das intervencoes
recomendadas nessa APO, particularmente no que se refere a seguranca
contra incéndio, o mais breve possivel, tdo logo haja disponibilidade de
recursos.

Conclusivamente, pode-se dizer que o edificio, apesar de todas as suas
limitacdes, atende de forma aceitdvel os pontos de funcionalidade, sendo
que outros pontos, de cardter técnico e regulamentar, deverdo ser revistos
para garantir maior conforto e seguranca aos seus usuarios.
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