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3. EVALUACION Y CERTIFICADOS

AVALIACAQ DE TIPOLOGIA HABITACIONAL FLEXIVEL

O caso dos conjuntos habitacionais Lagoinha “A” e Cunha “B”, no Brasil

1. Introducdo

Cada vez mais o conceito de qualidade vem sendo associado & satisfagdo do usudrio e atendimento &s suas necessidades e, nesse sentido,
torna-se fundamental a opinido dos moradores na avaliagdo da qualidade das habitagdes. Assim, as profundas alteracdes das caracteristicas
das familias nas dltimas décadas exige uma nova reflexdo sobre a utilizacdo dos espacos ao longo do tempo, demandando habitagées com
espacos em quantidades e dimensées diferenciadas’.

No Brasil, a Avaliagéo Pés-ocupagao (APO] tem sido aplicada desde a década de 60 como mecanismo de refroalimentacdo de processos
de confrole de qualidade e de desenvolvimento de projefos habitacionais voliados ao atendimento da populacdo de baixa renda em larga
escala. Essas pesquisas t8m demonstrado a insatisfacdo dos usuarios com diversos aspectos das edificagdes, tais como o tamanho da casa,
a adequagdo dos cdmodos e a falta de privacidade. Além disso, quase sempre os projetos adotados nestes programas t&m tipologias extre-
mamente restritivas quanto ao uso?.

A repeficdo dos problemas ao longo dos anos, no entanto, tem demonsirado que as informagdes e sugesides de melhorias registradas nestas
avaliagdes ndo sdo devidamente consideradas na realizagdo de novos empreendimentos de habitacdo de inferesse social [HIS). Dessa for-
ma, a falta de sinfonia entre o projeto e as necessidades dos usudrios acaba por comprometer a relagdo ambiente-usudrio e, em decorréncia,
o morador tende naturalmente a modificar o ambiente, adaptandoo & sua proposta?, o que, na maioria dos casos, impacta negativamente
na funcionalidade e na habitabilidade das construcdes.

Assim, diversos pesquisadores concordam que é necessario desenvolver processos que levem & melhoria do desempenho funcional das ho-
bitagdes visando a satisfagdo e ao atendimento das necessidades dos moradores. Eles defendem a importancia da elaboragdo de projetos
de habitagdes flexiveis, tanto na ocupagdo inicial como ao longo de sua utilizagdo, permitindo ampliacdes e modificacdes sem danos ao
conforto ambiental e & qualidade espacial da habitagdo.

No entanto, Roméro e Ornstein reconhecem que a fase de projeto nédo tem sido tratada com a devida importéncia na construgdo civil brasi-
leira e que h& um grande desconhecimento, por parte dos profissionais, do que ocorre no ambiente construido no decorrer do uso, tanto no
que se refere ao desempenho fisico quanto & satisfagdo e atendimento as necessidades do usuario®.
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Nesse confexto, Bonatto ef al. consideram que sGo necessarias mudangas na cultura e no processo de projefo, sendo que as avaliagdes
pos-ocupagdo se tornam uma possibilidade para que se possa aprender e refroalimentar futuros projetos®. Assim, verificase a necessidade
de se aprofundar os estudos nesse sentido, buscando compreender melhor essa realidade.

Este artigo apresenta parte dos resultados de uma avaliagdo pds-ocupagdo realizada em conjuntos habitacionais do Estado de Sdo Paulo,
Brasil, no dmbito de uma dissertacdo de mestrado”. O objefivo deste documento & analisar a implantagdo de uma tipologia habitacional ado-
tada pelo érgdo local de provisdo habitacional, @ Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Séo Paulo (CDHU),
em dois empreendimentos de HIS. Assim, a pesquisa aqui apresentada se justifica pela possibilidade de contribuicdo para o aprimoramento
de normas, manuais e bancos de dados para refroalimentagdo de projefos de empreendimentos de HIS no Brasil e em outros paises.

2. Metodologia da pesquisa

Para a realizagdo desta pesquisa foram selecionados os conjuntos habitacionais Cunha “B” e lagoinha “A”, ambos promovidos pela CDHU
na regido do Vale do Paraiba, no leste do Estado de Sdo Paulo, Brasil. Os dois empreendimentos foram construidos em sistema de mutirdo
e todas as unidades seguem a tipologia TG23A da CDHU, apresentada no capitulo 3.

O estudo foi iniciado com a pesquisa de documentos e projetos referentes aos empreendimentos e com a definicdo e préteste das ferramentas
de pesquisa em campo. Em seguida foram realizadas entrevistas com profissionais envolvidos na execugdo dos empreendimentos e com os
usudrios dos iméveis, sendo aplicada a técnica de Walkthrough, que consiste em caminhar pelos ambientes na companhia de um morador
para avaliélos técnica e funcionalmente.

Foram avaliadas aquelas casas em que havia moradores dispostos a responder a pesquisa no momento da visita, obtendo-se uma amostra
superior a 40% das unidades nos dois empreendimentos.

O Conijunto Habitacional Cunha “B”, localizado no municipio de Cunha, foi entregue em 2005 e & composto por 21 unidades habitacionais
(fig. 1), das quais 10 foram avaliadas e identificadas pelas siglas CNHOT a CNH10.

J& o Conjunto Habitacional Lagoinha “A” estd situado no municipio de Lagoinha e foi entregue em 2002 com 34 unidades habitacionais
(fig. 2], sendo que 14 delas foram avaliadas e nomeadas de LGNO1 o LGN 14.

3. Tipologia habitacional

A CDHU é uma empresa do Governo Estadual vinculada & Secretaria da Habitagdo que tem a fungdo de executar programas habitacionais
voltados & populagdo com renda entre 1 e 10 salarios minimos em todo o Estado®.

Tendo em vista a facilitagdo das contratacdes, da fiscalizagdo das obras e do controle de desempenho das edificagées, a CDHU adota
projetos padréo de unidades habitacionais, as chamadas tipologias habitacionais. Estas tipologias s@o elaboradas visando atender as neces-
sidades basicas das familias e hoje j& sdo concebidas considerando a possibilidade de ampliagdes e melhorias realizadas pelos usudrios.

Neste estudo analisamos a fipologia TG23A da CDHU, constituida de unidades unifamiliares térreas e geminadas. As casas sdo enfregues
na versdo inicial, que apresenta 42,71 m2 de drea construida e confa com sala, cozinha, dois dormitérios, um banheiro e uma drea de
servico coberta. O projeto original da tipologia prevé a possibilidade de construgdo de um terceiro dormitério (fig. 3).

4. Resultados

A média de moradores nas casas visitadas é semelhante nos dois empreendimentos, tendo sido registrados 3,5 e 3,6 habitantes por unidade
em Cunha e lagoinha, respectivamente. Verificouse, também, que a maioria das familias, 70% em Cunha e 79% em lagoinha, moram na
casa desde a entrega.
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Fig. 5 - Cozinha nova na LGN 14

Fig. 8 - Ampliacées tipicas nas unidades da tipologia TG23A
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Em Cunha, 70% dos entrevistados considera que a casa foi entregue incompleta, enquanto em Lagoinha 60% dos entrevistados fizeram essa
afirmagdo. Nos dois casos, o resultado se deve ao fato de as casas ferem sido enfregues sem o acabamento completo e sem muros e portdes.
Ainda assim, todos os moradores entrevistados consideram que a casa entregue atende as necessidades da familia.

rande parfe dos enfrevistados, o em Cunha e s em Lagoinna, relata a ocorréncia de algum tipo de problema construtivo ou patolo-
Crande parte d frevistados, Q0% em Cunha e 50% em Lagoinha, relaf de algum fipo de probl frut pafol
gia nas casas. Os principais problemas encontrados foram entupimento das instalagdes hidraulicas, sobrecarga nas insfalagdes eléfricas e
presenca de frincas e infiliracdo nas paredes.

Com relagdo ¢ tipologia adotada, a TG23A da CDHU, a principal reclamagdo dos moradores se deve ao fato de ndo haver uma sepa-
ragdo fisica entre a cozinha e a sala. De modo geral, é possivel afirmar que a cozinha é incompativel com os padrdes culturais da regido,
que mantém a tradicdo do preparo artesanal das refeigdes. Assim, a grande maioria das familias executou algum tipo de diviso entre esfes
ambientes (fig. 4) ou fez uma cozinha nova (fig. 5).

Outra reclamagdo recorrente foi pelo fato de as casas serem geminadas, o que, de acordo com os moradores, reduz a privacidade da fo-
milia uma vez que é possivel ouvir o que se passa na casa vizinha, principalmente nas casas de Cunha que ndo possuem laje de cobertura.
Observou-se, ainda, principalmente em Cunha, as tradicdes de cozinhar em fogdes a lenha e de torrar e moer o café em casa, afividades
realizadas em espagos aberfos e cobertos que também funcionam como drea de servico e drea de lazer (fig. 6).

Todas as casas visitadas sofreram modificagdes na sala, cozinha, dormitérios e area de servico, sendo que algumas ainda alteraram o ba-
nheiro, garagem e quinfal. A figura 7, a seguir, apresenta as porcentagens dos itens modificados em cada empreendimento:

O projefo da tipologia TG23A, que & previa ampliagdes, facilitou muito a realizagdo destas, pois a localizagdo e as dimensées das am-
pliacdes sGo quase que intuitivas. Além do terceiro dormitério, muitas familias aproveitaram o espago entre o muro de divisa e a parede do
dormitério 1 para construir uma nova cozinha afravés da construgdo de uma parede para fechamento do ambiente. Também & comum a
ampliagdo da cobertura da area de servico, chegando, em alguns casos, até o fundo do lote.

Observou-se, ainda, a tendéncia dos moradores em ocupar todo o lote com construgdes e coberturas, o que, em muitos casos, comprometeu
a funcionalidade de alguns ambientes, reduzindo a ventilag&o e iluminagdo naturais, principalmente na sala e na propria cozinha. Também
foram realizadas ampliagdes verficais em algumas casas, o que também comprometeu a iluminagdo e ventilagdo de alguns ambientes, além
de representar um risco & durabilidade e & resisténcia da esfrutura.

De modo geral, as avaliagdes dos moradores com relagdo & iluminagdo e ventilagdo foram boas. A avaliagdo técnica, no enfanto, considerou
que a iluminagdo era inadequada em 70% das casas visitadas em Cunha e em 50% das casas visitadas em Lagoinha. Jé a avaliagdo técnica
da ventilagdo resultou em valores melhores, sendo que 90% das casas de Cunha e 86% das casas de Lagoinha foram consideradas adequadas.

Quando questionados se t&m a infencdo de realizar mais modificagdes, 60% dos moradores de Cunha e 50% dos moradores de Lagoinha
afirmaram que sim, sendo que o ifem mais desejado por eles & a construgdo de um cémodo novo.

Para os moradores, o maior beneficio das modificagdes realizadas ou infencionadas & a ampliagdo da casa, seguida pela melhoria da apa-
réncia da residéncia e pelo aumento da seguranca. A melhoria das condicdes de satde, a valorizagdo do imével e o aumento do conforto
da familia também foram citados.

5. Consideracdes finais

Este estudo analisou a tipologia habitacional TG23A da CDHU a partir de diversos par@metros, como a satisfagdo dos usuarios, utilizagdo
dos espagos e realizacdo de modificagdes. Durante as entrevistas, os moradores mostraram insatisfag@o com alguns aspectos funcionais das
casas, mas a avaliagdo geral foi favorével. Apesar da érea construida reduzida, a tipologia apresenta um grande potencial para a realiza-
¢do de ampliagdes, permitindo a adequacdo das unidades habitacionais as necessidades das familias.

Com relagdo as modificagdes promovidas pelos usudrios, o estudo mostrou padrées de comportamento muito semelhantes e independentes do
sistema construtivo utilizado, evidenciando a necessidade e o desejo de aumentar o espago, a seguranca, a privacidade e o conforto da familia.

Também foi possivel comprovar, neste estudo, que a realizagdo de ampliagdes sem orientagdo e sem um projeto pode gerar problemas fun-
cionais e estruturais dificeis de serem solucionados. Por essa razdo, se defende a adogdo de tipologias flexiveis, que considerem as diferentes
necessidades das familias e permitam a manutencdo da qualidade da habitagdo quando realizadas modificagdes.

Assim, enfende-se que é de fundamental importéncia a realizagd@o de pesquisas que levantem as necessidades e hdbitos das familias para
a concepgdo de tipologias habitacionais voltadas & populagdo de baixa renda, sendo que mais estudos sGo necessarios para se chegar a
opgdes ainda mais satisfatérias.



Agradecimentos

A Associacdo Brasileira de Cimento Portland [ABCP), & engenheira Patricia Mendes Silva e ao arquiteto Carlos Chaves pelas informacaes
fornecidas.

michelli_silvestre@holtmail.com

Engenheira civil formada pela Escola de Engenharia Maud e mestranda em Engenharia de Construgdo Civil e Urbana pela Escola Politécnica
da Universidade de Sao Paulo. Atua na drea de Edificacdes da Associacdo Brasileira de Cimento Portland (ABCP) realizando agdes voltadas
0o desenvolvimento, disseminagdo e aprimoramento de sistemas consfrutivos para edificacdes. Desenvolve cartilhas, manuais e ferramentas
voltadas & capacitagdo de mao-deobra e profissionais da construgdo civil e ministra palestras e cursos sobre alvenaria esfrutural com blocos
de concreto.

luiz.cardoso@poli.usp.br

Engenheiro civil pela Escola Politécnica da USP, tfem mestrado e doutorado em Engenharia de Construgdo Civil e Urbana pela mesma escola.
Atualmente é Professor Doutor e pesquisador da Escola Politécnica da USP, no Departamento de Engenharia de Construgdo Civil e leciona
também na Faculdade de Arquitetura Belas Artes. Exerce afividade profissional e de pesquisa nas seguintes dreas: planejamento, custos e
gerenciamento da construgdo; habitagdo e infraestrutura urbana; prospeccdo fecnolégica e cadeia produtiva da construgéo civil.



