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RESUMO

A trajetoria da humanidade é marcada pela busca por edificacbes que atendam as
suas necessidades, impulsionando o desenvolvimento da arquitetura e da construcao
civil. Contudo, essas edifica¢cées séo, em geral, tratadas como produtos do mercado
imobiliario, com foco no lucro, nem sempre priorizando critérios técnicos ou a
satisfacdo dos usuarios. Superar essa ldgica estimula estudos sobre o desempenho
das construcdes, respaldados por normas como a NBR 15575 (ABNT, 2021), além do
avanco de pesquisas académicas e metodologias como a Avaliacdo P6s-Ocupacéo
(APO). Este trabalho aplica a APO em dois condominios horizontais, avaliando o
desempenho fisico dos espacos coletivos e a satisfacdo dos usuarios, com foco em
funcionalidade, seguranca, durabilidade, manutenabilidade e interacdo social.
Também busca identificar aspectos positivos e negativos, propondo melhorias. A
metodologia adotada foi multimétodos, dividida em duas etapas: (1) coleta de dados
por meio de levantamentos, entrevistas com pessoas-chave, walkthrough e
guestionarios; e (2) analise dos dados com base no perfil dos condominios e familiar,
analise de uso, discurso do sujeito coletivo, desempenho e quadro de diagndsticos e
recomendacdes. Os condominios possuem perfis semelhantes: padrao médio/alto,
localizacbes proximas, entre 5 e 15 anos de construcdo e valores de lotes
equivalentes. Os questionarios, aplicados online, embasaram a analise. Os espacos
coletivos apresentaram desempenho satisfatorio e bom nivel de satisfacdo quanto ao
tamanho e acabamentos. No entanto, surgiram falhas, principalmente em
acessibilidade e seguranca contra incéndio, geralmente relacionadas a erros de
projeto evitaveis ainda na fase de planejamento. Os resultados destacam a
importancia da APO na melhoria continua do ambiente construido, promovendo a
integracao entre projeto, execucao, uso e manutencédo, com foco na qualidade e no

bem-estar dos usuarios.

Palavras-chave: Avaliacdo pés-ocupacdo. Condominios horizontais. Ambientes de

uso coletivo. Analise de desempenho



RESUMEN

La trayectoria de la humanidad est4 marcada por la busqueda de edificaciones que
satisfagan sus necesidades, impulsando el desarrollo de la arquitectura y la
construccion civil. Sin embargo, estas edificaciones suelen tratarse como productos
del mercado inmobiliario, con enfoque en el lucro, sin siempre priorizar criterios
técnicos ni la satisfaccion de los usuarios. Superar esta légica estimula estudios sobre
el desemperio de las construcciones, respaldados por normativas como la NBR 15575
(ABNT, 2021), ademas del avance de investigaciones académicas y metodologias
como la Post-Occupancy Evaluation (APO en portugués). Este trabajo aplica la APO
en dos condominios horizontales, evaluando el desempefio fisico de los espacios
colectivos y la satisfaccion de los usuarios, con foco en funcionalidad, seguridad,
durabilidad, mantenibilidad e interaccion social. También busca identificar aspectos
positivos y negativos, proponiendo mejoras. La metodologia adoptada fue
multimétodos, dividida en dos etapas: (1) recoleccion de datos mediante
levantamientos, entrevistas con personas clave, walkthrough y cuestionarios; y (2)
analisis de los datos basado en el perfil de los condominios y familiar, andlisis de uso,
discurso del sujeto colectivo, desempefio y cuadro de diagnésticos vy
recomendaciones. Los condominios tienen perfiles similares: nivel medio/alto,
ubicaciones cercanas, entre 5 y 15 afios de construccion y valores equivalentes de
lotes. Los cuestionarios, aplicados en linea, fundamentaron el analisis. Los espacios
colectivos presentaron desempefio satisfactorio y buen nivel de satisfaccion respecto
al tamafo y acabados. Sin embargo, surgieron fallas, principalmente en accesibilidad
y seguridad contra incendios, generalmente relacionadas con errores de disefio
evitables en la etapa de planificacion. Los resultados destacan la importancia de la
APO en la mejora continua del entorno construido, promoviendo la integracion entre
proyecto, ejecucion, uso y mantenimiento, con foco en la calidad y el bienestar de los

usuarios.

Palabras clave: Post-Occupancy Evaluation. Condominios horizontales. Espacios de

uso colectivo. Analisis de desempefio.
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1 INTRODUCAO

A busca do homem por construir ambientes que atendam as suas necessidades
vem desde o inicio de sua existéncia e com isso, traca uma evolucgéo e revolugdo na
arquitetura e construgéo civil, de acordo com Strickland,2003. Habitar, proteger e
abrigar contra as agressdes de natureza fisica ou animal eram os objetivos da
habitacdo, mas a moradia obteve novas funcbes a longo do tempo, passando a
significar a estrutura associativa dos seus habitantes, a familia e as relagbes sociais
(PICARELLI et al,1992).

Com o crescimento populacional e movidos pelo crescimento econémico, as
cidades cresceram, algumas de formas de desordenadas, e com isso propiciou 0
surgimento de alguns problemas para seus habitantes, entre eles: o aumento da
criminalidade, os problemas com a seguranca publica e o trdfego urbano
(BRANDSTETTER, 2005). Com o intuito de mitigar esses problemas, surgiram 0s
condominios horizontais, com a promessa de aliar a seguranca, privacidade e
proximidade com a natureza.

A construcbes, de modo geral, podem ser entendidas como um produto
imobilidrio que visa atender as expectativas do mercado, visando principalmente a
lucratividade e, ndo raras vezes, ndo se atém com afinco aos aspectos técnicos e a
satisfacdo dos usuarios. Ao longo dos Ultimos anos, houve uma preocupacgao por
melhorias dessas questdes e vem cada vez mais sendo discutido. Com isso, surgiu a
Avaliacao pés-ocupacao — APO, que consiste em um método interativo, sistematico e
criterioso de avaliacdo do desempenho do espaco construido, apos decorrido um
periodo desde sua construgdo e ocupacdo, com o enfoque nos ocupantes e suas
necessidades para avaliar o impacto e as consequéncias das escolhas de projetos
nos ambientes considerados (RHEINGANTZ et al. 2009).

Ornstein (2004) destaca que a APO busca diagnosticar pontos positivos e
negativos, na visdo de técnicos e usuarios, mediante a analise de diversos fatores
técnicos, funcionais, econdmicos, estéticos e comportamentais. Portanto, atraves
deste trabalho e referéncias tedricas e normativas, seria possivel avaliar a eficiéncia
da aplicacdo da APO, em condominios horizontais fechados, a fim de fomentar, para

0 progresso da construcao civil, a importancia de um ciclo reabastecedor?
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1.1. JUSTIFICATIVA

A Avaliacdo pos-ocupacdo (APO) é descrita como um conjunto de métodos e
técnicas para avaliar o desempenho de diferentes tipos de ambientes construidos,
como ambientes de uso coletivo, com o objetivo de medir e diagnosticar, levando em
consideracao a opinido de especialistas e a satisfagdo dos usuarios, desses espagos.
Dessa forma, séo identificados tanto os pontos negativos quanto os positivos dos
ambientes construidos, contribuindo para a realizagdo de intervencgdes,
aprimoramentos e planos de manutencédo, ao mesmo tempo que fornecem diretrizes
para projetos futuros. (ROMERO; ORNSTEIN, 2003).

E de conhecimento geral que, no contexto da construcdo civil, s&o
desenvolvidos os produtos para atender as necessidades de clientes especificos, no
entanto, 0 acompanhamento da satisfacdo do usuério ou a verificagdo de requisitos
minimos de desempenho desses produtos muitas vezes nao ocorre.

Portanto, a aplicacdo dessa Avaliacdo cria um ciclo de aprimoramento, que
promove a melhoria de projetos realizados, ocorrendo por meio da incorporagao
continua de conhecimentos aos procedimentos e, mais precisamente, as abordagens
de construgéo que funcionam de forma eficaz e eficiente na prética, interagindo entre
0 ambiente e o comportamento dos usuarios. Essa interacao é essencial para adaptar
construcbes a ampla diversidade de publico, que cada vez mais apresentam novas
exigéncias e necessidades.

Nesse sentido, o presente trabalho tem como fim salientar a importéncia da
APO, aplicar experimentos in loco e expandir a discussédo sobre 0 assunto com base
na literatura, normas e experiéncias praticas. Isso permitiu a integracdo de
perspectivas de diferentes partes interessadas, a identificacdo dos pontos fortes e

fracos e a busca das solucdes mais relevantes para aprimorar o ambiente construido.

1.2.OBJETIVOS

Os objetivos gerais e objetivos especificos do trabalho estdo expostos a
sequir.
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1.2.1. Objetivo geral

Este trabalho tem como objetivo geral a aplicacdo da APO em condominios

horizontais, a fim de avaliar o desempenho fisico de ambientes construidos e de uso

coletivo e a satisfacdo do usuario, dando destague nos aspectos social, funcional,

seguranca, durabilidade e manutenabilidade, com base em critérios respaldados por

embasamento tedrico normativo, conforme previsto na NBR 15575-1 (ABNT, 2021).

1.2.2. Objetivos especificos

Os objetivos especificos que pretendemos alcancar por meio deste trabalho

incluem:

Caracterizar o perfil socioecondmico dos moradores de cada um dos casos de
estudo;

Analisar se as construcdes coletivas satisfazem as expectativas dos
moradores, considerando seus padrbes e dimensdes;

Verificar os desempenhos destes ambientes através dos aspectos social,
funcional, de seguranca e de durabilidade e manutenabilidade, conforme a
NBR 15575-1 (ABNT,2021);

Realizar a coleta, analise e processamento de dados com o objetivo de
identificar as qualidades, problemas e caréncias;

Desenvolver diagnésticos e propostas de solucdes para projetos futuros.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Os itens relacionados aos conceitos gerais e a revisao da literatura do estudo
foram contextualizados a seguir: o surgimento e o crescimento dos condominios
residenciais horizontais; a Avaliagcdo Pds-Ocupacdo (APO); e os indicadores de
qualidade e de desempenho.

2.1.0 surgimento e o crescimento dos condominios residenciais horizontais

A emergéncia e a expansao dos condominios residenciais horizontais sdo
fenbmenos urbanisticos que refletem as transformacdes sociais, econbémicas e
culturais das Ultimas décadas. Esses espacos, muitas vezes percebidos como
simbolos de status e seguranca, sdo também respostas a demandas especificas por
qualidade de vida urbana.

Historicamente, a ascensdo dos condominios horizontais no Brasil e em
diversas partes do mundo esta intimamente relacionada a urbanizagéo acelerada e as
deficiéncias dos espacos urbanos convencionais. Segundo CALDEIRA (2000), em
"Cidade de Muros", a segregacao urbana e a busca por seguranca foram fatores
determinantes para a proliferacdo desses empreendimentos no contexto brasileiro.
Além disso, a valorizacao do conceito de comunidade fechada, como observado por
LOW (2003), aponta para uma tendéncia global de reclusédo e busca por um estilo de
vida 'exclusivo'.

Economicamente, esses empreendimentos refletem as dinamicas de mercado
imobiliario, onde a oferta de espacos residenciais seguros e bem equipados atende
as expectativas de um segmento da populacdo com poder aquisitivo mais elevado.
Segundo ARANTES, VAINER e MARICATO (2000) em "A Cidade do Pensamento
Unico", essa tendéncia esta alinhada com processos de gentrificacéo e elitizacéo do
espaco urbano.

Culturalmente, os condominios fechados refletem um ideal de vida que
prioriza a privacidade e a seguranca, em contraste com a vida urbana tradicional,
frequentemente associada a problemas como violéncia e falta de infraestrutura. Como
apontado por JACOBS (2000) em "Morte e Vida de Grandes Cidades", a

complexidade das cidades grandes muitas vezes é vista como um desafio a qualidade
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de vida, impulsionando a busca por alternativas residenciais mais controladas e
isoladas.

A analise da ascensao desses espacos residenciais deve, contudo, considerar
as consequéncias socioespaciais implicadas. Como aponta VILLACA (2001) em
"Espaco Intra-Urbano no Brasil", a proliferacdo de condominios fechados pode
intensificar processos de segregacao socioespacial e fragmentacgéo urbana, afetando
a dinamica das cidades de maneira ampla. A realidade desses empreendimentos,
frequentemente situados em areas periféricas ou de expansao urbana, revela também
desafios relacionados a mobilidade urbana e ao acesso a servicos publicos
essenciais.

Em suma, o surgimento e o crescimento dos condominios residenciais
horizontais sdo fenbmenos complexos, que refletem e afetam de diversas maneiras o
tecido social e urbano. Suas origens e expansao devem ser compreendidas no
contexto de transformacdes mais amplas na sociedade, economia e cultura,
reconhecendo tanto suas contribuicdes para a qualidade de vida de determinados
segmentos da populagédo quanto seus potenciais impactos negativos sobre a estrutura

urbana e a coesao social.

2.2.Avaliacdo p6s-ocupacédo — APO

A Avaliacdo P6s-Ocupacao (APO) é um processo essencial na arquitetura e
urbanismo e na engenharia civil, pois permite analisar edificages e espacos urbanos
apos serem habitados, identificando suas qualidades e deficiéncias. Esta metodologia,
surgiu como uma reacao critica ao planejamento urbano e arquiteténico do século XX
e tem ganhado destague como uma ferramenta vital para melhorar a qualidade e a
funcionalidade dos ambientes construidos.

Iniciativas de APO podem ser rastreadas até as décadas de 1960 e 1970,
quando pesquisadores como Preiser e Vischer comecaram a desenvolver métodos
sistematicos para avaliar edificacfes habitadas. A ideia central era que o design dos
espacos deveria ser baseado em evidéncias reais de como as pessoas usam e
percebem esses ambientes. PREISER, W. F. E. (1988) destaca a importancia da APO
como um meio de fechar o ciclo entre teoria e pratica no design arquitetonico.

A APO evoluiu significativamente desde entdo. Incorporou diversas técnicas

qualitativas e quantitativas, como questionarios, entrevistas, observacdes e analises
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de desempenho ambiental. O objetivo é coletar dados abrangentes sobre a
experiéncia dos usuarios e o desempenho funcional dos edificios. Essas avaliagfes
sao cruciais para entender como as decisdes de projeto impactam a vida das pessoas
e o ambiente. ZEISEL, J. (1984), argumenta que as APOs sdo fundamentais para criar
ambientes mais adaptados as necessidades e ao bem-estar dos usuarios.

Aplicada a condominios residenciais horizontais, a APO assume uma
dimensdo ainda mais complexa. Esses espacos, muitas vezes projetados como
ecossistemas fechados, apresentam desafios Unicos em termos de gestao
comunitaria, uso de espagcos comuns e interacdes sociais. Conforme ONO et al em
"Avaliagdo PGs-Ocupacao: Teoria e Préatica" (2018), a APO em tais contextos deve
considerar ndo apenas aspectos fisicos dos edificios, mas também a qualidade das
interacdes sociais e a eficiéncia dos servicos e infraestruturas compartilhadas.

A eficacia da APO em condominios horizontais €, portanto, medida néo
apenas pela satisfacdo dos moradores com suas unidades residenciais, mas também
pela qualidade de vida oferecida pelos espacos coletivos e pela gestdo comunitaria.
Isso inclui a andlise de aspectos como seguranca, privacidade, areas de lazer,
manutencdo de areas comuns, acessibilidade e sustentabilidade ambiental. Lay e
Reis (2003) destacam que a relevancia da Avaliacdo PoOs-Ocupacao (APO) esta
diretamente ligada a sua capacidade de oferecer dados embasados em evidéncias
provenientes dos usuarios dos ambientes construidos.

Em suma, a Avaliagdo P6s-Ocupacdo em ambientes coletivos de
condominios horizontais € uma pratica multifacetada que engloba aspectos
arquitetdnicos, sociais, ambientais e de gestdo. A sua implementacéo requer um olhar
atento as experiéncias dos usuarios, tanto em nivel individual quanto coletivo,
contribuindo para o aprimoramento continuo dos espacos habitados e para a

qualidade de vida dos moradores.

2.2.1. Metodologias aplicadas na APO

Para a realizacédo de uma Avaliagcdo Pos-Ocupacao (APO) efetiva e abrangente
em ambientes coletivos de condominios horizontais, a metodologia adotada é
fundamental para garantir a precisdo e relevancia dos dados coletados. Esta

metodologia deve ser meticulosamente planejada para abranger uma série de
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procedimentos que permitam uma analise detalhada e um entendimento profundo dos
ambientes em questdo. Os principais procedimentos estéo dispostos a seguir:

Levantamento de dados: € uma etapa fundamental na metodologia de
Avaliacdo Po0Os-Ocupacdo (APO), especialmente quando se trata de ambientes
coletivos de condominios horizontais. Esta fase tem como principal objetivo coletar
um conjunto abrangente de informacgdes que servirdo como base para a estruturacao
da pesquisa e para a definicdo da metodologia mais adequada, levando em conta o
prazo, os objetivos e os recursos disponiveis para o estudo. Como afirmado por YIN
em "Estudo de Caso: Planejamento e Métodos" (2014), uma pesquisa meticulosa e
sistemética é crucial para estabelecer uma fundagéo tedrica sélida para qualquer
estudo qualitativo. A importancia de uma revisao bibliografica bem conduzida também
€ destacada por GIL (2002), que enfatiza a necessidade de uma abordagem critica e
analitica dos materiais. Isso ndo apenas ajuda a identificar lacunas na literatura
existente, mas também permite ao pesquisador desenvolver uma compreensao mais
profunda dos métodos que poderado ser mais eficazes para a sua pesquisa especifica.

A efetividade do levantamento de dados depende da habilidade do pesquisador
em sintetizar uma vasta gama de informacg6es e em identificar as tendéncias, métodos
e resultados mais relevantes para o contexto especifico de seu estudo. Esse processo
ndo € apenas uma coleta de dados, mas uma interpretacdo cuidadosa das
informacBes disponiveis, que fundamentara todas as etapas subsequentes da
pesquisa.

Entrevistas com pessoas-chave: Trata-se de um dialogo direcionado com
pessoas-chave, sejam eles responsaveis pela construcao, representantes imobiliarios
ou trabalhadores do local, especificos para atingir metas especificas de natureza
profissional e técnica. Essa ferramenta é aplicada no estagio inicial do processo,
evoluindo para a identificacdo e exploracdo de informacgdes cruciais para orientar a
pesquisa. Isso inclui ndo apenas uma compreensao aprofundada sobre a instituicao
ou empresa em questao e suas estruturas fisicas, mas também sobre 0s usuarios e a
dindmica de interacdo entre pessoa e ambiente no local (ONO et al., 2018). Além
disso, ha o processo de leitura e assinatura de um Termo de Autorizacdo, um passo
essencial e primordial no protocolo ético da pesquisa. Esse documento visa obter o
consentimento livre e esclarecido dos participantes, fornecido de maneira
transparente e detalhada como informacdes cruciais sobre o protocolo de pesquisa

em questado (FSA, 2019). Esse registro funciona como uma fonte de esclarecimento
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gue capacita o participante da pesquisa a tomar uma decisdo sem pressao e de
maneira justa. Além disso, serve como uma seguranca legal e ética para o
pesquisador, ja que representa de maneira explicita o consentimento para participar
da pesquisa.

Ao conduzir a entrevista, ao invés de seguir a recomendacdo de manter uma
postura neutra e distante conforme sugerido pela abordagem comportamental, é
importante que o observador esteja alerta e faca registros dos estimulos e das
sensacfes que surgem durante o processo de observacdo. (ALCANTARA;
BARBOSA; RHEINGANTZ, 2006).

Walkthrough: do inglés “passo a passo”, envolve uma visita in loco a cada um
dos condominios selecionados, o que permite uma observacao direta e detalhada dos
ambientes coletivos. Como ZEISEL (1984) salienta, a observacéo direta € um método
poderoso para compreender a dinamica espacial e as interagcdbes humanas em um
ambiente construido. Durante o Walkthrough, o pesquisador tem a oportunidade de
identificar e documentar caracteristicas fisicas, como o layout dos espacos, a
qgualidade dos materiais, o estado de conservacdo, as amenidades disponiveis e a
acessibilidade. Os registros fotograficos sdo uma parte crucial desta etapa, pois
fornecem uma documentacdo visual que pode ser usada para analise posterior e
como suporte para os dados coletados por meio de questionarios. Além disso,
anotacdes detalhadas e observacfes sobre 0s pontos relevantes sdo essenciais para
capturar nuances e detalhes que as fotografias podem nao revelar totalmente.

Questionarios: Apds o Walkthrough, a aplicacdo de questionarios é um
método eficiente para coletar dados quantitativos e qualitativos sobre as percepcoes,
opinides e comportamentos dos usuarios dos espacos coletivos. Como enfatizado por
GIOLO (2009) os questionarios permitem coletar informa¢des de uma grande amostra
de pessoas de maneira sistematica e estruturada. Os questionarios devem ser
cuidadosamente projetados para abordar aspectos relevantes identificados durante o
Walkthrough, bem como temas que emergem das revisdes bibliograficas e entrevistas
com pessoas chave. Eles podem incluir questbes sobre a satisfagcdo com 0s espacos
coletivos, a frequéncia e o tipo de uso desses espacos, percepcdes de seguranca e
conforto, e sugestées de melhorias. E importante garantir que os questionarios sejam
claros, concisos e culturalmente sensiveis, com uma mistura de perguntas fechadas
e abertas para coletar tanto dados quantificaveis quanto qualitativos (GIL,2002). A

selecdo do método de aplicacdo dos questionarios (online, impresso, entrevistas
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individuais ou grupos focais) deve levar em conta a acessibilidade e a conveniéncia
para os participantes, visando maximizar a taxa de resposta e a qualidade dos dados
coletados.

Em suma, a combinacdo de Walkthrough e questionarios proporciona uma
visdo holistica e multifacetada dos ambientes coletivos em condominios, permitindo
aos pesquisadores capturar tanto a realidade fisica quanto as experiéncias subjetivas
dos usuérios. Esta abordagem metodoldgica € crucial para identificar tanto as
qualidades quanto as areas que necessitam de melhorias nos espacos estudados,
contribuindo para recomendacgdes praticas e embasadas na APO.

Perfil familiar: envolve a coleta de informacdes sobre as caracteristicas
demograficas e socioeconbmicas das familias que residem nos condominios. Esta
analise pode incluir dados sobre a composicao familiar (nimero de adultos, criangas
e idosos), profissGes, nivel de renda, escolaridade, entre outros fatores. Como
CRESWELL (2010) destaca em "Projeto de Pesquisa: Métodos Qualitativo,
Quantitativo e Misto", compreender o perfil dos moradores é fundamental para
identificar suas necessidades especificas e expectativas em relacdo aos espacos
coletivos. Além disso, o perfil familiar pode revelar padrdes relacionados ao estilo de
vida, como preferéncias por atividades de lazer, necessidades de servigos
comunitarios e requisitos de acessibilidade. Essas informag¢des sé@o cruciais para
avaliar se os espacos coletivos atendem as necessidades dos moradores e para
identificar areas que podem ser aprimoradas.

Andlise de uso: busca entender como esses ambientes sdo utilizados pelos
moradores. Esta etapa pode envolver a observacdo direta (como parte do
Walkthrough) e o0 uso de questionarios ou entrevistas para coletar informacdes sobre
a frequéncia, duragédo e tipo de atividades realizadas nos espacos coletivos. Conforme
apontado por ZEISEL (2006) em "Inquiry by Design", a observacéo do uso real dos
espacos pode fornecer insights que nao séo facilmente capturados através de outros
métodos. Por exemplo, pode-se observar areas que séo frequentemente utilizadas em
comparagao com aquelas que permanecem subutilizadas, padrdoes de movimento dos
moradores, interacdes sociais e possiveis conflitos de uso. Além disso, a analise de
uso pode revelar discrepancias entre o design pretendido dos espacos coletivos e 0
uso real feito por moradores. Isso € importante para identificar areas onde melhorias
s80 necessarias, seja em termos de redesign, manutencdo ou implementacdo de

novas politicas de uso.
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Assim, o estudo do perfil familiar e a analise de uso dos espacos coletivos sdo
etapas interconectadas e essenciais na APO. Eles fornecem uma compreensao
profunda das necessidades, comportamentos e interagcdes dos moradores com 0sS
espacos coletivos, informacdes estas indispensaveis para elaborar recomendacoes
que visem melhorar a qualidade de vida e a satisfagcdo dos residentes nos
condominios.

Discurso do sujeito coletivo: € uma metodologia qualitativa que se concentra
na analise de discursos e depoimentos, através de perguntas abertas respondidas por
membros da coletividade, para identificar pensamentos, crencas e valores comuns
entre os grupos (ONO et al., 2018). No contexto da APO, o uso do DSC pode ser
extremamente valioso para entender como os moradores percebem e vivenciam 0s
ambientes coletivos dos condominios. Através da analise dos discursos coletados nas
entrevistas e questionarios, € possivel identificar padrées de pensamento,
expectativas e preocupacdes comuns entre os moradores. Esta técnica permite a
identificacdo de temas recorrentes que podem nédo ser evidentes em uma analise
guantitativa, oferecendo uma visdo mais rica e detalhada das experiéncias dos
moradores (LEFEVERE, 2010).

Avaliacdo de desempenho: foca na andlise quantitativa do desempenho dos
espacos coletivos em termos de critérios como segurancga, conforto, acessibilidade,
infraestrutura, entre outros, do ponto de vista técnico profissional e pratico de
satisfacdo do usuario. Conforme discutido por PREISER, RABINOWITZ e WHITE em
"Post-Occupancy Evaluation" (1988), a avaliacdo de desempenho permite medir
objetivamente o quao bem os espacos atendem as necessidades e expectativas dos
usuarios. Nesta etapa, sdo utilizados ferramentas e métodos para quantificar aspectos
como a utilizagdo dos espacgos, a eficacia das instalacbes e infraestruturas, e a
satisfacdo dos usuarios. Essa avaliagdo pode ser baseada em dados coletados
através de questionarios, analise de dados operacionais dos condominios, e
observacdes diretas feitas durante o Walkthrough. A combinacdo do Discurso do
Sujeito Coletivo com a Avaliagdo de Desempenho oferece uma perspectiva holistica
e multifacetada sobre os ambientes coletivos dos condominios. Enquanto o DSC
revela as percepgdes subjetivas e as experiéncias vividas pelos moradores, a
Avaliacdo de Desempenho fornece uma medida objetiva do desempenho dos

espacos. Juntos, estes métodos permitem uma compreensdo abrangente dos pontos
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fortes e das areas que necessitam de melhorias nos condominios, guiando decisdes
futuras e intervengdes efetivas.

Quadro de diagnosticos e recomendacdes: € uma ferramenta que consolida
os resultados da pesquisa, destacando as principais areas de sucesso e as
deficiéncias identificadas nos condominios. Como PREISER e seus colegas explicam
em "Post-Occupancy Evaluation” (1988), este quadro deve ser estruturado de forma
a fornecer uma visdo clara dos resultados da APO, permitindo que gestores,
projetistas e moradores compreendam facilmente as questdes identificadas e as
acOes recomendadas. O quadro geralmente inclui: ambiente, identificacdo do
problema, andlise, parametros técnicos, diagndsticos, recomendacdes praticas e grau
de priorizacdo. O desenvolvimento deste quadro exige uma abordagem equilibrada
gue considere tanto as limitacdes praticas (como orgcamento e restricdes de design)
quanto as aspiragdes e necessidades dos moradores. E essencial que as
recomendacgfes sejam realistas, viaveis e alinhadas com os objetivos de longo prazo
dos empreendimentos.

Além disso, € importante envolver todas as partes interessadas na discussao
das conclusdes e recomendacdes, garantindo que as perspectivas de todos sejam
consideradas e que haja um compromisso coletivo com a implementacdo das

melhorias sugeridas.

2.3.Indicadores de qualidade e de desempenho

Os indicadores de qualidade e de desempenho em edificacbes sé&o
fundamentais para garantir que os ambientes construidos atendam as necessidades
e expectativas dos usuarios, além de cumprirem com padrdes técnicos e normativos.
Estes indicadores, abrangendo desde aspectos estruturais a critérios de conforto e
sustentabilidade, formam a base para avaliacbes pds-ocupacéo eficazes e eficientes,
que por sua vez, servem para a melhoria continua no campo da construcao civil.

As normas de desempenho para edificacdes, como as estabelecidas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), sdo diretrizes cruciais que
asseguram a qualidade e seguranca das construcdes. Elas estabelecem parametros
minimos para diferentes aspectos das edificacdes, desde a resisténcia estrutural até

a eficiéncia energética. De acordo com a NBR 15575 (ABNT, 2021), a norma de
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desempenho habitacional no Brasil, o0 cumprimento desses critérios € essencial para
proporcionar habita¢des seguras, confortaveis e sustentaveis.

Os regulamentos internos em condominios horizontais também
desempenham um papel importante na manutencdo da qualidade dos ambientes
coletivos. Eles estabelecem regras e diretrizes para o uso dos espagos comuns, a
gestdo de servicos e a convivéncia entre os moradores. Esses regulamentos,
conforme destacado por MARICATO, E. em "Metrépole na Periferia do Capitalismo”
(1996), sdo instrumentos para assegurar o bem-estar coletivo e a sustentabilidade dos
empreendimentos residenciais.

Dentre os critérios de desempenho, diversos aspectos merecem destaque:
Estrutural
Seguranca
Estanqueidade
Conforto
Durabilidade e Manutenabilidade
Saude, Higiene e Qualidade do Ar
Funcionalidade e Acessibilidade
Conforto Tétil e Antropodinamico

© 0 N o g b~ W DdhPE

Adequacgéo Ambiental

A selecdo dos aspectos de desempenho dos ambientes coletivos em
condominios horizontais deve considerar uma variedade de fatores, incluindo as
caracteristicas especificas do empreendimento, as necessidades e expectativas dos

usuarios, e 0s requisitos legais e normativos.

2.3.1. Normas de desempenho para edificacdes

As normas de desempenho para edificacbes representam um conjunto de
parametros e diretrizes técnicos que visam assegurar a qualidade, seguranca e
sustentabilidade dos ambientes construidos. Estas normas, muitas vezes
estabelecidas por organizagdes normativas como a Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), séo instrumentos cruciais para o desenvolvimento de projetos de

edificagOes e para a Avaliagdo P6s-Ocupacgéo (APO).
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A norma brasileira NBR 15575, intitulada "Edificacbes habitacionais -
Desempenho”, € um marco no que diz respeito as normas de desempenho para
edificacdes no Brasil. Implementada em 2013, esta horma estabelece requisitos para
seis areas principais: estrutura, pisos, paredes internas e externas, coberturas,
sistemas hidrossanitarios e conforto térmico, acustico e luminico. Segundo
Nascimento (2016) esta norma representa um avancgo significativo na regulamentagao
do setor da construcado civil, pois estabelece critérios claros e mensuraveis para a
qualidade das edificacdes.

Um aspecto fundamental das normas de desempenho € a énfase na
durabilidade e na manutenabilidade das edificagbes. Como discutido por Lopes
(2010), a durabilidade de uma construcdo esta diretamente relacionada a sua
capacidade de resistir as acdes do tempo e do uso sem perder suas caracteristicas
essenciais. A NBR 15575 aborda este aspecto, exigindo que as edificacbes se
mantenham seguras e funcionais ao longo do tempo, com manutencéo adequada.

A seguranca contra incéndio é outro aspecto crucial das normas de
desempenho. A NBR 15200, "Projeto de Estruturas de Concreto em Situacdo de
Incéndio”, estabelece parametros para a resisténcia ao fogo das estruturas de
concreto, garantindo que elas se mantenham integras por um tempo suficiente para a
evacuacgao segura em caso de incéndio, como salientado por SILVA, V. P. e COELHO
FILHO, H. S. em "Seguranca Contra Incéndio em Edificac6es" (2007).

Além disso, a estanqueidade, que se refere a capacidade da edificacdo em
impedir infiltracdes de 4gua, é abordada na NBR 15575. Este aspecto € vital para a
integridade estrutural, bem como para a saude e o conforto dos usuarios, conforme
destacado por LARUCCIA, M. M em "Sustentabilidade e Impactos Ambientais da
Construcgao Civil" (2014).

O conforto térmico, acustico e luminico também é regulamentado pela NBR
15575, destacando a importancia do bem-estar dos usuarios nas edificagdes.
Segundo BUENO, C. em "Avaliacdo de desempenho ambiental de edificagbes
habitacionais" (2010), esses aspectos sao essenciais para garantir ambientes com
conforto para os usuarios.

A acessibilidade, outro critério de desempenho, é regulada pela NBR 9050,
"Acessibilidade a edificacbes, mobiliario, espagos e equipamentos urbanos". Esta
norma assegura que as edificacdes sejam projetadas para serem acessiveis a todas

as pessoas, incluindo aquelas com mobilidade reduzida.
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Em resumo, as normas de desempenho para edificagbes sédo ferramentas
essenciais para a garantia de qualidade, seguranca, conforto e sustentabilidade nos
ambientes construidos. Elas orientam desde o processo de projeto até a Avaliacao
PoOs-Ocupacédo, assegurando que as edificagcdes atendam as necessidades e

expectativas dos usuarios e da sociedade como um todo.

2.3.2. Regulamentos internos

Os regulamentos internos em condominios horizontais sdo instrumentos
essenciais para a gestdo desses espacos coletivos, estabelecendo padrdes de
conduta, uso e manutencdo das areas comuns. Estes regulamentos, além de servirem
como um complemento as normas de desempenho para edificacdes, desempenham
um papel crucial na manutencdo da qualidade de vida e na harmonia entre os
residentes.

De acordo com AMARAL, A. B. et al, em "Gestao de Condominios: Diferencas
do vertical versus horizontal " (2020), os regulamentos internos devem ser elaborados
com a participagcdo dos moradores, refletindo as necessidades especificas da
comunidade e garantindo a adesdo e o cumprimento por parte de todos. Esses
documentos regulam aspectos como a utilizacdo de areas comuns, normas de
siléncio, regras para animais de estimacao, gestao de residuos, manutencao das
instalacdes, entre outros.

Um dos aspectos mais relevantes dos regulamentos internos é a garantia da
seguranca e privacidade. Conforme destacado por DE GODOY, J. E. (2020),
estabelecer regras claras para o acesso de visitantes, a utilizacdo de espacos de lazer
e a circulacdo nas areas comuns é fundamental para prevenir conflitos e garantir a
seguranca de todos.

Além da seguranca, a manutencdo das areas comuns € outra questdo vital
abordada pelos regulamentos internos. Como argumenta Ferreira (2020), uma gestéo
eficaz da manutencéo € essencial para preservar a qualidade e a funcionalidade das
estruturas compartilhadas, como piscinas, academias, saldes de festas e espagos
verdes. Isso inclui a definicAo de responsabilidades, frequéncia de manutencéo e
financiamento das atividades necessarias.

A sustentabilidade é outro tema que tem ganhado espac¢o nos regulamentos

internos. Medidas para a economia de agua e energia, coleta seletiva de lixo e
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incentivo ao uso de transportes sustentaveis sdo cada vez mais comuns, como
observado por GONCALVES JUNIOR, F. de A. (2015). Essas iniciativas ndo apenas
contribuem para a reducdo do impacto ambiental, mas também podem gerar
economia e valorizacdo do empreendimento.

A harmonia social dentro dos condominios também é um aspecto
fundamental. Conforme SCHWARTZ, R. B. de O. em "Revolucionando o condominio”
(2018), os regulamentos internos devem promover o respeito mutuo e a convivéncia
pacifica entre os moradores, estabelecendo regras claras para a resolucdo de
conflitos.

Em resumo, os regulamentos internos sao ferramentas fundamentais para a
gestdo eficaz de condominios horizontais. Eles complementam as normas de
desempenho para edificacGes, garantindo ndo apenas a qualidade fisica dos espacos,

mas também a qualidade de vida e a harmonia entre os residentes.

2.3.3. Critérios de desempenho

Os critérios de desempenho em edificacdes sdo fundamentais para assegurar
a qualidade, seguranca e sustentabilidade dos ambientes construidos. Estes critérios
englobam diversos aspectos, desde a integridade estrutural até a adequacéo
ambiental, e sdo essenciais para uma Avaliagdo Pos-Ocupacéo (APO) efetiva.

1. Estrutural: A robustez estrutural é o alicerce de qualquer edificacdo. Conforme
MEHTA e MONTEIRO em "Concreto: Microestrutura, Propriedades e Materiais"
(2008), a integridade estrutural garante que as edificagbes se mantenham de
pé sob as cargas a que estdo sujeitas, desde o peso préprio até as forcas
externas, como vento e sismos. A NBR 6118 (ABNT, 2014) oferece um guia
essencial para o projeto de estruturas de concreto, assegurando sua
estabilidade e seguranca.

2. Seguranca: A seguranca em edificacdes € um conceito amplo, que inclui desde
a seguranca estrutural até a protecdo contra incéndios e a seguranca dos
usuarios. SILVA, V. P. e COELHO FILHO, H. (2007) destacam a importancia
de um design que considera rotas de evacuacado, sistemas de alarme e
resisténcia ao fogo. Normas como a NBR 15200 (ABNT, 2012) sao vitais neste

contexto.
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. Estanqueidade: A estanqueidade, como destacado por LARUCCIA, M. M
(2014), refere-se a capacidade de uma edificacdo em resistir a infiltragbes de
agua, sejam elas provenientes de chuvas ou de outras fontes. A norma NBR
15575 (ABNT, 2021) aborda a estanqueidade, assegurando que as edificacdes
permanegam secas e protegidas contra danos por umidade.

. Conforto: O conforto em edificacdes engloba o conforto térmico, acustico e
luminico. ZINA e BLUMENSCHEIN (2021) salientam que um ambiente
confortavel é essencial para a saude e o bem-estar dos usuarios. A NBR 15575
(ABNT, 2021) estabelece padrdes para cada um desses aspectos, garantindo
ambientes internos agradaveis e saudaveis.

. Durabilidade e Manutenabilidade: A durabilidade de uma edificacdo esta
diretamente ligada a sua capacidade de resistir ao desgaste e deterioracao ao
longo do tempo, enquanto a manutenabilidade refere-se a facilidade com que
a edificacdo pode ser mantida. MEHTA e MONTEIRO discutem em sua obra
(2008) como a escolha de materiais adequados e um design inteligente
contribuem para a longevidade e a facilidade de manutencao das edificacdes.
. Saude, Higiene e Qualidade do Ar: A qualidade do ar interior € crucial para a
saude dos ocupantes. A NBR 16401 (ABNT, 2008) estabelece padrdes para a
qualidade do ar em ambientes internos, garantindo que estes sejam livres de

contaminantes e propicios a uma vida saudavel.

. Funcionalidade e Acessibilidade: A funcionalidade e acessibilidade sao

abordadas pela NBR 9050 (ABNT, 2020), que garante que as edificacdes
sejam utilizaveis e acessiveis a todos, incluindo pessoas com mobilidade
reduzida. Conforme FEITOSA e RIGHI (2016), o design inclusivo ndo é apenas
uma questdo de cumprimento da norma, mas um elemento chave para a
qualidade de vida e independéncia dos usuarios.

. Conforto Tatil e Antropodinamico: O conforto tatil e antropodinamico,
conforme a NBR 15575 (ABNT, 2021), diz respeito a ergonomia dos espacos e
ao conforto proporcionado pelo contato fisico com os elementos da edificacéo.
Este aspecto, muitas vezes subestimado, é crucial para o bem-estar diario dos
usuarios, especialmente em espacgos de uso continuo.

. Adequacao Ambiental: A adequacdo ambiental, como abordada por
GONCALVES JUNIOR (2015), refere-se a sustentabilidade das edificagfes,

incluindo eficiéncia energética, uso de recursos renovaveis e impacto ambiental
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minimo. A NBR 15.575 (ABNT, 2021) contempla critérios de sustentabilidade

para as edificagdes.

A avaliacdo desses critérios de desempenho é fundamental para garantir que
as edificacdes ndo apenas atendam as necessidades imediatas de seus usuarios,
mas também se mantenham funcionais, seguras, confortaveis e sustentaveis ao longo

do tempo.

2.3.4. Selecgbes dos aspectos de desempenho dos ambientes coletivos

A selecao dos aspectos de desempenho dos ambientes coletivos em projetos
de condominios horizontais residenciais horizontais € um processo complexo que
requer uma abordagem holistica e multidisciplinar. Esta selecdo deve levar em
consideracdo uma variedade de fatores, incluindo as caracteristicas fisicas das
edificacdes, as necessidades e expectativas dos usuarios, além das questbes
regulatorias e ambientais.

Como discutido por BUENO (2011), a selecdo de critérios de desempenho
deve comecar com uma compreensdo clara dos objetivos do projeto e das
necessidades dos futuros usuarios. Isso implica em envolver as partes interessadas
em todas as etapas do processo, desde o planejamento até a execucado e a Avaliacao
P6s-Ocupacéao (APO).

Segundo LOPES (2009), apesar dos critérios de desempenho anteriormente
descritos sejam importantes, levar em consideracédo todas as exigéncias dos usuarios,
tendo em vista também o0 tempo necessario, 0s recursos a serem gastos e também
na experiéncia profissional, € necessario fazer um recorte no nimero de requisitos a
serem considerados.

O desempenho social tem como requisitos a caracterizagao socio econémica
dos moradores, a insercdo dos condominios horizontais no contexto urbano e a
correlacdo entre os equipamentos de lazer e areas coletivas disponibilizadas, a
aceitacao pelos moradores, bem como a aproximacao e o convivio entre eles e, ainda
a relacao entre os empreendimentos e a cidade.

A seguranca é outro critério essencial. Segundo SILVA e COELHO em
"Seguranca Contra Incéndio em Edificacbes” (2007), a selecdo de materiais e

sistemas de seguranca contra incéndios, além da implementacdo de rotas de fuga
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eficientes, sdo aspectos criticos que devem ser cuidadosamente considerados no
processo de design.

A funcionalidade e acessibilidade, conforme a NBR 9050 (ABNT, 2020), sdo
fundamentais para garantir que o0s espacos sejam utilizaveis por todos,
independentemente de idade ou capacidade fisica. Isso inclui a consideragdo de
rampas, corrimaos, largura de passagens, entre outros elementos.

A durabilidade e manutenabilidade das edificacbes sdo aspectos que
garantem a longevidade e a sustentabilidade dos projetos. Segundo MEHTA e
MONTEIRO (2008), a selecdo de materiais e técnicas construtivas deve considerar
nao apenas a estética e o custo inicial, mas também o custo de longo prazo associado
a manutencao e reparos.

Assim, a selecao dos aspectos de desempenho para ambientes coletivos em
condominios adotados foram: social, funcional, seguranca e, durabilidade e
manutenabilidade, considerados fundamentais para este fim.
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3. METODOLOGIA

Apés uma revisao bibliografica vasta, que esta descrita no presente trabalho,
foi adotada uma metodologia que tem como base a NBR 15575-1 (ABNT, 2021) e
também pesquisas e trabalhos relacionados a APO, atendendo aos critérios de
desempenho anteriormente selecionados. Para a conducéo deste processo, foram
utilizadas diversas ferramentas: o Microsoft Word e o Excel foram utilizados para a
organizacédo e elaboracdo da avaliacdo pds-ocupacao (APO); jA o e-mail e 0 Google
Forms foram fundamentais tanto no contato inicial com os responsaveis quanto na
divulgacao online direcionada aos participantes.

Os procedimentos metodologicos adotados, conforme descrito na secao
Metodologias aplicadas na APO (item 2.2.1), foram definidos com base nos objetivos
da pesquisa, nos recursos disponiveis e no prazo estabelecido, e estdo apresentados
na Figura 1.
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Figura 1 — Metodologias aplicadas na APO
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Fonte: Autoria préopria (2024)

3.1.Levantamento de dados

O procedimento de levantamento de dados ocorreu na investigacdo do tema
da Avaliacdo Pos Ocupacéo, a compilacdo de depoimentos, métodos e resultados de
estudos anteriores, planejando definir as melhores metodologias de acordo com os
objetivos do trabalho, o tempo e os recursos disponiveis. Além disso, foram
consultados os critérios da NBR 15575-1 (ABNT, 2021).

Em questdo da escolha dos objetos de estudos de caso, foi considerado os
mesmos critérios para ambos, como publico-alvo, mercado imobiliario locais e
empreendimentos disponiveis. Parametros a serem atendidos foram: (i) localizacdes
proximas; (ii) terem entre 5 e 15 anos de construcgdo; (iii) atender a classe média/alta
da sociedade; (iv) apresentarem areas de ambientes coletivos semelhantes; e (V)
possuir valores comerciais dos lotes entre R$300.000,00 e R$ 500.000,00.
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3.2.Entrevistas com pessoas chave

A entrevista com pessoas chave foi realizada com pessoas responsaveis pelos
condominios, por meio presencial, salientando que as informacdes serdo mantidas de
forma anbnima, para manter a conservagcdo de imagem das pessoas e condominios
envolvidos. O roteiro desta entrevista foi adaptado da Tese de Doutorado com o titulo:
Condominios horizontais e loteamentos fechados: uma metodologia de avaliacdo de
desempenho de ambientes coletivos, a partir do caso de Londrina-PR (LOPES, 2009),
e esta contida no APENDICE C

Nas entrevistas, realizadas nos ambientes de convivio social de cada
condominio, foram tratados os principais objetivos e escopo da pesquisa, obtencao
de dados pertinentes, como documentos e projetos dos empreendimentos. Também
foi feita a assinatura do Termo de Autorizacio que esta no APENDICE A.

Além disso, com os sindicos e responsaveis pelos condominios, escolhemos a
melhor maneira de aplicacdo dos Questionarios com os moradores, o qual foi
escolhido a forma online, pelo Google Forms, e também o melhor dia e horario para

fazer a visita in loco para o Walkthrough.

3.3.Walkthrough

O Walkthrough foi a visita realizada in loco em cada um dos condominios, com
0 objetivo de familiarizacdo com o local, seus ambientes e suas caracteristicas.
Durante essa etapa, foram feitos registros fotograficos, anotacdes e identificacbes dos
pontos cruciais a serem explorados posteriormente nos questionarios. Seguiu-se

também o roteiro adaptado da Tese de Doutorado citada acima.

3.4.Questionarios

O Questionério, adaptado de LOPES (2009), englobou: o perfil do respondente;
o perfil familiar; o ponto de vista do respondente em relacdo as areas comuns e aos
equipamentos de uso coletivo; ponto de vista do respondente em relacdo a
infraestrutura urbana existente; ponto de vista do respondente sobre a relagédo do seu
condominio com a comunidade externa. Ao final do questionario contém duas

questdes abertas para o respondente destacar o que mais gosta ou menos gosta em
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relacdo a morar em condominio. Esse questionario foi categorizado em quatro tipos

diferentes de questdes:

()
(ii)

(iii)

(iv)

Questdes fechadas — respostas de “existe” ou “nao existe”;
Questdes fechadas de multiplas escolhas com seis opcdes — escolhas

entre “6timo”, “bom”, “regular”, “ruim”, “péssimo” e “ndo sei”;

Questdes fechadas de mdltiplas escolhas com trés opg¢des — “sim”, “ndo
se aplica” e “nao”;

Questdes abertas — respostas variadas, em formas de texto com

observagbes/recomendagoes.

A aplicacéo do questionario ocorreu através da definicdo da amostra, que sera

do tipo probabilistica aleatéria simples, assim sendo, cada respondente tem igual

probabilidade de pertencer a amostra, que é feito pelo simples sorteio de seus
integrantes (ONO et al., 2018).

A amostragem foi realizada de acordo com a pesquisa do Instituo de Pesquisa

Econbmica — IPEA (2015), utilizando o Célculo do tamanho de amostras para

populacdes finitas, com base no nivel de confianca (Z) de 90%, nivel de preciséo (e)

de 5%, acerto esperado (P) de 90%, e erro esperado de 10%. A definicdo da

populacdo total (N) dependerd do estudo de caso, e com a determinacdo desses

valores, resultara no tamanho da amostra (n), expresso pela Equacéo a seguir:

Z2xP*Q*N

e?+x(N—-1)+(Z?+PxQ)

(1)

O Questionario foi aplicado para maiores de 18 anos, de forma aleatoria,

seguindo o numero da amostra (n) de cada condominio, sendo aplicadas de maneira

online @, através do Google Forms, e apresentado presencialmente (APENDICE D)

para aprovacéo dos sindicos de cada condominio.

1 Versdo online do QUESTIONARIO: AVALIACAO POS-OCUPACAO pelo Google Forms (disponivel
em: https://forms.gle/AUmMZ7mtQG1KXs6548)
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3.5.Perfil dos condominios e familiar

Apoés a coleta de dados, como o Levantamentos de dados, Entrevistas com
pessoas chave e Questionarios, sucedeu a analise e tratamento desses dados.

O Perfil dos condominios consistiu na elabora¢cdo de um quadro, como forma
de resumo e comparacgao, com as principais informacdes dos condominios em estudo,
como: localizacdo, padrdo de construcdo, areas totais e de ambientes coletivos,
populacdes, niumeros de lotes, valores, entre outros. Também foi elaborado um mapa
para localizar os ambientes coletivos dentro de cada condominio.

O Perfil familiar foi elaborado em forma de gréficos, com os dados pessoais e
relativos ao condominio, como: género, idade, origem, quantidade de integrantes,

tempo de moradia, escolaridade, ocupacéo, etc.

3.6.Analise de uso

A Analise do uso consistiu em expor a funcionalidade, acessibilidade,
comportamento, humanizacéo e utilidade de cada ambiente coletivo, analisando os
projetos, documentos, memoriais e respostas obtidas através dos questionarios.
Buscou por meio de graficos, mostrar o grau de utilizacdo e de importancia do
ambiente coletivo perante o condominio e os usuarios, afim de expor a real

importancia e prioridade dos mesmos.

3.7.Discurso do sujeito coletivo

O Discurso do sujeito coletivo consistiu nos depoimentos e discursos obtidos
através de perguntas abertas no Questionario, elaborando um resumo de discurso
para cada condominio. Cada discurso terd um peso distinto, levando em conta a
intensidade para reconhecer a extensdao do compartiihamento de uma opinido
especifica, relacionada a contribuicdo de individuos com expressdes-chave. Isso
também inclui amplitude, para reconhecer a difusdo de uma opinido e revelar a

presenca dessa ideia no universo pesquisado (ONO et al., 2018).
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A Avaliacdo de desempenho avaliou, de acordo com os resultados obtidos

através do Questionario com os moradores, com a satisfacdo dos usuarios, e ponto

de vista técnico, cada ambiente coletivo, tendo como parametros referéncias

normativas. Apresentou-se por meio de representagcfes graficas e pontuacdes para

cada topico apresentado.

3.9.Quadro de diagndésticos e recomendacdes

O Quadro de diagnosticos e recomendacfes, sintetizou em um quadro os

requisitos de cada ambiente com a Avaliacdo de desempenho, apresentando o

diagnostico de problemas, as intervencfes necessarias e grau de priorizagao,

podendo ser utilizado para elaboracao de projetos futuros, para consertar a repeticao

de erros e ressaltar os acertos, fazendo parte de um processo de melhorias ciclicos,

tendo como exemplo o quadro a seguir:

Quadro 2 - Modelo de quadro de diagndsticos e recomendacdes

Nome do Condominio
L 0N~
0 o S8D| w e S
@© T @ n O B (IS O O o O L o ©
© e o |oc 5|l ©¢< TG o g 0 o Zw
o [ =0 |2owl S5 S & 5 o NQ o
o o N3 |20 c 2 T o T S = - 02
- S 88 |22 58| 5E | 52 ° | oS
& o Fo8 YR = £ o T
x < = o
N Referen
Referé
Referen | Refere . Refer | te ao
ncias :
teaos | ntea .| ente a | impacto | Referente Referente
Refere - | normati A
nte  a resultad | possiv Vas frequé | queo aos Refere | ao prazo
. os das eis ncia |problem | niveis de | nte as para
localiz . . que L ~
~ entrevist | origens ~ | em a prioridad | solucd | adotar as
acao compd e
do as, do cos |Queo implica | esdas |esdos |recomend
qguestion| proble proble | sobre o | acdes | proble | acdes
evento | . respect
arios e ma OS ma |desemp | recomen | mas. |elaborada
walkthro | identific ocorre [enho do| dadas. S.
evento :
ugh. ado. S ambient
' e.

Fonte: Autoria propria, adaptado de LOPES, 2009.
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Para adotar graus de importancia, utilizou-se uma matriz combinando dois
fatores:
a) A frequéncia da ocorréncia do problema no condominio.

b) O impacto dessa ocorréncia no desempenho do ambiente.

Para cada um desses fatores foi estabelecido uma escala de pontos, que

combinadas, chegamos na pontuacao de grau de importancia, descrito no Quadro 2:

Quadro 2 — Escala de frequéncia das ocorréncias.
Valor Descrigao

Esporadico - ocorre uma vez.

Comum - ocorre algumas vezes.

1
2
3 Recorrente - ocorre com frequéncia.
4

Generalizado - ocorre sempre.
Fonte: Adaptado de OLIVEIRA, 2020.

J& para a classificacao do grau de impacto das ocorréncias no desempenho do
ambiente, foi adotada uma classificacdo de risco em inspecao predial adaptada da
IBAPE (IBAPE/SP, 2011), apresentados no Quadro 3:

Quadro 3 — Escala para classificacéo do grau de impacto das ocorréncias.
Valor Descrigao

Minimo — prejuizos estéticos, mas sem risco a seguranga ou prejuizos materiais;
pouco comprometimento de manutengao e funcionalidade.

Médio — perda parcial de desempenho ou na funcionalidade do ambiente; prejuizo
2 econdmico por falta de eficiéncia; custos aumentados de manutencao. Potencial
causador de pequenos acidentes.

Critico — pode causar danos a saude e a integridade fisica de pessoas e de

3 |patrimbnio. Risco alto de acidentes. Comprometimento relevante da vida util do
ambiente.

Fonte: Adaptado de IBAPE/SP, 2011.

Assim foi atribuida um valor de frequéncia e um de impacto para cada
ocorréncia identificada, multiplicando esses dois valores gerou uma terceira nota, esse
sendo o Grau de Importancia da ocorréncia. Com a matriz gerada pela multiplicacéo

dos valores, criou-se 3 faixas de grau de importancia, apresentada na Tabela 1:
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Tabela 1 — Matriz do grau de importancia das ocorréncias encontradas.

Grau de Frequéncia
1 2 3 4
Grau de Impacto
1 1 2 3 4

2 2 4 6
3 3 6

Fonte: Adaptado de OLIVEIRA, 2020.

As 3 faixas foram divididas em cores, afim de facilitar o entendimento do leitor,
e classificadas da seguinte forma:

a) Faixa 1 — até 2 pontos — intervencao de baixa prioridade e situacfes de
poucOsS riscos;

b) Faixa 2 — entre 3 e 6 pontos — situagcdfes que merecem atencgao,
intervencdo e planejamento, que podem gerar problemas ao
funcionamento;

c) Faixa 3 —a partir de 7 pontos — ocorréncias criticas que estao causando

impactos na comunidade, com curto prazo para ser verificadas.

Também foi adotado critérios de classificacdo de prazo para as recomendacdes

feitas, classificadas conforme o Quadro 4:

Quadro 4 — Escala para classificacdo do prazo para a solugdo da recomendacéo.

Conceito Descricao
Curto Até 6 meses - Solucao simples e rapida.
Médio De 6 a 12 meses — Intermediario.
Acima de um ano — envolvendo projetos ou
Longo ~ .
contratagdes mais complexas.

Fonte: Adaptado OLIVEIRA, 2020.

Assim, o quadro de diagndsticos e recomendacdes de cada condominio foi
entregue aos responsaveis pelos condominios como parte do relatério da APO, sendo

as realizacfes das recomendacdes de acordo com a boa vontade e percepcéo destas.
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

A partir das informacdes obtidas pela 12 Etapa - coleta de dados (itens 3.1 ao
3.4), foram desenvolvidos os resultados e discussées do estudo.

O Questionario foi aplicado com os moradores por plataforma digital, como
citado anteriormente, tendo as datas para recebimento de respostas do dia 16 de
setembro ao dia 16 de novembro do ano de 2024.

Apébs a coleta de dados, as informacgBes foram processadas preliminarmente
para converté-las em dados estruturados, facilitando analises e interpretacdes.

Depois foi executada a 22 Etapa — analise e tratamento de dados: Perfil dos
condominios e familiar, Analise de uso, Discurso do sujeito coletivo, Avaliacdo de
desempenho e Quadro de diagndsticos e recomendacdes (itens 3.5 ao 3.9) — aos
quais elementos subsidiaram o desenvolvimento dos resultados e discussdes

relacionadas a aplicacéo da APO.

4.1.Perfil dos condominios e familiar

A seguir, foram divididas, as informac¢@es sobre o perfil geral dos condominios,

em perfil geral do condominio e perfil familiar (itens 4.1.1. e 4.1.2.).

4.1.1. Perfil dos condominios

Os dois estudos de casos foram condominios horizontais da regido sul da
cidade de Santa Maria do estado do Rio Grande do Sul. Esta regido que apresenta
uma localizacdo um pouco mais afastada do centro da cidade, mas em expansao e
desenvolvimento urbano. Como argumentado anteriormente, para tratar de forma
anobnima os condominios, a fim de n&o os expor, foram identificados como:
Condominio horizontal A e Condominio horizontal B.

Os empreendimentos estudados seguem os parametros de escolha do item
3.1, as informagdes gerais dos condominios expostas na Tabela 2, onde cada
empreendimento recebeu uma cor para identifica-los, sendo: Condominio horizontal

A (cor azul) e Condominio Horizontal B (cor amarela).
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Tabela 2 — Informacgdes gerais dos condominios.

. Condominio horizontal
Condominio 5

Ano de Aprovacéao 2015 2012
Quantidade de Lotes 359 173
Quantidade de Obras em 50 3
andamento

Quantidade de residéncias 110 150

Area total do condominio 234.732,9 m2 111.942,5 m?
Area de ambientes coletivos 47.500,77 m2 24.744,00 m2
Area de lote A partir de 300,00m?2 A partir de 291,00m?2
Valor de lote R$ 400.000,00 R$ 500.000,00
Valor de condominio mensal R$400,00 R$ 450,00
Classe social atendida Classe B/Classe A Classe B/Classe A

Fonte: Autoria propria (2024).

Como pode-se observar, os condominios sdo semelhantes, porém diferem-se
principalmente na area total e quantidade de lotes. Ambos atendem a mesma classe
social, o qual segundo o IBGE (2024), possuem uma renda familiar superior a 15
salarios minimos, e tém valores de lotes e taxas de condominios bem proximos.

Para a aplicacdo do questionario (item 3.4) foi feito o calculo do tamanho da
amostragem conforme a Equacéo 1 (p. 30), levando em consideracdo o numero total

de residéncias, e os resultados foram apresentados na Tabela 3:

Tabela 3 — Calculo da amostragem.

Equacéo 1 (p. 30): Fatores de Calculo Valores
e = Nivel de Precisédo (%) 5%
n = Amostragem calculada Varia
) Z2xP xQ x N N = Populagéo Total Varia
n= e2x (N-1) + (22 x P x Q) P = Quantidade de Acerto 90%

esperado (%)
Q = Quantidade de Erro o
esperado (%) 10%
Z = Nivel de Confianca (%) 90%

Calculo de amostragem para cada condominio:

Amostragem
Edificacao N° total de residéncias calculada (n)
110 52
Condominio horizontal B 150 59

Fonte: Autoria propria (2024).
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A aplicacéo dos Questionarios esteve disponivel de maneira online por 60 dias
e tivemos 54 questionarios respondidos para o Condominio horizontal A e 60
questionarios respondidos para o Condominio horizontal B, assim, atendendo os

niveis de preciséo e confianga adotados.

41.1.1. Condominio horizontal A

O imovel que constitui o Condominio horizontal A, tratado como condominio
qualificado juridicamente desde 2021, e é registrado com uma area total de 234.732,9
m2.

O condominio horizontal A esta disposto conforme a Figura 2 e foi implantado
da seguinte forma: area comum coberta (pértico, guarita e salao de festas) 470,38mz2,
area comum descoberta (pista de caminhada, quadra de futebol, pracas e circulagéo,
jardim e areas verdes) 118.532,07m?, quadras para fins de construcdo de moradias
116.200,82m?, totalizando uma area de 234.732,89m2. Nas areas destinadas a pracas
foram locados os seguintes equipamentos de lazer para o uso dos condéminos:
churrasqueiras, playground, saldo de festas, quadra de ténis, quadra de futebol e
quadra de areia, descritas detalhadamente neste item.

A area destinada a moradia foi dividida em dezoito quadras, totalizando 359
lotes, possuindo area minima entre 300,00m2. Entre os 359 lotes, 110 estdo ocupados
e 50 obras estdo em andamento (novembro 2024).

Destaca-se que o condominio apresenta um escritério onde sédo prestados 0s
servicos administrativos pelo sindico e conta com o auxilio de um escritério de
contabilidade externo. Salienta ainda que ndo h& remuneragdo para o cargo de
sindico, pois € um cargo honorifico, tendo desconto de 100% nas taxas mensais.

As fotos 1 a 3 (APENDICE B) mostram as limitacdes externas no Condominio

horizontal A, a rua de acesso e a portaria.
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Figura 2 — Vista aérea do Condominio horizontal A.
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Fonte: GOOGLE, 2024.

As vistas das condi¢des gerais das vias de circulacdo internas e rampa para
cadeirantes proximo a guarita sdo apresentadas nas fotos 4 a 6 (APENDICE B).

Os equipamentos destinados ao playground 1 é composto por escorregadores
e balancas, esses em plastico rigido e metal, ocupando uma area de 358,44m?2,
localizado perto dos quiosques, em area verde. Esse lugar tem um aceso um pouco
dificil e escondido, e seu entorno é em areia.

Ja os equipamentos destinados ao playground 2 é composto por trepa-trepas,
escorregadores, balancas, vaivém e ainda possui uma caixa de areia, todos em
madeira e metal, ocupando uma area de 924,15m?, localizado perto da pista de
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caminhada. Esse lugar é mais bem localizado dentro do condominio e tem seu piso
em grama sintética.

A gquadra de ténis possui dimensdes externas de 25,50m x 35,50m, com piso
em asfalto com pintura esportiva, onde essa encontra-se desgastada, possui
refletores para iluminacdo noturna e é delimitada por cerca em tela com estrutura
metélica, conforme as fotos 11 e 12 (APENDICE B).

A quadra de futebol tem dimensbes de 23,50m x 45,00m, num total de
1057,50m?, é integralmente gramado, possui refletores para utilizacdo noturna e é
delimitado com cerca em tela com estrutura metalica. Vide foto 13 (APENDICE B)

A guadra de areia, destinada as praticas de volei e de beach tennis, possui
dimensodes de 19,50m x 30,00m, totalizando uma area de 585,00m?, cercada em tela
com estrutura metalica e possui refletores para pratica noturna, conforme fotos 14 e
15 (APENDICE B).

A area destinada a pista de caminhada tem aproximadamente 1.100,00m de
extensao, tendo piso de blocos intertravados com aproximadamente 2,50m de largura,
localizado em toda extenséo norte do condominio. Vide foto 16 (APENDICE B)

O saldo de festas tem uma area de aproximadamente 150,00m2 composta por
recepgao, salao, cozinha e banheiros. Edificada em alvenaria de tijolos e estrutura de
concreto armado, possui piso em porcelanato, cobertura em telha ceramica e forro de
gesso, e as aberturas em aluminio e vidro. Equipada com mesas em aco com tampos
de vidro, cadeiras em aco e madeira, ar condicionado e televisdo. Conta com uma
area externa com churrasqueira estilo parrilla em tijolo aparente e coifa de aco, possui
cadeiras de plastico e mesas de aco com tampos de vidro, pia e refrigerador. Vide
fotos 17 a 21 (APENDICE B).

O condominio A conta com quatro espagos destinados aos churrascos, sendo
0 primeiro junto ao saldo de festas (ja descrito). Existem mais 3 espacos especificos
para este fim, sendo dois quiosques e uma churrasqueira destinada as quadras de
esportes. Os quiosques tém dimensdes de 10,00m x 10,00m cada um, piso em blocos
intertravados, cobertura em madeira com telhas ceramicas. Ainda possuem dois
banheiros, um masculino e outro feminino, pia, refrigerador e mesas com cadeiras de
madeira. J& 0 espaco destinado as quadras de esportes, possui dimensdes de 9,00m
x 12,00m, cobertura em pergolado de madeira, piso em blocos intertravados, mesas
de plastico e bancos de madeira, pia e churrasqueira. Os registros fotogréaficos dos

espacos estdo dispostos nas fotos 22 a 26 (APENDICE B).
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A area destinada a coleta de lixo possui aproximadamente 90,00m2, conta com
piso em concreto desempenado, oito lixeiras destinadas para lixo reciclaveis (papel,
metal, plastico), organicos, 6leos e vidro. O espaco tem acesso externo para a coleta
de lixo municipal. Vide fotos 27 a 30 (APENDICE B)

41.1.2. Condominio horizontal B

O imovel que constitui o Condominio horizontal B € registrado com uma area
total de 111.942,43m?, sendo tratado como condominio qualificado juridicamente
desde 2012.

O condominio horizontal A, disposto conforme a Figura 3, apresenta as
seguintes divisbes de areas: area comum coberta (portico, guarita, saldo de festas)
com 982,00m2, area comum descoberta (quadra de areia, playground, quadra
poliesportiva, pracas e jardim, circulacdo e estacionamentos) com 44.231,38mz2,
qguadras para fins de construcdo de residéncias com 62.711,05m?, totalizando uma
area de 111.942,43mz2. Nas areas destinadas a pracas e areas verdes foram locados
0S seguintes espacos de lazer de uso dos condéminos: restaurante, academia, sala
de jogos e brinquedoteca, orquidario, loja self-service, playground, saldo de festas,
quadra poliesportiva, quadra de areia, quiosques e um lago artificial, onde estédo
descritos detalhadamente nesse item.

A area destinada a moradia foi dividida em oito quadras, totalizando 173 lotes
com area minima de 291,00mz2. Entre os 173 lotes, 20 estdo vazios e foram detectadas
3 obras em andamento no Condominio B (novembro de 2024).

Salienta-se que o condominio ndo apresenta um administrador para 0s servigos
de expediente, sendo esses servigos executados pelo sindico com auxilio de um
escritorio de contabilidade externo. Destaca-se também que o sindico ndo recebe
remuneracao, pois o cargo € honorifico, sendo que o sindico em exercicio tem
desconto nas taxas mensais do condominio.

As fotos 31, 32, 33 e 34 (APENDICE B) apresentam a portaria, rua de acesso

e confrontacdes externas do Condominio B.



Figura 3 - Vista aérea do Condominio horizontal B.
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As vistas das condi¢des gerais das vias de circulagéo internas do Condominio
B estdo apresentadas nas fotos 35, 36, 37 e 38 (APENDICE B).

O espaco destinado a coleta de lixo possui aproximadamente 105,00m2, conta
com piso em concreto desempenado, dezoito lixeiras destinadas para lixo reciclaveis
(papel, metal, plastico), organicos, 6leos, vidros e baterias. O espago tem acesso
externo para a coleta de lixo municipal. Vide fotos 39, 40 e 41 (APENDICE B).

O espaco onde encontra-se o saldo de festas tem uma area de
aproximadamente 255,00mz2. Edificada em alvenaria de tijolos e estrutura de concreto
armado, possui piso em porcelanato, cobertura em telha metdlica e forro de gesso, e
as aberturas em aluminio e vidro. Equipada com mesas e cadeiras de madeira, ar
condicionado e sistema de som e luzes. Conta com uma restaurante que possui uma
area total de aproximadamente 338,00m?, segue 0 mesmo estilo de edificacdo, tendo
cozinha, banheiros, churrasqueira. Equipadas com mesas e cadeiras de madeiras, ar
condicionado e refrigerador. Foto 44 (APENDICE B).

A quadra poliesportiva, destinada as praticas de volei, futsal, handebol e
basquete, tem dimensdes de 17,50m x 28,5m, totalizando 498,75m2. O piso é em
concreto armado, revestido em cimento alisado e pintura esportivo, onde essa
encontra-se com desgaste, e cercada com tela com estrutura metalica. A quadra
possui iluminacéo para utilizagdo noturna.

A quadra de areia, onde pratica-se volei de praia, futebol de areia e beach
tennis, possui dimensdes de 15,50m x 25,50m, perfazendo um total de 395,25m2.
Cercada parcialmente em tela com estrutura metalica, possuindo iluminacéo para
utilizacdo em periodos noturnos. Foto 45 (APENDICE B).

O espaco destinado a academia possui aproximadamente 100,00mz, edificada
em alvenaria de tijolos e estrutura de concreto armado, pisos emborrachados
esquadrias em aluminio, cobertura com estrutura de aco e telhas metalicas e forro em
PVC. E equipada com ar condicionado e com aparelhos basicos de ginastica, como
esteiras, bicicletas ergométricas, halteres, entre outros. Possui também equipamentos
ao ar livre como barras fixas em estrutura metalica.

A sala de jogos, edificada no mesmo prédio da academia, possui uma area de
aproximadamente 72,00m?, onde tem sua estrutura e acabamentos do mesmo estilo
da academia, porem com 0 piso ceramico. Essa sala também é destinada a aulas de

inglés que ocorrem duas vezes na semana.
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A brinquedoteca, que também ¢é edificada no mesmo prédio, tem uma area
aproximada de 40,00m?, onde possui as mesmas caracteristicas de estruturas e
acabamentos que a sala de jogos. Essa sala é equipada com brinquedos e jogos para
criancas. As fotos 46, 47, 48, 49, 50, 51 e 52 (APENDICE B) mostram 0s espacos
descritos acima.

Os equipamentos destinados ao playground sdo compostos por
escorregadores, balancas e trepa-trepas, esses em plastico rigido e madeira, bancos
de madeiras e uma caixa de areia cercada com cerca de madeira, ocupando uma area
de 307,31m2, localizado ao sul do condominio. Espaco € coberto com uma estrutura
metalica e tela de sombreamento, com fim de minimizar a incidéncia solar, e tem seu
piso em gramado. Esse lugar tem um acesso um pouco afastado dos demais espacos
de lazer. Vide fotos 53, 54, 55 e 56 (APENDICE B).

O condominio B conta com quatro espacos destinados aos churrascos, sendo
0 primeiro junto as quadras de areia e poliesportiva e 0os demais s&o o0 quiosque
italiano, quiosque gaucho e o quiosque lago. O espaco junto as quadras de esportes
possui aproximadamente 150,00mz2, apresenta piso ceramicos, cobertura em madeira
com telhas metdlicas. Ainda possui dois banheiros, um masculino e outro feminino,
pia, refrigerador e mesas com cadeiras de madeira. O quiosque italiano possui
aproximadamente 40,00mz2, tem piso estilo deck de madeira, pia, churrasqueira, forno
a lenha, refrigerador e mesa e bancos de madeira. O quiosque galcho tem uma area
de 57,50m?, possuindo piso estilo deck de madeira, telhado com estrutura de madeira
bruta e telha de fibrocimento, pia, churrasqueira, espaco para fogo de chéo,
refrigerador, mesas e cadeiras de madeira. Ja o espaco destinado ao quiosque lago,
possui uma area de 57,5m2, com o mesmo estilo de estruturas, acabamentos e
equipamentos que o anterior, porem sua churrasqueira é no estilo parrilla. As fotos 57,
58, 59, 60, 61 e 62 mostram os espacos descritos acima (APENDICE B).

O Condominio B ainda possui um lago artificial com area de 1.463,34m?2,
destinado a pesca esportiva, cercado com tela com estrutura de madeira. No seu
entorno possui um calcamento com piso de blocos intertravados, com
aproximadamente 270,00m de extensdo e 2,50m de largura. Pelo fato de o
condominio ndo apresentar um espaco destinado exclusivamente para caminhada, os
moradores utilizam a calgada ao redor do lago e os passeios para este fim. As fotos
63 e 64 esclarecem a descri¢ido (APENDICE B).
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4.1.2. Perfil familiar

As informacdes relacionadas ao perfil familiar foram divididas, para seguir os
critérios de desempenho adotados, em Perfil socioecondmico e Convivio, Itens

4.1.2.1. e 4.1.2.2., respectivamente.

41.2.1. Perfil socioeconbmico

Com base nas respostas obtidas através dos questionarios com os moradores,

pode-se caracterizar o perfil do respondente e no perfil familiar, apresentados a seguir.

70,0%
60,0%
_ 50,0%
40,0%
30,0%

20,0%

Percentual de homens e
mulheres

10,0%

0,0%

Condominio A Condominio B
Feminino 48,1% 51,7%
B Masculino 51,9% 48,3%

Grafico 1: Sexo dos respondentes.

Constatou-se (Gréfico 1) que houve semelhanca em ambos os condominios,
por parte dos respondentes, entre homens e mulheres, com uma leve vantagem por
parte masculina (51,9%) no Condominio A, e a uma vantagem (51,7%) feminina no
Condominio B.

No Gréafico 2, por meio dos resultados apresentados, percebeu-se que a
maioria dos respondentes estdo com idade entre 36 e 55 anos, sendo 46% no

Condominio A e 45% no Condominio B.
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Grafico 2: Idade dos respondentes.

Por meio do Grafico 3, pode-se verificar que o nivel de escolaridade dos
respondentes € de excelente nivel, onde 43% dos respondentes tem ensino superior
completo nos dois condominios. Ambos os condominios possuem semelhanca no
grau de escolaridade, portanto pode-se afirmar que houve alto nivel de compreenséo

em relacdo as perguntas do questionario e da pesquisa em geral.
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Grafico 3: Grau de escolaridade dos respondentes.

Verificou-se por meio do Gréfico 4 que a maioria dos respondentes moram a
mais de 2 anos no empreendimento, sendo 80% no Condominio A e 92% no
Condominio B. Com isso, pode-se afirmar que os respondentes conhecem o
condominio em que residem.

Também se obteve o nimero médio de moradores por residéncia, os quais
foram de 2,83 e 3,03, respectivamente nos condominios A e B.
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Gréfico 4: Tempo de moradia dos respondentes.
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O numero médio de pessoas que trabalham em cada familia, de acordo com
os respondentes, é de 1,53 em ambos os condominios.

O grafico 5 nos mostra que 76% e 78% dos respondentes tem alguma
ocupacao, nos Condominio A e B, respectivamente, onde a ocupacao principal, em
grande maioria, € composta por autbnomos. Nota-se que apesar da maioria responder

guanto a sua ocupacao principal, a maior parte ndo revelou suas profissdes (Grafico

6).
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Grafico 5: Ocupacdao principal / Profissao.
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Grafico 6: Caso autbnomo, indicar a profissao.

O ramo de atividade de maior destaque no Condominio A é o funcionalismo
publico, com 29% dos respondentes. J& no Condominio B, o ramo de atividade em
destaque foram o funcionalismo publico e comércio, ambos com 21%, como mostra-
se no Grafico 7, mas novamente observa-se que grande maioria dos respondentes

preferiu ndo responder esta pergunta.
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Grafico 7: Ramo de atividade, caso empregado ou empregador.

Buscou-se saber a origem das familias, ou seja, que tipo de moradia elas
residiam antes de morar nos empreendimentos: casa isolada (bairro aberto), casa
germinada (bairro aberto) ou condominio em edificios de apartamentos.

Com base das respostas obtidas no questionario com os moradores, mostradas
no Grafico 8, pode-se notar que maior parte dos moradores € oriunda de condominios
em edificios de apartamentos, sendo 69% e 77%, respectivamente dos condominios
AeB.
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Grafico 8: Tipo de moradia anterior.

Os motivos que influenciaram na decisdo dos respondentes dos questionarios

de morar em condominios horizontais, em sua maioria é a seguranca, sendo 37% e
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60% dos moradores, nos condominios A e B, respectivamente, conforme Gréfico 9.
Isso mostra que o motivo utilizado pelos empreendedores esta correto.

Os moradores também puderam expor suas opinibes em duas questbes
abertas no questionario: o que eles mais gostam em relacdo em morar em
condominios horizontais fechados e; o que eles menos gostam em relagdo a morar
em condominios horizontais fechados. Embora tenha algumas respostas subjetivas,
as duas respostas que mais notadas foram seguranca e tranquilidade. Entretanto, a
distancia do centro e a falta de comprometimento com as regras internas dos

conddminos foram os pontos mais citados pelos respondentes, que eles menos

gostam.
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Grafico 9: Motivo que influenciou na decisdo de morar em condominios horizontais.

4.1.2.2. Convivio

Em relagédo ao convivio, foi dividido em duas partes: entre os moradores
(4.1.2.2.1) e; entre os moradores e a comunidade (4.1.2.2.2), envolvendo a

infraestrutura urbana.
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41.2.2.1. Entre os moradores

Pode-se observar que em relacdo ao convivio entre 0s vizinhos, como mostra
o Grafico 10, a maioria dos respondentes afirmou que o nivel de satisfacdo esta entre
6timo e bom, sendo 63% no condominio A e 82% no condominio B. Em contrapartida,
no Grafico 11 observa-se que grande parte ndo tem contato com os vizinhos ou retine-
se apenas 1 vez a cada 2 meses, com 63% dos moradores do Condominio A e 38%

do Condominio B.
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Grafico 10: Convivio entre vizinhos.
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Grafico 11: A familia se reline ou visita os vizinhos.
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O Grafico 12 apresenta que o0s niveis de satisfacdo dos respondentes em

relacdo a tranquilidade e ao sossego encontram-se entre 6timo e bom, sendo 87% e

100%, nos condominios A e B respectivamente.
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Também foi verificado o nivel de satisfagdo dos respondentes para com o
respeito aos limites de velocidade nas ruas internas dos empreendimentos. Com
limites de velocidade estabelecidos, sinalizados por placas, internamente, o nivel de
satisfacdo em relacédo a este item na grande parte ficou entre 6timo, bom e regular,

sendo 83% no condominio A e 89% no condominio B (vide Gréafico 13).
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N3o sei 2% 0%

Grafico 13: Respeito aos limites de velocidade.

Também baseado nas respostas dos questionarios aplicados, o Gréafico 14
revela que a participacéo dos moradores nas reunides para tratar de assuntos comuns
é alta, onde 61% e 63% dos moradores, dos condominios A e B, respectivamente,
responderam que participam das reunides. A constatacdo € corroborada a partir das
entrevistas com os sindicos dos empreendimentos, pois afirmam que tem uma boa

taxa de participacdo dos moradores nas reunides, porem poderia ser melhor.
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Grafico 14: Participacdo dos moradores nas reunides.

A seguir estao as transcricdes de parte das entrevistas com os sindicos dos

condominios. Os trec

hos foram retirados das respostas dadas pelos mesmos a

guestdes pertinentes ao convivio entre vizinhos.

Quadro 5: Resumo das entrevistas sobre o convivio entre os vizinhos.

Existem reclamagdes dos moradores? Quais sdo as principais?

Entrevistados

Respostas

Sindico Condominio A

Sim, sempre ha reclamagdes. As mais comuns séo sobre barulho,
especialmente som alto e festas até tarde, além da manutencgéo de
areas comuns, como limpeza e conservacédo e também sobre alta
velocidade das vias internas. Procuramos sempre ouvir 0S
moradores e buscar solu¢des para melhorar a convivéncia no dia a
dia do condominio.

Sindico Condominio B

E natural em qualquer ambiente coletivo haver reclamacées entre
0 convivio interpessoal. As reclamacdes sdo muitas, em todas as
areas que possa imaginar, desde "o cachorro do vizinho late o dia
inteiro" até "as arvores estdo fazendo muita sujeira na quadra de
areia". Enfim... reclamagfes de tudo que € jeito! Acredito que as

pessoas, quando passam a fazer parte do condominio, acabam

reclamando mais, pois como estdo pagando, sdo mais exigentes.

Existem recl

amacdes dos funcionarios? Quais sdo as principais?

Entrevistados

Respostas

Sindico Condominio A

Eventualmente os funcionarios trazem algumas reclamacdes, as
principais sendo a falta de equipamentos e materiais para a
execuc¢do de suas tarefas, e também a falta de conscientizagdo dos
moradores sobre as regras e procedimentos do condominio.

Sindico Condominio B

Os funcionarios geralmente vém reclamar que os moradores
pedem para eles fazerem servigcos particulares, ao qual eles néo
tem essa funcdo. Penso que ndo devem realizar algo que né&o
compete a eles, além do mais que pode ser executado pelo proprio
morador.
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Podemos destacar que para LOPES (2010), as entrevistas tém o potencial
salientar a importancia da dimensao fisico espacial, integrante de experiéncias e
acOes humanas nos niveis intrapessoal, interpessoal, grupal e intergrupal. As mesmas
corroboram com PINHEIRO E GUNTHER (2008), que afirmam que o homem

influencia seu ambiente e também o ambiente age sobre as pessoas.

41.2.2.2. Entre os moradores e a comunidade

Buscou-se medir os niveis de satisfacdo dos moradores em relacdo a
infraestrutura urbana, considerando a disponibilidade, funcionamento, tempo de
instalacdo, custos, manutencbes dos servicos publicos prestados por
concessionarias, conforme mostra o Grafico 15.

No Condominio A nota-se que o0s itens que tém maiores niveis de satisfacao
sdo a agua tratada (96,3% entre 6timo e bom) e a energia elétrica (98,15% entre 6timo
e bom), entretanto os itens que possuiram os menores niveis de satisfacdo foram
telefonia celular (33% entre regular, ruim e péssimo), internet (24% entre regular, ruim
e péssimo) e transporte publico (58% entre regular, ruim e péssimo).

No Condominio B os niveis de satisfacao dos usuarios sao semelhantes, tendo
0s itens com maior avaliacdo a agua tratada (93,33% entre 6timo e bom), esgoto
(91,67% entre 6timo e bom) e energia elétrica (90% entre 6timo e bom). Em
contrapartida os itens com menor satisfacdo dos usuarios também sao telefonia
celular (48% entre regular, ruim e péssimo), internet (32% entre regular, ruim e
péssimo) e transporte publico (62% entre regular, ruim e péssimo).

O destague negativo em ambos os condominios foi o transporte publico, que
por ser um pouco mais afastado do centro da cidade, o 6nibus passa poucas vezes

por dia.
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Grafico 15: Niveis de satisfacdo em relacdo a infraestrutura urbana.

Foram avaliadas também as opini6es dos moradores a questao das distancias
dos empreendimentos aos servicos urbanos: escolas, supermercados, rede bancéria,
farmacias, bares e restaurantes, clinicas e hospitais, servi¢cos publicos, igrejas, teatros
e cinemas, comércio e shopping center (vide Grafico 16).
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Grafico 16: Niveis de satisfacdo em relagdo a infraestrutura dos servigos urbanos.

Os niveis de satisfacdo em relacéo a infraestrutura dos servi¢os urbanos foram
semelhantes em ambos os empreendimentos, concentrando em grande maioria em
bom e regular em todos itens.

O fato de os empreendimentos pertencerem ao mesmo bairro e serem vizinhos,

tendo aproximadamente 300m de distancia entre eles, influenciou nas respostas
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semelhantes. O bairro fica aproximadamente a 6Km do centro da cidade, possuindo

apenas pequenos bares e restaurantes, farmécias 24h, padarias e mercados.

Apresentam-se a seguir 0os pontos de vista dos autores dos projetos e dos

sindicos em relacao as transformacfes urbanas geradas pelos empreendimentos.

Quadro 6: Resumo das entrevistas envolvendo as transformacbes urbanas geradas pelos

empreendimentos.

Como o senhor (a) vé as transformacgdes urbanas nas cidades que possuem iniUmeros
condominios ou loteamentos fechados, principalmente o caso de Santa Maria?

Empreendimento | Entrevistados

Respostas

Autor do
projeto

Condominio A

Acredito que o crescimento de condominios e loteamentos
fechados tem transformado a dindmica urbana de muitas
cidades. Por um lado, esses empreendimentos oferecem
mais organizacao, infraestrutura e qualidade de vida para os
moradores. No entanto, também podem impactar a
mobilidade e a integracdo com a cidade, criando espacos
mais segmentados. O desafio € encontrar um equilibrio
entre seguranga, conforto e a conexao com o0 entorno,
garantindo que essas transformacgfes contribuam para o
desenvolvimento urbano de forma harmoniosa e
sustentavel.

Sindico
Condominio A

Cada vez mais as pessoas procuram seguranga,
tranquilidade e ambientes de lazer.

Autor do
projeto

Vejo que as cidades estdo se evoluindo bastante com o
crescimento dos condominios e loteamentos fechados.
Esses empreendimentos oferecem mais seguranca e
gualidade de vida para os moradores.

Condominio B

Sindico
Condominio B

Otimo, pois essas pessoas conseguem ter mais estruturas
para viver. Muito mais espaco que um condominio de
apartamentos.

Para apurar a opinido dos projetistas e dos responsaveis administrativos sobre

a segregacao espacial provocada pelos condominios horizontais, foram selecionados

trechos das respostas obtidas das entrevistas, dispostas no Quadro 7.
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Quadro 7: Ponto de vista a respeito da segregacdo espacial urbana criada pelos condominios

horizontais fechados.

Alguns opositores aos condominios ou loteamentos fechados fazem criticas fortes
em relacdo a segregacao espacial, muros altos que chegam a ter quildmetros de
extensdo, como o senhor (a) vé esta questao?

Respostas

Entendo que seja um problema a ser resolvido
futuramente, como ocorre com o0s condominios
horizontais em outros paises, que nao possuem
muros. Porém a nossa realidade, aqui no Brasil, é
diferente. A criacdo desses muros é essencial para
familias que buscam seguranca em suas residéncias.

Concordo que para quem vé de fora, € uma "prisdo
de ricos". Porém a realidade € que aqui temos
moradores que suaram para conquistar essa
seguranca. Nem todos sao ricos.

E uma critica vélida, pois realmente os muros
segregam! Sempre buscamos equilibrar e minimizar
esses efeitos em cada projeto, mas é sempre dificil
aceitarem as ideias.

Empreendimento | Entrevistados
< Autor do projeto
o
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Sindico
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8 Sindico
Condominio B

Desconheco opositores desse tipo de
empreendimento. Pois acredito que todo mundo tem
o sonho de morar em um condominio como esse,
apesar da realidade de cada um.

Pode-se notar que autores dos projetos e 0s responsaveis pelos

empreendimentos, tém consciéncia das criticas, porém aceitam, justificado pela

seguranca.

4.2.Funcional

Baseado NBR 15575 (ABNT, 2021) e na NBR 9050 (ABNT,2020), o

desempenho funcional foi dividido em duas partes: conveniéncias dos espacos (item

4.2.1) e a acessibilidade (item 4.2.2) nos espac¢os de uso coletivo.
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4.2.1. Conveniéncia dos espacos

Para contemplar as recomendac¢des normativas nos ambientes de uso
coletivos, foram considerados o0s seguintes itens: a quantidade, o tamanho
(dimensdes), a geometria, a subdivisdo, a inter-relacdo dos espacos, as condi¢des e
a capacidade do mobiliario para atender os usuérios. Os espac¢os de uso coletivos
avaliados foram os seguintes: quadra de areia, churrasqueira, saldo de festas,
playground, espaco para caminhada, academia, quadra poliesportiva e lago de pesca.

Diversos itens avaliados, em ambos os empreendimentos, recebem a resposta
“ndo utilizamos” em grande maioria (Grafico 17). Destaca-se que apesar dos
condominios serem semelhantes, alguns espacos coletivos, como: academia, espaco

para caminhada e lago para pesca nao existem em todos.
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Grafico 17: Frequéncia de utilizacdo dos espacos e dos equipamentos de usos coletivos.
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O Condominio A n&do possui academia e lago para pesca. O espaco que mais
€ utilizado € o espaco para caminhada (46% usa pelo menos 1 vez na semana), pelo
fato de ter um espaco dedicado para este fim. J& 0 menos utilizado € o playground,
onde 70% nd&o utiliza, pois ndo possui muitas criancas no empreendimento (Grafico
17).

J& o Condominio B ndo possui um espaco especifico para caminhada, isto é,
0s usuarios fazem caminhadas nas calcadas, na volta do lago e nos passeios entre
0s ambientes, concorrendo o0 espaco com obstaculos. Nas respostas os moradores
consideraram o passeio em volta do lago de espacgo para caminhada, porém nao é
esse a finalidade do mesmo. Os ambientes com maior utilizacdo no Condominio B,
conforme Grafico 17, sdo a academia (70% utiliza pelo menos 1 vez na semana) € o
espaco para caminhada (passeio ao redor do lago) — 57% utiliza pelo menos 1 vez na
semana. Em contrapartida a quadra poliesportiva é a menos utilizada, onde 73% dos
moradores nao utilizam, sendo prejudicada pelo fato do desgaste da pintura.
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Grafico 18: Niveis de satisfacdo em relagdo a sua area (tamanho).
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Embora os moradores apresentaram baixa utilizacdo dos ambientes e
equipamentos de uso coletivo, os percentuais de concordancia em relacdo as suas
areas (tamanho), sdo de satisfacdo em todos os itens pesquisados, conforme o
Gréfico 18.

Também foram apurados os niveis de satisfacdo em relacéo a localizacdo dos
equipamentos e espac¢des de uso coletivo dentro dos empreendimentos (vide Gréafico
19). Os itens avaliados apresentam os maiores percentuais de satisfacdo entre 6timo
e bom. Destaca-se que, no Condominio A, o playground teve avaliacdo somada dos
niveis regular, ruim e péssimo 50%. O fato de ser o ambiente mais extremo do
empreendimento corrobora com os niveis de satisfacdo dos moradores. No
Condominio B, os niveis de satisfacdo referente a localizacdo do espaco de
caminhada somando os niveis regular, ruim e péssimo 55%. Por ndo ter um local
especifico para esse fim, os moradores demonstraram que o0 espaco deixou a desejar
em questao da sua localizacao.

No Grafico 20, demonstra-se como os moradores classificam a compatibilidade
do padrdo de acabamento dos ambientes e equipamentos de uso coletivo e 0s
empreendimentos e residéncias. Os resultados demonstram que a grande maioria dos
moradores classificaram como totalmente compativel. Observa-se que em o item com
menor compatibilidade, no Condominio A, foi a churrasqueira (quiosques), que
somando as respostas parcialmente compativel e incompativel sdo 63%. Ja no
condominio B, além da churrasqueira apresentar 59%, o espaco para caminhada
apresenta 55% das respostas com parcialmente compativel ou incompativel.

Por meio dos questionarios, das entrevistas, dos registros fotogréaficos e do
walkthrough, visualizou-se que ha insatisfacdo em relacdo a compatibilidade do
padrdo de acabamento de algumas areas de lazer em relagdo ao padrdo das

residéncias.
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Grafico 19: Niveis de satisfacdo em relagdo a localizagéo dentro dos empreendimentos.
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Grafico 20: Compatibilidade do padrdo de acabamento entre os espagos de uso coletivo e as
residéncias.
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No Quadro 8 apresentam-se a seguir trechos retirados das entrevistas com 0s
responsaveis administrativos pelos condominios. As questdes as quais as partes

foram retiradas séo relacionadas aos espacos e equipamentos de utilizac&do coletiva,

Quadro 8: Resumo das entrevistas sobre a entrega dos espacos e equipamentos de uso coletivo.

Dentre os equipamentos de uso comum todos foram entregues pela construtora ou o
condominio teve que acrescentar alguns itens?

Entrevistados Respostas

Quase tudo que temos aqui hoje foi entregue pela construtora.
Construimos apenas mais espago para caminhada, uma area para
churrasqueira nova, ampliamos a &rea externa do saldo de festas e
adquirimos mais brinquedos para o playground. Fizemos apenas
reparos e manutencdes frequentemente.

Sindico
Condominio A

Tudo foi entregue pela construtora. Realizamos todas as melhorias
através das demandas dos moradores, da disponibilidade de recursos
e também do periodo de manutencdes.

Sindico
Condominio B

Constata-se que em ambos condominios existem insatisfacbes em relacdo a
um ou diversos itens. Insatisfacdes estas que vao desde a auséncia de equipamentos

até reformas ou ampliacdes que os moradores julgam extremamente importantes.

4.2.2. Acessibilidade

O tema acessibilidade também foi uma questdo abordada durante os
guestionarios e as entrevistas. Os seguintes pontos sobre o assunto foram abordados:
se no empreendimento existiu por parte dos projetistas dos espagos coletivos a
preocupacdo com as pessoas com deficiéncia, (pessoas com dificuldades de
locomocédo, pessoas idosas, cadeirantes, entre outros); se no empreendimento foi
observada a existéncia de vagas de estacionamentos para pessoas com deficiéncia,
piso téatil (para deficientes visuais), guias rebaixadas para acesso de cadeirantes ou
outros recursos para auxiliar pessoas com deficiéncia; e se 0s respondentes

consideram importante o assunto.
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Grafico 21: Preocupacdo dos moradores com a acessibilidade.

Grande maioria dos moradores afirmaram que ndo houve preocupacdo com as
pessoas com deficiéncia por parte dos projetistas, 70% no Condominio A e 67% no
condominio B, conforme mostra-se no Grafico 21. Os moradores ainda observam que
0s empreendimentos ndo possuem praticamente nenhuns recursos que auxiliam as
pessoas com deficiéncia. Entretanto, a grande maioria dos moradores (91% e 95%)
consideram esse assunto de extrema importancia, nos condominios A e B,
respectivamente.

Através das entrevistas com 0s responsaveis administrativos dos condominios,
foi retirado trechos que abordaram questfes relacionadas com os ambientes e
equipamentos de usos coletivos em relacdo a acessibilidade para as pessoas com
deficiéncia, encontrados no Quadro 9.

As respostas das entrevistas concordam com os resultados obtidos por meio
dos questionérios, indicando que existe poucas condi¢cBes de acessibilidade para
pessoas deficientes em ambientes e equipamentos de usos coletivos, porém sabem

da importancia do assunto e pretendem fazer as adequacdes necessarias.
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Quadro 9: Resumos das entrevistas sobre acessibilidade.

Existiu (em) preocupacdes com pessoas Portadoras de Necessidades Especiais — PNE
(cadeirantes, deficientes visuais, idosos e criancas) no espaco de uso comum?

Entrevistados Respostas

Sim, houve essa preocupagéo em partes. A construtora entregou as calgcadas
Sindico niveladas, acessos com rampas, mas sem 0s pisos tateis. ldentificamos que
Condominio A |temos que melhorar em relagdo a isso, pois a tendéncia é que nos tornando
idosos, essas melhorias serdo necessarias.

Temos acesso com rampa para todos os espagos coletivos. Nossas calgadas
sao niveladas e temos vagas para PNEs. Acredito que esse assunto sempre
serd bem-vindo para futuras melhorias.

Sindico
Condominio B

4.3.Durabilidade e manutenabilidade

4.3.1. Durabilidade

A durabilidade de um imdvel e de seus sistemas, segundo a NBR 15575 (ABNT,
2021), esta associada ao custo global do bem, pois é uma exigéncia econdmica do
usuario. Apos perder o desempenho de suas funcdes, seja por degradacdo ou por
obsolescéncia funcional, a durabilidade de um produto acaba-se.

Os responsaveis administrativos pelos empreendimentos, por meio das
entrevistas (vide Quadro 8), revelam que grande parte dos espacgos foram entregues
pelas construtoras, contudo, reformas e melhorias foram realizadas pelos
conddéminos.

Através do walkthrough, foi observado os estados das coberturas, pisos e
revestimentos, esquadrias, iluminacédo, instalacfes hidrossanitarias das construcoes
e equipamentos de usos coletivos. Pode-se notar que existem poucos ou nenhuns
problemas significativos que merecam reparos urgentes em ambos 0s

empreendimentos.
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4.3.2 Manutenabilidade

A NBR 15575 (ABNT, 2021) descreve a manutenabilidade do edificio e de seus
sistemas coma a capacidade de permitir ou favorecer as inspecdes prediais, bem
como, as manutencgdes previstas no manual de operacao, de uso ou de manutencao,
com menor custo.

Das respostas obtidas através dos questionarios aplicados, da questdo de
haver manutencao ou reparo nos espacgos coletivos, como equipamentos danificados,
pintura entre outros, forma-se o Gréafico 22, onde 89% dos moradores alegaram que

sempre sao feitos reparos e manutenc¢des, no condominio A e 73% no condominio B.
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Grafico 22: Execugdo de manutencdes e reparos.

Com o objetivo de verificar se a execucdo das manutencdes, detectadas no
Grafico 22, corresponde as expectativas dos usuarios, levantou-se também o estado
de conservacao dos ambientes e dos equipamentos de usos coletivos, expressos no
Gréfico 23. Em grande parte dos itens apresentaram resultados de satisfacdo entre
otimo e bom, apenas os itens academia e lago de pesca no Condominio A, por nédo
existirem, e a quadra poliesportiva, com nivel de satisfacdo entre regular, ruim e

péssimo de 44% no Condominio B, por apresentar desgastes com pintura.
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Grafico 23: Niveis de satisfacdo em relagédo ao estado de conservagéo.

Também foram questdes levantadas no questionario, o nivel de satisfacdo dos
usuarios em relacdo a manutencdo e a qualidade das calcadas e da pavimentacao
dentro dos empreendimentos, observados no Gréfico 24. O grafico mostra que no
ponto de vista dos usuarios, quanto a qualidade e manutengdo das calcadas, 87%
classificam entre 6tima e boa no condominio A, enquanto no condominio B foi de 80%.
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Ja& quanto a qualidade e a manutenc¢do da pavimentacdo, no ponto de vista dos
usuarios, 89% e 79% classificam entre étima e boa, nos condominios A e B,
respectivamente.
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Grafico 24: Niveis de satisfagdo em relagdo a manutencao e a qualidade das calcadas e pavimentacao.

Levantou-se por meio das entrevistas com o0s responsaveis administrativos,
afim de aprofundar sobre o tema de manutencao, se houve por parte dos projetistas
em especificar materiais e técnicas construtivas que gerassem baixa manutencéo e,
também se levantou a existéncia ou ndo de manuais ou programas de orientacdo que
auxiliem nos prazos e na forma como as manutenc¢des nos ambientes e equipamentos
de usos coletivos deveriam ser feitas, expostas no Quadro 10.
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Quadro 10: Resumo das entrevistas com 0s responsaveis sobre manutencoes.

O Senhor (a) enxerga que houve alguma preocupacdo, no momento de contratar
projetistas no tocante ao item manutencdo de areas e obras de uso comum, isto é,
existiram recomendacdes para o0 uso de materiais e técnicas construtivas que
gerariam baixa manutencdo?

Entrevistados | Respostas

Teve essa preocupacdo, pois temos estruturas de baixa manutencéo.
Porém poderia ser escolhido alguns materiais de melhor durabilidade, como
por exemplo pisos mais resistentes.

Sindico
Condominio A

Acredito que todo nosso condominio foi planejado com materiais de baixa
manutencdo e sempre que buscamos melhorias, pensamos em
equipamentos e materiais de baixa manutencdao.

Sindico
Condominio B

Existe algum manual ou programa de orientagdes, para o0s associados ou
condéminos, que auxilie na forma e nos prazos que deverdo ser feitas manutencdes
nas areas e obras de uso comum?

Entrevistados | Respostas

Sim, temos um manual com orienta¢cdes sobre a manutencdo das areas
Sindico comuns e prazos para alguns servigos. Além disso, alertamos os moradores
Condominio A |sempre que ha alguma manutencdo programada e reforcamos boas
praticas para ajudar na conservacao do condominio.

Sindico Existe um cronograma de reparos e manutengdes periddicas, porém vai ser
Condominio B |levado em consideracao os reparos mais urgentes.

Existe algum planejamento a médio e longo prazo para as obras de reformas e ou
ampliag&o ou, simplesmente se faz conforme surge a necessidade?

Entrevistados | Respostas

Sindico

. Fazemos obras necessarias, que tenham vida longa.
Condominio A

A principio realizamos somente as manutencdes peridédicas, mas caso
ocorra alguma ampliacdo por demanda dos moradores, esse é devidamente
planejado.

Sindico
Condominio B

Pode-se observar que ambos empreendimentos possuem um COMPromisso
para com a manutencao dos espacos e equipamentos de usos coletivos e, que sempre
gue possuir solicitagdes para ampliacdes e reparos, serdo tratados nas reunides de

moradores.
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4.4.Seguranca

Em relacdo a seguranca, dividiu-se o item em trés partes: seguranca

patrimonial, seguranca no uso e operacgao dos sistemas e seguranca contra incéndio.

4.4.1. Patrimonial

A seguranca patrimonial esta diretamente atrelada a entrada indevida de
pessoas ou de animais e também acidentes causados por veiculos conduzidos por
moradores, por Vvisitantes ou funcionarios. Por esse motivo foi abordado nos
empreendimentos os niveis de satisfacdo em relacdo a seguranca interna em geral, a
seguranca dos pedestres nas vias internas e a seguranca nas vias publicas ao redor
dos empreendimentos, exibidos no Gréfico 25.
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Grafico 25: Niveis de satisfacdo em relagdo a seguranca.

Nota-se que em relacdo a seguranca em geral e a seguranca dos pedestres 0s

niveis de satisfacdo dos moradores encontraram-se entre 6timo e bom, sendo de 86%
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e 66%, no condominio A, respectivamente. No condominio B o nivel de satisfacdo dos
moradores aos mesmos itens ficou em 73% e 69%, entre 6timo e bom. Em
contrapartida, os niveis em relacdo a seguranca publica nas vias ao redor dos
empreendimentos em maioria concentram-se em regular, ruim e péssimo, sendo 52%
no condominio A e 63% no condominio B.

Para fins de expor os pontos de vistas dos autores dos projetos e responsaveis
administrativos pelos empreendimentos em relacdo a eficiéncia da seguranca nos

condominios, foram selecionados trechos das entrevistas, transcritas no Quadro 11.

Quadro 11: Resumos das entrevistas a respeito da seguranca dos empreendimentos em relacéo a
violéncia urbana.

Um dos motes utilizados na venda dos lotes é a seguranca que eles oferecem em relagao a violéncia
urbana. O senhor (a) acredita que este tipo de moradia resolve ou minimiza o problema?
Empreendimento | Entrevistados Respostas
Acredito que minimiza em partes, pois apesar de ter muros, cerca
Autor do elétrica, cameras, entre outros, ha sempre pessoas ma
projeto intencionadas que conseguem burlar o sistema de seguranca.
< Claro que com muita dificuldade.
o)
C
S Minimiza sim, mas resolver, nuca ira resolver! Temos uma
5 Sindico estrutura de seguranca muito boa, com monitoramento 24h,
© Condominio rondas, muros altos, cerca elétrica e guardas. Podemos dormir
A tranquilos, as criangas podem brincar tranquilas. Ocorre um
episddio aqui, outro ali. Geralmente relacionado aos
colaboradores das obras, mas apenas furtos.
Autor do Dentr.o do gmpreendim’ento a.l seguranga. .é muito maior que o
projeto extfarlor, pois o0 acesso é mpnltONrado e Icllflcijltado. Mas mesmo
. assim ocorre problemas de invasdo, porém sdo raros.
Q
=
_§ Nés possuimos um controle muito rigoroso com o
5 Sindico monitoramento e entrada de pessoas no condominio. Entdo
© Condominio | acredito que para um bandido entrar aqui, terd muita dificuldade!
B Pode até ter acontecido alguns furtos, mas considero esses
eventos sdo esporadicos.

Ao comparar as respostas obtidas por meio das entrevistas e as respostas
obtidas através dos questionarios aplicados aos moradores, observa-se que as

opinides em relacdo a seguranca coincidem. Portanto, apesar de os entrevistados
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apresentarem algumas falhas no sistema de seguranca, afirmam que a seguranca no

interior dos empreendimentos € maior que a seguranca fora deles.

4.4.2. Uso e OperagOes dos Sistemas

Por meio do walkthrough — Roteiro de observacdes in loco — observa-se que
em relacdo a pintura da quadra de ténis e a quadra poliesportiva, no Condominio A e
B, respectivamente, apresentam inadequagfes em suas pinturas, pois utilizou-se de
uma tinta que ndo € apropriada para a pratica de esportes em areas externas,
podendo ocorrer acidentes em seu uso (vide fotos 11, 12 e 44 — APENDICE B).
Também no Condominio A foi observado que a grama do campo de futebol apresenta
buracos e desgastes na grama natural, prejudicando o uso do ambiente (vide foto 13
— APENDICE B).

Outro ponto a destacar em relagdo ao seu uso foram as calcadas dos
empreendimentos. Observa-se que ambos o0s condominios apresentam
irregularidades nas calcadas como desniveis, placas de sinalizagcbes, postes,
vegetacdes, veiculos estacionados, entre outros obstruindo o livre passeio (vide fotos
6, 37 e 38 — APENDICE B). Com isso ha problemas de acessibilidade, seguranca e
até riscos de acidentes e quedas de pedestres.

Por meio do Grafico 13 (p. 53) detectou-se que em relacdo aos riscos de
atropelamentos causados por automaoveis nas vias internas, principalmente criancas,
a referéncia € o respeito pelos limites de velocidade, que sdo considerados em sua
maioria 6timo e bom. Observou-se por meio do walkthrough que os empreendimentos
possuem elementos como: placas de limites de velocidades, quebra-molas, tachdes
e cones, a fim de reduzir a velocidade nas vias internas (vide fotos 5, 35 e 36 —
APENDICE B).

Também por meio das observacdes feitas in loco para verificar o dia a dia dos
servigos internos, percebe-se que ambos empreendimentos avaliados possuem
sistema de identificacdo por biometria facial, o que diminui a demora para acesso ao
empreendimento. Porém, quanto a identificacéo de visitantes, o periodo de espera por
parte destes € consideravel alta, pois exige que a portaria entre em contato com 0s
moradores, onde em alguns casos, 0s mesmos nao atendem, havendo a necessidade

de esperar. Essa situacdo somadas somam-se as atividades da portaria: abrir os
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portdes automaticamente para entrada e saida dos visitantes, atender ligacdes de
moradores e ligacdes externas e acompanhar constantemente os monitores da

seguranca.

4.4.3. Contraincéndio

Apesar da seguranca contra incéndio ndo ser uma prioridade entre o0s
moradores, 0 tema € de extrema importancia pois, € por meio dela que podem-se
evitar perdas provocadas por incéndio.

A organizagédo dos trabalhos de prevencéo de incéndios e sua manutencéo
cabem aos responsaveis pela edificacdo (sindicos), mas € de responsabilidade de
cada morador (proprietario ou locatario) auxiliar no seu desenvolvimento, conforme
destaca GODOY, 2005.

Através do walkthrough, observou-se a existéncia, ou ndo, de alguns cuidados
desses empreendimentos no tocante a manutencédo dos equipamentos de prevencao
de incéndios instalados, como: sinalizacédo; desobstrucdo; limpeza; boas condi¢cdes
de uso; realizacdo de inspec¢des periddicas; ndo deixar extintores vazios, pressao nos
mandmetros abaixo do permitido, com lacres de seguranca rompidos e, sem
numeragao e; verificagdo do sistema de iluminagdo de emergéncia.

Os empreendimentos avaliados apresentaram irregularidades nos
equipamentos de prevencao de incéndios. Entre eles os mais notados foram: falta de
extintores, sinalizac6es faltantes ou desgastadas e obstru¢cdes em rota de saida de
emergéncia.

Também se observou a necessidade de ter um plano de abandono de edificios,
um plano de emergéncia e, procedimentos para acionar o corpo de bombeiros. E de
extrema importancia que os porteiros, zeladores, segurancas, sindicos e moradores

recebam instrucdes e treinamentos para ocasides de incéndios.

4.5. Quadro de diagnésticos e recomendacgdes

A partir das respostas dos questionarios, das entrevistas e do walkthrough, foi
desenvolvido o quadro de recomendacdes. Foram vistoriados 0s seguintes itens das
areas de usos coletivos: playground, espaco para caminhada, quiosques, quadra

poliesportiva, quadra de ténis, campo de futebol, academia e lago de pesca. Também
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foram vistoriados 0s muros externos, portaria, instalacdes e equipamentos de
seguranca e de combate a incéndio, escadas e rampas, grades e portdes de acesso
ao empreendimento e local de depdsito de rejeitos.

O estado dos itens: pisos, revestimentos, esquadrias, telhados, instalacfes
hidrossanitérias e instalacdes elétricas também foram observados. Com isso, foi
possivel destacar os pontos negativos e positivos dos empreendimentos, e assim
expor diagndsticos e propor recomendacfes para 0s itens que apresentaram
destaques.

Os critérios utilizados como parametros para qualificar a grau de destaque que
o diagnostico possui estdo descritos no item 3.9 (p. 32). Os quadros de
recomendacdes de cada empreendimento foram representados no respectivos
Apéndices:

e APENDICE E - Quadro de diagnostico e recomendacdes — Condominio A (p.

112);

e APENDICE F - Quadro de diagnosticos e recomendacgdes — Condominio B (p.

115).

Ainda foi possivel realizar uma breve analise quantitativa desses quadros em
relacdo a possivel origem das ocorréncias (causa dos problemas ou falhas de
desempenhos), representados no Grafico 26.

35%

30%

25%
20%
15%
10%
5%
» i 1

Usoe CondigGes

Percentual da quantificacdo das
posiveis origens dos problemas
registrados:

Projeto Execucdo Operacio Manuten¢do Concepgao Externas
H Condomino A 33% 25% 17% 17% 4% 4%
Condominio B 32% 11% 26% 16% 16% 0%

Grafico 26: Quantificacdo das possiveis origens dos problemas registrados do Quadro de diagnésticos
e recomendacdes.
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Como o Grafico 26 apresenta, as principais origens dos problemas sdo
relacionadas a projetos, sendo 33% no condominio A e 32% no condominio B.
Seguidos por uso e operacdo (17% condominio A e 26% condominio B), execucéo
(25% condominio A e 11% no condominio B) e manutencéo (17% no condominio A e
16% no condominio B).

O Quadro de diagnésticos e recomendac¢fes pode servir como referéncia para
projetos futuros, auxiliando na identificacao de boas praticas e na prevencdao de falhas,
promovendo um processo continuo de aprimoramento na constru¢cao de condominios
horizontais. Também sera a entregue a empresa responsavel e aos responsaveis
administrativos dos condominios, cabendo a cada organizag&o avaliar e implementar

as recomendacfes conforme sua abordagem e percepcéao.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve como objetivo de aplicar a Avaliacdo P6s Ocupacéo (APO)
em ambientes de usos coletivos de dois condominios horizontais na cidade de Santa
Maria/RS, para analisar a satisfacdo dos usuérios, identificando os aspectos negativos
e positivos e sugerir melhorias para futuros empreendimentos. Realizado por meio de
metodologias multimétodos (questionérios, entrevistas, walkthrough), abrangendo a
coleta, analise e tratamento de dados, permitindo uma sequéncia légica das etapas e
uma estruturacdo eficiente do estudo. Com isso, foi possivel obter resultados mais
completos e precisos para cada parametro avaliado.

Os empreendimentos do estudo foram selecionados pois possuem
caracteristicas semelhantes — médio/alto padrdo, localidades proximas, areas de
ambientes de usos coletivos, entre outros vistos anteriormente — possibilitando a
comparacao entre os resultados e os critérios estabelecidos, para serem base de
futuros projetos. A seguir, foram apontados os principais resultados para o
Condominio horizonta A e Condominio horizontal B.

O Condominio horizontal A, aprovado em 2015, possui um total de 359 lotes,
porém somente 110 residéncias, destas, foram obtidos 54 respondentes dos
Questionarios. O perfil dos respondentes, gerados pelos resultados dos questionarios,
foi: homem, de 36 a 45 anos, com ensino superior completo, morando de 2 a 4 anos
no condominio, autbnomo, oriundo de condominio em edificio de apartamentos,
motivado pela seguranca.

O Condominio horizontal B, aprovado em 2012, possui um total de 173 lotes,
entretanto tem 150 residéncias, destas, foram obtidos 60 respondentes dos
Questionarios. O perfil dos respondentes foi: mulher, de 36 a 45 anos, com ensino
superior completo, morando de 5 a 7 anos no condominio, autbnoma, oriunda de
condominio em edificio de apartamentos, motivada pela seguranca.

Ambos empreendimentos possuem perfil de moradores semelhantes, pessoas
escolarizadas que fazem parte da classe média/alta da sociedade, que buscam por
seguranca em sua moradia e em seu dia-a-dia.

Os ambientes e equipamentos de usos coletivos dos empreendimentos
apresentaram em sua grande maioria bons niveis de satisfacdo de tamanho (Gréfico
18), localizacdo (Grafico 19) e manutencdo (Grafico 23). Entretanto a utilizacdo

desses espacos ou equipamentos por parte dos moradores € baixa, conforme mostra
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o Grafico 17, onde por exemplo 70% néo utilizam o playground no condominio A e
73% nao utilizam a quadra poliesportiva no condominio B. Este fato ocorre por
diversos fatores, sendo eles: a acessibilidade limitada, conforme identificado no item
4.2.2, a pouca cultura de convivéncia, mostrado no item 4.1.2.2.1 e também a falta de
tempo devido a rotina de trabalho, visto que a maioria dos moradores trabalham como
observado no Grafico 5.

No geral, os empreendimentos obtiveram bons resultados, de acordo com o
desempenho geral dos ambientes e equipamentos de usos coletivos, sendo que
muitos problemas encontrados néo colocam o ambiente e/a vida das pessoas em risco
e sado facilmente solucionaveis. Por levar em considerac@o a opinido de apenas uma
parte dos usuarios dos empreendimentos, os resultados podem ter variacoes em
diferentes contextos.

Os principais problemas, que ambos empreendimentos apresentaram, foram
envolvendo a acessibilidade, com a falta de pisos tateis, rampas de acesso muito
ingremes e obstaculos em calcadas, e a seguranca contra incéndio, com itens
sinalizacao faltantes e/ou desgastados e falta de extintores. Além disso, a principal
origem dos problemas detectados € relacionada a projetos, conforme Grafico 26,
sendo possivel afirmar que uma consideravel parcela das ocorréncias poderia ter sido
evitada nas etapas pré-obra, onde o custo é menor com reparos futuros.

A preocupacdo em projetar e construir ambientes que apresentem bom
desempenho, qualidade e que atendam as necessidades dos futuros usuarios deve
ser considerada de extrema importancia. Parte dessas demandas pode ser
solucionada se projetistas e construtoras desenvolverem seus projetos com base nos
resultados de Avaliacées P6s-Ocupacédo (APO). Dessa forma, aumenta-se o potencial
de construir empreendimentos que aliem qualidade construtiva ao modo de vida dos
usuarios, garantindo maior viabilidade econémica e elevados niveis de satisfacdo dos
moradores

Contudo, os resultados obtidos nos estudos de caso e os procedimentos
metodologicos aplicados nesse trabalho, reforcam a validacdo da APO em diferentes
ambientes construidos, contribuindo ndo apenas para a melhoria da qualidade e do
desempenho, mas também para a retroalimentacdo de dados dos ambientes
coletivos. Além disso, possibilitam a integracéo entre as etapas de projeto, construcao,

ocupacao, uso, operacao e manutencgao, colaborando com o futuro da construgéo civil.



79

5.1.Sugestdes para estudos futuros

Seguem algumas sugestdes para a sequéncia e contribuicdo ao trabalho de
estudos futuros:

e Realizacdo da avaliacdo técnica de desempenho, com ensaios laborais
técnicos, a partir dos parametros da NBR 15575 (ABNT, 2021).

e Aplicagdo da metodologia desse trabalho em condominios horizontais com
diferentes padrdes, diferentes localizacdes, entre outros.

e Utilizar apenas um critério de desempenho, com intuito de aprofundar em
termos de detalhes, aferindo sua importancia.

e Compilar os resultados obtidos neste trabalho e disponibilizar em um banco de

dados online, para uso de empresas, estudantes e/ou profissionais.
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APENDICE A — TERMO DE AUTORIZACAO

Avaliacdo pos-ocupacdo em ambientes coletivos de condominios horizontais

Este termo faz parte da pesquisa do Trabalho de Conclusdo de Curso intitulado como
“Avaliagao pds-ocupacdo em ambientes coletivos de condominios horizontais, realizado pelo discente
do curso de Engenharia Civil da Universidade Federal do Pampa — Campus Alegrete (UNIPAMPA),
Thomés Maciel Vanhove e orientado pelo Prof. Dr. Telmo Egmar Camilo Deifeld.

O trabalho tem como objetivo a Aplicacdo da Avaliacdo pds-ocupacdo (APO) em ambientes
coletivos de condominios horizontais na cidade de Santa Maria, situada no estado do Rio Grande do
Sul, Brasil, onde busca analisar o desempenho construtivos dos mesmos, em acordo com a norma
técnica NBR 15575 sobre Desempenho de Edificios Habitacionais (ABNT, 2021) e as pesquisas
antecedentes sobre o tema, e também procura analisar a satisfacdo dos usuarios.

Conforme o Termo de Autorizacdo, eu, , CPF

, com o] cargo de do condominio

, Situado na cidade de Santa Maria/RS, Rua ,

n° , Bairro , CEP , declaro que fui informado (a) sobre os objetivos

e 0s meétodos desta pesquisa.

Manifesto apoio e autorizacdo para a realizacdo da APO, por meio da cooperacdo em
comunicacao com os moradores, disponibilizacdo de documentos e para com 0 acesso ao condominio.
Estando ciente de que as informagfes fornecidas poderéo ser utilizadas pelo pesquisador em seu
trabalho. Os questionarios serdo de uso exclusivo do trabalho, ndo serdo vinculados diretamente aos
dados pessoais dos participantes ou da empresa responsavel pelo empreendimento, assim sendo, as
informacdes serdo tratadas de forma anénima e confidencial, mantendo a preservacgéo do contelido e
do contexto das respostas.

No término desta pesquisa, a partir da analise dos dados obtidos, os resultados seréo
entregues para a Empresa e pessoas responsaveis pelo empreendimento, mediante a relatérios e
quadro de recomendacdes, os quais abordaréo a satisfacdo dos clientes, 0s principais pontos negativos
e positivos do empreendimento e sugestdes para futuros projetos da empresa.

A colaboracéo dos patrticipantes no trabalho demonstra o apoio aos futuros profissionais da
area, tendo como frutos uma parceria vantajosa entre instituicdes de ensino e empresas, trabalhando
o desenvolvimento e melhorias para a area de Engenharia Civil.

Participante
Responsével

Thomas Maciel Vanhove
Discente
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APENDICE B — REGISTROS FOTOGRAFICOS

|.  CONDOMINIO HORIZONTAL A

Foto 1 - Vista Geral da portaria do condominio ~Foto 2 - Vista da portaria com énfase nos
horizontal A. emplacamentos.

Foto 3 - Vista do muro externo do Condominio  Foto 4 - Entrada para escritério e saldo de festas.
horizontal A.
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Foto 5 - Vista interna do condominio A: destaque Foto 6 - Vista da rampa para cadeirantes:
para o limite de velocidade. observa-se o piso tatil para deficientes visuais.

Foto 7 - Vista do playground 1. Foto 8 - Vista do acesso ao playground 1.

o
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Foto 9 - Vista do playground 2. Foto 10 - Vista playground 2: destaque para as
criancas brincando na caixa de areia.
b

Foto 11 - Vista geral da quadra de ténis. Foto 12 - Placa para condi¢des de uso da quadra
de ténis
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Foto 14 - Vista geral da quadra de areia.

Foto 13 - Vista geral da quadra de futebol.

Foto 16 - Vista geral da pista de caminhada.

da quadra.

ao

Placa de identificag

Foto 15

:
{
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Foto 17 - Vista da recepgdo do saldo de festas. Foto 18 - Vista do saldo de festas.

Foto 19 - Vista da cozinha do saldo de festas. Foto 20 - Vista do banheiro do saldo de festas.
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Foto 21 - Vista do banheiro PNE do saldo de Foto 22 - Vista da area externa do saldo de
festas. festas.

Foto 23 - Vista geral do quiosque. Foto 24 - Vista interna dos quiosques.
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Foto 25 - Vista geral da churrasqueira. Foto 26 - Vista interna da area da churrasqueira.

Foto 27 - Vista geral da area de coleta de lixo. Foto 28 - Placa para destinagéo correta do lixo
reciclavel.

Condaminio Hea! Park Santo Marfa

RECICLAVEL

Fapeis - jamais, revistas, folhas, ambalagens longa vida limpas,
Pldsticos - garrafa pet, emhalagens imnas, tampinhas, secos;

) Hetais - (atinhas. Lampas, panelas, aluminia em geral:
Yideos - gaiafas e recipientes, idio quebraco:

Eletrdnicos - ielulares, compuladares, aparelbos de sam e by, piouse,

teclada, fios & (4bos;

o s oSMECTSLST
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Foto 30 — Vista do estacionamento reservado
para moradores terem acesso a area de coleta de
lixo.

Foto 29 - Tonel destinado para o descarte de
Oleo.

|esmacionausiT>
& e e

ll.  CONDOMINIO HORIZONTAL B

Foto 31 — Vista geral da entrada do Condominio Foto 32 — Vista geral da saida do Condominio B.
B.
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Foto 33 - Vista da portaria. Foto 34 — Vista do muro externo: destaque para
a proximidade das residéncias.

Foto 35 - Vista das vias internas. Foto 36 — Placa de limite de velocidade pedindo
atencdo com as criangas nas vias.

v 5
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Foto 37 — Observa-se um poste obstruindo a Foto 38 — Vista do passeio entre os ambientes
locomocéo dos pedestres. coletivos.

Foto 39 - Vista interna do espaco para coleta de Foto 40 - Contéineres de lixo reciclado e
lixo. organico.
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Foto 41 — Tonéis de coleta seletiva de 6leos e Foto 42 — Vista interna do saldo de festas.
pilha/bateria.

oo B

oA

Foto 43 — Vista interna do restaurante. Foto 44 — Vista da quadra poliesportiva.
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Foto 45 — Vista da quadra de areia. Foto 46 — Entrada para a academia.

=

\ | l\lu

Foto 47 — Aparelho externo da academia. Foto 48 - Vista interna da academia.
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Foto 49 - Equipamentos como esteiras e Foto 50 - Entrada para a sala de jogos.
bicicletas ergonémicas. Observa-se uma aula de inglés em andamento.

Foto 51 - Vista interna da sala de jogos.
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Foto 53 — Vista do playground. Foto 54 — Vista do playground: destaque para a
estrutura de cobertura.

Foto 55 — Vista da caixa de areia do playground. Foto 56 — Placa de adverténcia e regras de uso
dos brinquedos.

D =
BRINQUEDO FEITO 2 PARA USO POR
PARA CRIANGAS. CRIANGAS DE

NAO SUPORTA PESO 3
DE ADULTOS 3 i 2 ATE 10 ANOS
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Foto 57 — Vista da churrasqueira destinada as Foto 58 — Vista do quiosque italiano.
quadras de esportes.

Foto 59 - Vista interna do quiosque galcho. Foto 60 — Vista interna do quiosque lago.

=
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Foto 62 — Placa de regras e adverténcias para o

Foto 61 — Churrasqueira estilo parrilla. uso dos quiosques.

N R
QUIOSQUES - REGRAS DE USO

RESERVA: sera permitida a partir de 48 horas
de anteced@ncia (Rl 5.1.1). Deve ser realizada
via APP (5.1.2)

*LISTA DE CONVIDADOS: ndo conddéminos
devem estar cadastrados via APP (RI 5.1.5)
°HORARIOS: das 9:00 hs até 16:00 Hs / 16:15
ate 00:00 hs (RI 5.1.8)
*CAPACIDADE MAXIMA: 25 pessoas
*HORARIO MAXIMO DE DESOCUPAGAO:

00:30 (RI 5.1.10). Minuteira desligara as 00:30 hs
A partir das 23 hs é vedado aparelho de som,
gritos ou barulhos que perturbem demais
moradores (RI 5.1.9)
*AVARIAS OCORRIDAS DURANTE A UTILIZACAO
ou identificadas ao ocupar o quiosque devem ser
comunicadas através de registro de ocorréncia
no APP (RI5.1.6 € 5.1.7)
*0 Usudrio ficara responsavel pela organizagdo
e limpeza do local (RI'5.1.12)

AVACON

4ostio de condominios

Foto 63 — Vista do lago artificia: destaque para a Fotq 64 — Vist_a geral dos passeios entre o0s
placa de aviso para soltura dos peixes pescados. ambientes coletivos.
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APENDICE C - ROTEIRO DE ENTREVISTAS

unipampa

Universidade Federal do Pampa

PESQUISA DE TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

TITULO: Avaliagcdo p6s-ocupacdo em ambientes coletivos de condominios horizontais.
ORIENTADOR: Prof. Dr. Telmo Egmar Camilo Deifeld

ENTRIVISTADOR: Thomés Maciel Vanhove

ENTREVISTADO:

DATA: I

ROTEIRO DE ENTREVISTA COM PESSOAS CHAVES
DADOS DO CONDOMINIO

1) Qual foi o ano de operacdo do empreendimento?
2) Qual é a area total do condominio?

3) Qual é a area total de ambientes coletivos?

4) Qual é a quantidade de lotes?

5) Qual é a quantidade atual de moradores?

6) Qual é a quantidade de obras?

7) Qual foi a construtora responsavel?

8) Quais foram os projetistas responséveis?

9) Qual a classe social é atendida?

10) Qual o valor de venda atual de um lote?

11) Quais sé@o os espacos de uso coletivos presentes no condominio?

Aspectos de regulamento interno
12) Qual é o aspecto Legal? (Convengdo de condominio ou sociedade sem fins lucrativos)
13) Tem memorial descritivo contendo as fracdes ideais das coisas de uso comum?
14) Rede de energia elétrica e iluminagéo da via a cargo de quem?
15) E a rede de abastecimento de 4gua?
16) E a galeria de aguas pluviais?
17) E o sistema de coleta de esgoto?
18) E as calcadas?
19) E a &rea de arborizagdo e plantio de grama?
20) E o muro de fechamento do condominio?
21) E a portaria?
22) E a telefonia e interfone?
23) E a Quadra poliesportiva?
24) E a piscina?
25) E o saléo de festas?
26) Qual o limite de velocidade nas vias internas?
27) Quem pode utilizar as areas de lazer? E quais os regulamentos?

Muito obrigado pela colaboracéo
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unipampa

Universidade Federal do Pampa

PESQUISA DE TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

TITULO: Avaliagdo pos-ocupacéo em ambientes coletivos de condominios horizontais.
ORIENTADOR: Prof. Dr. Telmo Egmar Camilo Deifeld

ENTRIVISTADOR: Thomas Maciel Vanhove

ENTREVISTADO:

DATA: Il

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)
8)

9)

10)

11)
12)
13)
14)
15)

16)
17)

ROTEIRO DE ENTREVISTA COM PESSOAS CHAVES
SINDICOS, ADMINISTRADORES OU PRESIDENTES

Tracando um comparativo entre 0s custos iniciais (terreno mais construcéo) de cada associado
ou conddmino e o valor atual de mercado dos iméveis individualmente, o senhor (a) acredita
que houve valorizacéo, isto €, foi um bom investimento em termos financeiros?
Como o senhor (a) vé as transformacdes urbanas nas cidades que possuem inumeros
condominios ou loteamentos fechados, principalmente o caso de Santa Maria?
Alguns opositores aos condominios ou loteamentos fechados fazem criticas fortes em relagéo
a segregacao espacial, muros altos que chegam a ter quildbmetros de extensao, como o senhor
(a) vé esta questao?
Um dos motes utilizados na venda dos lotes é a seguranca que eles oferecem em relacao a
violéncia urbana. O senhor (a) acredita que este tipo de moradia resolve ou minimiza o
problema?
Em funcdo da experiéncia adquirida neste condominio ou loteamento fechado, o senhor (a)
gostaria de sugerir alguma mudanca para os futuros empreendimentos similares?
Existiu (em) preocupagbes com pessoas Portadoras de Necessidades Especiais — PNE
(cadeirantes, deficientes visuais, idosos e crian¢as) no espaco de uso comum?
Em relacéo a destina¢@o do esgoto sanitario, como foi resolvido?
Em relacdo ao sistema de abastecimento de dgua qual é o sistema utilizado (CORSAN, po¢o
artesiano) e como funciona?
O Senhor (a) enxerga que houve alguma preocupacdo, no momento de contratar projetistas no
tocante ao item manutencao de areas e obras de uso comum, isto &, existiram recomendac¢fes
para o uso de materiais e técnicas construtivas que gerariam baixa manutencéo?
Existe algum manual ou programa de orientacdes, para os associados ou condéminos, que
auxilie na forma e nos prazos que deverdo ser feitas manutencdes nas areas e obras de uso
comum?
Dentre os equipamentos de uso comum todos foram entregues pela construtora ou o
condominio ou loteamento teve que acrescentar alguns itens?
Eventualmente surgiram alguns problemas construtivos nas constru¢fes de uso comum? A
construtora foi acionada? Como ela respondeu a esse chamado?
No caso de acrescentar alguns itens de uso comum, estas obras foram/sao executadas através
de administracdo direta ou empreitada?
As obras novas (ndo reformas e manutencao) sdo executadas através do fundo de reserva ou
chamada de capital?
Existem reclamacdes dos moradores? Quais as principais?
Existem reclamacdes dos funcionarios? Quais sdo as principais?
Qual é o quadro de funcionarios existentes hoje no condominio ou loteamento fechado?

1) Seguranca:

2) Limpeza:
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3) Manutengéo:
4) Terceirizado:
5) Outros:

18) Ainda sobre os funcionarios: existe uma grande rotatividade? Qual é o nivel de dificuldade para
se contratar funcionarios treinados para as diversas funcdes? O condominio investe em
treinamento de funcionarios?

19) Existe algum planejamento a médio e longo prazo para as obras de reformas e ou ampliagao
ou, simplesmente se faz conforme surge a necessidade?

20) O sindico, o presidente ou o Administrador recebem honoréarios ou descontos no valor da
contribuicdo mensal em fungéo dos servicos prestados?

Muito obrigado pela colaboracéao!
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unipampa

Universidade Federal do Pampa

PESQUISA DE TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

TITULO: Avaliagdo pos-ocupacio em ambientes coletivos de condominios horizontais.
ORIENTADOR: Prof. Dr. Telmo Egmar Camilo Deifeld

ENTRIVISTADOR: Thomas Maciel Vanhove

ENTREVISTADO:

DATA: Il

1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)
8)

9)

ROTEIRO DE ENTREVISTA COM PESSOAS CHAVES
PROJETISTAS

Como aconteceu 0 contato entre vocé e os empreendedores para projetar os condominios?
Quais sao as principais exigéncias, restricdes e regras impostas pelos contratantes para se
projetar os condominios?

Houve algum embasamento em padrdes nacionais ou internacionais para desenvolvimento
destes projetos??

Como aconteceu a integracao entre sua equipe, a empresa que executou as obras e o
empreendedor??

Tragando-se um comparativo entre 0s custos iniciais de cada associado ou conddmino e o
valor atual de mercado dos imoveis, individualmente, o senhor acredita que houve
valorizagdo, isto é, foi um bom investimento em termos financeiros?

Quais foram as maiores dificuldades legais para se aprovar projetos e conseguir as
respectivas licencas?

Quais foram as principais preocupag¢des e conceitos para a elaboracdo dos projetos?
Como o senhor vé as transformagdes urbanas nas cidades que possuem inimeros
condominios horizontais, principalmente em Santa Maria?

Alguns opositores aos condominios horizontais fazem criticas fortes em relagdo a segregacao
espacial, muros altos que chegam a ter quildmetros de extensdo, como o senhor vé essa
questao?

10) Um dos motes utilizados na venda dos lotes é a seguranca que eles oferecem em relagao a

violéncia urbana. O senhor acredita que este tipo de moradia resolve ou minimiza o
problema?

11) Houve alguma preocupacao com a acessibilidade nos espacos comuns, no momento da

elaboracéo dos projetos?

12) Existiu alguma solicitac@o do contratante que ndo pode ser atendida ou ficou pendente? Por

qué?

13) Vocé se sente satisfeito em relagao aos resultados finais, isto €, em funcao da experiéncia

adquirida nos projetos anteriores vocé mudaria alguma coisa nos possiveis futuros projetos??

Muito obrigado pela colaboracéo!
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APENDICE D — QUESTIONARIO PARA CONDOMINOS

unipampa PESQUISA DE TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO

TITULO: Avaliagdo pos-ocupacéo em ambientes coletivos de condominios horizontais.

Universidade Federal do Pampa

ORIENTADOR: Prof. Dr. Telmo Egmar Camilo Deifeld
PESQUISADOR: Thomas Maciel Vanhove

CONDOMINIO:
DATA: | | Questionario n°;
QUESTIONARIO PARA CONDOMINOS
PERFIL DO INTREVISTADO PERFIL FAMILIAR
1) Posigao familiar: 7) Qual é o nimero de pessoas residentes (INCLUIR O ENTREVISTADO):
( )Chefe ( )Cobnjuge ( ) Filho ( ) Outros, indicar: De 0 a 5 anos de idade Masculino: Feminino:
De 6 a 10 anos de idade Masculino: Feminino:
2) Sexo: ( ) Masculino ( )Feminino De 11 a 20 anos de idade Masculino: Feminino:
De 21 a 30 anos de idade Masculino: Feminino:
3) Naturalidade (Sigla UF): De 31 a 40 anos de idade Masculino: Feminino:
De 41 a 50 anos de idade Masculino: Feminino:
4) Idade: De 51 a 60 anos de idade Masculino: Feminino:
( )del8a?25anos ( )de25a35anos ( )de 35a45anos De 61 a 70 anos de idade Masculino: Feminino:
( )de45ab55anos( )deb55a65anos( )de65a75anos De 71 a 80 anos de idade Masculino: Feminino:
( )de 75 a85 anos( ) mais de 85 anos Mais de 80 anos de idade Masculino: Feminino:
5) Grau de escolaridade: 8) Qual é o nimero de residentes que:
Ensino fundamental: ( ) Completo ( ) Incompleto Trabalham: Masculino: Feminino:
Ensino médio: ( ) Completo () Incompleto N&o Trabalham: Masculino: Feminino:
Ensino superior: () Completo ( ) Incompleto
Especializacéo: () Completo ( ) Incompleto 9) Indique a sua ocupacao e ou profissédo
Pés-Graduagao: ( ) Mestrado ( ) Doutorado () Autdbnomo ( ) Empregado ( )Empregador ( ) Aposentado
Caso seja profissional Liberal (autbnomo) especificar a modalidade (advogado, arquiteto,
6) Tempo de moradia: engenheiro, etc.):
Neste Condominio: anos meses Caso seja empregado ou empregador, qual € o ramo de atividade:
Neste Municipio: anos meses () Indastria () Comércio ( ) Prestacéo de Servico
Neste Estado: anos meses () Funcionéario Publico ( ) outros, indicar:

UTILIZACAO DAS AREAS COMUNS
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10) Qual é o seu nivel de satisfagcdo em relagdo aos itens a seguir:

a) Tranquilidade e sossego

b) Atendimento na portaria em relacéo a seus convidados
c) Seguranga

d) Distancia entre as residéncias (privacidade)

e) Relagdo entre a area do lote e a disponivel para construgéo
f)  Presenca de insetos

g) Como vocé classifica o convivio com os seus vizinhos

h) Prestagdo de servigos ao condominio (pequenos reparos, entregadores, etc.)

11) A sua familia se redne ou visita os vizinhos?

( )Otimo ( )Bom
( )Otimo ( )Bom
( ) Otimo () Bom
( )Otimo ( )Bom
( )Otimo ( )Bom
( )Otimo ( )Bom
( ) Otimo ( )Bom
( )Otimo ( )Bom
------------------------- ( )Otimo ( )Bom

( )Regular ( ) Ruim ( ) Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( ) Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( ) Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( )Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( ) Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( ) Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( ) Péssimo
( )Regular ( )Ruim ( ) Péssimo

( )Regular ( )Ruim ( )Péssimo

( )Todososdias ( )1la2vezesporsemana ( )1lvéspormés ( )2vezespormés ( )1vezacada2meses ( )N&aotemos contato

12) Vocé ou a sua familia sdo sdcios de algum clube recreativo particular?
()Sim ( )Nao ( ) Nao se aplica

13)
() Sempre s&o feitos reparos e manutengdes
() as vezes séo feitos apenas os reparos e manuten¢des mais importantes
() Nao séo feitas

14)
dificuldades de locomogéao, entre outros)?
( )Sim ( )Nao ( ) Nao se aplica

15)
para auxiliar pessoas com necessidades especiais dentro do seu condominio?
( )Sim ( )Néo () Nao se aplica

16) Vocé acha que o assunto tratado nas duas questdes anteriores é importante?
( )Sim ( )Néao () N&o se aplica

17) Vocé participa das reunides de condominio?
( )Sim ( )Néao () N&o se aplica

Indicar o motivo:

Existem manuteng¢8es e reparos dos espagos comuns, tais como reparos em elementos construtivos, reparos em equipamentos danificados, pinturas para conservagdo, entre outros?

No seu condominio existiu por parte dos projetistas dos espacos comuns a preocupagdo com as pessoas portadoras de necessidades especiais (pessoas idosas, pessoas com

Vocé observou a existéncia de vagas de estacionamento para portadores de necessidades especiais, guias rebaixadas para acesso a cadeiras de rodas, piso tatil ou outros recursos

() N&o se aplica
() N&o se aplica
() Néo se aplica
() Nao se aplica
() Nao se aplica
() Nao se aplica
() N&o se aplica
() Nao se aplica

() Nao se aplica

18) Dentre os itens abaixo, assinale aquele(s) que existe(m) em seu condominio, e expresse a sua opinido:

PISCINA () Existe () Nao existe ESPACO PARA CAMINHADA ( ) Existe () N&o existe
Frequéncia de uso: Frequéncia de uso:
() Todos os dias () 1a?2vezes por semana () Todos os dias () 1a?2vezes por semana
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() 1vez por més () 2 vezes por més
() 1vez acada 2 meses () N&o utilizamos

Em relagdo a sua area (tamanho) vocé se sente:
() Satisfeito () Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica

Como vocé classifica este espaco em relacéo:

A sua localizagéo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A sua manutengao:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Incompativel com o padrao do empreendimento

PLAYGROUND () Existe () Nao existe
Frequéncia de uso:
() Todos os dias ( ) 1a2vezes por semana
() 1vez por més () 2 vezes por més
() 1vez acada 2 meses () Nao utilizamos

Em relagdo & sua area (tamanho) vocé se sente:
() Satisfeito ( ) Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica

Como vocé classifica este espaco em relacao:

A sua localizagdo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A sua manutengdo:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrao do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Incompativel com o padrédo do empreendimento

( )1 vez por més () 2 vezes por més
( ) 1vez acada?2 meses (' ) Nao utilizamos

Em relacéo a sua area (tamanho) vocé se sente:
() Satisfeito () Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica

Como vocé classifica este espaco em relacéo:

A sua localizagéo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A sua manutengao:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Incompativel com o padrao do empreendimento

CHURRASQUEIRA () Existe () Nao existe
Frequéncia de uso:
() Todos os dias ( )1a2vezes por semana
() 1vez por més () 2vezes por més
( ) 1vez acada?2 meses (' ) Nao utilizamos

Em relagcéo & sua area (tamanho) vocé se sente:
() Satisfeito () Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica

Como vocé classifica este espaco em relagao:

A sua localizacdo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A sua manutenggo:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdao do empreendimento
() Incompativel com o padrao do empreendimento

SALAO DE FESTAS () Existe () Nao existe
Frequéncia de uso:
() Todos os dias ( ) 1a2vezes por semana
() 1vez por més () 2 vezes por més
() 1vezacada?2 meses (' ) N&o utilizamos

Em relacdo a sua area (tamanho) vocé se sente:

ACADEMIA () Existe () N&o existe
Frequéncia de uso:
( ) Todos os dias ( ) 1a2vezes por semana
() 1vez por més () 2vezes por més
( )1vezacada?2 meses () Néo utilizamos

Em relac&o a sua area (tamanho) vocé se sente:
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() Satisfeito ( ) Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica
Como vocé classifica este espaco em relagéo:

A sua localizagéo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A sua manutencao:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Incompativel com o padréo do empreendimento

QUADRA POLI ESPORTIVA
Frequéncia de uso:
() Todos os dias
() 1vez por més
() 1vezacada?2 meses

( ) Existe () Nao existe
( ) 1a2vezes por semana

() 2 vezes por més

() N&o utilizamos

Em relagdo a sua area (tamanho) vocé se sente:
() Satisfeito ( ) Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica

Como vocé classifica este espaco em relacéo:

A sua localizagéo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A sua manutengao:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrao do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Incompativel com o padréao do empreendimento

() Satisfeito ( ) Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica
Como vocé classifica este espaco em relagéo:

A sua localizagéo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( )N&o sei

A sua manutencgao:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrédo do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Incompativel com o padrdo do empreendimento

OUTROS:
Frequéncia de uso:
( ) Todos os dias
() 1vez por més
( ) 1vez acada?2 meses

( ) Existe () Nao existe

( ) 1a2vezes por semana
() 2vezes por més
() Nao utilizamos

Em relacéo a sua area (tamanho) vocé se sente:
() Satisfeito ( ) Indiferente ( ) Insatisfeito ( ) N&o se aplica

Como vocé classifica este espaco em relacéo:

A sua localizagéo dentro do condominio:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) N&o sei

A sua manutengao:
( )Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ( ) Nao sei

A seu acabamento:

() Totalmente compativel com o padrdo do empreendimento
() Parcialmente compativel com o padrédo do empreendimento
() Incompativel com o padrao do empreendimento

INFRAESTRUTURA URBANA

a) Agua tratada

b) Agua Poco Artesiano

c) TVacabo

d) Telefonia Celular
e) Esgoto

f)  Energia Elétrica
g) Internet

h)  Transporte publico (para vocé e/ou seus funcionarios) -----------------------

19) Como vocé classifica os servigos a seguir no seu condominio (disponibilidade, funcionamento, tempo de instalagéo, custos, manutencgéo, etc.)

) Otima ( )Boa () Regular () Ruim () Péssima () N&o sei
) Otima ( )Boa () Regular () Ruim () Péssima () N&o sei
) Otima ( )Boa ( ) Regular () Ruim ( ) Péssima () Néo sei
) Otima ( )Boa () Regular () Ruim ( ) Péssima () Néo sei
) Otima ( )Boa () Regular () Ruim () Péssima () Nao sei
) Otima ( )Boa ( ) Regular () Ruim () Péssima ( ) Nao sei
) Otima ( )Boa () Regular () Ruim () Péssima () Né&o sei
) Otima ( )Boa () Regular () Ruim () Péssima () Né&o sei
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RELACAO DO SEU CONDOMINIO COM A COMUNIDADE

20) Vocé considera a distancia entre o seu condominio e os servicos e infraestrutura urbanos listado a segui, como:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)

Escolas

Supermercados

Rede Bancéria

Farmacias

Bares e restaurantes

Clinicas e hospitais

Servicos Publicos

Igrejas

Teatros e cinemas

Comeércio

Shopping Center

() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima
() Otima

( )Boa
( )Boa
) Boa
) Boa
) Boa
) Boa
) Boa
) Boa
) Boa
) Boa
( )Boa

~ S N S A~~~

() Regular
() Regular
() Regular
() Regular
() Regular
( ) Regular
() Regular
() Regular
() Regular
() Regular
() Regular

() Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim
) Ruim

() Ruim

() Péssima

(
(
(
(
(
(
(
(
(

(

) Péssima
) Péssima
) Péssima
) Péssima
) Péssima
) Péssima
) Péssima
) Péssima
) Péssima

) Péssima

() Nao sei

(
(

(
(
(
(
(
(
(

(

) Néo sei
) N&o sei
) Néo sei
) Néo sei
) Néo sei
) N&o sei
) Néo sei
) N&o sei
) Néo sei

) Néo sei
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21)

22)

23)

Qual é a distancia média percorrida diariamente, dentre todas as saidas
feitas (Lembrete 1 km equivale a 10 ou 12 quadras urbanas)

( ) Menos de 1 km ( )De10a 15km

( )Dela5km ( )De 15a20km

( )De5a10km () Mais de 20 km

Como vocé classifica as vias internas do seu condominio, em relagéo a:
Seguranca de pedestres:

() Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
N&o sei

Existéncia de sinalizagéo:

() Otma ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
N&o sei

Qualidade e manutencdo das calcadas:

() Otma ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
Nao sei

Qualidade e manutencéo da pavimentacao:

() Otma ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
Né&o sei

Respeito aos limites de velocidade:

() Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
Né&o sei

Como vocé classifica as vias publicas que dao acesso ao seu condominio,
em relacao a:
Seguranca Publica:

() Otma ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
Nao sei

Existéncia de sinalizagéo:

() Otima ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
Nao sei

Respeito aos limites de velocidade:

() Otma ( )Boa ( )Regular ( )Ruim ( )Péssima ()
N&o sei

Qualidade e manutengdo da pavimentagdo:
() Otma ( )Boa ( )Regular ( )Ruim
Né&o sei

() Péssima ()

24) Qual é o meio de locomogédo mais utilizado por sua familia?

(
(
(
(
(
(

) Carro proprio Indicar quantos veiculos
) Onibus urbano

) Carro da empresa

) Carro de aplicativo

) A pé

) Outros Indicar

25) Indique o principal motivo abaixo relacionado que influenciou na sua deciséo de morar

em um condominio: (marcar apenas uma alternativa)

(
(
(
(
(
(

26) Os seus gastos familiares em geral, apés a sua mudanca para a moradia atual:

(

) Seguranga

) Area de lazer

) Busca de sossego e tranquilidade

) Poder se relacionar com pessoas de mesmo nivel social e cultural
) Poder se aproximar e se relacionar com 0s vizinhos

) Outros Indicar:

) Aumentaram () Diminuiram ( ) Se mantiveram constantes

27) Antes de morar neste condominio, vocé morava em:

(
(
(
(

28) Em relagdo a sua despesa com a taxa de condominio, vocé considera o valor atual:

(

) Casa isolada (bairro aberto)
) Casa geminada (bairro aberto)
) Condominio em edificio de apartamentos

) Outros Indicar:

) Exorbitante ( ) Suportavel ( ) Baixo ( ) N&o se aplica
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29) Indique o que vocé e a sua familia mais gostam em relagdo a morar em condominio horizontal fechado:

30) Indique o que vocé e a sua familia menos gostam em relagdo a morar em condominio horizontal fechado:

Muito obrigado pela colaboragéo!!! ©



APENDICE E — QUADRO DE DIAGNOSTICOS E RECOMENDACOES — CONDOMINIO HORIZONTAL A

Embora o espago existente e o0s
brinquedos sejam bons, a
localizagdo onde se encontra é

Funcionalidade /

112

Playground | de dificil acesso e de pouca Projeto / o Instalar mais pontos
o . Acessibilidade / P Curto
1 iluminacdo (observa-se nas Concepcéo - de iluminagéo.
~ Conforto Luminico
fotos 7 e 8). Informacgdes
obtidas através do walkthrough
e entrevista com o sindico.
Um espaco bom, com 6tima
iluminacéo, brinquedos
excelentes. O fato de n&o ser Projetar e executar
Playground | coberto e néo ter arvores por Projeto / A uma estrutura de
. . x Conforto Térmico Longo
2 perto, fica desprotegido contra o | Execucdo cobertura com tela
sol (observa-se nas fotos 9 e de sombreamento
10). Informagdes obtidas
através do walkthrough.
Pisos um pouco desnivelados e
mclmagoes _mwto ingremes, Nivelar base dos
trazendo dificuldades para .
Espaco R . . blocos intertravados
pessoas com deficiéncia (vide | Projeto / Acessibilidade/ ; -
para ) ~ s e realizar concerto de | Médio
. foto 16). Possui pouca Execucgéo Conforto Luminico C
caminhada inclinacdo. Instalar

iluminacdo para caminhadas
noturnas. Observacdes obtidas
através do walkthrough.

postes

Continua (...)
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Continuacao do Quadro de diagnésticos e recomendacdes — Condominio Horizontal A (...)

Padrdo de acabamento nao
condiz com as residéncias.
Necessidade de limpeza mais

Projeto / Uso

Funcionalidade /

Projetar uma reforma
de condicionamento
com o padrdo do

Quiosques regularmente (vide fotos 23 e N operagaE)/ Manutgnabllldade/ empreendimento. Longo
~ . Manutencdo | Durabilidade : :
24). Informag0des obtidas Realizar limpeza
através do walkthrough. periodicamente.
Pintura com desgaste ;
; . Seguranca em Pintar quadra com
acentuado e com tinta Projeto / Uso .
Quadrade |. : ~ uso / tinta emborrachada, .
tenis inadequada (vide fotos 11 e 12). | e operacao / Manutenabilidade / apropriada para Médio
Informacg®es obtidas através do | Manutengéo L
Durabilidade guadras externas.
walkthrough.
A grama natural esta
desgastada e malcuidada Plantar grama mais
. Uso e Seguranga em uso :
Campo de | (observa-se foto 13). J4 a tela ~ L resistente as
~ : operacéo / / Manutenabilidade . L - Longo
futebol de prote¢do possui alguns ~ - intempéries e irrigar
~ X Manutencdo |/ Durabilidade L
buracos. Informag8es obtidas periodicamente.
através do walkthrough.
Apenas manutengéo
Quadra de x i i periddica, i
areia Néo detectados. respeitando a NBR
14037 e NBR 5674.
Possui algumas fissuras e Execucéo /
Muros trincas (vide foto 3). Manutencdo / | Durabilidade / Execucédo de reparos Médio
externos Informag®es obtidas através do | Condigbes Manutenabilidade nas partes afetadas
walkthrough. externas
Apenas manutengéo
Portaria N&o detectados - - periodica, -

respeitando a NBR
14037 e NBR 5674.

Continua (...)
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Continuacéo do Quadro de diagnésticos e recomendacdes — Condominio Horizontal A (...)

Sinalizag&o de incéndio,
extintores falantes (observa-se
nas fotos 17 e 18). O banheiro

Seguranga Contra

Providenciar
extintores e
sinalizacdo de
acordo com a NBR -

iasltaa(')s de PNE n&o possui barras para E:gsltjo éo Incéndio / 12.693 e a NBR - Curto
apoio (vide foto 21). & Acessibilidade 13.434. Instalar
Observacdes feitas através do barras de apoio de
walkthrough. acordo com a NBR -
9.050.
Espago Apgpa_s manuten¢ao
= periodica,
para N&o detectados - - . -
expediente respeitando a NBR
14037 e NBR 5674.
Possui um depdsito aberto para
armazenamento, com espaco : . ~
. T Ampliar a orientacao
seletivo. Lixo é levado por cada
. aos moradores e
um dos moradores até o local. A
, . o . funcionérios sobre a
E recolhido diariamente pelo Projeto / separacio adequada
Deposito de | poder Publico (orgéanico) e ONG | Execugéo / Funcionalidade / paracao adeq
o o p . do lixo. Projetar e Longo
rejeitos (reciclavel). Porém falta uma Uso e Manutenabilidade
N ~ executar uma
organizacdo melhor e uma operacgao
i cobertura para o
cobertura (vide as fotos 27 a SR
~ ; depdsito néo ficar
30). Informacdes obtidas exposto ao ar livre
através do walkthrough e da P '
entrevista com o sindico.
Apenas manutencao
Escadas e N30 detectados ) i penodma, i
rampas respeitando a NBR
14037 e NBR 5674.
Instalar pisos tateis
Auséncia de pisos tateis em em todas as
quase toda a parte (observa-se Proieto / calcadas do
Calcadas na foto 6). Partes muito Exe]cuc;éo Acessibilidade condominio conforme | Médio

ingremes. Observacgdes obtidas
através do walkthrough.

norma de
acessibilidade (NBR
9050).

Conclusao.
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Condominio B

Lo Requisitos de Prazp
Possiveis A Grau de Grau de |Grau de previsto
Local Problemas Interferéncias N ~ . |Proposta
Causas Frequéncia |Impacto |Importancia para
(NBR 15.575) ~
solugéo
Bom espaco, com brinquedos
de qualidade, boa iluminacgéo,
1 Trocar tela de
porém a tela de sombreamento |Uso e .
. . x Manutenabilidade / sombreamento por
Playground | possui alguns buracos (vide operagéo / - 2 2 4 : . Curto
~ ~ Durabilidade uma mais resistente
fotos 53 a 56). Informacdes Manutengéo A intempéries
obtidas através do Walkthrough P '
e entrevista com o sindico.
N&o possui um espaco
especifico destinado para esse Conscientizar
fim, assim os moradores moradores para ndo
realizam pelas calgadas e estacionar sobre a
passeios entre os ambientes. calcada. Adequar as
Espaco para | No obstante, existem postes, Projeto / Funcionalidade / calcadas conforme
- L = L 4 2 Longo
caminhada |automdveis, placas e Concepcéao Acessibilidade / a norma de
vegetacbes concorrendo com acessibilidade
os pedestres (vide fotos 37 e (NBR9050),
38). Informacdes obtidas inclusive realocar
através do walkthrough e postes e placas.
questionarios.

Continua (...)
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Continuacéo do Quadro de diagnosticos e recomendagfes — Condominio Horizontal B (...)

Padrao de acabamento ndo
condiz com as residéncias. O
piso do estilo deck tem
algumas pecas quebradas e
desgastadas (observa-se as
fotos 57 a 62). Adaptacdo

Projeto /
Manutencéo /

Funcionalidade /
Manutenabilidade /

Projetar reformas
para adequamento
ao padrédo das
residéncias.
Realizar a troca e
pintura do

Médio /

Quiosques | utilizando botijdes e Durabilidade / .
. Uso e madeiramento dos | Longo
mangueiras aparente para . Seguranc¢a Contra ;

oo I ~ operagao 5 decks. Projetar um
utilizacdo de fogbes nas Incéndio local ideal para os
churrasqueiras (vide foto 61). foades retiean do
Informacdes obtidas através do degntro ,da
walkthrough, questionéarios e churrasaueira
entrevista com o sindico. q

Pintar a quadra com
Atinta da quadra possui Seguranga em uso tl?;?iceas 2§cgféc%r|c::ra
Quadra desgaste excessivo, pois foi Projeto / Uso 9 Ga en P . P ’ .-
) . i ; : = / Manutenabilidade com tinta Médio
poliesportiva | utilizada uma tinta errada (vide |e operagéo -
foto 44) / Durabilidade embor_rachada,
' apropriada para
area externas.
Apenas manutencao
. ~ i i periédica, i
Academia N&o detectados respeitando a NBR
14037 e NBR 5674.
Possui alguns refletores
Quadra de queimados (vide foto 45). Uso e Conforto Luminico Realizar a troca dos
areia Informacdes através do operagéo / / Manutenabilidade refletores Curto
walkthrough e questionario com | Manutencdo |/ Durabilidade queimados
0s moradores.
Apenas manutencgao
Muros ~ periddica,
externos N&o detectados ) i respeitando a NBR |~

14037 e NBR 5674.

Continua (...)
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Continuacéo do Quadro de diagnésticos e recomendacdes — Condominio Horizontal B (...)

Apenas manutencdo
periddica,

Portaria N&o detectados. - - respeitando a NBR |
14037 e NBR 5674.
Providenciar
Extintores faltantes e extintores e
Saldo de sinalizac¢des contra incéndio Proieto / Sequranca contra sinalizacdo com
festas / desgastadas (vide fotos 42 e Exejcu 50 incgndiog melhor qualidade de | Curto
Restaurante | 43). Informacdes obtidas & acordo com a NBR -
através do walkthrough. 12.693 e a NBR -
13.434.
O sindico realiza todas as
atividades de expedientes na Projetar e executar
sua prépria residéncia. : um espaco
Espaco para . Projeto / . . L )
. Destaca-se que o servico = Funcionalidade especifico para fins | Longo
expediente e > Concepcgao . )
contabil é terceirizado. administrativos do
Informag8es obtidas através da condominio.
entrevista com o sindico.
O deposito é coberto com Ampliar a orientagao
. aos moradores e 0s
espago para descarte seletivo. C
N funcionérios sobre o
O lixo é levado por cada )
: . descarte seletivo do
s morador. E recolhido pelo . . . -
Deposito de Lo . A Usoe Funcionalidade / lixo. Solicitar que
T Poder Publico (lixo organico) e ~ . : Curto
rejeitos . S operagao Manutenabilidade tenham mais
ONGs (lixo reciclavel). Falta .
AP cuidado ao
uma melhor organizagéo (vide .
B manusear o lixo e
fotos 39 a 41). Observagfes SRR
. A higienizacao do
obtidas através do walkthrough. denési
eposito.
Apenas manutencgao
Escadas e . periddica,
rampas N&o detectados i i respeitando a NBR |~

14037 e NBR 5674.

Continua (...)
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Continuacéo do Quadro de diagnésticos e recomendacdes — Condominio Horizontal B (...)

Auséncia de piso tatil em toda
sua extensao (vide fotos 37 e

Projeto /

Calgadas 38). Observacdes obtidas Execucédo Acessibilidade /
através do walkthrough.
Espaco concorre com sala de
aula destinada a aulas
Saldo de particulares de inglés (vide x . .
jogos fotos 50 e 51). Informacdes Concepgao Funcionalidade

obtidas através do walkthrough
e entrevista com o sindico.

Instalar piso tatil em
toda a extensdo das
calcadas, conforme

Médio
norma de
acessibilidade (NBR
9050).
Projetar e executar
um espaco Longo

especifico para sala
de aula.

Brinquedote
ca

Nao detectados

Apenas manutencdo
periédica,
respeitando a NBR
14037 e NBR 5674.

Concluséao.




	f2311fe46fb659ad4f3d1a32d00ac24fe8c9346571f38187a180fefc1ccae73f.pdf
	SEI/UNIPAMPA - 1777100 - SISBI/Folha de Aprovação
	f2311fe46fb659ad4f3d1a32d00ac24fe8c9346571f38187a180fefc1ccae73f.pdf

