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RESUMO

Zancul, J. S. Habitacdo estudantil: avaliacdo pés-ocupacdo em Sd&o Carlos - SP.
Dissertacao (Mestrado) - Escola de Engenharia de Sao Carlos, Universidade de Sao Paulo,
Sao Carlos, 2007.

Este estudo tem como objetivo avaliar a qualidade habitacional de apartamentos em edificios
de trés a quatro pavimentos ofertados para estudantes universitarios em Sao Carlos - SP, por
meio da aplicacao de métodos e técnicas de Avaliacao Pds-Ocupacao (APO), com énfase nos
aspectos funcionais da habitacdo. A crescente populacdao de universitarios na cidade e as
questoes relacionadas as suas circunstancias habitacionais justificam a importancia de se
avaliar as habitacdes em uso por este segmento, buscando-se extrair licbes que subsidiem
novos projetos e construcoes. A APO proposta dividiu-se em avaliacao técnica e
comportamental, tanto da unidade habitacional como das areas comuns dos edificios,
abordando aspectos funcionais, construtivos e itens relacionados ao contexto urbano de Sao
Carlos. Para aplicacdo da APO, foram utilizados trés métodos: entrevistas, questionarios junto
aos moradores e observacoes de desempenho fisico. Buscou-se caracterizar a ocupacao das
moradias ofertadas, avaliar o nivel de satisfacao dos estudantes com a habitacao e identificar
suas necessidades, além de verificar a adequacao das construcdes as normas construtivas e a
ocorréncia de patologias. Os resultados obtidos estao apresentados na forma de tabelas de
freqiiéncias, graficos e plantas que fundamentam as analises da pesquisa e possibilitam a
exposicao dos aspectos com desempenhos satisfatorios e insatisfatorios, tanto na visao dos
usuarios como da vistoria técnica. Os fatores avaliados insatisfatoriamente nas analises
integradas fundamentaram as recomendacoes e sugestdes de melhorias tanto para os edificios
e apartamentos avaliados como para futuros projetos semelhantes. Considera-se que os novos
empreendimentos devem ser viaveis tanto do ponto de vista do mercado, como em relacao as
necessidades deste segmento, buscando o atendimento da satisfacao dos usuarios nos diversos
aspectos da habitacdo. Trata-se de um levantamento inédito na cidade de Sao Carlos e, a partir
da avaliacdao de edificios em uso, sao geradas informagdes Uteis tanto para a definicao de
politicas publicas e de planejamento urbano como para o setor imobiliario do municipio,
auxiliando no planejamento habitacional para este mercado especifico.

Palavras-chave: Avaliacao Pos-Ocupacao. Habitacao Estudantil. Moradia em Sao Carlos.
Mercado Imobiliario.



ABSTRACT

Zancul, J. S. Student housing: Post Occupancy Evaluation at Sao Carlos - SP. Dissertacao
(Mestrado) - Escola de Engenharia de Sao Carlos, Universidade de Sao Paulo. Sao Carlos,
2007.

This study intends to evaluate the habitational quality of apartments in buildings with three or
four floors, offered to university students in the city of Sao Carlos, Sao Paulo, Brazil. Methods
and techniques of POE - Post Occupancy Evaluation - were used with emphasis on the
functional aspects of the habitation. The growing population of university students in the city
and the questions related to their housing circumstances justify the importance of evaluating
the habitations used by this segment of the population, searching for lessons that may assist
new projects and constructions. The POE proposal was divided into technical and behaviour
evaluation of the habitational unity and the common areas of the buildings. Functional and
structural aspects were approached, as well as items related to the urban context of Sao
Carlos. In order to apply the POE, three methods were used: interviews, questionnaires applied
to dwellers and walkthrough observations. We intended to characterize the occupation of the
apartments offered, evaluate the students’ satisfaction level concerning the apartments and
identify their needs, besides verifying the adequation of the constructions in relation to their
own patterns and the occurrence of pathologies. The results were presented in frequency
tables, graphics and plans, which established the analyses of the research and allowed the
exposition of the aspects with satisfactory and insatisfactory perfomance, taking into
consideration the dwellers’ point of view as well as the walkthrough observations. Factors that
were evaluated as insatisfactory in the integrated analyses founded the recommendations and
suggestions for the improvement of the buildings and the apartments evaluated, and also for
the improvement of future similar projects. We consider that the new buildings must be viable
from the market perspective, as well as in relation to the needs of this segment, searching for
the users’ satisfaction concerning the several aspects of the habitation. This survey is an
original work at Sao Carlos and, from the evaluation of the buildings presently in use, useful
information is generated for the definition of public politcs and for the urban planning, as well
as for the estate market of Sao Carlos, helping the habitational planning to this specific
market.

Keywords: Post Occupancy Evaluation. Student Housing. Housing in Sao Carlos. Estate Market.
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INTRODUCAO E JUSTIFICATIVA

A cidade de Sao Carlos (SP) é atualmente conhecida como “A Capital da Tecnologia” por
constituir um avancado polo formado por universidades, centros de pesquisas e empresas de
pequeno a grande porte.

Além da Universidade de Sao Paulo (USP) e da Universidade Federal de Sao Carlos
(UFSCar), Sao Carlos conta também com duas instituices privadas de ensino superior:
Faculdades Integradas de Sao Carlos (FADISC), e Centro Universitario Central Paulista (UNICEP).

A presenca das universidades desempenha um papel significante no desenvolvimento
economico e social local, refletindo qualitativamente e quantitativamente na dinamica urbana
e, em especial, no mercado habitacional, a partir da demanda gerada pelos estudantes,
professores e funcionarios.

Com o passar dos anos, a questao da habitacdo para estudantes universitarios na cidade
de Sao Carlos passou por diversas alteracdes, tomando proporcoes relevantes para o mercado
imobiliario e para a economia local. Nos Ultimos 10 anos, o crescimento do mercado de
aluguéis de casas e apartamentos para estudantes é significativo, bem como o fomento de
atividades economicas direcionadas a este grupo.

As caracteristicas fisicas e sociais dos bairros nas imediacées do campus da USP,
principalmente, tém mudado devido a grande oferta e demanda de habitacoes com
caracteristicas especificas para estudantes e a intensificacdo de servicos e comércios,
configurando ocupacdes urbanas de bairros que sao reconhecidos como “bairros de
estudantes”.

Com relacao as tipologias de habitacoes ofertadas, destaca-se o expressivo nUmero de

apartamentos em pequenos edificios de 3 a 4 pavimentos, casas e kitchenettes.



Mais de 18 mil estudantes freqiientam as universidades em Sao Carlos, um nimero
bastante expressivo e que tende a continuar aumentando a cada ano, com o acréscimo de
vagas oferecidas pelas universidades e com a expansao dos cursos.

A parcela mais significativa de estudantes inseridos no mercado habitacional é
representada pelos alunos dos cursos de graduacao das universidades publicas (USP e UFSCar).
Sao cerca de 8 mil alunos, dos quais a maioria vem de outras cidades para morar em Sao
Carlos.

O aumento do estoque habitacional capaz de absorver esta demanda e o aumento do
ciclo de construcao e reforma de habitacées destinadas a estudantes sao fatos que mostram
que o mercado de imdveis cresceu em resposta a demanda especifica de jovens que se iniciam
no mercado habitacional em Sao Carlos.

E importante, portanto, considerar a crescente populacdo de universitarios em Sao
Carlos e as questoes relacionadas as suas circunstancias habitacionais, as caracteristicas da
moradia, a localizacao, a qualidade e o custo, a satisfacao de seus usuarios e as eventuais
demandas latentes, como fatores que merecem ser avaliados.

Levando em conta que a auséncia de avaliacdes sistematicas na producao e no uso do
ambiente construido conduz a repeticio de problemas e falhas sem a conseqiiente
realimentacao e melhoria da producao deste ambiente (MEDVEDOVSKI, 2002), percebemos a
importancia e a necessidade de se avaliar os edificios ja implantados para extrair licoes que
subsidiem novos projetos e propostas.

Roméro e Ornstein (2003, p.23) apontam a “necessidade de se estabelecerem rotinas de
avaliacao que possam gerar diretrizes de projeto, as quais levam em consideracao o
desempenho fisico dos ambientes no decorrer do uso e as necessidades e niveis de satisfacao
dos moradores”.

Considerando a aplicacdo de avaliagdes sistematicas como um mecanismo eficiente de
realimentacao de projetos semelhantes e de controle de qualidade global do ambiente
construido, esta pesquisa propde a aplicacao de uma Avaliacdo Pos-Ocupacao (APO) a
apartamentos em edificios de 3 a 4 pavimentos, ofertados para estudantes universitarios,
localizados nas imediacées do campus da USP em Sao Carlos.

Trata-se de um levantamento inédito na cidade de Sao Carlos que gera, a partir da
avaliacao de edificios em uso, informacoes Uteis tanto para a definicdo de politicas publicas e
de planejamento urbano como para o setor imobiliario do municipio, auxiliando no

planejamento habitacional para este mercado especifico.



O texto da dissertacao esta estruturado em 5 capitulos. No capitulo 1 é apresentada a
revisao bibliografica que aborda o tema da qualidade na construcdo civil vinculado ao
desempenho técnico e a satisfacdo dos usuarios, tratando da analise e avaliacdo de
desempenho e da avaliacdo pos-ocupacao. No capitulo 2 traca-se um breve historico do
desenvolvimento urbano e da evolucao populacional de Sao Carlos, descrevendo a insercao das
universidades na cidade e o impacto gerado no mercado imobiliario. O capitulo 3 apresenta e
detalha os procedimentos metodologicos utilizados na aplicacao da APO. No quarto capitulo
estao apresentados os resultados e as analises dos dados obtidos, que fundamentam as

consideracoes e a conclusao presentes no capitulo 5.



OBJETIVOS

OBJETIVO GERAL

Esta pesquisa tem como objetivo avaliar a qualidade habitacional de apartamentos em
edificios de 3 a 4 pavimentos ofertados a estudantes universitarios em Sao Carlos - SP, por meio
da aplicacdo de métodos e técnicas de Avaliacdo Po6s-Ocupacdao, com énfase nos aspectos

funcionais.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Sao objetivos especificos do estudo:

» Caracterizar as moradias ofertadas aos estudantes, verificando o uso e a ocupacao

dos espacos, a adequacdo as normas construtivas e a ocorréncia de patologias;

» Avaliar a percepcao dos estudantes com relacao a cidade, ao bairro, ao edificio e ao

apartamento;
= |dentificar necessidades habitacionais dos estudantes;

» Levantar a percepcao de agentes imobiliarios com relacao a habitacao estudantil em

Sao Carlos;
= |dentificar as eventuais demandas latentes;

» Gerar informacdes Uteis para a definicdo de politicas pUblicas e de planejamento

urbano e para o setor imobiliario do municipio;

= Contribuir com as pesquisas na area de avaliacdo do ambiente construido.



MATERIAL E METODOS

A principal metodologia deste trabalho é a aplicacao da Avaliacao Pds-Ocupacao, cujos
procedimentos estao detalhados no Capitulo 3 desta dissertacao.

As atividades de pesquisa realizadas anteriormente a aplicacao da APO incluem revisao
bibliografica, coleta de dados, entrevistas e levantamento de campo.

A pesquisa bibliografica concentrou-se na busca de informacdes a respeito de temas
relacionados a qualidade na construcao civil, a analise e avaliacao de desempenho, a avaliacao
pos-ocupacao e ao impacto das universidades no contexto de diversas cidades, com o objetivo
de obter um referencial tedrico para a dissertacao.

Foram pesquisados acervos das bibliotecas da Escola de Engenharia de Sao Carlos - USP,
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP e da Universidade Federal de Sao Carlos -
UFSCar, para a obtencao de livros, dissertacdes e teses. Também foram utilizados bancos de
teses e dissertacoes de universidades na internet. A busca por artigos deu-se principalmente
em anais de congressos e através da internet, utilizando-se como base de dados, os sistemas
DEDALUS, SIBiNet, infoHAB e revistas eletronicas.

Uma outra etapa da pesquisa bibliografica foi a busca de dados referentes ao
desenvolvimento urbano da cidade de Sao Carlos, coletados em teses e dissertacées que tém a
cidade como tema.

Na bibliografia buscou-se o embasamento teoérico para o desenvolvimento do trabalho e
subsidios para as analises das informacoes.

Informacdes sobre a cidade foram buscadas na Prefeitura Municipal de Sao Carlos e nos
“sites” da Fundacao SEADE e do IBGE. A insercao da pesquisadora na Secretaria Municipal de
Habitacao e Desenvolvimento Urbano, da Prefeitura Municipal de Sao Carlos, entre 2005 e
2007, foi fator relevante na facilidade de coleta de informacdes sobre a cidade junto a esta

Secretaria e a Divisdo de Cadastro Imobiliario.



Os dados sobre as universidades foram obtidos nos “sites” mantidos por estas
instituicoes, e revelam aspectos relativos a contextualizacao das universidades na cidade.

A percepcao dos agentes imobiliarios com relacdo ao impacto das universidades no
mercado imobiliario de Sao Carlos e as caracteristicas da demanda habitacional dos estudantes,
foram levantadas em entrevistas com representantes de cinco empresas imobiliarias atuantes
na cidade. Esta etapa esta detalhada no Capitulo 2, item 2.3.1.

Conforme anunciado, no capitulo 3 estao abordados todos os procedimentos
metodologicos utilizados para a aplicacao da APO: as definicbes da area de estudo, da
amostra, dos métodos e técnicas e dos critérios de desempenho referenciais e a elaboracao dos
instrumentos de coleta de dados e suas aplicacdes em campo.

A sistematizacdo dos dados foi feita de acordo com procedimentos estatisticos
adequados a pesquisa e os resultados da APO estao apresentados na forma de diagnosticos por
meio dos quais procura-se responder as questoes delimitadas nos objetivos geral e especificos.

Para fundamentar as analises dos dados foram utilizadas legislacoes e normas
pertinentes a edificacdes e obras de autores que se ocupam da tematica deste estudo, entre os

quais os citados na revisao bibliografica.



1. CONSIDERACOES SOBRE QUALIDADE NA CONSTRUCAO
CIVIL E AVALIACAO DA SATISFACAO DOS USUARIOS

A qualidade representa, nos dias atuais, um conceito de extrema importancia para a
competitividade das empresas e para a sociedade em geral. No ambito da construcao civil, a
definicao de qualidade abrange diversos aspectos técnicos, econdomicos, funcionais, culturais e
sociais.

Conforme observa Picchi (1993), o conceito “qualidade” é dinamico e varia com o
tempo e com os interesses das pessoas ou das organizacées em que € empregado.

A construcao civil € um setor tradicional e com diversas peculiaridades, que apresenta
defasagem de varios anos em relacao aos setores industriais mais dinamicos, no que diz
respeito ao gerenciamento da qualidade (PICCHI, 1993). E um setor de enorme importancia
para a economia e, no entanto, apresenta elevado indice de patologias e desperdicios.

Meseguer (1991) destaca algumas peculiaridades da indlstria da construcao, que a

diferenciam dos demais setores industriais:
- Industria de carater nomade, com dificuldade de constancia de materiais e processos;
- Produtos geralmente Unicos e nao seriados;

- Produto fixo e operarios moveis, ao contrario da producao em cadeia (produtos moveis

e operarios fixos), dificultando a organizacao e o controle;
- Tradicional, com grande inércia as alteracoes;

- Utiliza em geral mao-de-obra pouco qualificada;

- Trabalho sujeito as intempéries;

- Longo ciclo de aquisicao - uso - reaquisicao, com pouca repercussao posterior da

experiéncia do usuario;



- Especificacbes complexas;

- Grau de precisao quanto a orcamento, prazos, caracteristicas, etc. menor que em

outras industrias;

- Sistema mais flexivel.

Apesar das dificuldades impostas e do conservadorismo das empresas de construcao,
muitas delas encontram-se engajadas em programas de gestao da qualidade e estao
preocupadas em promover melhorias em seus processos, particularmente com relacdao a
padronizacao de produtos (JOBIM, 2000).

De acordo com Roméro e Ornstein (2003, p.25):

[...] nesta década tem aumentado consideravelmente o nimero dos estudos
sobre qualidade, na forma de eventos e pesquisas, junto aos setores
produtivos, sobretudo aqueles relacionados a série 1SO 9000 (no Brasil NB
9000), ou seja, a proposito da Gestdo da Qualidade, tendo em vista a reducao,

por um lado, dos custos das falhas durante a producao e uso, e, por outro, dos

custos de qualidade.

Nos ultimos anos grandes esforcos estao sendo realizados no sentido de introduzir na
construcdao a nova mentalidade de “qualidade total” que ja predomina em outros setores.
Fatores como restricoes de mercado, aumento das exigéncias dos clientes, evolucao do grau de
organizacao da mao-de-obra, necessidade de racionalizacdo de custos, produtividade e
competitividade comecam a estimular um interesse crescente pela melhoria da qualidade no
setor nas empresas e nos profissionais da construcao de edificios no Brasil (PICCHI, 1993).

Num movimento impulsionado pela maior conscientizacao dos consumidores e pelas
politicas indutivas de importantes o6rgaos publicos como a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano - CDHU e a Caixa Econdmica Federal, as empresas de construcao tém
sido pressionadas a implantarem sistemas de gestdo da qualidade (FABRICIO, 2004).

No Brasil, é crescente o nimero de empresas de construcao civil e escritérios de
projeto envolvidos no processo de certificacao pela Norma Brasileira Registrada - NBR ISO 9001
e qualificacao pelo Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat - PBQP-H
(CAZET; LOVATTO; JOBIM, 2002).

O Coédigo de Defesa do Consumidor, vigente a partir de 1991, veda a colocacdao no

mercado de produtos e servicos em desacordo com as normas técnicas da Associacao Brasileira



de Normas Técnicas - ABNT e impde sansoes aos projetistas, fabricantes e construtores, se o
produto apresentar falhas em uso ou vicios de construcao (SOUZA, 2004).

De uma forma geral tém-se observado, de um lado, um maior interesse do cliente pela
qualidade e maior consciéncia de seus direitos e, de outro, a industria voltada ao
desenvolvimento de métodos mais eficientes para produzir com qualidade e manter a
competitividade (JOBIM 1997).

Conforme ja mencionado, a definicao de qualidade na construcao civil abrange diversos
aspectos e os conceitos buscam relacionar a qualidade a satisfacdo das necessidades dos
clientes e usuarios dos ambientes construidos.

Simoes (1994) define qualidade na construcdo civil como a adequacao ao uso dos
edificios, segundo um processo continuo de busca da satisfacdao do cliente, de forma que o
conjunto das propriedades de um bem material resulte no atendimento das necessidades dos
seus usuarios, dentro de conformidades e requisitos predeterminados.

Na visao de Pedro (2002), o conceito de qualidade residencial é definido como a
adequacao da habitacao as necessidades dos moradores, abrangendo no conceito de qualidade
arquiteténica habitacional, a adequacao das caracteristicas espaco-funcionais, socio-culturais
e estéticas da habitacao.

Voordt e Wegen (2005) abordam o conceito de qualidade funcional de um edificio,
sendo definida como a capacidade de se satisfazer suas funcles previstas de protecao,
privacidade, seguranca, bem estar, comunicacao, entre outras. Um edificio funcional é aquele
que se ajusta as atividades previstas com eficiéncia, conforto, salde e seguranca para os
usuarios.

O conceito da qualidade tem evoluido, tornando-se uma das ferramentas mais decisivas
no sucesso organizacional e crescimento das empresas e um dos elementos chave da gestao da
qualidade é a satisfacao dos usuarios (OLIVEIRA, 1998).

Varios autores tém definido a satisfacao de diferentes formas. Segundo Sarazen & Salter
Il (1993) apud Jobim (1997), satisfazer significa identificar ou conhecer as necessidades e
desejos dos clientes, atendendo ou excedendo suas expectativas.

Juran (1992) define a satisfacdo como sendo o resultado alcancado quando as
caracteristicas do produto correspondem as necessidades do cliente, sendo, em geral, sindbnimo

de satisfacdo com o produto.



Conforme Jobim (1997, p.X):

A avaliacao do nivel de satisfacao dos clientes de imoveis residenciais, durante
todas as etapas do processo de construcao, constitui-se em importante
instrumento para orientar as empresas construtoras que objetivam melhorias
na qualidade e produtividade. Os dados obtidos destas avaliagoes,
devidamente analisados, sdo imprescindiveis como retroalimentadores dos

programas de melhorias destas empresas.

Para Oliveira e Heineck (1999) é necessario compreender os aspectos que envolvem a
qualidade da habitacao para obter o conhecimento da satisfacao residencial. Os autores dizem
que a satisfacdao é um processo dinamico, de tal forma que a qualidade percebida em moradias
anteriores influencia a qualidade desejada da proxima moradia.

A partir de padroes e valores individuais, do conhecimento pessoal do mercado
imobiliario e experiéncias com moradias anteriores, os usuarios desenvolvem uma imagem
como a mais adequada situacao residencial, considerada ideal dentro de uma estrutura de
ofertas no mercado, dos limites financeiros disponiveis e de circunstancias especificas
(PRIEMUS, 1986 apud OLIVEIRA, 1998).

A satisfacao residencial pode ser, portanto, influenciada por inUmeros fatores: o valor
do imével no mercado imobiliario, as caracteristicas da vizinhanca, a unidade de area por
morador, a disponibilidade de espacos para usos diversos, a aparéncia fisica do entorno, a
disponibilidade de servicos relacionados ao transporte e seguranca, a ventilacao dos
ambientes, entre outros (OLIVEIRA, 1998; BECHTEL, 1997).

A avaliacao pos-ocupacao (APO), uma das metodologias para a medicao de satisfacao
que envolvem a participacao de clientes, fornece subsidios para a identificacao destes
indicadores.

Segundo Dutka (1994), apud Jobim (2003), as exigéncias, necessidades e expectativas
dos clientes sao formalizadas em um conjunto de atributos de desempenho e as pesquisas,
geralmente, revelam nao apenas o grau de satisfacao dos clientes quanto ao atendimento das
exigéncias e expectativas, mas as causas da satisfacdo ou insatisfacao. Portanto, as causas
precisam ser devidamente estudadas, discutidas e utilizadas como ferramentas para a melhoria
continua da edificacao e de suas partes.

Para Ornstein e Roméro (1992, p.13):

Produzir repetitivamente objetos arquitetonicos e urbanos sem avaliar

detalhadamente os seus resultados, sejam eles satisfatorios ou nao, significa

mais do que relegar todo um campo de conhecimento ao obscurantismo,
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limitar a nossa capacitacao em elaborar normas essenciais ao desenvolvimento

social e econdmico almejado.

Os beneficios de um programa de avaliacdo podem ser, segundo Baird (1996)
significativos e diversos, tais como: melhor combinacao de demanda e oferta, minimizacao dos
custos de ocupacao, satisfacao ampliada do usuario e retornos mais elevados no investimento.

A auséncia de avaliacoOes sistematicas na producao e no uso do ambiente construido no
Brasil conduziu a repeticao de problemas e falhas sem a conseqiiente realimentacao e melhoria
da producao deste ambiente (MEDVEDOVSKI, 2002).

Nos Ultimos anos, no entanto, a questao do ambiente construido no Brasil tem sido
focalizada em estudos de analise e avaliacao que aplicam o conceito de qualidade vinculado ao
desempenho técnico e a satisfacdo do usuario. A partir destes estudos, programas de operacao
e de manutencao de edificios e diretrizes para futuros projetos semelhantes podem ser
estabelecidos, assim como normas e codigos brasileiros para a construcao civil podem ser
revistos e complementados.

Do ponto de vista metodologico, a maior parte dos estudos observa e avalia os
ambientes construidos através da Analise e Avaliacdo de Desempenho e da Avaliacao Pos-
Ocupacao (APO), sob diferentes enfoques, contemplando tanto o produto como o processo
habitacional (ABIKO; ORNSTEIN, 2002).

Jobim (1997, p.08) aponta que, além da Analise e Avaliacdo de Desempenho e da
Avaliacao Pos-Ocupacao (APO),

[...] outros métodos e técnicas como Analise de Valor, desdobramento da
funcdo qualidade (QFD), Preferéncia Declarada e métodos especificos para
avaliacdo de projetos tém sido propostos e estudados com a intencao de

analisar os atributos dos imodveis e a qualidade dos servicos prestados pelas

empresas.

Os trabalhos realizados quanto a avaliacao da qualidade de ambientes residenciais no
ambito académico abordam, principalmente, o segmento de habitacdes de interesse social,
havendo caréncia de pesquisas pos-ocupacionais voltadas para outros segmentos de demanda,
tais como classe média e média alta (OLIVEIRA, 1998).

A pesquisa bibliografica deste trabalho apontou que existem poucos estudos de
avaliacdo da qualidade e satisfacdo dos usuarios com relacao a habitagdo estudantil. Entre os
trabalhos encontrados que tratam da avaliacao de habitacdes estudantis estao Brandli (2002),

Elali (2000) e Souza (1993).
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1.1 A ANALISE E AVALIAGAO DE DESEMPENHO

A satisfacao dos usuarios, no contexto do ambiente construido, mais especificamente no
caso do produto habitacional, esta vinculada ao conceito de qualidade que, por sua vez,
vincula-se ao conceito de desempenho.

A palavra desempenho significa comportamento em uso, caracterizando a existéncia de
certas propriedades no produto que o capacitam a cumprir sua funcao quando sujeito a certas
influéncias, durante certa vida util (SOUZA, 1982), considerando, de acordo com Blachere
(1966), citado por Ornstein e Roméro (1992) os conceitos de desempenho, idade-limite e
necessidades dos usuarios.

A Andlise e Avaliacao de Desempenho, ja praticada ha varios anos nos paises
desenvolvidos, permite avaliar novas tecnologias, componentes e sistemas construtivos,
detectar patologias e problemas técnicos nos edificios e investigar a adequacao do projeto as
necessidades e exigéncias dos usuarios.

A habitacao é caracterizada como um produto definido, cuja funcao é satisfazer as
exigéncias do usuario, e a avaliacdo de desempenho consiste na previsao do comportamento
potencial do edificio, quando em utilizacao normal (SOUZA, 1982).

As exigéncias humanas a serem avaliadas em relacao ao desempenho de componentes e
do edificio como um todo foram detalhadas por Blachére (1978) pelo Centre Scientifique et
Technique du Batiment (CSTB). Aspectos similares aos elaborados por Blachére fazem parte da
lista de 14 exigéncias do usuario (ISO-DP 6241), em uso atualmente:

= Seguranca Estrutural

= Seguranca contra incéndio
= Seguranca de Utilizacao

= Estanqueidade

= Conforto Higrotérmico

= Pureza do Ar

= Conforto Visual

= Conforto Acustico

= Conforto Tatil

= Conforto Antropodinamico
= Higiene

= Adaptacao a Utilizacao
Durabilidade

= Economia
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Pedro (2001) define como necessarias ao bom desempenho da habitacao as exigéncias

seguintes:

» Exigéncias de habitabilidade, que engloba a agradabilidade espacial proporcionada
pelos conforto higrotérmico, acustico, visual e tatil, pela qualidade do ar,
estanqueidade a agua e salubridade;

» Exigéncias de seguranca (estrutural, de uso, contra incéndio, contra intrusao e
seguranca viaria);

» Exigéncias de uso, abrangendo conceitos como a adequacao funcional (capacidade,
espaciosidade e funcionalidade), a articulacao (privacidade, conviviabilidade,
comunicabilidade e acessibilidade) e personalizacao (adaptabilidade e apropriacao);

» Exigéncias estéticas

» Exigéncias de economia

As exigéncias humanas constituem, portanto, referenciais importantes na definicdo de
requisitos e critérios de desempenho a serem atendidos pela habitacdo, seus elementos e
componentes, considerando-se o contexto social, econdmico, cultural, tecnoldgico e as
condicoes fisico-climaticas apresentadas.

Os requisitos de desempenho sao expressos qualitativamente a partir da funcao
especifica que o componente ocupa no edificio. A partir da quantificacao dos requisitos,
estabelecem-se os critérios de desempenho (SOUZA, 1982).

Os critérios de desempenho sao valores minimos aceitaveis nos ensaios de
componentes, materiais e sistemas construtivos, nos modelos matematicos de simulacdo do
comportamento do edificio, nas inspecoes técnicas em prototipos ou nas unidades construidas
(SOUZA, 1982).

0O desempenho é verificado no atendimento ou nao de critérios minimos estabelecidos
para cada caso, comparando-se os resultados obtidos com os valores considerados aceitaveis
(ORNSTEIN; ROMERO, 1992).

De acordo com Benevente (2002), os dados referentes aos problemas de desempenho
impulsionaram, nas décadas de 1960 e 1970, a sistematizacdo mundial dos conceitos de
desempenho e avaliacao de desempenho de produtos inovadores.

No Brasil, o Instituto de Pesquisas Tecnologicas do Estado de Sao Paulo (IPT) é a
instituicdo com maior dedicacdo ao tema, sistematizando requisitos e critérios para avaliacao

de desempenho de habitacdes. Ha ainda outros institutos e centros de pesquisa que contribuem
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com proposicoes de metodologias de avaliacoes e estudos especificos de desempenho de
materiais e produtos (BENEVENTE, 2002).

O Comité Brasileiro de Construcao Civil (CB-02), da ABNT, é responsavel pela
elaboracao e divulgacao de normas técnicas de componentes, elementos, produtos ou servicos
utilizados na construcédo civil. Estda em discussao pela Comissdao de Estudos - Desempenho de
Edificacoes do CB-02, um conjunto de normas de desempenho para edificacbes de até cinco
pavimentos, independente da tecnologia empregada. Sob o titulo geral de “Edificios
habitacionais de até cinco pavimentos - Desempenho”, este projeto de norma é constituido de
seis partes e estabelece requisitos e critérios que devem ser atendidos por edificios
habitacionais de até cinco pavimentos, considerando as exigéncias dos usuarios (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, 2007).

Nos dias atuais, tem-se observado uma busca de alternativas aos produtos e processos
tradicionais utilizados na construcao civil, através do desenvolvimento de novos materiais,
componentes e sistemas construtivos, visando reducao de custos e a melhoria da qualidade.
Uma questao importante que se apresenta é a de como avaliar os novos produtos e processos
construtivos oferecidos, considerando também a perspectiva dos usuarios.

De acordo com Basso e Martucci (2002, p.269):

E de fundamental importancia que, dentro de programas que incentivem as
inovacdes tecnoldgicas, sejam acoplados severos e competentes projetos de
analise e avaliacdo com amplitude suficiente para abranger as questdes ligadas
aos impactos que estas novas tecnologias causam no meio ambiente,
detectando se realmente as inovacdes estao vindo no sentido de beneficiar
significativamente os usuarios, no que tange a qualidade destes novos
produtos, bem como se nao estao sendo implantados apenas e tao somente
processos de desenvolvimento de novas formas de acumulacao de riquezas por

parte dos agentes intervenientes nos processos produtivos imobiliarios.

Para assegurar um nivel satisfatorio de desempenho e satisfacdo do usuario, Perez
(1985) apud Ornstein (1990) ressalta também a influéncia das atividades de manutencao.
Segundo o autor, a perda da qualidade dos edificios manifesta-se através do aparecimento de
falhas que podem ter origem nas suas fases de producao e utilizacao: planejamento, projeto,
escolha dos materiais e componentes, execucao, uso e manutencao.

Ha, portanto, “necessidade de se reduzirem custos de manutencao, aumentando o
controle de qualidade sobre os processos de producado e uso de ambientes construidos, a partir

da reducao de falhas ja na fase de projeto” (ROMERO; ORNSTEIN, 2003, p.23).
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Perez (1985) apud Ornstein (1990) apresenta a curva caracteristica da perda de
desempenho (Figura 1), justificando que o seu conhecimento é fundamental para estabelecer
programas de manutencao preventiva e corretiva antes que as falhas aparecam, reduzindo

custos onerosos (Figura 2).
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Figura 1: Curva tipica de declinio de desempenho Figura 2: Curva de influéncia da manutencao no
A = exigéncias de desempenho desempenho
Fonte: Perez (1985) apud Ornstein (1990) Fonte: Perez (1985) apud Ornstein (1990)

A escassez de pesquisas e analises preventivas voltadas para a fase de uso, operacao e
manutencao faz com que seja reduzida a vida Gtil de ambientes construidos, ocorrendo a
repeticao de falhas em projetos futuros semelhantes, devido a ignorancia de fatos ocorridos em
ambientes ja em uso. “Este circulo vicioso pode ser rompido, na medida em que se procure
conhecer essas edificacoes, tanto do ponto de vista técnico, quanto do ponto de vista dos
usuarios” (ORNSTEIN; ROMERO, 1992, p. 19-20).

Roméro e Ornstein (2003, p.23) apontam a “necessidade de se estabelecerem rotinas de
avaliacao que possam gerar diretrizes de projeto, as quais levam em consideracao o
desempenho fisico dos ambientes no decorrer do uso e as necessidades e niveis de satisfacao

dos moradores”.
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1.2 A AVALIACAO POS-OCUPACAO

A Avaliacao Pos-Ocupacao (APO), do inglés Post-occupancy Evaluation (POE), é um
processo de avaliacao sistematica do desempenho dos edificios, depois de construidos e
ocupados por algum tempo (FEDERAL FACILITIES COUNCIL, 2001).

A APO é adotada para diagnosticar os aspectos positivos e negativos de desempenho do
ambiente construido, recomendar “modificacoes e reformas no ambiente objeto da avaliacao e
para aprofundar o conhecimento sobre este ambiente, tendo-se em vista futuros projetos
similares” (ORNSTEIN; BRUNA; ROMERO, 1995, p.7).

De acordo com Roméro e Ornstein (2003), sem minimizar a importancia do desempenho
fisico, a APO se diferencia das avaliagdes convencionais, por considerar fundamental o nivel de
satisfacao dos usuarios no decorrer do uso do ambiente em questao.

Os procedimentos adotados incluem principalmente a avaliacdo técnica, a avaliacao
funcional e a avaliacao comportamental, tendo em vista a opinidao dos técnicos, projetistas e
principalmente dos usuarios.

A avaliacdo técnica compreende elementos que possam afetar a salde, seguranca e
bem-estar dos usuarios (conforto ambiental, materiais, etc.). A avaliacao funcional abrange
elementos que interfiram no desenvolvimento das atividades no ambiente (acessibilidade,
seguranca, flexibilidade, etc.). A avaliacao comportamental compreende os elementos que
relacionam as atividades e a satisfacao dos usuarios com o ambiente construido (OLIVEIRA,
1998).

As avaliacoes fisicas ocorrem por meio de levantamentos e medicoes realizados por
pesquisadores e as avaliacoes comportamentais por meio da utilizacao de técnicas de coletas
de dados como questionarios, entrevistas e observacdes que expressem o nivel de satisfacao
dos usuarios.

A APO compreende ainda as avaliacbes econOmica, estética e organizacional.
(ORNSTEIN; ROMERO, 1992). O edificio passa a ser entendido ndo mais como um simples espaco
construido - das fundacdes a cobertura - mas como um efetivo abrigo do homem, que deve
atender as necessidades de seus usuarios (ORNSTEIN, 1990).

A APO é assim um conjunto de métodos aplicados aos estudos das relacoes
ambiente-comportamento, cujos resultados se relacionam com a participacao,
na propria pesquisa, dos diversos agentes envolvidos na producado e uso do

ambiente em foco e, principalmente porque conta com o conhecimento critico

da vivéncia diaria dos usuarios. Os resultados entdao podem ser usados como
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novos insumos e diretrizes para futuros projetos com caracteristicas
semelhantes, mas podem sobretudo, ser utilizados para adaptacdes,
renovacoes, reformas e reorganizacdes, naqueles ambientes estudados.
(ORNSTEIN; BRUNA; ROMERO, 1995, p.70)

ESTUDO DE CASO FUTUROS PROJETOS
APO __
7 TN
Planejamento
Uso foperacdo
manutengdo \
A ~¥
Projeto
Ccnstruéé’c- Fabricggé’o de
execucdo materiais e
componentes

Figura 3: Esquema da APO
Fonte: adaptado de Roméro; Ornstein (2003)

A Avaliacao Pos-Ocupacao € considerada, portanto, um “mecanismo eficiente de
realimentacao de projetos semelhantes e do controle de qualidade global do ambiente
construido no decorrer de sua vida Gtil” (ORNSTEIN; ROMERO, 1992, p.20).

De acordo com os objetivos da pesquisa, 0 tempo de realizacao e 0s recursos
disponiveis, podem ser estabelecidos trés niveis de APO:

- APO indicativa: indicacao dos principais aspectos positivos e negativos do ambiente
avaliado, através de breves visitas exploratorias e entrevistas com usuarios-chave.

- APO investigativa: acresce-se ao nivel anterior, a explicitacdo de critérios
referenciais de desempenho.

- APO diagnoéstica: define detalhadamente critérios de desempenho, utiliza técnicas
sofisticadas de medidas, correlacionando avaliacoes fisicas com respostas dos usuarios de
determinado ambiente (PREISER; RABINOWITZ; WHITE, 1988).

A partir do diagnostico da APO aplicada, sdo extraidas as recomendacoes a curto, médio
e longo prazos. A curto prazo pode-se identificar e corrigir problemas construtivos, funcionais,

comportamentais, de gerenciamento e manutencao do ambiente. A médio prazo, pode-se
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aprofundar as recomendacdes sugeridas no nivel anterior e fornecer subsidios para
aprimoramento dos métodos de aplicacdo da APO. E a longo prazo, € possivel alimentar
critérios e diretrizes de desempenho e de projeto no caso de novas tipologias semelhantes a
serem construidas, bem como aprimorar manuais de projeto, codigos de obras e normas de
construcao, uso e manutencao. (PREISER; RABINOWITZ; WHITE, 1988).

A aplicacao sistematica de Avaliacao Pos-Ocupacao a estudos de caso especificos tem
gerado, nos trés niveis, grande fonte de conhecimentos, os quais podem nortear a formulacao
de critérios de desempenho mais compativeis com as necessidades dos usuarios, observados

aspectos técnicos, economicos e funcionais.

1.2.1 BREVE HISTORICO DA APO

A APO vem sendo adotada tanto na Europa como nos EUA e no Japao ha mais de 40
anos, quando comecou-se a avaliar os resultados da arquitetura moderna de “massa”,
especialmente no caso dos grandes conjuntos habitacionais, sob a ética das relacbes Ambiente
Construido - Comportamento Humano (ROMERO; ORNSTEIN, 2003). No caso dos EUA, a APO
consolida-se a partir da fundacao da Environmental Design Research Association (EDRA), em
1969. Roméro e Ornstein (2003) destacam que até 1978 Bechtel e Srivastrava contabilizaram
mais de 1500 APOs aplicadas em conjuntos habitacionais.

Na Inglaterra e na Franca, as pesquisas sobre APO remontam a década de 1960, com os
respectivos estudos conduzidos pelo Royal Institute of British Architects e pelo Centre
Scientifique et Technique du Batiment (CSTB) (BENEVENTE, 2002). Em Portugal, o Nucleo de
Arquitetura e Urbanismo (NAU) do Laboratoério Nacional de Engenharia Civil (LNEC) também
vem produzindo pesquisas na area de qualidade residencial, no campo da APO, desde a década
de 1970.

No campo internacional, em anos recentes, as pesquisas tém abrangido o conceito de
“Building Performance Evaluation” (BPE), que engloba a APO a fatores técnicos e economicos e
a agentes profissionais como investidores e gerenciadores do mercado construtivo (PREISER E
VISHER, 2005; VOORDT E WEGEN, 2005).

No Brasil, pesquisas na linha da APO foram desenvolvidas no periodo de 1972 a 1987 no
Instituto de Pesquisas Tecnologicas (IPT) do Estado de Sao Paulo, e em anos recentes vém
sendo desenvolvidas por grupos de estudos de universidades e institutos, entre os quais:

Archtec/EESC-USP, NUTAU (NlUcleo de Pesquisa em Tecnologia da Arquitetura e
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Urbanismo)/FAU-USP, EPUSP, GEPA (Grupo de Estudos Pessoa Ambiente)/UFRN, NORIE (Nucleo
Orientado para a Inovacao da Edificacao)/UFRGS, IPT.

Os estudos nesta area ainda sao restritos, mas na década de 90 do século XX, houve um
aprofundamento das pesquisas voltadas ao ambito conceitual e teorico, aos procedimentos
metodoldgicos, a analise e a tabulacao de dados, a aplicacao a estudos de caso especificos,
além de trabalhos dirigidos as redes de infra-estrutura urbana, a manutencao, a seguranca e a
acessibilidade a portadores de deficiéncia fisica e trabalhos relacionados a gestao da qualidade
na construcao civil (ROMERO; ORNSTEIN, 2003).

Benevente (2002, p.65-66) afirma que este quadro pode ser comprovado:

[...] pela inclusao da APO como topico de discussao especifico nos congressos
sobre qualidade, meio ambiente, comportamento, conforto ambiental e
tecnologia, como por exemplo, os Encontros Nacionais de Tecnologia do
Ambiente Construido - ENTACs e Seminarios Internacionais promovidos pelo
Nicleo de Pesquisa em Tecnologia da Arquitetura e Urbanismo - NUTAU/USP, e
também pela sua indicacdo como procedimento metodoldgico avaliativo para
alguns programas oficiais de incentivo a qualidade e inovacao tecnologica,

como, por exemplo, o programa de Desenvolvimento de Alternativas e Difusao
Tecnologica - PROTEC e Qualihab.

Publicacbes recentes nesta area de conhecimento, além de seminarios, congressos e
encontros (NUTAU, ENTAC, ENCAC, entre outros), procuram difundir pesquisas que envolvem
estudos de avaliacao pds-ocupacao e de inovacao tecnologica para a habitacao.

Métodos e técnicas de avaliacdes de desempenho e, sobretudo de APO, aplicados a
estudos de caso, podem ser observados na publicacao da Coletanea Habitare: Insercdo Urbana
e Avaliacdo Pds-Ocupacdo (APO) da Habitacdo de Interesse Social (ABIKO; ORNSTEIN, 2002). A
publicacdo traz um panorama de diferentes abordagens metodoldgicas, destacando objetivos e
resultados alcancados, através de 11 projetos de pesquisas distintos, relatados por
pesquisadores de diferentes instituicdes brasileiras.

Além desta publicacao, pode-se destacar trabalhos realizados em diferentes ambitos,
especificados a seguir:

1. Conceitual, tedrico e metodoldgico: apresentam grande preocupacao em

aprofundar o estudo dos métodos de pesquisa empregados.

2. Aplicacdo a estudos de caso especificos: contemplam a avaliacao de unidades

habitacionais, conjuntos habitacionais, escolas, hospitais, edificios de escritérios,

espacos publicos.
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3. Estudos de desempenho técnico: observam e analisam novas tecnologias
construtivas e questdes técnicas de conforto ambiental, manutencao e seguranca dos
usuarios.

4. Trabalhos dirigidos as redes de infra-estrutura urbana em conjuntos habitacionais:
focam especificamente a insercao urbana da habitacao de interesse social e sua inter-

relacdo com os servicos plblicos e infra-estrutura. (ROMERO, ORNSTEIN, 2003).

Em alguns estudos, a APO tem sido abordada de maneira abrangente, enfatizando
aspectos da insercao urbana. Em outros, a abordagem é mais especifica, priorizando aspectos
da edificacao.

Verifica-se a relevancia da aplicacdao de avaliacoes sistematicas como mecanismo
realimentador de controle de qualidade ou de desenvolvimento de projetos e novas tecnologias
para habitacdo, como apontam Roméro e Ornstein (2003), levando em conta a diversidade de

métodos e técnicas ensaiados e experimentados em cada caso.

1.2.2 PRINCIPAIS METODOS E TECNICAS DE APO

Em relacdo a aplicacdo de uma APO, a seqiiéncia basica de atividades inclui:
levantamento de dados de arquivo ou levantamento da meméria do ambiente a ser estudado;
avaliacbes técnicas e comportamentais; levantamento de normas, cddigos, especificacoes
técnicas existentes; analise dos resultados e diagnostico com recomendagbes para o objeto
estudado e para futuros projetos similares (ORNSTEIN; ROMERO, 1992; FEDERAL FACILITIES
COUNCIL, 2002).

De acordo com Ornstein, Bruna e Roméro (1995), o projeto de pesquisa ja deve prever
quais métodos e técnicas atendem aos objetivos em foco. Deve, portanto, ser feita uma
selecdo criteriosa de métodos e técnicas mais adequados a cada estudo de caso, ajustando-se
as necessidades de prazo e limitacdes de custos existentes (ORNSTEIN; BRUNA; ROMERO, 1995,
p.54).

Bechtel, Marans e Michelson (1987), afirmam que para se encaminhar uma APO, é
preciso adotar no minimo trés métodos combinados para coleta de dados e informagées.

Ornstein, Bruna e Roméro (1995) e Roméro e Ornstein (2003), relacionaram os diversos
métodos e técnicas disponiveis para se avaliar o desempenho de ambientes construidos,

apontando vantagens e desvantagens de cada um, conforme o Quadro 1 a seguir:
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Quadro 1: Métodos e Técnicas em APO

METODOS (M) E
TECNICAS (T)

DESCRICAO

VANTAGENS

DESVANTAGENS

1. Medidas para afericao
do desempenho fisico (M)

Utiliza-se luximetro,
decibelimetro, termografo,
trena, etc. para verificacoes de
conforto ambiental, aspectos
técnico-construtivos e/ou
arranjo espacial.

Confirmam ou nao pontos de
vista dos usuarios e as
leituras de projeto

Alguns dados sao medidos
pontualmente e exige-se
atencdo na interpretacao
dos resultados para
compara-los com dados de
projeto e com avaliacao dos
usuarios; acarretam trabalho
na tabulacao dos dados e
possibilidade de
descalibracao ou avaria dos
equipamentos

2. Observacgoes do
desempenho fisico (M)

Walkthrough, a olho nu: para
verificacao de trincas, fissuras,
goteiras, vazamentos,
recalques, umidades, bolor,
etc.

Rapidez, baixo custo

Nao identifica origens de
problemas técnico-
construtivos mais
complexos. Para tanto, ha a
necessidade de consultoria
especial

3. Observacoes do
comportamento do
usuario (M)

Podem ser diretas (com
obstrucao) ou indireta (sem
obstrucao)

Auxilia na compreensao da
dindmica das RACs (Relacéo
Ambiente Comportamento) e
na elaboracao de
questionarios

N&o ha

4. Entrevistas (M)

Apenas com pessoas-chave
como lideres comunitarios,
sindicos, gerentes de
manutencdo, entre outros.
Podem ser abertas ou fechadas

Auxilia na elaboracao dos
questionarios e nas analises
dos especialistas; pode ser
interessante no caso de
idosos. Proporcionam
rapidez e confiabilidade

Demanda prazos mais longos
de aplicacao; somente para
adultos; resulta em
indicadores qualitativos e
nao quantitativos

5. Questionarios (M)

E 0 método mais comumente
utilizado para obter
informacoes sobre
comportamentos, atributos e
atitudes de usuarios de
ambientes construidos

Pode ser aplicado
pessoalmente, pelo
telefone, pelo correio;
distribuido por categoria de
usuario; rapidez de
aplicacao e facilidade de
tabulacao

Exige conhecimento
especializado para
confeccao e aplicacao. Nao
pode ser aplicado a criancas
ou a muito idosos.

6. Diarios e/ou listas de
atividades (T)

Planilhas preenchidas pelo
usuario, relatando atividades
durante o dia (ex: de hora em
hora)

Contemplam maiores
detalhes de informagoes

Sao mais apropriadas a
locais de trabalho; aplcavel
apenas a alfabetizados
adultos; podem ser
“esquecidas”, pois nao ha o
controle externo do
avaliador

7. Mapas
comportamentais (T)

Identificam atividades e
comportamentos padrao que se
repetem no tempo e no espaco.
Sao elaboradas pelos
avaliadores

Extremamente Uteis para
compreensao das relacoes
entre ambiente e
comportamento de areas
livres de conjuntos
habitacionais, pragas, hall
de edificios, hotéirs, etc.
Apresentam resultado
grafico, o que facilita a
utilizacao na formulacao de
diretrizes de projeto

Dependendo da
profundidade da pesquisa,
exigem a permanéncia
prolongada dos avaliadores,
pois as verificacoes sao
documentadas em intervalos
de tempo regulares

8. Registros fotograficos
(T)

Uteis nas avaliacoes de
desempenho fisico,
comportamento dos usuarios e
mapas comportamentais, pois
permitem posteriores
avaliacoes

Baixos custos; rapidez e
confiabilidade no registro

Sao estaticos no tempo
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METODOS (M) E
TECNICAS (T)

DESCRICAO

VANTAGENS

DESVANTAGENS

9. Registros em
videoteipes (T)

Extremamente Uteis e
versateis, pois permitem a
producao de um banco de
dados de imagens para
posterior analise por técnicos e
especialistas

Permitem documentar
imagens dinamicas e
conseqiientes
comportamentos com
precisao maior do que a
técnica 8; podem ser
associados a recursos de
computacao grafica

Custos mais elevados em
relacao ao item 8, pois
exigem recurso materiais e
técnicos especializados em
video e em computacgao
grafica

10. Registros em audio
(M

Permitem registros sonoros de
ruidos urbanos, entre
apartamentos e entrevistas
com pessoas-chave

Técnica complementar,
auxilia para dirimir davidas
de informacoes obtidas em
entrevistas

Exige um tempo maior para
transcrever os registros

11. Percepcao Visual (T)

Solicita-se aos usuarios que
fotografem aspectos
especificos que estao sendo
avaliados; mostra-se a um
conjunto de usuarios fotos de
aspectos que se pretende
avaliar

Baixo custo; auxilia quando
nao é possivel realizar
levantamentos in loco;
auxilia nas avaliacoes
quando os usuarios sao
criancas ou analfabetos

Podem implicar em
distorcoes de resultados;
pouca validade ecoldgica

12. Jogos (T)

Simulacoes de situacoes
relativas as RACs, com cartelas
contemplando, por exemplo,
elementos visuais

Baixo custo; permitem
socializacao dos
participantes; Uteis em
programas de treinamento,
por exemplo, para operacao
manutencao e uso de
ambientes construidos; Uteis
no caso de criangas

Na APO devem ser adotados
obrigatoriamente com a
utilizacdo reciproca de
outros métodos. S6 podem
ser utilizados de modo
isolado em casos especificos
de treinamento

13.Simulagoes (M/T)

Modelagem via computacao
grafica, maquetes em escala

Podem permitir maior
participacao dos moradores
no processo de APO; Uteis no
caso de analfabetos e de
criancas

Pouca validade ecoldgica.
Devem ser usados,
necessariamente, no caso de
APO, de modo combinado
com outros métodos

Fonte: adaptado de Ornstein; Bruna e Roméro, 1995 (p.70-74) e de Roméro; Ornstein, 2003 (p.264-269)

De acordo com Lay e Reis (1993, p.906):

A aplicacado de questionarios tem sido um dos procedimentos mais comuns para
a coleta de informagoes sobre o grau de satisfacao de moradores com o seu
ambiente habitacional, devido a sua adequacao para coletar uma quantidade
significativa de dados, que podem ser comparados e analisados
estatisticamente, por uma variedade de testes estatisticos, fornecendo
resultados que tendem a refletir com seguranca as relacdes existentes entre as

variaveis analisadas.

Benevente (2002), que examinou os artigos publicados em APO dos NUTAUs e ENTACs de

1995 a 2000, verificou que os métodos mais adotados nestas pesquisas foram os questionarios e

as entrevistas, e que “o registro fotografico foi usado intensamente, no levantamento das

condicoes do edificio e como suporte para avaliacoes técnicas.”
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2. SAO CARLOS - SP:
DESENVOLVIMENTO URBANO, EVOLUCAO POPULACIONAL E
O REFLEXO DAS UNIVERSIDADES NO MERCADO IMOBILIARIO

2.1 O DESENVOLVIMENTO URBANO E A EVOLUGAO POPULACIONAL

Sao Carlos esta situada na regiao central do Estado de Sao Paulo, a 232 Km da capital e
a margem da Rodovia Washington Luiz. A cidade foi fundada em 1857, durante o periodo de
expansao da cultura do café.

A histéria de Sao Carlos pode ser dividida, basicamente, em dois principais momentos: o
ciclo inicial do café que proporcionou condicées para a consolidacao do segundo momento, o
de polo industrial e educacional.

O aumento da producdo do café fez com que as atividades economicas, sociais e
culturais se expandissem juntamente com o crescimento da populacdo. Isso propiciou o
arranque da producao industrial posteriormente ao auge cafeeiro. Com a crise cafeeira,
desenvolveu-se na cidade uma economia de carater urbano-industrial (DOZENA, 2001).

Os conhecimentos dos imigrantes e a chegada de migrantes de outros centros urbanos,
nas décadas de 30 e 40, consolidaram a industria como a principal atividade economica de Sao
Carlos, que chegou a década de 50 como centro manufatureiro com relevante expressao
industrial entre as cidades do interior do Estado de Sao Paulo (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO
CARLOS, 2006).

A elite urbano-industrial, que substituiu a elite agraria, possibilitou a transformacao de

Sao Carlos em um meio concentrador de técnica e de ciéncia, na medida em que incentivou a
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instalacao de indUstrias, a criacdao de infra-estrutura urbana e a implantacao de universidades
de destaque: a USP e a UFSCar (DOZENA, 2001).

Sao Carlos é atualmente conhecida como “A Capital da Tecnologia” por constituir um
avancado polo formado por universidades, centros de pesquisas da Embrapa e empresas de
pequeno a grande porte, com forte atuacao em produtos de tecnologia de ponta.

A ocupacao da area urbana de Sao Carlos ocorreu de forma descontinua e fragmentada
e a cidade cresceu sobre areas inadequadas, com graves problemas de erosao, de drenagem e

de protecao de encostas e mananciais (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS, 2004).

Até 1940 a cidade se mostrava compacta, com uma grande facilidade de
deslocamento, gerada por distancias curtas. Entre 1940 e 1950, ela mantém as
mesmas caracteristicas da década anterior, com todo o crescimento se dando
em regides adjacentes a area ocupada. De 1950 em diante, no entanto, a cidade
explode. Somente entre 1950 e 1960, ela chaga a mais do que dobrar a sua area,
em relacdo ao que havia até entdo. Dai pra frente o crescimento se mantém de
forma acelerada, com enormes areas nitidamente rurais sendo incorporadas a
cidade entre 1970 e 1988. Apenas apos 1988 a cidade parece reduzir o seu ritmo
de crescimento, talvez como conseqiiéncia do elevado numero de terrenos
deixados vazios nas areas ja loteadas (estimado em 15.000 lotes em 1996)
(SILVA, 1997, p.51).
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Figura 4: Mapa de expansao da area urbana Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Carlos, 2004.
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Além do crescimento urbano, houve em Sao Carlos um intenso crescimento
populacional. De 1950 a 2000, a populacao total evoluiu de 22.093 para 192.923 habitantes
(DOZENA, 2001).

O grafico a seguir apresenta a taxa geométrica de crescimento populacional entre 1940
e 2000 e mostra que o acréscimo mais expressivo no nimero de habitantes ocorreu a partir de
1950. E importante ressaltar que este indice do municipio permanece alto (em torno de 2,06%
ao ano), acima da média em relacao aos indices do Estado de Sao Paulo (1,90%a.a.) e do Brasil

(1,56%a.a.) (FUNDACAO SEADE, 2005).
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Figura 5: Taxa geométrica de crescimento populacional de Sao Carlos (1940-2000)
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Carlos, 2004.

De acordo com dados da Fundacao SEADE (2005), o municipio de Sao Carlos possui uma
area de 1.132 Km?, 213.314 mil habitantes e densidade demografica de 188,44
habitantes/Km?2.

Apenas 5% da populacdao sao-carlense residem na zona rural, que ocupa 93% do
territério municipal. Por outro lado, 95% da populacao moram em zona urbana, ocupando os 7%
restantes da area de todo municipio (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS, 2004).

Alguns indices sociais significativos do municipio sao:

- grau de urbanizacao de 95,93%;
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- atendimento de 99,73% de abastecimento de agua;

- atendimento de 99,63% de servico de coleta de lixo, sendo que 99% do lixo domiciliar
e comercial € destinado a aterro sanitario;

- atendimento de 99,31% da demanda da rede coletora de esgoto, sendo que esta em
construcao a estacao de tratamento de esgoto do municipio, com inauguracao prevista para
final de 2007;

- indices de mortalidade infantil de 10,66 por mil nascidos vivos;

2.2 A INSERCAO DAS UNIVERSIDADES EM SAO CARLOS

Na segunda metade do século XX, Sao Carlos recebeu um grande impulso para o seu
desenvolvimento tecnoldgico e educacional com a implantacao, em 1953, da Escola de
Engenharia de Sao Carlos (EESC), vinculada em 1972 a Universidade de Sao Paulo (USP), e, com
a criacao, na década de 70, da Universidade Federal de Sao Carlos (UFSCar) (PREFEITURA
MUNICIPAL DE SAO CARLOS, 2006).

Além da USP e da UFSCar, Sao Carlos conta também com duas instituicées privadas de
ensino superior: a FADISC (Faculdades Integradas de Sao Carlos), instalada em 1968 e a UNICEP
(Centro Universitario Central Paulista), criada em 2000 a partir da antiga ASSER (Associacao de
Escolas Reunidas), criada em 1974.

O texto da UNIVERSIDADE DE SAO PAULO (2005, p.171), referindo-se a EESC, afirma
que:

Ao mesmo tempo em que a Escola, a cidade cresceu, novas instituicbes de
ensino e pesquisa foram criadas, e um importante polo industrial de alta

tecnologia se consolidou, caracterizando-a como um centro de ensino e

pesquisa em ciéncias exatas e engenharia.

Com relacao as localizacoes, a USP, em especial, apresenta um relacionamento direto
com o desenvolvimento urbano de Sao Carlos, pois se situa no meio da malha urbana. A UFSCar
também se localiza em local estratégico, a margem da Rodovia Washington Luiz, no vetor de
expansao norte da cidade.

A figura a seguir ilustra as localizacées das universidades na cidade.
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Figura 6:- Localizacdo das universidades na cidade

2.2.1 AUSP

A Escola de Engenharia de Sao Carlos (EESC), instituicao “instalada nos anos 50, abriu
caminho para a interiorizacao do ensino superior no Estado de Sao Paulo e formou as liderancas
cientificas responsaveis, em ultima instancia, pela efervescéncia tecnolégica da regiao”

(NOSELLA; BUFFA, 2000, p.15).

A idéia de uma universidade no interior do Estado nao era, entretanto,
consensual. Que idéia mais esdrixula, pensavam alguns, a de criar uma
universidade, até entdo privilégio das capitais, numa pequena cidade
interiorana. Essa era, alias, a tradicao brasileira, a de instalar universidades
nas capitais mais importantes (NOSELLA; BUFFA, 2000, p.24).

No final dos anos 40, a populacao da cidade era de apenas 40 mil habitantes, e a do
municipio, 65 mil, ocupando uma area de 1439 km?2.
Ja funcionavam, na cidade, bancos, jornais, estacdo de radio, revistas,

farmacias, Santa Casa de Misericordia, Centro de Saude, quase quatrocentos
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estabelecimentos comerciais e, gerando emprego para cinco mil operarios,
mais de trezentos estabelecimentos industriais grandes e pequenos em todo o
municipio. (ALTAFIM; SILVA, 2004, p.15)

Criada pela Lei Estadual n° 161, de 24/09/1948, e implantada em dezembro de 1952,
pela Lei Estadual n°1968 de 16/12/1952, a EESC instalou-se no edificio "Casa d'ltalia" cedido em
carater provisorio pela Sociedade Dante Alighieri, prédio que atualmente abriga o Centro de
Divulgacao Cientifica e Cultural (CDCC) da USP (ESCOLA DE ENGENHARIA DE SAO CARLOS,
2006).

O primeiro concurso vestibular, entdao denominado Concurso de Habilitacao, realizou-se
em 1953, com a oferta de cinqlenta vagas para o curso de engenharia, com habilitacées em
Engenharia Civil e Engenharia Mecanica. Inscreveram-se duzentos candidatos, dentre os quais
foram selecionados trinta e nove (ESCOLA DE ENGENHARIA DE SAO CARLOS, 2006).

A partir de 1955, a EESC passou a oferecer os denominados cursos de doutoramento e,
em 1956, estabeleceu os cursos de especializacao e aperfeicoamento. Os programas dos cursos
de pds-graduacao foram organizados em 1969 (ESCOLA DE ENGENHARIA DE SAO CARLOS, 2006).

0 atual campus, com uma area de cerca de 320 mil metros quadrados, dos quais 124 mil
metros quadrados sdao areas edificadas, passou a ser ocupado em 1956, e parte da area foi
doada pela Prefeitura Municipal. A EESC instalou-se por etapas, entre 1956 e 1957, no Bloco E-
1, edificio construido para sedia-la. Posteriormente, novos prédios e laboratorios foram
construidos, expandindo as atividades didatico-cientificas e a organizacao administrativa

(ESCOLA DE ENGENHARIA DE SAO CARLOS, 2006).
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Figura 7: Foto campus USP ~1960
Fonte: ATALFIM; SILVA, 2004.
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Em 1970, somaram-se as habilitacbes em Engenharia Civil e Engenharia Mecanica,
outras duas opcoes de formacdo: Engenharia de Producdo e Engenharia Eletrotécnica, depois
denominada Engenharia Elétrica (ESCOLA DE ENGENHARIA DE SAO CARLOS, 2006).

Instituido em 1972, o Campus da USP em Sao Carlos foi integrado pela Escola de
Engenharia de Sao Carlos (EESC) e duas outras Unidades Universitarias que dela se originaram
em 1971: o Instituto de Ciéncias Matematicas de Sdo Carlos, atualmente denominado Instituto
de Ciéncias Matematicas e de Computacao (ICMC), e o Instituto de Fisica e Quimica de Sao
Carlos, posteriormente desmembrado em Instituto de Fisica de Sao Carlos (IFSC) e Instituto de

Quimica de Sao Carlos (1QSC) (ESCOLA DE ENGENHARIA DE SAO CARLOS, 2006).

Figura 8: Foto campus USP ~1973
Fonte: NOSELLA; BUFFA, 2000.

Em 1985, foi implantado o Curso de Arquitetura, atual Curso de Arquitetura e
Urbanismo. No ano de 2001, teve inicio o Curso de Engenharia Aeronautica e, em 2002, foram
criados os cursos de Engenharia Ambiental, Engenharia Mecatronica, Engenharia Elétrica com
énfase em Sistemas de Energia e Automacao e Engenharia de Computacao (ALTAFIM; SILVA,
2004).

Com o crescimento de sua estrutura, o campus local, localizado na regidao central da

cidade, ficou limitado a expansao fisica. Em virtude disso, em 2001 foi iniciado o processo para
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implantacao de um segundo campus, o Campus 2, ja em funcionamento, em uma area de cerca
de 785 mil metros quadrados de terreno (UNIVERSIDADE DE SAO PAULO, 2006).

Atualmente, a USP Sao Carlos é composta de quatro unidades (EESC, ICMC, IFSC e 1QSC),
totalizando 18 cursos de graduacao e 22 de pods-graduacao. Nos cursos de graduacao ha 2.890
alunos matriculados e nos de po6s-graduacao, 2.707. Estao em atividade 414 servidores docentes

e 660 nao-docentes. (UNIVERSIDADE DE SAO PAULO [1], 2006).

2.2.2 A UFSCAR

Fundada em 1968, a Universidade Federal de Sao Carlos (UFSCar), Unica instituicao
federal de ensino superior localizada no interior do Estado de Sao Paulo, possui trés Campi: o
principal fica em Sao Carlos e tem 645 hectares de extensao, sendo 137 mil metros quadrados
de area construida. Os outros campi localizam-se em Araras e Sorocaba (UNIVERSIDADE
FEDERAL DE SAO CARLOS, 2006).

Em marco de 1970, a UFSCar recebeu seus primeiros 96 alunos para os cursos de
Licenciatura em Ciéncias, hoje ja extinto, e Engenharia de Materiais, pioneiro na América
Latina (UNIVERSIDADE FEDERAL DE SAO CARLOS, 2006).

Uma comissao formada na Prefeitura Municipal de Sao Carlos coordenou os trabalhos
para implantacdao do Campus. Avaliadas as possibilidades, a Fazenda Trancham, situada as
margens da rodovia Washington Luis, foi apontada como a propriedade adequada para
implantar a UFSCar. As instalacbes da antiga fazenda foram adaptadas para receber a

administracao, salas de aula e laboratérios (UNIVERSIDADE FEDERAL DE SAO CARLOS, 2006).

R

Figura 9: Foto campus UFSCar
Fonte: Universidade Federal de Sao Carlos, 2006.
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Nos anos 70 foram criados os trés primeiros centros académicos da instituicao: o Centro
de Ciéncias Exatas e de Tecnologia (CCET), o Centro de Ciéncias Bioldgicas e da Saude (CCBS) e
o Centro de Educacao e Ciéncias Humanas (CECH).

Foram abertas vagas para os cursos de Fisica, Quimica e para o primeiro curso de
graduacao em Ciéncias Biologicas, ap6s a extincdo do curso de Licenciatura em Ciéncias.
Também nessa época foram criados os cursos de Pedagogia e Enfermagem (UNIVERSIDADE
FEDERAL DE SAO CARLOS, 2006).

A partir da década de 90 foram implantados novos cursos, entre eles: Ciéncias Sociais,
em 1991; Psicologia, Biblioteconomia e Ciéncia da Informacao e Educacdo Fisica, em 1994;
Letras e Imagem e Som, em 1996; Licenciatura em Muisica com habilitacao em Educacao
Musical, em 2004 e Medicina, em 2006 (UNIVERSIDADE FEDERAL DE SAO CARLOS, 2006).

A comunidade da UFSCar em Sao Carlos é composta por cerca de 600 técnicos
administrativos, 522 professores, 5.354 alunos de graduacao e 1.608 de pds-graduacao, 30
cursos de graduacdo e 31 cursos de pos-graduacao divididos em 21 programas (17 cursos de

mestrado, 11 de doutorado e 3 de especializacao).

2.2.3 AS INSTITUICOES PRIVADAS DE ENSINO SUPERIOR - FADISC E UNICEP

A FADISC (Faculdades Integradas de Sao Carlos), instalada em 1968, é responsavel pelos
cursos de graduacao em Direito, Administracao de Empresas, Letras, Computacao, Secretariado
Executivo Bilinglie, Engenharia Civil e Engenharia de Producao. A faculdade possui cerca de
1250 alunos matriculados.

A UNICEP (Centro Universitario Central Paulista), criada em 2000 a partir da antiga
ASSER (Associacao de Escolas Reunidas), criada em 1974, oferece 23 cursos de graduacao a
cerca de 4500 alunos: Administracao, Arquitetura e Urbanismo, Ciéncias Bioldgicas, Ciéncias
Contabeis, Computacao - Sistemas de Informacao, Direito, Educacao Fisica, Enfermagem,
Engenharia de Computacado, Engenharia Elétrica, Engenharia de Producdo, Farmacia,
Fisioterapia, Historia, Letras, Matematica - Licenciatura e Bacharelado, Nutricao, Pedagogia,
Publicidade e Propaganda e Turismo e Hotelaria.

A participacdo dos estudantes da UNICEP e da FADISC no mercado imobiliario de Sao
Carlos é pequena, pois ha um grande contingente de alunos que moram em cidades da regiao e
que viajam para Sao Carlos para estudar, e outra grande parte dos alunos sao moradores da

cidade.
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2.2.4 A ATUAGAO DAS UNIVERSIDADES PUBLICAS NA PROVISAO DE
HABITACAO ESTUDANTIL

Tanto a USP como a UFSCar oferecem vagas em moradias estudantis, localizadas dentro
dos respectivos campi.

O Campus da USP possui quatro blocos de alojamento (A, B, C e D), totalizando 192
vagas.

O bloco A, de dois pavimentos, dispoe de 70 vagas distribuidas em 32 quartos com
sacada, quatro banheiros, uma cozinha comunitaria, area de servico, area de convivéncia,
deposito e local para bicicletas, totalizando 895 metros quadrados de area Util. Este é o
alojamento mais antigo do campus, construido em 1963 e implantado na principal area de
convivéncia, junto a praca e ao restaurante central (UNIVERSIDADE DE SAO PAULO, 2005).

O bloco D é o alojamento mais recente do campus, construido em 1995 e implantado
junto aos blocos B e C, proximo ao campo de futebol. Ele foi projetado para abrigar 60
estudantes, distribuidos em 30 quartos com varanda, seis banheiros, sala de estudos, cozinha,
area de servico, area de convivéncia e solario. Possui trés pavimentos e sua estrutura é em
concreto aparente, a vedacao em tijolo de barro aparente e a area Gtil é 1.150 metros
quadrados (UNIVERSIDADE DE SAO PAULO, 2005).

A selecao dos candidatos a moradia € feita por uma comissao, considerando a situacao
socio-econdmica do estudante. Quando preenchidas as vagas do alojamento, o aluno pode ser
beneficiado com ajuda financeira (Bolsa-Auxilio Moradia) a fim de suprir parte dos gastos com a
moradia na cidade.

De acordo com informacdes da diretoria do alojamento da USP, ha aproximadamente
250 moradores nos alojamentos, um nimero superior ao nimero de vagas oferecidas.

No inicio do ano letivo de 2007, salas de aulas do Departamento de Engenharia foram
ocupadas por varios estudantes que reivindicavam a construcao dos novos blocos de moradia. A
ocupacao dos manifestantes permaneceu até final do més de agosto e culminou na proposta de
algumas medidas de apoio aos alunos do campus, aprovadas pelo Conselho do Campus de Sao
Carlos e pela Coordenadoria de Assisténcia Social (Coseas), entre elas o aumento do nimero de
bolsas-auxilio moradia, a proposta de reforma de um dos blocos de moradia e a construcao de
um novo bloco visando suprir a expansao da demanda por vagas.

Além dos alojamentos e da bolsa-auxilio moradia, o Servico Social da USP oferece
ainda, auxilio aos alunos na procura de imdveis no mercado privado, fornecendo contatos de

proprietarios e informacoes sobre imdveis nas imediacées do campus.
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A Moradia Estudantil da UFSCar, com 383 vagas, destina-se ao estudante que esteja
regularmente matriculado, que nao resida em Sao Carlos e que comprove situacao de caréncia
socio-econdmica. Assim como na USP, os candidatos a moradia também participam de um
processo de selecao realizado por uma comissao composta por alunos residentes no
alojamento, professores e funcionarios da UFSCar. Este processo ocorre uma vez por ano e

obedece a critérios socio-econdmicos.

Figura 14: O alojamento da UFSCar
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2.3 O REFLEXO DAS UNIVERSIDADES NO MERCADO IMOBILIARIO DE SAO
CARLOS

Analisando o impacto das universidades no contexto de diversas cidades, Brandli (2004),
afirma que este envolve dimensdes econdmicas, sociais e fisicas das areas urbanas. Além disso,
ha a contribuicdo com o desenvolvimento de pesquisas e geracdao de conhecimento, o
incremento do nivel educacional e o aumento das taxas de emprego e renda.

A presenca das universidades induz reacées numa grande variedade de setores
econodmicos da cidade, “afetando diretamente os setores de construcao, hotéis, alimentacao,
moveis e acessorios, comunicacdo, servicos diversos, servicos educacionais, servicos
recreacionais e culturais, viagens, comércio varejista, entre outros” (BRANDLI, 2004, p.42).

Azambuja (1997, p.69) apud Brandli (2004, p.93) afirma que:

E pela presenca da universidade que areas proximas a ela vao sendo ocupadas

por habitacoes selecionadas, por atividades comerciais, pela procura de

imoveis de aluguel ou pela construcao de edificios nos bairros proximos.

Em Sdo Carlos, a presenca das universidades desempenha um papel significativo no
desenvolvimento econdmico e social local, refletindo qualitativamente e quantitativamente na
dinamica urbana e, em especial, no mercado habitacional, a partir da demanda gerada pelos
estudantes.

Em estudo sobre o processo de urbanizacao da cidade, Devescovi (1985, p.186) descreve
o inicio da ocupacao urbana pelos estudantes. Segundo o autor:

[...] varias das antigas residéncias situadas nas areas imediatamente contiguas
ao espaco central foram transformando-se - a partir dos anos 50/60 - em
moradias estudantis - residéncias, em geral precariamente conservadas, e
alugadas a grupos de estudantes. Na verdade, a existéncia, na cidade, de
escolas de nivel superior - particularmente a Universidade de Sdo Paulo e a
Universidade Federal de Sao Carlos - atraiu para ai uma parcela expressiva de
populacao flutuante que passou a ocupar uma regiao que nao se limita apenas
aos espacos mais centrais da cidade, mas que se estende sobretudo até as

imediacdes do campus da Universidade de S&o Paulo de um lado, e a Vila Néri

de outro.

Com o passar dos anos, a questao da habitacdo para estudantes universitarios na cidade
de Sao Carlos passou por diversas alteracdées, tomando proporcdes relevantes para o mercado

imobiliario e para a economia local. Nos Ultimos 10 anos, o crescimento do mercado de
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aluguéis de casas e apartamentos para estudantes € significativo, bem como o aumento de
atividades econdmicas direcionadas a esse grupo.

As caracteristicas fisicas e sociais dos bairros nas imediacoes do campus da USP,
principalmente, tém mudado devido a grande oferta e demanda de habitacoes com
caracteristicas especificas para estudantes e a intensificacdo de servicos e comércios,
configurando ocupacoes urbanas de bairros que sao reconhecidos como “bairros de
estudantes”.

Com relacdo as tipologias de habitacées ofertadas aos estudantes, destaca-se o
expressivo niUmero de apartamentos em pequenos edificios de 3 a 4 pavimentos, além de casas
e kitchenettes.

Embora se refira a uma outra realidade, uma pesquisa realizada na Universidade de
York (RUGG; RHODES; JONES, 2000) aponta elementos que podem ser usados para reflexao da
situacao apresentada em Sao Carlos. A pesquisa mostra que os estudantes potencializam o

mercado de aluguéis, moram em tipos particulares de habitacées e em bairros especificos.

Figura 15: Foto aérea com destaque do campus da USP e vista das suas imediacdes
Fonte: SMHDU - PMSC
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Mais de 18 mil estudantes freqiientam as universidades em Sao Carlos, um numero
bastante significativo e que tende a continuar aumentando a cada ano, com o acréscimo de
vagas oferecidas pelas universidades e com a expansao dos cursos.

O aumento do estoque habitacional capaz de absorver esta demanda e o aumento do
ciclo de construcao e reforma de habitacdes destinadas a estudantes sao fatos que mostram
que o mercado de imdveis cresceu em resposta a demanda especifica de jovens que ingressam
no mercado habitacional em Sao Carlos.

E importante destacar, no entanto, que no universo de estudantes que fregiientam as
universidades de Sao Carlos ha peculiaridades que determinam demandas variadas.

Os alunos das instituicdes particulares FADISC e UNICEP representam uma parcela
pequena no mercado imobiliario, pois muitos deles residem em cidades proximas e viajam
diariamente para Sao Carlos e outra grande parte reside na cidade com a familia.

A parcela mais significativa de estudantes no mercado habitacional de Sao Carlos é,
portanto, representada pelos alunos das universidades puUblicas USP e UFSCar. As duas
universidades possuem mais de 12 mil alunos, sendo cerca de 8 mil em cursos de graduacao e
aproximadamente 4 mil nos cursos de pos-graduacao.

Apontam-se aqui outras particularidades, uma vez que os estudantes de pds-graduacao
compdem um grupo bastante heterogéneo: ha alunos bolsistas e ha alunos que ja trabalham e,
por isso, podem pagar uma habitacdo mais cara ou em bairros nao tdao proximos das
universidades. Ha alunos que moram com a familia e ha também aqueles que viajam
diariamente ou semanalmente para a cidade para realizar os estudos. Além disso, a faixa etaria
neste grupo € bastante variada.

Levando-se em conta as peculiaridades apontadas constata-se que no conjunto dos
estudantes universitarios de Sao Carlos, os estudantes de graduacdao das universidades
publicas representam o perfil mais homogéneo que predomina neste segmento do mercado
imobiliario. Sao cerca de 8 mil alunos, dos quais a maioria vem de outras cidades para morar
em Sao Carlos.

Esses jovens em sua maioria sao solteiros, nao trabalham, dependem financeiramente
dos pais e ocupam areas com habitacoes pequenas e de custo acessivel. Por suas caracteristicas
e necessidades habitacionais particulares representam um grupo especifico que exerce uma

demanda expressiva sobre o mercado habitacional de Sao Carlos.

De acordo com Brandli (2004, p.24):
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Os fatores considerados no processo de decisao dos estudantes sao importantes
para o planejamento das necessidades de habitacao para este mercado
especifico. A nao incorporacdo destes fatores ao conhecimento dos agentes
provedores de habitacdo faz com que a oferta nem sempre seja atrativa em

termos de qualidade, preco e localizacao.

E importante, portanto, considerar a crescente populacdo de estudantes universitarios
em Sao Carlos e as questdes relacionadas as suas circunstancias habitacionais, as
caracteristicas da moradia, a localizacao, a qualidade e o custo, a satisfacao de seus usuarios e

as eventuais demandas latentes, como fatores que merecem ser avaliados.

2.3.1 A PERCEPCAO DE AGENTES ENVOLVIDOS NO PROCESSO:
ENTREVISTAS EM IMOBILIARIAS

Com o objetivo de levantar a percepcao dos agentes imobiliarios com relacdao ao
impacto das universidades no mercado imobiliario de Sao Carlos e as caracteristicas da
demanda habitacional dos estudantes, foram aplicadas entrevistas com representantes de cinco
empresas imobiliarias atuantes na cidade. A escolha das empresas foi definida por serem
representativas no mercado imobiliario de Sao Carlos e no meio estudantil.

Foi aplicado o método de entrevista aberta com roteiro semi-estruturado. Para a
elaboracao das questdes procurou-se utilizar linguagem simples e direta, resultando em um
roteiro com 17 questdes, apresentado no ANEXO 1 desta dissertacao.

As entrevistas foram agendadas por telefone e realizadas nas imobiliarias; tiveram
duracdo média de 20 minutos e foram gravadas para posterior afericao das respostas.

Por meio das entrevistas foi possivel obter informacdes Uteis para compreender a

participacao dos estudantes no setor imobiliario de Sao Carlos.

= A participacao dos estudantes no mercado imobiliario de Sao Carlos

Com relacéo a participacao dos estudantes universitarios no mercado de iméveis de Sao
Carlos, o representante da Imobiliaria 1 afirma que durante 4 meses no ano, eles sdo os
principais clientes das imobiliarias, responsaveis por mais de 50% do movimento.

No més de Novembro comeca uma movimentacdo dos estudantes ja residentes na
cidade, que mudam de republica, casa ou apartamento, e depois, na fase de vestibular, os

ingressantes comecam a procurar imdveis vagos e esse movimento segue até meados de marco.
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Para os representantes das Imobiliarias 2 e 3, a participacao dos estudantes no mercado
de imdveis é de mais de 60%. Para o representante da Imobilidria 4, esta participacao chega a
80% e para o representante da Imobiliaria 5, nos meses de pico, os estudantes representam 70%
do movimento. Ainda segundo essa imobiliaria, durante os outros meses do ano a
movimentacao dos estudantes é baixa, e, portanto, a participacao deles no mercado de imoveis
pode ser considerada algo em torno de 10% do movimento anual.

As imobiliarias afirmam que ha estudantes que procuram imoéveis para comprar (em
torno de 5%) e, nesse caso, a procura € por apartamentos. Alguns estudantes fazem essa opcao
por considerar que, ao invés de pagar todo o periodo do curso, ou seja, 5 anos de aluguel, eles

podem investir em um imdvel e praticamente quita-lo ao final do curso.

= Os principais fatores considerados na escolha do imével

De acordo com os entrevistados, os bairros com maior concentracao de imoveis
alugados para estudantes sao nos arredores da USP. A localizacao proxima a universidade é o
maior atrativo das alternativas de escolha do imodvel, principalmente para os calouros,
ingressantes nas universidades e na cidade. A maioria procura imoveis proximos a USP ou, no
caso dos estudantes da UFSCar, também nas regides centrais da cidade, proximas a pontos de
onibus.

O preco do aluguel é considerado pelas imobiliarias como o segundo fator mais
importante para a escolha do imdvel, seguido de outros fatores como: seguranca, tamanho do
imovel, boas condicdes de uso e existéncia de garagem.

Os entrevistados apontaram que a maior restricao na escolha do imoével €, no caso de
apartamentos, o valor do condominio. Em segundo lugar, o estado de conservacao do imdvel,
ou seja, os estudantes escolhem imoveis em relacdo aos quais eles ndao tenham que se

preocupar com trabalhos de manutencao.

= As caracteristicas da demanda habitacional dos estudantes

Segundo as imobiliarias, a procura dos estudantes € um pouco maior por apartamentos
(em torno de 60%) que comportem em média de 2 a 3 pessoas. A oferta de apartamentos em
pequenos edificios de 3 a 4 andares tem aumentado nos ultimos anos em resposta a esta
demanda.

De acordo com as Imobiliarias 3 e 5, estudantes que estdao no inicio do curso de

graduacao preferem morar sozinhos, em pequenos apartamentos ou kitchenettes, e nos outros
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anos, muitos optam por morar com amigos em “republicas” em apartamentos maiores, em
grupos de até 4 pessoas, ou em casas. Nestes casos, os grupos sao em média de 6 a 10 pessoas.

Para o representante da Imobiliaria 1, existem dois segmentos de mercado em relacdo
aos estudantes que vém para Sao Carlos: ha aqueles que vém de uma classe de poder aquisitivo
alto e que, em muitos casos, procuram um imével com trés dormitorios onde more apenas um
estudante por quarto. Sao estudantes que possuem carro e precisam ter vaga de garagem.
Normalmente, eles procuram também algum tipo de lazer na casa ou no apartamento, como
piscina e area de lazer. E ha os estudantes com poder aquisitivo mais baixo, que procuram
imoveis mais baratos, como as kitchenettes, ou casas e apartamentos em que possam morar em
grupos maiores, minimizando os custos com a habitacao.

Na visao do representante da Imobiliaria 1, ha mais opcao e oferta de apartamentos e
kitchenettes para alugar e faltam casas no mercado. Segundo ele, ha bastante procura por
casas grandes, para as republicas maiores, e nesse caso, a oferta ndo é tao expressiva, pois 0s
proprietarios desses imoveis ainda tém restricoes para alugar para estudantes.

No entanto, de acordo com os entrevistados, esse fato esta mudando nos ultimos anos,
pois os proprietarios e investidores do mercado imobiliario perceberam que os estudantes sao
bons inquilinos, sendo a taxa de inadimpléncia desse segmento muito pequena e a
rentabilidade alta.

No passado, as restricGes para estudantes eram muito maiores. Os entrevistados
relatam que frases como: “Nao alugo pra estudante”; “Nao alugo pra mais de um”; “Nao alugo
pra republica de homem” eram freqiientes. Hoje, os investidores que tém imdveis no mercado
imobiliario se preocupam em deixa-los em boas condicoes de utilizacao para os estudantes.

Os valores dos aluguéis dos imdveis ocupados por estudantes sao, de acordo com as
imobiliarias, bastante variados. Ha imoveis alugados de R$190,00 (kitchenettes) a R$650,00
(apartamentos). Os aluguéis de casas também variam bastante, de R$400,00 a R$1500,00.

Nos casos de kitchenettes e apartamentos, ha também a taxa de condominio, que varia
de acordo com o numero de unidades e os servicos oferecidos no imovel. Em média, os valores
desta taxa sao de R$30,00 a R$150,00 e chegam a R$300,00 em apartamentos maiores, com
elevadores e portaria, itens que encarecem a taxa de condominio.

Os entrevistados afirmaram que o tempo médio que os estudantes permanecem em uma
mesma moradia é de um ano, sendo a rotatividade bastante alta. Mas ha casos diversos, como

das grandes repUblicas em que variam os moradores, mas o imovel continua o mesmo.
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Para os entrevistados, os itens de maior reclamacdo dos estudantes referem-se a
infiltracbes e vazamentos nos imoveis. Ha também reclamagcbes quanto aos valores dos
condominios.

As entrevistas revelaram que mudancas ocorridas nos ultimos anos, no perfil social dos
estudantes, tém se refletido no aumento do grau de exigéncias, gerando a necessidade de
oferta de habitacoes compativeis com as novas demandas. Ao mesmo tempo, o aumento da
oferta de imoveis destinados a estudantes também tem possibilitado escolhas mais adequadas
as suas preferéncias.

Na visdao das imobiliarias, a qualidade dos imoveis ofertados esta melhorando,

principalmente com relacao aos acabamentos.

= Como sera este mercado no futuro?

De acordo com as imobiliarias, a demanda por novas vagas neste segmento € crescente
e, conforme o representante da Imobiliaria 1, nos ultimos 5 anos tem crescido em torno e 8% a
10% ao ano:

“O nimero de estudantes tem aumentado e eles tém se dividido mais para morar. E um
mercado de crescimento muito grande, com uma demanda criada, uma demanda crescente, e é
um nicho de mercado que ainda tem muito a ser explorado, muito para ser criado. [...] hoje
estd muito claro que pelo menos nos proximos anos este nivel social dos estudantes deve
continuar por algum tempo. Entdo isto acaba sendo fator decisivo pra vermos o que temos
como demanda. Para se ter idéia, hoje as kitchenettes que geralmente eram alugadas para os
primeiros estudantes que vinham, que eram kitchenettes das mais baratas, de 100 reais, 150
reais, acabam sobrando e nem sendo mais locadas, pois mudou o nivel de exigéncia com
relacdo ao passado”.

Segundo o representante da Imobiliaria 3, neste ano faltaram imoveis que atendessem a
todas as preferéncias dos estudantes, e ainda ha muito a se investir. Para ele, ha caréncia de
habitacbes para estudantes nos bairros do entorno da UFSCar e seria interessante que os
empreendedores investissem naquela regiao.

= O marketing das imobiliarias

Quando questionadas sobre o que oferecem de diferencial aos clientes estudantes,
todas as imobiliarias afirmaram que procuram facilitar a locacao, no que diz respeito a

exigéncias de documentos e de fiador.
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A Imobiliaria 2 afirma que facilita o pagamento com a emissao de boletos bancarios,
que também podem ser retirados via internet. Além disso, na locacao, entregam um manual do
usuario, com algumas dicas gerais de uso e manutencao de imdveis.

Durante os meses de maior movimentacao dos estudantes na cidade (novembro a
marco), as imobiliarias fazem panfletagem, exibem propagandas na cidade e nos proprios sites
da internet. Nos outros meses, as imobiliarias atuam como patrocinadoras de eventos, festas e

jogos universitarios.
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3. PLANEJAMENTO E APLICACAO DA APO

Este capitulo apresenta os procedimentos metodoldgicos adotados na aplicacao da
Avaliacao Pds-Ocupacdo, que tem como foco edificios de 3 a 4 pavimentos, localizados nas
imediac6es do campus da USP.

A APO em questdo dividiu-se em avaliacdo técnica e comportamental, considerando
tanto a unidade habitacional como as areas comuns dos edificios. A avaliacao técnica abordou
aspectos funcionais, construtivos e itens de conforto ambiental das edificacoes e a avaliacdo
comportamental compreendeu a avaliacdo da satisfacdao dos usuarios com relacao aos mesmos
aspectos, além de outros relacionados ao contexto cultural e urbano da cidade de Sao Carlos.

Inicialmente foi realizado um planejamento da avaliacao, com a finalidade de orientar
a determinacao da amostra, a definicao e a aplicacao dos instrumentos de coleta de dados,

bem como a organizacao e a analise das informacoes.

Assim, para a aplicacao da APO foram definidos os seguintes procedimentos:
» Levantamento de campo
» Definicao da amostra e do processo de amostragem
» Levantamento de dados na Prefeitura Municipal
» Caracterizacao dos edificios selecionados
» Definicao dos métodos e técnicas de APO a serem aplicados
= Definicao de critérios de desempenho
= Definicao dos instrumentos de coleta
- questionario preliminar
- pré-teste e adequacao do questionario
- roteiro de vistoria do desempenho fisico (walkthrough)
- roteiro de entrevistas com sindicos
» Aplicacdo do questionario e da entrevista
* Observacoes do desempenho fisico (walkthrough)
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» Planejamento da analise de dados (técnicas estatisticas)

Sistematizacao dos dados (capitulo 4)

Resultados, analises e recomendacdes (capitulo 4)

Consideracoes e conclusodes (capitulo 5)

O organograma a seguir ilustra o roteiro metodoldgico seguido no planejamento e na

aplicacao da APO:

Levantamento de campo

Definicao da amostra

4 )

N\ PP . ~\

Definicao dos critérios Definicao dos métodos Levantamento de dados
da APO .
de desempenho na Prefeitura
.
Definicdo dos instrumentos Caracterizagdo dos
de coleta edificios

Aplicacao dos instrumentos
de coleta

Planejamento da analise dos
dadnc

Sistematizacao dos dados

L > Resultados, analises e

recomendacoes

Consideragoes e conclusoes

Figura 16: Organograma dos procedimentos metodoldgicos
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3.1 LEVANTAMENTO DE CAMPO

As entrevistas com os agentes imobiliarios, cujos resultados estao apresentados no
capitulo 2, apontaram os arredores do campus da USP como a regidao com maior concentracao
de imoveis alugados para estudantes, onde ha grande oferta de apartamentos em pequenos
edificios, casas e kitchenettes.

Estas informacdes motivaram a definicdo da area de estudo, cuja delimitacdo
considerou os seguintes elementos: o perimetro do campus da USP, limites de bairros e
equipamentos urbanos como a rodoviaria (que atrai a ocupacao para seu entorno) e o cemitério

(que limita a ocupacao).

||_ Jlg__

S

/ s e’
Figura 17: Mapa da area delimitada para levantamento de campo

Trata-se de uma area de uso misto, com grande concentracao de edificacoes
residenciais, mesclada a um pequeno e médio uso comercial.

Na area delimitada foi realizado o levantamento da ocupacdo urbana de edificios
ofertados aos estudantes, que incluiu um levantamento de campo, com observacoes e registros

fotograficos.
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Figura 18: Mapa de quadras e lotes com anotacdes do levantamento

Foram identificados 35 edificios com 2 pavimentos, 108 edificios de 3 a 4 pavimentos
(sendo 99 em uso e 9 em construcao ou em fase inicial de uso) e 40 edificios com 5 ou mais
pavimentos (dados de julho de 2006).

Destaca-se, portanto, o expressivo nimero de prédios de 3 a 4 pavimentos, cuja

ocupacao urbana esta ilustrada na Figura 18 a seguir.

o = II I 1 |

Figura 19: Ocupacao urbana de edificios de 3 a 4 pavimentos levantados na area delimitada
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A grande quantidade destes pequenos edificios pode ser explicada como conseqiiéncia
das limitacdes urbanisticas decorrentes dos coeficientes de ocupacao e de aproveitamento dos
lotes nestes bairros (a maior parte pequenos e médios lotes). Além disso, os projetos e as
construcdes sao relativamente simples, se comparados com os de edificios maiores, e
demandam menores investimentos por parte dos construtores e empreendedores.

0 conjunto composto pelos edificios de baixo gabarito resulta em uma ocupacao urbana
agradavel, que gera poucos impactos visuais na paisagem dos bairros. A Figura 20 a seguir

ilustra tal situacao.

Figura 20: Vista de um conjunto de edificios na area de estudo

3.2 DEFINICAO DA AMOSTRA E DO PROCESSO DE AMOSTRAGEM

A definicdo da amostra baseou-se no universo de 99 edificios de 3 a 4 pavimentos em
uso, levantados na area delimitada nas imediacdes do campus da USP.

Para o calculo da amostra considerou-se a porcentagem de confianca de 95% e margem
de erro de 5%. De acordo com a tabela de niveis usuais de confianca e respectivos coeficientes
(ORNSTEIN, 1992, p.78), tem-se, para o limite de confianca de 95%, o coeficiente de confianca
de valor 1,96, considerando que os dados sejam provenientes da distribuicao normal.

O pré-calculo do tamanho da amostra ng foi feito de acordo com a equacao adaptada

por Ribeiro e Echeveste (1998) (1):
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ne = tamanho da amostra
z= coeficiente de confianca (1,96)
cv= coeficiente de variacdo (universo homogéneo - 10%)

e= margem de erro (5%)

2 2
n— 1,96°.0,10

N 0,057 assim: n, =1537

Considerando que a populacao é finita, o valor de ng calculado foi corrigido utilizando-

se a formula (2):

_ Nn,

= 2
n, +N ®)

n= tamanho da amostra corrigida

N= tamanho da populacdo= 99 edificios

991537

n=-——, assim: n=13,30
15,37 + 99

Assim, o tamanho da amostra final compreende 13 edificios.
A selecdo edificios a serem avaliados foi feita através de amostragem aleatéria simples,

realizada por sorteio.

Figura 21: Preparo do sorteio dos edificios
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Distribuicdo da amostra:

A amostra sorteada ficou distribuida conforme apresentado no mapa a seguir:

Figura 22: Planta da cidade de Sao Carlos com a localizacdo dos 13 edificios selecionados

Processo de amostragem:

Foi definido que a avaliacao seria feita em 3 apartamentos de cada um dos 13 edificios
selecionados, ou seja, em 39 unidades habitacionais.

A selecao das unidades foi definida preferencialmente, segundo a posicao no andar, a
tipologia e a orientacao solar, a fim de serem obtidas respostas que representassem as diversas
perspectivas dos moradores dos edificios.

Os critérios de selecao dos moradores que participariam da pesquisa foram definidos a
partir do perfil considerado como mais homogéneo e mais representativo no mercado
habitacional de Sao Carlos - os alunos dos cursos de graduacao das universidades publicas (USP
e UFSCar). Também levou-se em conta o tempo de moradia no apartamento, selecionando-se
estudantes que morassem ha pelo menos 1 ano no local.

Diante destes critérios, a aplicacdao do questionario em dois dos treze edificios somente

foi possivel em duas unidades, resultando, portanto, na avaliacao total de 37 unidades.
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3.3 LEVANTAMENTO DE DADOS NA PREFEITURA MUNICIPAL

3.3.1 PROCESSOS DE APROVAGAO DOS EDIFICIOS SELECIONADOS

Os processos de aprovacdo dos 13 edificios selecionados na amostra foram levantados
na Prefeitura Municipal de Sao Carlos, para coleta dos projetos, memoriais descritivos e de
outras informacoes relevantes para a caracterizacao técnica e construtiva dos edificios e das
respectivas unidades habitacionais.

Os 13 edificios sorteados foram construidos entre os anos 1990 e 2005 (de acordo com
as datas dos respectivos processos de aprovacao na Prefeitura Municipal), sendo que 10 deles
foram projetados por arquitetos e 3 por engenheiros civis.

As fichas de caracterizacao dos edificios estdo no ANEXO 2, listadas em ordem
cronolodgica de data de aprovacao na Prefeitura Municipal de Sao Carlos, com indicacao das

implantacodes, plantas-tipo e caracteristicas gerais.

3.3.2 PRINCIPAIS DISPOSICOES LEGAIS CONSTRUTIVAS E URBANISTICAS VIGENTES

As normas, leis e recomendacoes existentes e utilizadas para a aprovacao de edificios
residenciais, foram obtidas na Secretaria Municipal de Habitacao e Desenvolvimento Urbano,
orgao responsavel pela elaboracdo de diretrizes de uso e ocupacao do solo, analise e aprovacao
de projetos.

As principais disposicdes legais construtivas e urbanisticas, incidentes na aprovacao de

projetos, estao contidas na legislacao seguinte:

e Lei Municipal 6.910/72 - Lei das Edificacbes, que “dispde sobre edificacées neste
municipio”;
e Legislacao Estadual - Cédigo Sanitario - Decreto Estadual 12.342/78, “que aprova o

regulamento da Promocdo, Preservacdo e Recuperacdo da Saude no campo de
competéncia da Secretaria de Estado da Saude”;

e Lei Municipal n° 11.337/97, que “dispoe sobre o sistema de utilizacdo de gds
combustivel nos edificios e construcées em geral e dd outras providéncias”;

e Lei Municipal n° 11.414/97, que “dispée sobre a colocacdo de caixas receptoras de
correspondéncias em edificagbes urbanas de qualquer natureza e dd outras
providéncias ”;

e Lei Municipal n° 13.058/02, que “dispbe sobre consumo de dgua em
empreendimentos a se instalarem no Municipio”;

e Lei Municipal n° 13.246/03, que “dispée sobre a construcdo de reservatorios de
detencdo ou retencGo de dguas em conjuntos habitacionais, dreas comerciais e
industriais, loteamentos ou parcelamentos em dreas urbanas”;
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e Lei Municipal n° 13.173 de 26/06/2003, que “dispée sobre acondicionamento de lixo
em edificios residenciais e comerciais, e da outras providéncias”;

e Lei Federal n° 10.098/00, que “estabelece normas gerais e critérios bdsicos para a
promocao da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia ou com mobilidade
reduzida, e dd outras providéncias”;

e Decreto Federal n°® 5.296/04, que regulamenta as Leis n° 10.048/00 e 10.098/00;

e Lei Municipal n° 13.697/05, que “dispée sobre a aplicagdo das normas de prote¢ao
contra incéndios do Corpo de Bombeiros, do Municipio de Sdo Carlos, e dd outras
providéncias”;

e Lei Municipal n° 13.691/05 - Plano Diretor do Municipio de Séo Carlos.

Todos os 13 edificios amostrados neste estudo foram aprovados segundo a Lei Municipal
6.910/72 - Lei das Edificacoes e o Decreto Estadual 12.342/78 - Cddigo Sanitario Estadual,
vigentes até hoje. As outras leis listadas e também ainda vigentes foram utilizadas na
aprovacao de alguns dos 13 edificios selecionados.

Destaca-se que esta em processo de elaboracao o novo Codigo de Obras e Edificacoes
do Municipio de Sao Carlos, que, quando aprovado na Camara Municipal, passara a reger todos
os projetos de obras e edificacbes no municipio.

0 novo codigo de obras, em conjunto com o Plano Diretor do municipio, aprovado em
2005, e com a legislacao estadual e federal pertinentes, sao importantes instrumentos para a
implementacao de melhorias que irao se refletir tanto no ambiente construido como no

desenho urbano da cidade de Sao Carlos.

3.4 DEFINICAO DOS METODOS E TECNICAS DE APO

A escolha dos métodos e técnicas deve levar em consideracao, além das caracteristicas
do objeto de estudo, os recursos e prazos disponiveis (ORNSTEIN; BRUNA; ROMERO, 1995).
Segundo Bechtel, Marans e Michelson (1987), na avaliacao é aconselhavel o uso de pelo menos
trés diferentes métodos para possibilitar a verificacdo dos dados coletados e garantir a

confianca nos resultados da pesquisa.

Optou-se, portanto, pelo uso dos seguintes métodos:
- entrevistas com sindicos dos edificios
- questionario junto aos moradores

- observacoes do desempenho fisico (walkthrough)
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As entrevistas podem ser Uteis no fornecimento de informacdes mais aprofundadas
sobre determinada variavel e por oferecer uma percepcao mais ampla da realidade pesquisada
e 0 questionario é um “método de grande aceitacdo porque se ajusta a varios tipos de
pesquisa, podendo ser aplicado apenas a uma amostra representativa” (ORNSTEIN E ROMERO,
1992).

As observacoes do desempenho fisico, por sua vez, podem fornecer subsidios para a
interpretacao da avaliacao do ponto de vista dos usuarios. Além disso, os dados obtidos podem
ser comparados com os critérios de desempenho pré-definidos.

Além destes métodos, utilizou-se também a técnica de registro fotografico como
auxiliar nas observacoes do desempenho fisico e da ocupacao dos edificios e apartamentos

pelos estudantes.

3.5 DEFINICAO DE CRITERIOS DE DESEMPENHO

Avaliar um ambiente é determinar seu desempenho a respeito de algum critério
(Francescato et. al, 1989 in: Preiser, 1989).

Conforme ja abordado no item 1.1., do capitulo 1, desta dissertacao, os critérios de
desempenho sao valores minimos aceitaveis e o desempenho é verificado no atendimento ou
nao destes valores, comparando-se com os resultados obtidos nas vistorias técnicas (SOUZA,
1982; ORNSTEIN; ROMERO, 1992).

Os critérios de desempenho servem, portanto, como referencial de qualidade nas
analises técnicas, comportamentais e nos cruzamentos entre ambas (ROMERO; ORNSTEIN,
2003).

Nesta APO foram considerados alguns critérios e referéncias procedentes de normas

nacionais e legislacdes estadual e municipal, entre elas:

a) Norma NBR 9050/04 - Acessibilidade a edificacbes, mobiliario, espacos e
equipamentos urbanos

Recomendacobes observadas nesta norma:

- acabamento adequado de calcadas
- acesso aos edificios por meio de rampas
- vao livre minimo de porta: 0,80 metros

- vagas apropriadas de estacionamento
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Escadas:
- largura minima: 1,20 metros
- altura de corrimao: 0,92 metros do piso acabado
- corrimaos instalados em ambos os lados das escadas e continuos, sem interrupcoes nos
patamares
- dimensdes constantes dos pisos e espelhos, atendendo as condicoes:
- pisos (p): 0,28 m < p < 0,32 m;
- espelhos (e): 0,16 m < e < 0,18 m;
- 0,63m<p+2e<0,65m.

- dimensao longitudinal minima de patamares: 1,20 metros

b) Cédigo Sanitario do Estado de Sao Paulo - Decreto n°12.342/78, especificamente
os Titulos Il - Normas Gerais de Edificac6es e Ill - Normas Especificas das
Edificagcoes
Recomendacdes observadas neste decreto:

- area de iluminacao dos compartimentos: minimo 1/8 da area do piso (minimo 0,60m?2)

- area de ventilacao natural: no minimo a metade da area de iluminacao natural

Areas minimas de cémodos:

- salas: 8,00m?

- dormitorios: 12,00m?2 (Unico) e 10,00m? (2 dormitorios)
- sala-dormitorio: 16,00m?

- cozinhas: 4,00m?

- banheiros: 2,50m? (bacia sanitaria, lavatorio e chuveiro)

Observacgdo: Os dados de area minima dos comodos dos apartamentos vistoriados foram

comparados também com valores e referéncias do IPT (1987) e de Boueri Filho (1989).

c) Projeto de Norma 02:136.01-001 - NBR Desempenho (2007) - requisito:
funcionalidade
Recomendacodes observadas neste projeto de norma:

- disponibilidade minima de espacos para uso e operacao da habitacdo, que suporte a

colocacao dos moveis e equipamentos padroes listados no quadro a seguir.
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Quadro 2: Mdveis e equipamentos padrao

Atividades essenciais / Comodo Moveis e equipamentos padrao
Dormir / Dormitorio Casal Cama de casal + guarda roupa + criado mudo (minimo 1)
Dormir / Dormitério para duas Cama de solteiro (2) + guarda roupa + criado mudo ou mesa
pessoas (2°. Dormitorio) de estudo

Dormir / Dormitério para uma

pessoa (3°. Dormitorio) Cama de solteiro + guarda roupa + criado mudo

Estar Sofa de 2 ou 3 lugares + armario/estante + poltrona

Fogao + geladeira + pia de cozinha + armario sobre a pia +

Cozinhar gabinete + apoio para refeicao (2 pessoas)

Alimentar/ tomar refeicoes Mesa + 4 cadeiras

Lavatorio + chuveiro (box) + vaso sanitario

Fazer higiene pessoal = o .
g P Obs.: no caso de lavabos, nao é necessario o chuveiro

Tanque (externo para unidades habitacionais térreas) +

Lavar, secar e passar roupas AU
maquina de lavar roupa

Estudar, ler, escrever, costurar,

. . Escrivaninha ou mesa + cadeira
reparar e guardar objetos diversos

d) Lei Municipal n° 11.414/97, que disp6e sobre a colocacdo de caixas receptoras
de correspondéncias em edificacées urbanas
Recomendacdes observadas nesta lei:
- caixas receptoras de correspondéncias junto ao alinhamento predial e com facil acesso
- dimensoes das caixas compativeis com o tipo e volume de correspondéncias

- material duravel

e) Lei Municipal n° 13.173/03, que dispée sobre acondicionamento de lixo em
edificacoes
Recomendacées observadas nesta lei:
- prover local adequado para deposito e coleta de lixos
- incentivar a separacao do lixo organico e inorganico para fins de reciclagem

- nao obstruir o transito livre de pedestres em calcadas

f) Lei Municipal n° 11.337/97, que dispde sobre o sistema de utilizacdo de gas
combustivel nos edificios
Recomendacobes observadas nesta lei:
- dispor de instalacdo permanente de gas, assegurando que o armazenamento do combustivel
se processe fora da edificacao
- prever dispositivo opcional (canalizacdo) até o alinhamento predial, que possibilite a

utilizacao de eventual rede pUblica de gas



g) Decreto Estadual 46.076/2001 - que Institui o Regulamento de Seguranca contra
Incéndio das edificagdes / Instrucdes Técnicas n°20/01 e 21/01
Recomendacoes observadas neste decreto:
- cada pavimento deve possuir no minimo 2 unidades extintoras, sendo um extintor de agua
pressurizada ou espuma mecanica e um extintor de p6 quimico ou dioxido de carbono. Outra
opcao € a instalacdo de duas unidades extintoras iguais de Po ABC (fosfato monoamonico)
- a edificacao deve dispor de sinalizacao de rotas de saida e de indicacdo da localizacao e

dos tipos de equipamentos de combate a incéndios disponiveis

3.6 DEFINICAO DOS INSTRUMENTOS DE COLETA

3.6.1 QUESTIONARIO PRELIMINAR

Para a construcao do questionario preliminar tomou-se como base questionarios ja
aplicados em avaliacoes pos-ocupacao, entre as quais as pesquisas desenvolvidas pelo Grupo
Archtec da EESC/USP na avaliacao da Vila Tecnolégica de Ribeirdao Preto (MARTUCCI, 1999) e na
avaliacao de empreendimentos da Caixa Economica Federal (2003-2004) e a pesquisa realizada
no Conjunto Habitacional Jardim Sao Luis (ROMERO E ORNSTEIN, 2003).

Por meio do questionario proposto procurou-se abranger alguns dos objetivos
especificos estabelecidos na pesquisa, com questdes agregadas em cinco blocos tematicos:

1) Caracterizacao do usuario e do imovel;

N

Avaliacao da cidade de Sao Carlos e do bairro;

w

4
5

)

)

) Avaliacédo do edificio;

) Avaliacao do apartamento;
)

Avaliacao da convivéncia.

Foram abordadas questdes relativas a aspectos funcionais, de conforto ambiental, de
seguranca e manutencao, considerando tanto a unidade habitacional como as areas comuns dos
edificios.

Adotou-se prioritariamente questées com resposta multipla escolha, com escala de 5
pontos, incluindo-se também os termos nao sei (ns) e nao se aplica (nsa). Ao longo do

questionario também foram colocadas algumas questdes abertas.
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3.6.2 APLICACAO DO PRE-TESTE E REVISAO DO QUESTIONARIO

O questionario foi aplicado na forma de pré-teste para afericdo de eventuais falhas e
necessidades de alteracoes.

Foram aplicados quatro questionarios como pré-testes e constatou-se a necessidade de
algumas revisées, como mudancas na ordem de respostas, eliminacao de perguntas e
adequacoes de conteldos e vocabularios, resultando no questionario definitivo com 88

questoes, organizadas nos 5 blocos tematicos, conforme ANEXO 3.

3.6.3 ROTEIROS DE VISTORIAS - DESEMPENHO FiSICO (WALKTHROUGH)

Para auxiliar as observacoes do desempenho fisico foram elaborados roteiros de
vistorias tanto para a unidade habitacional como para as areas comuns dos edificios, visando
atingir os seguintes objetivos:

= caracterizar o uso e a ocupacao das edificacoes;

= verificar a adequacao as normas construtivas;

= levantar a ocorréncia de patologias construtivas.

Os roteiros propostos para as vistorias das areas comuns dos edificios e das unidades
habitacionais, apresentados nos ANEXOS 4 e 5, abrangem os seguintes itens, relacionados aos

objetivos citados:

Quadro 3: Aspectos abordados nos roteiros de vistorias

OBJETIVOS AREAS COMUNS UNIDADE HABITACIONAL

1. Caracterizar o uso e | Implantacao e caracterizacao dos . . .
; ; Arranjo espacial da unidade

a ocupacao equipamentos do edificio

2. Verificar a Acessos e fluxos Dimensionamentos e acessibilidade
adequacao as normas - -

construtivas Infra-estrutura e instalacées

s Iluminacao e ventilacao naturais
condominiais > >

3. Levantar a
ocorréncia de Patologias especificas e gerais Instalacoes prediais e revestimentos
patologias construtivas
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3.6.4 ENTREVISTAS COM SINDICOS

Para a entrevista com os sindicos dos edificios, foi elaborado um roteiro abordando
temas relacionados as questdes de uso e manutencao das edificacoes e dos apartamentos
(ANEXO 6).

Também foi elaborada uma carta de apresentacao da pesquisa/pesquisadora, para
estabelecer o contato com o sindico, que deveria ser, quando possivel, o contato inicial no

edificio.

3.7 APLICACAO DOS QUESTIONARIOS

Os questionarios foram aplicados conforme selecao amostral. Primeiramente foi
verificado se o estudante respondente era estudante de graduacao das universidades publicas
da cidade e depois, se morava no apartamento ha pelo menos 1 ano.

Conforme apontado no item 3.2, em dois dos treze edificios selecionados somente foi
possivel a aplicacao do questionario em 2 unidades, devido a incompatibilidade dos demais
moradores aos critérios de selecao da pesquisa.

Foram aplicados, portanto, um total de 37 questionarios, sendo a amostra efetiva 94,8%
da amostra prevista.

A aplicacdo dos questionarios ocorreu no periodo de 23 de abril a 31 de maio de 2007,
durante os dias da semana e em geral no periodo da noite. A duracao média da aplicacao dos
questionarios foi de 23 minutos.

Em alguns edificios foi preciso retornar algumas vezes até encontrar moradores que
fossem compativeis aos critérios de selecao e que tivessem disponibilidade de tempo para
responder ao questionario. Algumas entrevistas tiveram que ser agendadas previamente com os
estudantes.

Em geral, os estudantes entrevistados foram bastante receptivos e aceitaram participar

da pesquisa sem restricoes.
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3.8 OBSERVACOES DE DESEMPENHO FiSICO (WALKTHROUGH)

As vistorias técnicas foram aplicadas de acordo com os roteiros, nas areas comuns dos
13 edificios e nas areas privativas dos 37 apartamentos selecionados, no mesmo periodo de
aplicacao dos questionarios.

Todos os elementos levantados e medidos foram registrados por meio de anota¢cdes nos
roteiros pré-estabelecidos e em plantas dos edificios e das unidades e posteriormente
desenhados no software AutoCAD.

Nesta etapa utilizou-se também a técnica de registro fotografico, que auxiliou no
registro das observacoes do desempenho fisico e da ocupacdo dos edificios e apartamentos

pelos estudantes.

3.9 PLANEJAMENTO DA ANALISE DE DADOS E DEFINICAO DAS TECNICAS
ESTATISTICAS

Nesta etapa, utilizou-se uma metodologia estatistica em desenvolvimento pelo grupo
NUMA - Nucleo de Manufatura Avancada, da EESC-USP, denominada SAATE - Sistema de Apoio a
Aplicacdo de Técnicas Estatisticas', que tem por objetivo auxiliar no planejamento e
desenvolvimento de produtos industriais e pode ser adaptada para outros tipos de pesquisas
(ECHEVESTE, AMARAL, ROZENFELD, 2007).

Trata-se de um formulario de preenchimento seqiencial, seguindo um roteiro de
caracterizacao e planejamento da pesquisa, definicdo das caracteristicas que se pretende
avaliar e das respectivas variaveis de medida, escolha do método de analise, até atingir os
objetivos estatisticos (derivados dos objetivos de pesquisa) que por sua vez culminam na
sugestao de técnicas estatisticas adequadas para o tratamento dos dados a serem analisados.

Todas as perguntas constantes no SAATE tém por objetivo auxiliar o pesquisador a
conduzir a pesquisa. A técnica estatistica €, portanto, indicada pelo sistema a partir da
combinacao das repostas dadas pelo pesquisador, resultando numa estrutura bastante logica e
coesa da pesquisa.

O organograma a seguir ilustra o roteiro basico seguido na definicao das técnicas

estatisticas:

! Esta etapa contou com o auxilio das estatisticas e pesquisadoras Prof. Marcia Echeveste (UFRGS) e Sayuri Tahara Amaral
(NUMA-EESC-USP).
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Caracterizar a

pesquisa:
objetivos
Definir método de anélise dos dados: populacdo-alvo Definir escopo do
Descritiva / Inferencial Qrob}gma:
relagdes entre variaveis (causas) que Analise
podem contribuir para o efeito. (descrgver, compgrar,
Pressupde amostragem probabilistica relacionar/associar)

DEFINIR OBJETIVOS
ESPECIFICOS

DEFINIR AS CARACTERISTICAS
O que vai avaliar?

DEFINIR AS VARIAVEIS
Como medir as caracteristicas

DETERMINAR OBJETIVOS
ESTATISTICOS

AVALIAR O NIVEL DE
MENSURACAO
Métrico / ndo-métrico

RELACIONAR TECNICAS DE
ANALISES
Tabelas de freqiiéncia
Medidas de correlacao
Média
etc.

Figura 23: Roteiro de planejamento e definicdo das técnicas de analise dos dados

Conforme os quadros de planejamento das analises de dados, exemplificados no
ANEXO 7, dependendo do tipo de objetivo estatistico e do nivel de mensuracao das questoes,
foi determinada uma técnica de analise estatistica, resultando em analises descritivas (tabelas
de freqiiéncia simples e relativa, média, diagrama de paretto, desvio-padrao) e inferenciais
(teste qui-quadrado e medidas de correlacao). A analise inferencial permite extrair conclusoes
e generalizacoes a respeito da populacao, a partir das medidas da amostra, considerando a
margem de erro. Ou seja, em analises inferenciais verifica-se se o resultado encontrado é

significativo para a populacao alvo estudada.
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No decorrer do planejamento da analise de dados e da definicao das técnicas
estatisticas, observou-se que o uso do sistema SAATE na etapa anterior a definicao dos
instrumentos de coleta, poderia ter auxiliado todo o planejamento da pesquisa de campo,
desde a construcao dos instrumentos de coleta até a selecao das técnicas de analise,
possibilitando o estabelecimento de analises estatisticas mais complexas. Esta possibilidade
esta destacada no organograma a seguir (Figura 24).

Mesmo assim, o uso desta ferramenta apos a aplicacao dos questionarios e a realizacao
das vistorias foi bastante eficaz para o entendimento e a organizacao dos dados bem como para

o planejamento das etapas seguintes a serem cumpridas.

[ Levantamento de campo ]

N

[ Definicao da amostra

N
N s = . r N\
Definicao dos critérios ( Definicdo dos metodos Levantamento de dados
’ da APO .
de desempenho na Prefeitura
( N\
N Caracterizacao dos
Definicao dos instrumentos edificios

de coleta \

de coleta

[ Aplicacao dos instrumentos

Metodologia SAATE
(Sistema de Apoio a Aplicacao de
Técnicas Estatisticas)

Planejamento da analise dos
dados

Sistematizacao dos dados

SN Resultados, analises e

recomendacoes

Legenda:

Momento considerado como

Consideracdes e conclusdes ideal para uso da metodologia SAATE

Figura 24: Organograma dos procedimentos metodoldgicos com a introducao da metodologia estatistica
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4. RESULTADOS E ANALISES DOS DADOS

Este capitulo apresenta a sistematizacao e o tratamento dos dados e os diagnosticos
obtidos a partir da aplicacao da APO. Sao apresentados os resultados por tipo de avaliacao -
comportamental e técnica- relacionando-os aos objetivos da pesquisa. Posteriormente, sdao
feitas analises integradas comparativas, com cruzamentos dos dados comuns das avaliacoes,
confrontando-se a opinido dos usuarios com os resultados das vistorias técnicas.

0 esquema a seguir ilustra as etapas do Capitulo 4:

Sistematizacdo dos dados
- questionarios
- entrevistas
L - vistorias

Resultados da avaliagdo Resultados da avaliagdo técnica
comportamental
- areas comuns (edificios)
- questionarios - areas privativas (apartamentos)
- entrevistas
N

-

Resultados e analises
integradas

Conclusoes e recomendacoes
(Capitulo 5)

Figura 25: Organograma das etapas do Capitulo 4
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4.1. SISTEMATIZAGCAO DOS DADOS

As informacdes coletadas por meio da aplicacao do questionario foram codificadas e
tabuladas em planilhas no software SPSS Data Editor - Statistical Package for the Social
Sciences’ e os graficos representativos foram confeccionados no programa Microsoft Excel. Os
dados finais apresentam-se em forma de tabelas de freqiiéncias, graficos setoriais ou de barras,
histogramas e Diagrama de Paretto.

O Diagrama de Paretto (grafico de barras horizontais), instrumento muito utilizado nas
APOs, demonstra a hierarquia das médias atribuidas pelos usuarios, em ordem ascendente,
auxiliando a visualizacao dos resultados positivos e negativos (ORNSTEIN, 1992).

Para a formulacao dos diagramas utilizou-se escala de 5 pontos (péssimo a 6timo) e a
média minima aceitavel foi 3, sendo as respostas acima da média consideradas de tendéncia
positiva e as abaixo da média, de tendéncia negativa.

Com relacao a avaliagdo técnica (walkthrough), os dados coletados foram tabulados
manualmente e apresentam-se no corpo do texto. As plantas dos 13 edificios e das 37 unidades

de apartamentos foram desenhadas no software AutoCAD’07.

4.2. RESULTADOS DA AVALIACAO COMPORTAMENTAL - QUESTIONARIOS

Os resultados da avaliagdo comportamental a partir dos questionarios aplicados aos
moradores-estudantes estao apresentados por itens, conforme os objetivos da pesquisa:

= Caracterizacao dos usuarios e dos imoveis;

= |dentificacao de necessidades habitacionais dos estudantes;
= Avaliacao da percepcao com relacao a cidade;

= Avaliacao da percepcao com relacao ao bairro;

= Avaliacao da percepcao com relacao ao edificio;

= Avaliacao da percepcao com relacao ao apartamento;

2 Esta etapa contou com o auxilio de Lisiane de Moura, estudante do Curso de Estatistica da UFRGS.
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4.2.1 CARACTERIZACAO DOS USUARIOS E DOS IMOVEIS
Foram entrevistados 37 estudantes de 16 cursos diferentes, a maioria alunos dos cursos

das engenharias, conforme a Tabela 1 a seguir:

Tabela 1: Cursos dos estudantes entrevistados

Curso Freqiiéncia Fl;{eeC{:teiggla
Engenharia Civil 5 13,5%
Quimica 4 10,8%
Ciéncia da Computacao 4 10,8%
Estatistica 3 8,1%
Engenharia Elétrica 3 8,1%
Engenharia de Producao 3 8,1%
Engenharia de Computacao 2 5,4%
Engenharia Mecanica 2 5,4%
Engenharia Quimica 2 5,4%
Arquitetura 2 5,4%
Fisioterapia 2 5,4%
Engenharia Aeronautica 1 2,7%
Engenharia de Materiais 1 2,7%
Engenharia Fisica 1 2,7%
Ciéncias Fisicas e Biomoleculares 1 2,7%
Fisica 1 2,7%
Total 37 100,0%

= 62,1% sao estudantes de graduacao da USP e 37,9% da UFSCar.
= 29,7% cursam o 2° ano da graduacao, 32,4% cursam o 3° ano, 18,9% cursam o 4° ano e

18,9% estao no 5° ano da graduacao.

Dos 37 entrevistados, 37,8% sao mulheres e 62,2% sao homens, e todos sao solteiros
(100%). Com relacao a faixa etaria, 67,6% tem idades entre 19 e 21 anos, conforme Grafico 2 a

seguir:
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Sexo dos entrevistados

fem.
38%

masc.
62%

Grafico 1: Sexo dos entrevistados

Idade dos Entrevistados

21 anos

24% 22 anos

14%

23 anos
3%

24 anos
20 anos 11%
23%
25 anos
3%
31 anos
19 anos 3%

19%

Grafico 2: ldade dos entrevistados

No que diz respeito a cidade de origem, 89,2% dos estudantes vieram de cidades do

Estado de Sao Paulo, a maior parte cidades médias (32,4%) e grandes (29,7%) do Estado e 10,8%

de outros Estados da regiao sudeste do Pais.

Tabela 2: Origem dos entrevistados

Freqiiéncia  Freqiiéncia

Origem Frequéncia Relativa Acumulada
Estado de Sao Paulo - cidade pequena* 5 13,5% 13,5%
Estado de Sao Paulo - cidade média* 12 32,4% 45,9%
Estado de Sao Paulo - cidade grande* 11 29,7% 75,7%
Sao Paulo capital 5 13,5% 89,2%
Outros Estados - Sudeste 4 10,8% 100,0%
Total 37 100,0%

* BRAGA (2004) - cidade pequena = menos de 100 mil hab, cidade média = 100 mil a 500 mil hab e

cidade grande = mais de 500 mil hab.

A maioria dos estudantes (75,7%) nao exerce atividade remunerada. Dos que exercem, a

maior parte faz iniciacao cientifica, com remuneracao em forma de bolsa de pesquisa. A fonte

de renda é, portanto, exclusivamente dos pais para 75,7% dos estudantes e apenas 5,4% sao

independentes financeiramente.
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A partir do Grafico 4 verifica-se que a maior incidéncia de valor de renda mensal esta
na faixa entre R$500,00 e R$750,00 (37,8%), seguido de 35,1% com renda na faixa de R$751,00
a R%1000,00.

Fonte de renda Rensa mensal

até R$500,00

salario _ de 22%
5% pais R$1001,00 a
» 76% R$1250,00
salar_|0 e 50
pais
3%
paise
bolsa de R$501,00
16% a R$750,00
38%
de R$751,00
a R$1.000,00
35%
Grafico 3: Fonte de renda dos estudantes Grafico 4: Renda mensal dos estudantes

Apenas 1 dos 37 respondentes é proprietario do apartamento, ou seja, 97,3% dos
apartamentos dos entrevistados sao alugados. A média do valor gasto com aluguel e condominio
por més e por morador é de R$268,50, sendo o valor minimo declarado de R$125,00 e o maximo
de R$600,00 por morador.

Com relacdo a limpeza e manutencao dos apartamentos, 51,4% dos estudantes
declararam que fazem a limpeza com freqiiéncia média de 1 vez por semana. E praticamente
metade dos estudantes (48,6%) contrata faxineiras para fazer a limpeza, com freqiiéncia média

de 1 vez a cada 15 dias (duas vezes por més).

Os estudantes entrevistados moram em média ha 2,5 anos em Sao Carlos e ha 1,6 anos

no mesmo apartamento, conforme dados na tabela a seguir:

Tabela 3: Tempo de moradia na cidade e no apartamento

Tempo de moradia Minimo Maximo Média Desvio Padrao
(anos) (anos) (anos)
Na cidade 1,00 6,00 2,5135 1,38688
No apartamento atual 1,00 5,00 1,6756 1,08151
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A pesquisa indicou que 40,5% dos estudantes moram no mesmo apartamento desde que
se mudaram para Sao Carlos e que 35,1% estao na segunda moradia, 16,2% na terceira e apenas

8,1 % na quarta moradia diferente. Portanto, 59,5% dos estudantes ja moraram em mais de

uma habitacao.

Tabela 4: NOmero de moradias em Sao Carlos

N°. de moradias

- Freqiiéncia Freqﬁéncia
em Sao Carlos relativa
1 15 40,5%
2 13 35,1%
3 6 16,2%
4 3 8,1%
Total 37 100,0%

O apartamento foi o tipo mais frequente de moradia anterior a atual (50,0%), seguido
de kitchenette (31,8%) e casa (13,6%).

Tabela 5: Tipo de moradia anterior a atual

Tipo de moradia

. Freqiiéncia Freqﬁéncia
anterior a atual relativa
Casa 3 13,6%
Apartamento 11 50,0%
Kitchenette 7 31,8%
Outro - edicula 1 4,5%
Total* 22 100,0%

* descontados os 15 respondentes que moraram apenas no apartamento avaliado

A Tabela 6 demonstra que 90,9% consideram o apartamento atual melhor em relacao a

outras moradias em que ja morou.

Tabela 6: Avaliacao da moradia atual em relacao as anteriores

Moradia atual Freqiiéncia Frequ'é.ncia
relativa
Pior 1 4,5%
Igual 1 4,5%
Melhor 20 90,9%
Total* 22 100,0%

* descontados os 15 respondentes que moraram apenas no apartamento avaliado
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Entre as justificativas mais apontadas por serem melhores estao: possibilidade de morar
sozinho (20%) ou de ter quarto individual (15%), melhor divisao dos espacos internos (15%), tamanho
maior do apartamento (15%), melhor localizacao (10%), preco mais barato (10%), amizades (5%),
nao ter carpete no apartamento (5%), ter maior privacidade e mais seguranca no edificio (5%).

Verifica-se que a possibilidade de morar sozinho ou de ter quarto individual somam 35%
das respostas e isto evidencia, possivelmente, uma tendéncia neste segmento. Quando
questionados sobre a moradia de origem (casa dos pais), a maioria (70,3%) afirma que ja tinha
quarto individual, conforme grafico a seguir:

Na moradia de origem vocé tinha
quarto individual?

Nao
30%

Sim
70%

Grafico 5: Freqiiéncia de quarto individual na moradia de origem

Conforme Tabela 7 e Grafico 6, que tratam do nimero de habitantes por apartamento
pesquisado, temos que 32,4% dos entrevistados moram sozinhos e 37,8% dividem o apartamento

com apenas mais uma pessoa, somando 70,3%.

Tabela 7: Numero de pessoas por apartamento

1 pessoa
N° de Freqiiénci Freqiiéncia Freqiiéncia 32%
reqiiéncia .
pessoas relativa acumulada 5 pessoas
5%
1,00 12 32,4% 32,4%
4 pessoas

2,00 14 37,8% 70,3% 11%

3,00 5 13,5% 83,8%

4,00 4 10,8% 94,6%

3 pessoas
5,00 2 5,4% 100,0% 14% 2 pessoas
38%

Total 37 100,0%

Grafico 6: NUmero de pessoas no apartamento

A média é, portanto, de 2,19 pessoas por apartamento e, considerando o niumero de

quartos dos apartamentos pesquisados, a média é de aproximadamente 1,4 pessoas por quarto.
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4.2.2 IDENTIFICAGAO DE NECESSIDADES HABITACIONAIS DOS ESTUDANTES

= Motivos de escolha do apartamento

O Quadro 4 a seguir aponta a freqiiéncia de respostas para a questao dos motivos
considerados no processo de escolha do apartamento, em ordem de importancia para os
estudantes.

Observa-se que os primeiros e segundos motivos obtiveram respostas bastante

concentradas, com maior freqiiéncia nos itens “localizacao” e “preco”. Ja o terceiro motivo

obteve respostas mais distribuidas.

Quadro 4: Motivos considerados no processo de escolha do apartamento

Motivos 1° motivo 2° motivo 3° motivo Frequéncia
total
localizacao 21 57% 9 24% 5 14% 35
preco do aluguel/condominio 5 14% 13 35% 5 14% 23
tamanho do apartamento 3 8% 5 14% 4 1% 12
possibilidade de ter quarto individual 3 8% 2 5% 6 17% 11
possibilidade de morar com amigos 1 3% 2 5% 5 14% 8
aparéncia do edificio 2 5% 2 5% 3 8% 7
seguranca 1 3% 3 8% 3 8% 7
qualidade da construcao 0 0% 0 0% 2 6% 2
existéncia de area de lazer 0 0% 0 0% 1 3% 1
outro 1 3% 1 3% 3 8% 5
Total 37 100% 37 100% 37 100% 111

Para a analise destes dados aplicou-se o Teste do Qui-quadrado® que possibilita a

verificacdo da dependéncia entre duas variaveis.

3 Com o auxilio da Prof. Marcia Echeveste (UFRGS)
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Quadro 5: Teste Qui-quadrado

Motivos ordem Total
1° 2° 3°

localizacdo  Freqiiéncia 21 9 5 35
residuos ajustados 3,8 -1,4 -2,5

preco Freqliéncia 5 13 5 23
residuos ajustados -1,5 2,5 -1,0

tamanho Freqiiéncia 3 5 4 12
residuos ajustados -0,8 0,5 0,3

quarto indiv. Freqiiéncia 3 2 6 11
residuos ajustados -0,6 -1,2 1,9

amigos Freqiiéncia 1 2 5 8
residuos ajustados -1,4 -0,6 2,1

aparéncia Freqiiéncia 2 2 3 7
residuos ajustados -0,4 -0,4 0,8

seguranca Freqiiéncia 1 3 3 7
residuos ajustados -1,2 0,5 0,8

Total 36 36 31 103

Neste teste a associacao € observada por meio dos residuos ajustados. Um residuo
ajustado maior que 2,0 representa uma associacao significativa entre a linha e a coluna
correspondente.

O teste Qui-quadrado (p=0,017<0,05) indicou uma associacao significativa entre motivos
de escolha do imdvel e ordem de preferéncia. Ou seja, existem motivos que estdo associados a
ordem de preferéncia e a amostra convergiu para os motivos localizacao, preco e possibilidade
de morar com amigos.

A figura a seguir destaca graficamente os resultados do teste aplicado.
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Figura 26: Visualizacao grafica do resultado do teste Qui-quadrado (software SPSS®)
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A partir da analise efetuada, tem-se que a maior parte dos estudantes considera em
primeiro lugar a localizacdo, em segundo lugar o preco do aluguel e do condominio e em
terceiro lugar, a possibilidade de morar com amigos.

Outros itens também obtiveram freqiiéncias expressivas como terceiros motivos no
processo de escolha do apartamento, como tamanho do apartamento e possibilidade de ter
quarto individual, evidenciando mais uma vez a preferéncia de ter quarto individual para uma

parcela da populacao de estudantes.

= Uso da area de servicos

Com relacdao ao uso da area de servicos para tratamento de roupas, a Tabela 8
demonstra que apenas 29,7% lavam e/ou passam sua roupa no apartamento (18,9% somente

lavam e 10,8% lavam e passam a roupa).

Tabela 8: Vocé lava e passa sua roupa no apartamento?

Freqiiéncia Freqiié.ncia
relativa
Nao 26 70,3%
Sim 11 29,7%
Total 37 100,0%

A maioria dos estudantes que nao lavam suas roupas no apartamento, afirmaram que
levam a roupa suja para lavar na casa de seus pais nos finais de semana.

Este resultado demonstra que o uso da area de servico para a atividade de lavar roupas
é relativamente baixo, o que nado justifica a existéncia de projetos com dimensdes que
dificultem a realizacao desta atividade no apartamento (discussao aprofundada no item de

analise integrada).

= Uso da area de lazer

Apenas 3 dos edificios selecionados possuiam area de lazer. A freqiiéncia de uso destas

areas esta apontada na Tabela 9 a seguir.
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Tabela 9: Freqiiéncia de uso da area de lazer

Freqiiéncia Freqﬁépcia
relativa

Semanalmente 1 11,1%
2 vezes/més 1 11,1%
1 vez/més 2 22,2%
Raramente 1 11,1%
Nunca 4 44,4%
Total 9 100,0

Observamos que a freqiiéncia de uso da area de lazer é baixa, considerando que 55,5%
afirmaram que nunca ou raramente usam estes espacos, e apenas 22,2% usam com freqiiéncia

consideravel.

» Uso de vaga de garagem e meios de transportes utilizados

Uma parcela significativa dos estudantes possui automovel (40,5%), o que se reflete na

demanda por vagas de garagem nos edificios.

Tabela 10: Proprietarios de automoveis

Freqiiénci Freqiiéncia
reqiiéncia .
relativa
Sim 15 40,5%
Nao 22 59,5%
Total 37 100,0%

No entanto, o automdvel nao é majoritariamente utilizado como meio de transporte
para ir a universidade, principalmente no caso da USP, por localizar-se perto dos edificios da
pesquisa. Conforme Tabela 11, 43,2% dos respondentes vao exclusivamente a pé para a
universidade. Se considerarmos os que vao a pé ou com outro meio de transporte (Onibus,
bicicleta, carro ou carona), estes chegam a 24,3% dos respondentes.

Este item se reflete na demanda por travessias seguras nas vias mais movimentadas
perto das universidades, e na acessibilidade das calcadas e vias pUblicas, entre outros aspectos

em respeito ao grande movimento e circulacao de pedestres.
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Tabela 11: Meios de transportes para ir a universidade

Meio de transporte Freqiiéncia Frree(?:téi\r;;ia
A pé 16 43,2%

A pé + outros meios de transporte 9 24,3%
De carro 4 10,8%
De 6nibus 3 8,1%
Outros (bicicleta, moto, carona) 5 13,6%
Total 37 100,0%

Também nota-se nesta tabela a baixa freqiiéncia de uso da bicicleta pelos estudantes, o
que pode ser explicado pela geografia acidentada da cidade, mas principalmente, pela falta de
infra-estrutura adequada e inseguranca das vias publicas, que desestimulam o uso deste meio
de transporte.

Seria importante que o poder publico municipal procurasse incentivar o uso de meios de
transporte alternativos, como a bicicleta e a circulacao segura de pedestres, que contribuiriam

para reduzir o transito da cidade.

= Uso de meios de comunicacao no apartamento

Neste item, procurou-se avaliar o uso de meios de comunicacao no apartamento,
considerando as recentes mudancas tecnoldgicas e a intensa insercao de equipamentos no meio
doméstico, refletindo no uso dos espacos e mobiliarios.

Todos os entrevistados (100%) possuem telefone celular e o uso do telefone fixo no
apartamento foi apontado por 67,6% deles e apenas 8,1% possuem televisao a cabo.

A maioria (86,5 %) possui computador no apartamento, conforme Tabela 12 a seguir:

Tabela 12: Apartamentos com computador

A . Freqiiéncia
Freqiiéncia .
relativa
Sim 32 86,5%
Nao 5 13,5%
Total 37 100,0%
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Quando ha mais de um morador nos apartamentos, observamos a tendéncia de cada um
ter o seu proprio computador fixo ou portatil, o que demanda projetos de instalacoes elétricas
adequadas a possibilidade de uso simultaneo destes equipamentos.

Dos respondentes que tém computador no apartamento, 68,7% possuem internet rapida,

conforme Tabela 13 a seguir:

Tabela 13: Apartamentos com internet rapida

Freqiiénci Freqiiéncia
reqiiéncia .
relativa
Sim 22 68,7
Nao 10 31,3
Total* 32 100,0

* 5 nao possuem computador

Os novos projetos devem considerar, portanto, a previsao de espacos e instalacées
elétricas adequadas ao uso de equipamentos como os computadores nos apartamentos e a
necessidade de instalacdo de cabos e redes em geral, buscando atender a demanda das novas

tecnologias de informacao e comunicacao.
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4.2.3 AVALIACAO DA CIDADE

Analisando as declaracoes espontaneas dos estudantes sobre a cidade de Sao Carlos,
compiladas na Tabela 14, constata-se uma avaliacao bastante positiva por parte de 67,5% dos
estudantes, uma avaliacao positiva, mas com algumas restricoes por 13,5% e uma avaliacao

negativa por 18,9%.

Tabela 14: Sintese das declaracdes espontédneas sobre a cidade de Sao Carlos

Impresséao sobre Sao Carlos Frequgnma Avaliacdo
relativa

Eu gosto bastante da cidade / € muito agradavel para morar 32,4% positiva

E tranqiila, calma e segura 27,0% positiva

E uma cidade boa para estudantes / infra-estrutura para estudantes .

. 8,1% positiva

€ boa

Gosto da cidade, mas o comércio é fraco / falta mercado 24 horas e 10.8% positiva, com

farmécia no bairro ' restricbes

Gosto da cidade, menos do transito 2,7% positiva, com
restricbes

E muito parada / com poucas opgdes de cultura e lazer 13,5% negativa

N&o gosto da cidade 2, 7% negativa

E muito dependente de estudantes 2,7% negativa

Total 100,0% -

Em uma escala de 1 a 10, a nota minima atribuida a cidade foi 3,00 e a maxima foi 10,

sendo a média a nota 7,13, conforme Tabela 15.

Tabela 15: Notas para a cidade de Sao Carlos

Minima Maxima Média Desvio Padrao
3,00 10,00 7,1351 1,31576

De acordo com Tabela 16 e Grafico 7, que categoriza as notas em faixas, 75,7% dos

entrevistados estao satisfeitos com a cidade de Sao Carlos.
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Tabela 16: Distribuicao das notas para a cidade Avaliagio das notas para a cidade

Nota Freqiiéncia Frequéncia muito
relativa satisfeito

5%

3,00 1 2,7% .
insatisfeito

4,00 1 2,7% satisfeito 5%

76%
5,00 1 2,7%
6,00 4 10,8% pOUCO
satisfeito

7,00 16 43,2% 14%

8,00 12 32,4%

10,00 2 5,4%

Total 37 100,0%

Grafico 7: Avaliacdo das notas* para Sao Carlos

Para verificar se o tempo de moradia na cidade influencia na satisfacao com a cidade,
realizou-se o Teste de Correlacdo de Pearson (tempo de moradia na cidade X satisfacao com a
cidade).

Pela analise dos dados obtidos, observou-se que nao ha correlacao linear significativa
(r=-0,70) entre tempo de moradia na cidade e a nota geral para a cidade, ou seja, o tempo de

moradia na cidade nao influencia positivamente ou negativamente na satisfacao com a cidade.

Com relacao a opiniao sobre as alternativas de lazer e cultura de Sao Carlos, observa-se
na Tabela 17, uma avaliacao positiva por 29,7%, uma avaliacao mediana por 29,7%, negativa

por 18,9% e neutra por 21,6% dos entrevistados.

4 Categorizando as notas em faixas, utilizou-se a seguinte escala: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a 4 =
insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeito
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Tabela 17: Sintese das declaracdes espontaneas sobre as alternativas de cultura e lazer na cidade

Freqiéncia

Satisfacdo com as alternativas de cultura e lazer relativa Avaliacdo
E excelente, a questéo é saber aproveitar 2, 7% positiva

E razoavel 13,5% intermediaria
Cultura é bom, mas lazer (espacos livres, pracas) ndo tem muito 10,8% intermediaria
Tem lugares interessantes, mas Sao poucos 5,4% intermediaria
Ec;r:g;te frequento festas das universidades / Freqiiento poucos 21,6% neutra

E ruim, em relagéo & quantidade de estudantes que tem 13,5% negativa

E péssimo 5,4% negativa
Total 100,0% -

A participacao em eventos e a integracao com a cidade ficam evidenciadas com os
dados das Tabelas 18 e 19.

A participacao em eventos e campanhas de salde promovidos exclusivamente pela
Prefeitura Municipal é bastante baixa (10,8%). Os eventos citados foram: Encontro de educacao
ambiental, atividades em parceria da PMSC com a UFSCar e Feira de Eventos na Praca da Rua

XV de Novembro.

Tabela 18: Participacao em eventos e campanhas promovidos pela Prefeitura Municipal

Participacao Freqiiéncia Fr:::iajgc;ia
Sim 4 10,8%
Nao 33 89,2%
Total 37 100,0%

A freqiiéncia de participacdo em eventos de iniciativa das universidades é de 64,9%. Os
mais citados foram: campanhas de doacao de sangue, trote solidario, universidade aberta,
semana de cursos, palestras e seminarios, teatro e festas, projetos em parceria com a

prefeitura (em escolas e em postos de salide) e eventos esportivos.
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Tabela 19: Participacao em eventos promovidos pelas universidades

Participagdo Freqiiéncia Frsjiajtéicgia
Sim 24 64,9%
Nio 13 35,1%
Total 37 100,0%

Verifica-se que a participacao dos estudantes em campanhas e eventos € condicionada
muito mais as iniciativas das universidades, talvez pela auséncia de politicas publicas e acoes
municipais direcionadas especificamente aos universitarios.

0 que se observa, em anos recentes, € o aumento de acoes pontuais de parcerias entre
o poder publico municipal e as universidades, que incluem a participacdo dos estudantes e
beneficiam ambas as partes.

Algumas noticias veiculadas nos jornais da cidade e no site da prefeitura abordam estas

acoes positivas, entre elas, a apresentada a seguir:

= SAO CARLOS E APRESENTADA AOS CALOUROS DA USP

“Na manha desta segunda, dia 26, o diretor do Departamento de Fomento ao Turismo, da
Secretaria de Desenvolvimento Sustentdvel, Ciéncia e Tecnologia, Emiliano Azevedo, participou da
recepcdo preparada pelo Departamento de Engenharia da USP para os calouros. Ele foi apresentar a
cidade para os novos moradores que deverdo ficar aqui pelos préoximos cinco anos. ‘Nosso principal
objetivo é que esses estudantes, muitos pela primeira vez fora de suas casas, longe da familia, saibam
qual a infra-estrutura oferecida pela cidade e os atrativos que nés temos aqui, e que n@o sGo poucos’,
disse.

Essa é a primeira vez que esse tipo de orientacdo é passada na recepg¢do dos calouros da
USP/Sao Carlos e, segundo o diretor de Turismo, é resultado da parceria entre a Prefeitura e a
USP/Sao Carlos. Os cerca de 100 calouros presentes receberam ao final do evento um folder e um mapa

de Sao Carlos.” (wWww.saocarlos.sp.gov.br, 26/02/07)

Outras manchetes veiculadas no site da prefeitura:
= ALUNOS DE EMEI PARTICIPAM DA CALOURADA NA USP (02/03/07)
= ARVORES NATIVAS PLANTADAS DURANTE “TROTE SOLIDARIO” MARGEIAM CORREGO DO
MONJOLINHO (03/03/05)
= ALUNOS DA USP VISITAM USINA DE RECICLAGEM DA PROHAB (06/06/06)
» PARQUE ECOLOGICO PARTICIPA DO “BIO NA PRACA” (14/09/07)

Considera-se que estas e outras parcerias do poder publico com as universidades, que
beneficiam a integracao tanto dos estudantes com a cidade como da cidade com a

universidade, devem ser estimuladas.
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4.2.4 AVALIACAO DOS BAIRROS

Na analise da percepcao dos estudantes com relacdao ao bairro, constata-se que a
maioria dos entrevistados (57%) avalia positivamente a oferta de transporte publico,
classificando-a como 6timo ou bom.

A limpeza e a iluminacao das ruas e calcadas obtiveram avaliacdes entre regular e bom,
com maior tendéncia para regular, principalmente o item “iluminacao das ruas e calcadas”,

que foi avaliado pela maioria (51%) como regular.

Os itens “oferta de comércio e servicos”, “arborizacdo e areas verdes” obtiveram
avaliacao dispersa entre ruim e bom, sendo que o item “arborizacao” obteve a menor média

das avaliacoes (3,11), conforme Tabela 21 e Grafico 8.

Tabela 20: Avaliacao de itens relativos aos bairros

Otimo Bom Regular Ruim  Péssimo

Item avaliado 5) 4) 3) @) ) ns/nsa  Total
Oferta de transporte publico 19% 38% 14% 0% 11% 19% 100%
Oferta de comércio e servicos 14% 41% 19% 22% 3% 3% 100%
Arborizacao e areas verdes 8% 38% 22% 22% 1% 0% 100%
Limpeza das ruas e calcadas 5% 41% 32% 19% 3% 0% 100%
Iluminacao das ruas e calcadas 3% 38% 51% 5% 3% 0% 100%

Tabela 21: Média e moda das avaliacoes relativas aos bairros

Item avaliado Média Moda
Oferta de transporte publico 3,67 4,00
Oferta de comércio e servicos 3,42 4,00
Iluminacao das ruas e cal¢cadas 3,32 3,00
Limpeza das ruas e calcadas 3,27 4,00
Arborizacao e areas verdes 3,11 4,00
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No diagrama a seguir, observa-se a avaliacao dos itens em ordem ascendente. Apesar de
todos terem obtido avaliacao acima da média 3, o diagrama explicita a tendéncia mais positiva

ou mais negativa de cada item avaliado pelos estudantes.

Diagrama de Paretto
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Grafico 8: Diagrama de Paretto das médias das avaliacdes relativas aos bairros

Considerando escala de 1 a 5 (péssimo a 6timo) e média 3

Com relacao a sensacao de seguranca no bairro (Tabela 22), aproximadamente um terco
(32,4%) dos estudantes afirmaram sentirem-se inseguros em caminhar a noite pelas ruas do

entorno do bairro em que moram.

Tabela 22: Sensacao de seguranca no bairro

Vocé se sente seguro em

. . . con Freqiiéncia
caminhar a noite pelas ruas Freqiiéncia .
. relativa
do entorno do seu bairro?
Sim 25 67,6%
Nao 12 32,4%
Total 37 100,0%

Entre as pessoas que nao se sentem seguras, as justificativas foram: o medo de serem
abordadas, pois ja ocorreram assaltos perto do apartamento, a vizinhanca estranha e a

iluminacao precaria das ruas.
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Em uma escala de 1 a 10, a nota minima atribuida aos bairros foi 4,00 e a maxima foi 9,

sendo a média a nota 7,13, conforme Tabela 23 a seguir.

Tabela 23: Notas para os bairros

Minima Maxima Média Desvio Padrao
4,00 9,00 7,1351 1,39766

De acordo com Tabela 24 e Grafico 9, que categoriza as notas em faixas, 45,9% dos
entrevistados estao satisfeitos e 18,9% estao muito satisfeitos com o bairro onde moram. Ja

32,4% demonstraram pouca satisfacao com relacao ao bairro.

Tabela 24: Distribuicao das notas para os bairros . .
; Avaliacdo das notas para o bairro

con Freqiiéncia
Nota Frequéncia relativa muito
satisfeito satisfeito
4,00 1 2,7% 46% 19%
5,00 4 10,8%
6,00 8 21,6% insatisfeito
7,00 7 18,9% 3%
8,00 10 27,0%
ouco

9,00 7 18,9% satisfeito

: . 32%
Total 37 100,0%

Grafico 9: Avaliacdo das notas® para os bairros

% Categorizando as notas em faixas, utilizou-se a seguinte escala: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a 4 =
insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeito
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4.2.5 AVALIACAO DOS EDIFiCIOS

A analise da percepcao dos estudantes com relacdo aos edificios apontou que a maioria
dos entrevistados (70%) avalia positivamente o acesso de pedestres (classificando-o como bom).

A manutencao das areas comuns e a aparéncia externa dos edificios também obtiveram
avaliacoes positivas, entre regular e 6timo, com maior tendéncia para bom, (49% e 54% e
médias 3,73 e 3,68 respectivamente).

As areas de lazer foram avaliadas apenas por moradores dos 3 edificios que as possuem,
e a avaliacao ficou igualmente distribuida entre ruim (5%), regular (5%), bom (5%) e 6timo (5%).

Os itens relativos a seguranca “contra assaltos, roubos e invasdes” e “contra acidentes
nas escadas e areas comuns” obtiveram avaliacoes entre regular e bom, com maior tendéncia
para regular (médias 3,19 e 3,39 respectivamente).

As areas de estacionamento obtiveram a menor média das avaliacoes (3,03), conforme
Tabela 26 e Grafico 10, sendo motivo de insatisfacao para 22% dos estudantes, que avaliaram

este item como ruim ou péssimo.

Tabela 25: Avaliacao de itens relativos aos edificios

Item avaliado Ot(lsr;mo B&r)n Re(g,;)lar R(uzl;n Pe?i')m © ns/nsa Total
zeignL\J/;zrécéi contra assaltos, roubos 14% 30% 27% 22% 8% 0% 100%
Aparéncia externa 11% 54% 30% 3% 3% 0% 100%
Manutencao das areas comuns 19% 49% 19% 14% 0% 0% 100%
Area de lazer 5% 5% 5% 5% 0% 78% 100%
Area de estacionamento 0% 35% 27% 11% 11% 16% 100%
Acesso de pedestres 14% 70% 14% 3% 0% 0% 100%

81



Tabela 26: Média e moda das avaliacdes relativas aos edificios

Item avaliado Média Moda
Acesso de pedestres 3,95 4,00
Manutencao das areas comuns 3,73 4,00
Aparéncia externa 3,68 4,00
Area de lazer 3,50 Multi-modal
Seguranca ,contra acidentes nas 3,39 4,00
escadas e areas comuns

Segurangcj conEra assaltos, 3,19 4,00
roubos e invasoes

Area de estacionamento 3,03 4,00

No diagrama a seguir, observa-se a avaliacao dos aspectos em ordem ascendente. Os
itens com avaliacdo mais negativa foram as areas de estacionamento e a seguranca contra

assaltos e acidentes nos edificios. No entanto, todos obtiveram avaliacao acima da média 3.

Diagrama de Paretto
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Grafico 10: Diagrama de Paretto das médias das avaliacoes relativas aos edificios

Considerando escala de 1 a 5 (péssimo a 6timo) e média 3
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Quando questionados sobre a acessibilidade aos edificios, apenas 8,1% afirmaram ja

terem enfrentado problemas (Tabela 27).

Tabela 27: Acessibilidade ao edificio

c}/océ ja .el?f.rentou prob.ltlarpa Fregliéncia Freqi.iéncia

e acessibilidade ao edificio? relativa
Sim 3 8,1%
Nao 34 91,9%
Total 37 100,0%

Os problemas apontados se referem a condicdes enfrentadas temporariamente pelos

estudantes, como por exemplo, um estudante que necessitou usar muletas durante uma

semana e teve dificuldades em subir os lances de escada.

Analisando as declaracdes espontaneas dos estudantes sobre o que mais gostam nos

edificios em que moram, compiladas na Tabela 28, observa-se que 24,3% citam a localizacao,

21,6% referem-se ao apartamento e 21,6% ao convivio com os vizinhos.

Tabela 28: Sintese das declaracdes espontaneas sobre o que mais gostam nos edificios

O que vocé mais gosta no edificio? Frreetigtéi\r;;ia
Da localizacao 24,3%
Do apartamento 21,6%
Do convivio com os vizinhos / da integracdo dos moradores 21,6%
Da seguranca / portaria 24 horas / porteiros noturnos 8,1%
Da tranquilidade 8,1%
Da garagem 2,7%
Da aparéncia 2,7%
Do tamanho da sala 2,7%
Da varanda do apartamento 2,7%
Da piscina / area de lazer 2,7%
De nada / Nao sei 2,7%
Total 100,0%
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Os aspectos que menos gostam nos edificios, apontados pelos estudantes (Tabela 29),
foram bastante variados, sendo a maior incidéncia de respostas a garagem (10,8%) e questoes

relacionadas a privacidade (8,1%) e ruidos da rua e de vizinhos (8,1%).

Tabela 29: Sintese das declaracdes espontaneas sobre o que menos gostam nos edificios

O que vocé menos gosta no edificio? Frﬁ:}:ﬁ:gia
Da garagem (pequena / encoberta) 10,8%
Da pouca privacidade / proximidade entre edificios 8,1%
Dos barulhos da rua e de vizinhos 8,1%
Do fato de nao ter porteiro / da inseguranca 5,4%
Do fato de nao ter elevador 5,4%
Do local para disposicao do lixo 5,4%
Do preco do aluguel / condominio 5,4%
Da fachada 5,4%
Dos vizinhos 5,4%
Do fato de nao ter sindico 2,7%
Da temperatura do apartamento (¢ muito quente) 2,7%
Dos porteiros 2,7%
Da administracao do condominio 2,7%
Da falta de espaco para pendurar roupa no apartamento 2,7%
Do sistema de recebimento de correspondéncias 2,7%
Do portao de entrada 2,7%
Da area de lazer 2,7%
Do tamanho do banheiro (muito pequeno) 2,7%
De nada / nao sei 16,2%
Total 100,0%

As sugestoes sobre o que pode ser melhorado nos edificios (Tabela 30) sao
principalmente sobre seguranca (21,6%), melhorias nas areas de convivio comum (13,5%),
conserto ou troca de portao eletronico e interfone (10,8%) e melhoria na infra-estrutura geral
das areas comuns, englobando local adequado para depodsito de lixo e iluminacdo com

temporizador nas areas comuns (10,8%).

84



Tabela 30: Sintese das declaracdes espontaneas sobre o que pode ser melhorado nos edificios

0O que vocé acha que pode ser mudado/ melhorado no edificio? Frr?lgfic;ia
Seguranca / ter portaria 24 horas / ter porteiro / cerca elétrica 21,6%
Area de lazer / ter saldo de jogos / area para churrasqueira / instalacdo de 13.5%
bancos ’
Portao eletronico / interfone 10,8%
Infra-estrutura - local adequado para deposito de lixo / caixa de correios o
adequada / iluminacao das areas comuns com temporizador e célula foto-sensivel 10,8%
Garagem: acesso / vaga coberta 8,1%
Manutencao das areas comuns / encanamento / pintar a fachada 5,4%
Ter sindico 5,4%
Ter sacada na sala 2,7%
Relacao de proximidade entre edificios (privacidade) 2,7%
Vedacéo contra barulho - melhorar a acUstica 2,7%
Area de circulacao da escada é aberta - poderia ser fechada 2,7%
O relacionamento entre os vizinhos 2,7%
Piso da calcada - antiderrapante 2,7%
O tamanho do banheiro 2,7%
Nada / nao sei 5,4%
Total 100,0%

Em uma escala de 1 a 10, a nota minima atribuida aos edificios foi 3,00 e a maxima foi

9, sendo a média a nota 7,24, conforme tabela 31 a seguir.

Tabela 31: Notas para os edificios

Minima Maxima Média Desvio Padrao
3,00 9,00 7,2432 1,29969

De acordo com Tabela 32 e Grafico 11, que categoriza as notas em faixas, 67,6% dos
entrevistados estao satisfeitos, 18,9% estao pouco satisfeitos e 10,8% estao muito satisfeitos

com o edificio onde moram.
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Tabela 32: Distribuicao das notas para os edificios Avaliacdo das notas para o edificio

Nota Freqiiéncia Frequéncia muito
relativa satisfeito
11%
3,00 1 2,7% insatisfeito
5,00 3 8,1% 3%
6,00 4 10,8% satisfeito
67%

7,00 10 27,0% pouco

o satisfeito
8,00 15 40,5% 19%
9,00 4 10,8%
Total 37 100,0%

Grafico 11: Avaliacao das notas® para os edificios

é Categorizando as notas em faixas, utilizou-se a seguinte escala: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a 4 =
insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeito
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4.2.6 AVALIACAO DOS APARTAMENTOS

Com relacao as dimensées dos comodos dos apartamentos, a Tabela 33 e o Grafico 12
demonstram que os tamanhos das salas e dos dormitoérios obtiveram avaliacoes semelhantes e
positivas, sendo considerados adequados por 51% e grandes por 38% (salas) e 24% (dormitorios).

O tamanho das cozinhas obteve avaliacdao intermediaria entre pequeno (46%) e
adequado (41%) e as areas de servicos foram avaliadas como pequenas por 40% e adequadas por
35%. Salienta-se que 22% dos apartamentos nao possuem este comodo, apenas um tanque
dentro do banheiro.

Os banheiros obtiveram a maior freqiiéncia de avaliacao do tamanho como “adequado”

(65%), porém 32% estao insatisfeitos com o tamanho deste comodo e o consideram pequeno.

Tabela 33: Avaliacado sobre o tamanho dos comodos

Item avaliado Pequeno Adequado Grande ns / nsa Total
Tamanho da sala 11% 51% 38% 0% 100%
Tamanho da cozinha 46% 41% 14% 0% 100%
Tamanho do banheiro 32% 65% 3% 0% 100%
Tamanho do dormitério 11% 51% 24% 14% 100%
Tamanho da area de servicos 40% 35% 3% 22% 100%
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Grafico 12: Opinido sobre os tamanhos dos comodos
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A disposicao dos comodos foi considerada boa por 81,1% dos respondentes, conforme

Tabela 34 a seguir.

Tabela 34: Avaliacado sobre a disposicao dos comodos

Disposicao dos Frediiénci Freqiiéncia
- reqiiéncia .
comodos relativa
Ruim 2 5,4%
Regular 5 13,5%
Bom 30 81,1%
Total 37 100,0%

A Tabela 35 relaciona a freqiiéncia de uso dos ambientes do apartamento para

desenvolver as atividades “estudo e leitura”, “refeicées”, “receber amigos” e “descanso”.

Tabela 35: Freqiiéncia de uso dos ambientes para desenvolver determinadas atividades

Atividades Na sala No quarto  Na cozinha Eanr]nr)ci,(ejg:ezs Total
Estudo e leitura 67,6% 32,4% 0% 0% 100,0%
Refeicoes 73,0% 2,7% 21,6% 2,7% 100,0%
Receber amigos 81,1% 8,1% 2,7% 8,1% 100,0%
Descanso 24,3% 75,7% 0% 0% 100,0%

Observa-se que a sala é o ambiente mais utilizado para realizar 3 das 4 atividades
definidas, sendo o uso para estudo e leitura de 67,6%, para refeicdes 73,0% e para receber
amigos o uso é de 81,1% neste comodo.

Estudo, leitura e descanso sao atividades realizadas exclusivamente nas salas e
dormitorios dos apartamentos, porém as freqiiéncias sao inversas, ou seja, as salas sao mais
utilizadas para estudo e leitura e os quartos sao mais utilizados para descanso.

A freqiiéncia de uso da cozinha para fazer refeicbes é de 21,6%, e isto se deve as
reduzidas dimensoes deste comodo em alguns apartamentos, e a possibilidade de utilizacao

apenas para o preparo das refeicoes.
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Ainda do ponto de vista dimensional dos apartamentos, a Tabela 36 demonstra que

21,6% dos estudantes afirmaram sentir falta de espaco para desenvolver algumas atividades.

Tabela 36: Sensacao de falta de espaco para desenvolver alguma atividade

Sa Freqiiéncia
Freqiiéncia .
relativa
Sim 8 21,6%
Nao 29 78,4%
Total 37 100,0%

As atividades mais apontadas foram: secar roupa, cozinhar, praticar exercicios fisicos,

cultivar plantas (quintal), e receber amigos.

Verifica-se a partir da Tabela 37, que 40,5% dos moradores costumam alterar as

disposicoes dos mobiliarios no apartamento para desenvolverem diversas atividades.

Tabela 37: Percentual de alteracado na disposicdo dos moveis

Freqiiénci Freqiiéncia
reqiiéncia .
relativa
Altera 15 40,5%
Nao altera 22 59,5%
Total 37 100,0%

O motivo principal por que costumam mudar a disposicdo dos moveis é de carater
estético. Outros motivos apontados foram: fazer festa ou reunido de amigos, assistir a filmes,
organizar a sala para jogar baralho com os amigos, mudar mesa de local para estudar, arrastar

o sofa da sala para colocar o varal de roupas e arrastar os moveis da sala para fazer churrasco.

De acordo com a Tabela 38, a maioria (91,9%) considera o mobiliario adequado aos

ambientes do apartamento.
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Tabela 38: Percentual de adequacdo do mobiliario aos espacos

Freqiiénci Freqiiéncia
reqiiéncia .
relativa
Adequado 34 91,9
Nao adequado 3 8,1
Total 37 100,0%

Quando questionados sobre a proveniéncia dos moveis dos seus apartamentos, 0s
estudantes, em sua maioria, responderam mais de uma opcao, somando 66 respostas. A Tabela
39 demonstra que as respostas “comprado novo”, “comprado usado” e “emprestado dos

pais/parentes” foram as mais apontadas, com 35%, 26% e 32 %, respectivamente.

Tabela 39: Origem dos mobiliarios dos apartamentos

Origem Freqiiéncia Frreeql';itéi:l,:ia
Comprado novo 23 35%
Comprado usado 17 26%
Emprestado dos pais / parentes 21 32%
Emprestado de amigos 2 3%
Outro: alugaram com méveis / moéveis do dono do apto 3 4%
Total 66 100%

A analise da satisfacdo dos estudantes com relacao as instalacées prediais dos
apartamentos apontou que 57% avaliam o funcionamento das instalacoes elétricas como bom e
24% acham que é 6timo.

No entanto, a quantidade e disposicao de interruptores e tomadas obtiveram 38% de
avaliacao como sendo boas e 30% como regulares, com maior tendéncia para regular (médias
3,40).

A avaliacao do funcionamento das instalacées hidraulicas ficou igualmente distribuida

entre regular (38%) e bom (38%), conforme Tabela 40 e Grafico 13.
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Tabela 40: Avaliacdo das instalacées prediais do apartamento

Otimo Bom Regular Ruim Péssimo

Item avaliado ns/nsa Total
(3) (4) (3) (2) (1)
Quantidade e disposicao de 14% 38%  30% 14% 5% 0% 100%
interruptores e tomadas
Fupqonamento das instalacoes 24% 579 16% 39 0% 0% 100%
elétricas
anc,1on.amento das instalacoes 16% 38% 38% 39 59 0% 100%
hidraulicas
Tabela 41: Média e moda das avaliacoes relativas as instalacdes prediais
Item avaliado Média Moda
Fu’nc1.onamento das instalacoes 4,03 4,00
elétricas
anqoqamento das instalacoes 3,57 3,00 e 4,00
hidraulicas
Quant1dade e disposicao de 3,40 4,00
interruptores e tomadas
No diagrama a seguir, observa-se a avaliacao dos aspectos em ordem ascendente,
salientando que todos obtiveram avaliacdao acima da média 3.
Diagrama de Paretto
Quantidade e disposi¢é&o de To—— A— IR T\ 7777777777777 1\
interruptores e tomadas I : :
e —— —— N !
Funcionamento das instalacdes : :
hidraulicas I | |
8 - - - - - - ___d_____________ |
Funcionamento das instalagdes ‘ : : :
elétricas I |
Péssimo leim Reéular Bom Otimo

Média das Avaliacdes

Grafico 13: Diagrama de Paretto das médias das avaliacdes relativas as instalacoes prediais

Considerando escala de 1 a 5 (péssimo a 6timo) e média 3
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Na analise da percepcao dos estudantes com relacao ao conforto ambiental no
apartamento, constata-se que os itens iluminacao artificial nos ambientes e ventilacdao no
dormitério foram avaliados positivamente pela maioria dos entrevistados e obtiveram as
maiores médias (4,03 e 3,95 respectivamente).

A iluminacao natural dos ambientes foi avaliada entre regular (22%) e bom (54%), com
maior tendéncia para bom (média 3,59), assim como o item temperatura no inverno, (59% bom,
16% regular e média 3,57).

Os itens ventilacado na cozinha e ventilacao no banheiro obtiveram avaliacdes
semelhantes entre regular (22% e 27% respectivamente) e bom (49%), com maior tendéncia
para regular.

A temperatura no verao é considerada boa por 35% e regular por 32%, com tendéncia
para regular (média 3,24).

As avaliacOes referentes aos ruidos internos e externos ao edificio foram as mais
dispersas (entre péssimo e bom) e obtiveram as médias mais baixas (3,00 e 2,68
respectivamente), conforme Tabela 43 e Grafico 14. Estes itens sao motivos de insatisfacao
para grande parte dos moradores, que os avaliaram como ruim (14% e 22%) ou péssimo (22% e

19%).

Tabela 42: Avaliacao de itens relativos ao conforto ambiental no apartamento

Otimo Bom Regular Ruim Péssimo

() 4) (3) (2) (1

Item avaliado ns/nsa Total

Temperatura no inverno 11% 59% 16% 3% 1% 0% 100%
Temperatura no verao 19% 35% 32% 5% 8% 0% 100%
Ventilacao no(s) dormitério(s) 22% 65% 5% 3% 5% 0% 100%
Ventilacao na cozinha 11% 49% 22% 8% 11% 0% 100%
Ventilacao no banheiro 5% 49% 27% 14% 5% 0% 100%
Iluminacao natural dos ambientes 11% 54% 22% 1% 3% 0% 100%
Iluminacao artificial dos ambientes 16% 76% 3% 5% 0% 0% 100%
Ruidos internos ao edificio 8% 35% 24% 14% 19% 0% 100%
Ruidos externos ao edificio 3% 27% 27% 22% 22% 0% 100%
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Tabela 43: Média e moda das avaliacdes relativas ao conforto ambiental no apartamento

Item avaliado Média Moda
Iluminacao artificial dos ambientes 4,03 4,00
Ventilacao no(s) dormitério(s) 3,95 4,00
Iluminacao natural dos ambientes 3,59 4,00
Temperatura no inverno 3,57 4,00
Ventilagcao na cozinha 3,4 4,00
Ventilagcao no banheiro 3,35 4,00
Temperatura no verao 3,24 4,00
Ruidos internos ao edificio 3,00 4,00
Ruidos externos ao edificio 2,68 3,00 e 4,00

O diagrama a seguir, demonstra a avaliacao dos aspectos em ordem ascendente. Os

itens com avaliacdao mais negativa foram os ruidos externos ao edificio, que obteve avaliacao

abaixo da média e os ruidos internos, com avaliacao coincidindo com a média 3,00.

Diagrama de Paretto

Ruidos externos ao edificio

Ruidos internos ao edificio

Temperatura no verdo

Ventilagdo no banheiro

Ventilagdo na cozinha

Temperatura no inverno

lluminagéo natural dos ambientes

Ventilag&o no(s) dormitério(s)

lluminacéo artificial dos
ambientes

Péssimo Ruim

Reé]ular

Média das Avaliacdes

Grafico 14: Diagrama de Paretto das médias das avaliacoes relativas ao conforto ambiental

Considerando escala de 1 a 5 (péssimo a 6timo) e média 3

93



As declaracdes dos estudantes acerca das patologias apresentadas nos apartamentos
apontam que os itens de maior freqiiéncia sao as infiltracdes, trincas nas paredes ou no forro,
portas e janelas emperradas e problemas nos sistemas hidraulico-sanitarios, conforme tabelas e

graficos apresentados a seguir.

A Tabela 44 e o Grafico 15 indicam que 21,6% ja apresentaram portas e/ou janelas
emperradas. Em trés casos os problemas foram resolvidos pelos proprios moradores. Nos outros

5 casos, o problema permanece.

Seu apartamento ja apresentou

Tabela 44: Ocorréncia de portas e janelas portas e janelas emperradas?

emperradas
Freqiiéncia Frequgnaa N&o
relativa 78%
Sim 8 21,6
Nao 29 78,4
Sim
Total 37 100,0 22%

Grafico 15: Frequéncia de ocorréncia de portas e
janelas emperradas

Revestimentos soltos ja foram apresentados em 10,8% dos apartamentos, conforme a
Tabela 45 e o Grafico 16. Em dois dos quatro casos relatados, os problemas foram resolvidos

pela imobiliaria e em outro caso, pelo proprietario.

Seu apartamento ja apresentou

revestimentos soltos?
Tabela 45: Ocorréncia de revestimentos soltos

O Freqiiéncia
Freqiiéncia .
relativa

Sim
Sim 4 10,8 11%

Né&o

Nao 33 89,2 89%

Total 37 100,0

Grafico 16: Frequéncia de ocorréncia de
revestimentos soltos
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Conforme Tabela 46 e o Grafico 17 a seguir, 10,8% ja apresentaram pisos soltos. Em

apenas um dos quatro casos apontados, o problema foi resolvido (pelo proprietario do imével).

Seu apartamento ja apresentou pisos

soltos?
Tabela 46: Ocorréncia de pisos soltos
O Freqiiéncia
Freqiiéncia .
relativa
Sim 4 10,8 fl'$
= Né&o ’
Nao 33 89,2 89%
Total 37 100,0

Grafico 17: Frequéncia de ocorréncia de pisos soltos

De acordo com a Tabela 47 e o Grafico 18 a seguir, 32,4% dos apartamentos ja

apresentaram trincas nas paredes ou no forro. Em nenhum dos doze casos, o problema foi

resolvido.

Seu apartamento ja apresentou

trincas nas paredes ou no forro?
Tabela 47: Ocorréncia de trincas

N&o
. 68%
Freqiiénci Freqiiéncia
reqiiéncia .
relativa
Sim 12 32,4
Nao 25 67,6
Total 37 100,0

Sim
32%

Grafico 18: Frequéncia de ocorréncia de trincas

Infiltracao foi a mais freqliente das patologias declaradas pelos usuarios, com 35,1%,
conforme Tabela 48 e o Grafico 19. Em apenas cinco dos treze casos os problemas foram

resolvidos, 3 deles pela imobiliaria e 2 pelos proprietarios. Os outros 8 casos nao foram
resolvidos.
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Seu apartamento ja apresentou
R infiltragbes?
Tabela 48: Ocorréncia de infiltracoes

Nao
Freqiiénci Freqiiéncia 65%
reqiiéncia .
relativa
Sim 13 35,1
Nao 24 64,9
Total 37 100,0

Sim
35%

Grafico 19: Frequéncia de ocorréncia de infiltracoes

A Tabela 49 e o Grafico 20 a seguir, indicam que em 40,5% dos apartamentos ja

ocorreram outros problemas.

Seu apartamento ja apresentou algum
outro problema?

Tabela 49: Ocorréncia de outras patologias Nao
59%
ca . Freqiiéncia
Freqiiéncia .
relativa

Sim 15 40,5

Nao 22 59,5

Total 37 100,0

Sim
41%

Grafico 20: Frequéncia de ocorréncia de outras
patologias
Os problemas apontados foram: vazamentos (3), mofo, por falta de iluminacdo e
ventilacao (2), odor ruim nos ralos do tanque e box (2), problema com interfone (2), furo no
forro de gesso da area de servico (1), guarnicao solta da janela do banheiro (1), pia da cozinha
solta (1), retorno de agua no ralo da area de servico (1), torneira de plastico do banheiro
trincada (1) e mancha na pintura (1).

Em sete dos quinze casos os problemas apontados ja foram resolvidos.

O Grafico 21 apresenta uma sintese das patologias ocorridas nos apartamentos, com a

demarcacao das que ja foram resolvidas (destacadas em azul).
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Grafico 22: Curva de percental acumulado da frequéncia das patologias declaradas



Observa-se que os seis primeiros itens, de quinze tipos de problemas relatados, sao
responsaveis por cerca de 80% das ocorréncias, quais sejam infiltracoes, trincas, portas e
janelas emperradas, revestimentos soltos (paredes e pisos) € vazamentos.

Esta hierarquia indica quais tipos de problemas sao mais recorrentes nos apartamentos
avaliados, apontando questdes a serem consideradas em projetos, especificacdes de materiais

e em procedimentos construtivos.

A Tabela 50 a seguir apresenta o indice de recomendacao do apartamento. Apenas 1
dos respondentes nao recomendaria seu apartamento para amigos que estao procurando uma
nova moradia, justificando que seu apartamento ja apresentou muitas patologias.

A maioria (97,3%) afirma que recomendaria o apartamento, o que evidencia uma grande

satisfacao dos moradores com os imoveis.

Tabela 50: indice de recomendacdo do apartamento

N Freqiiéncia
Freqiiéncia .
relativa
Recomendaria 36 97,3%
Nao recomendaria 1 2,7%
Total 37 100,0%

Da mesma maneira, a média das notas apresentadas a seguir, comprovam este alto
nivel de satisfacao com os apartamentos.
Em uma escala de 1 a 10, a nota minima atribuida aos apartamentos foi 4,00 e a

maxima foi 10, sendo a média a nota 8,13, conforme Tabela 51 a seguir.

Tabela 51: Notas para os apartamentos

Minima Maxima Média Desvio Padrao
4,00 10,00 8,1351 1,22842

De acordo com Tabela 52 e Grafico 23, que categoriza as notas em faixas, 59,5% dos
entrevistados estao satisfeitos e 37,8% estao muito satisfeitos com os apartamentos onde

moram.
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Tabela 52: Distribuicao das notas para os Avaliagdo das notas para o

apartamentos apartamento
Nota Freqiiéncia Frequiencia muito
relativa satisfeito
38%
4,00 1 2,7
7,00 10 27,0
8,00 12 32,4 satisfeito
9,00 9 24,3 59%
insatisfeito
10,00 5 13,5 3%
Total 37 100,0

Grafico 23: Avaliacdo das notas’ para os apartamentos

Com relacao a convivéncia social, 80% dos estudantes consideram 6tima a convivéncia
com colegas de apartamento e 20% dizem que € uma boa convivéncia. A maioria tb considera
boa (43%) ou o6tima (32%) a convivéncia com vizinhos que tb sdao estudantes. Ja a convivéncia
com vizinhos que nao sao estudantes é vista como regular por 19%, boa por 38% e 6tima por 11%

(nsa=30%).

4.3 RESULTADOS DA AVALIACAO COMPORTAMENTAL - ENTREVISTAS

Foi planejado que seriam estabelecidos contatos com os sindicos dos edificios a serem
avaliados, para a realizacao de breves entrevistas. Estes usuarios seriam questionados
principalmente quanto a problemas de uso e manutencao das edificacoes e dos apartamentos.

No entanto, na etapa de aplicacdo dos instrumentos de coleta, tomamos conhecimento
de que, dos 13 edificios, apenas 7 tém sindicos. Destes, 1 ndo quis participar da pesquisa e 2
nao foram encontrados (estavam fora da cidade). Portanto, apenas 4 sindicos responderam a
entrevista - dos edificios 3, 9, 10 e 13.

Nos 6 edificios que nao tém sindicos, os moradores informaram que é a administradora

a responsavel pela contratacao de servicos de limpeza e manutencao dos condominios.

! Categorizando as notas em faixas, utilizou-se a seguinte escala: nota de 1 a 2 = muito insatisfeito / nota de 3 a 4 =
insatisfeito / nota de 5 a 6 = pouco satisfeito / nota de 7 a 8 = satisfeito / nota de 9 a 10 = muito satisfeito
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Como resultado das entrevistas aplicadas temos os seguintes pontos:

= 2 sindicos entrevistados sao estudantes de graduacao nas universidades, 1 é

funcionaria da USP e 1 nao possui vinculo com as universidades.

= Os itens que mais demandam manutencao, apontados pelos sindicos, sao: interfone,

portao, antena, caixa d agua e piscina (no edificio 10).

= As maiores reclamacdes dos moradores referem-se a problemas nos portées e nos
interfones, problemas de barulhos causados por vizinhos, e ao acimulo de lixo dos

moradores nos acessos dos blocos (edificio 13).
= Em 3 dos 4 edificios ja houveram problemas de inseguranca, como roubos e invasoes.

= 2 sindicos afirmaram que ja houve acidentes nas areas comuns dos edificios. Em um
dos casos, uma moradora escorregou e caiu no corredor de acesso ao bloco de
apartamentos, porque o piso estava molhado e escorregadio (havia chovido). O outro
acidente relatado foi causado pela queda de telhas do telhado, atingindo um carro no

estacionamento, mas sem machucar nenhum morador.

= Com relacao a acessibilidade, a sindica do edificio 10 afirmou que ja houve um
morador que necessitou usar muletas, mas seu apartamento era localizado no piso

térreo e, portanto, nao houve maiores problemas.

= Entre as sugestoes de melhorias nos edificios, apontadas pelos 4 sindicos, estao:
- melhorias na seguranca do edificio, principalmente nas portas de acessos aos blocos

de apartamentos (que muitas vezes ficam abertas);

melhoria no sistema de porteiro eletrénico;
- melhorias no estacionamento de veiculos (cobrir as vagas encobertas);

- instalacao de cabo de internet, antena para TV;

colocacao de cobertura no acesso para pedestres;

- local adequado para acondicionamento do lixo dos moradores.



4.4 RESULTADOS DA AVALIACAO TECNICO-CONSTRUTIVA - VISTORIAS
WALKTHROUGH

Os dados da avaliacao técnico-construtiva foram obtidos a partir dos levantamentos dos
aspectos construtivos e funcionais dos edificios (areas comuns) e dos apartamentos (areas
privativas).

Os resultados estao apresentados separadamente (areas comuns e areas privativas) e
por itens, conforme os objetivos da pesquisa:

= caracterizacao do uso e da ocupacao das edificacdes;

» verificacdo da adequacao das construcdes as normas construtivas;

» levantamento de ocorréncia de patologias construtivas.

4.4.1 AREAS DE USO COMUM DOS EDIFICIOS

Na etapa de vistoria das areas comuns dos edificios, foram verificadas as implantacoes
dos 13 edificios, as adequacdes das construcoes com relacdo as normas construtivas,
observando questoes relativas aos acessos e fluxos, area de estacionamento, infra-estrutura e

instalacoes condominiais, e também foram levantadas as patologias construtivas existentes.

4.4.1.1 Caracterizacao do uso e ocupac¢ao

Implantacao

A implantacao de 7 edificios € totalmente isolada no lote; a de 2 edificios é isolada por
uma Unica lateral; a de 3 edificios € sem recuos laterais e 1 edificio possui implantacao com
partes recuadas e partes nao recuadas dos lotes vizinhos.

Conforme verificado nos levantamentos, apenas 7 edificios possuem area permeavel no
lote, com vegetacao ou com pedriscos e estas areas sao, em sua maioria, pequenas ou mal

qualificadas.
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Figura 27: Exemplo de area permeavel sem qualificacao - Edificio 1

Equipamentos

Com relacao aos equipamentos nas areas comuns, 5 edificios apresentam area de
guarita / portaria, sendo que ha porteiros em apenas 3 destes edificios.

Ha saldao de festas em 2 edificios e apenas um deles destina-se ao uso de festas, com
churrasqueira e banheiros. O outro é usado como estacionamento de bicicletas e deposito de
moveis.

Ha dois edificios com piscina e area de lazer, um deles inclusive com sala de ginastica
para os moradores. Estes edificios sao os de porte maior, implantados em grandes lotes e com
apartamentos divididos em blocos separados, com total de 32 apartamentos e 48
apartamentos.

Apenas um dos edificios apresenta local com instalacdes para lavanderia coletiva,
encontradas em situacao precaria (Figura 28).

Observou-se ainda que, em geral, faltam espacos de estar qualificados nas areas
comuns dos edificios, com bancos e vegetacao, sendo que apenas 2 edificios apresentam estes

itens.
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Figura 28: Instalacdes para lavanderia coletiva - Edificio 8

Figura 29: Espaco de estar - Edificio 9

4.4.1.2 Verificacdo da adequacéao das construcdes as normas construtivas

Os dados obtidos nesta etapa da vistoria foram comparados com os critérios de

desempenho descritos no item 3.5.

ACESSOS E FLUXOS

Calcadas

Com relacao a pavimentacao das calcadas dos 13 edificios, 4 delas (30,8%) estavam
danificadas, ou com mau nivelamento, apresentando risco de queda aos pedestres e uma das
calcadas foi pavimentada com material escorregadio, inadequado para areas externas por

causar riscos de acidentes.
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O desnivel longitudinal de 3 das 13 calcadas (23,1%) apresentava problemas para a
circulacao de pedestres e de portadores de deficiéncias fisicas.

Nao foram encontrados problemas nas guias rebaixadas e rampas de acesso de veiculos.

< ke
Figura 30: Calcada com desnivel inadequado - Figura 31: Calcada com desnivel inadequado -
Edificio 6 Edificio 13

Acesso de pedestres

O acesso de pedestres mostrou-se inadequado em 7 edificios (53,8%), apresentando
degraus ou barreiras arquitetonicas que dificultam ou até impossibilitam o acesso de pedestres

e de portadores de deficiéncias fisicas.

Figura 32: Acesso com degraus - Edificio 10 Figura 33: Acesso com degraus - Edificio 11
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Figura 34: Acesso com barreiras (toco de arvore e pilar) - Edificio 1

No caso do edificio 2, ha conflito de circulacao entre pedestres e carros estacionados na

faixa de acesso ao edificio.

Figura 35: Auséncia de faixa de acesso para pedestres - Edificio 2

No entanto, as dimensdes dos vaos livres dos portdes de acesso ao edificio e das portas
de acesso aos blocos, quando existentes, mostraram-se adequados em todos os 13 edificios,

atendendo ao minimo de 0,80 metros, exigido pela norma brasileira.
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Estacionamento

7 edificios (53,8%) apresentaram estacionamentos descobertos e 6 edificios (46,2%)
apresentaram estacionamentos cobertos ou no subsolo/térreo das construcdes sobre pilotis.

Com relacao a quantidade de vagas, em 7 edificios (53,8%) ha a relacdao de uma vaga
por apartamento e nos outros 6 edificios as relacdes sdo de 2 vagas para cada 3 apartamentos,
1 vaga a cada 2 apartamentos, chegando até em 1 vaga para cada 4 apartamentos, havendo
insuficiéncia de vagas para os moradores.

A pior situacdo encontrada foi no edificio 5, no qual ha vagas de garagem insuficientes

e sobrepostas (engavetadas), o que dificulta a livre saida de veiculos (Figura 36).

Figura 36: Sobreposicao de vagas de garagem - Edificio 5

Nenhum edificio apresentou vaga especificamente destinada a portadores de
deficiéncias fisicas, mas 7 edificios possuem espacos suficientes no estacionamento para
adequar-se a esta exigéncia, se necessario.

2 edificios apresentaram areas para estacionamento de bicicletas, e 1 deles apresentou

area para estacionamento de motos também
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Figura 37: Estacionamento de bicicletas - Edificio 11 Figura 38: Estacionamento de motos - Edificio 10

Escadas
Com relacao as escadas, 5 edificios (38,5%) apresentaram altura de corrimao acima da
altura maxima permitida na norma brasileira, além de 8 edificios (61,5%) apresentarem

corrimaos descontinuos, em desacordo com a mesma norma.

Figura 39: Corriméo descontinuo - Edificio 13 Figura 40: Corrimao descontinuo - Edificio 1

Com relacdo ao dimensionamento das escadas, 6 edificios (46,1%) apresentaram largura
da escada abaixo do minimo exigido pela norma (1,20m) mas todos apresentaram a dimensao
longitudinal do patamar correta, de acordo com a norma (minimo de 1,20m).

9 edificios (69,2%) apresentaram problemas nas medidas de piso e espelho dos degraus

da escada, com valores inconstantes ou fora dos parametros da norma.
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O material dos degraus das escadas dividem-se em ceramico (4 edificios - 30,7%),
ardosia (3 edificios - 23,1%), granilite (3 edificios - 23,1%) e cimentado (3 edificios - 23,1%),
sendo que em 2 casos foi observado que a faixa de seguranca anti-escorregadia (necessaria

devido ao tipo de material) esta desgastada, representando risco de acidentes aos moradores.

INFRA-ESTRUTURA DOS EDIFiCIOS

Caixa receptora de correspondéncias

Em 5 edificios (38,5%) foram verificadas caixas de correspondéncias inadequadas, muito
pequenas, quebradas ou de dificil acesso pelo exterior, em desacordo com lei municipal e com
as necessidades dos edificios.

Considerando que a maior parte destes edificios nao possui porteiro ou sindico, o ideal
seria a instalacdo de unidades receptoras de correspondéncias separadas para cada
apartamento (a exemplo do Edificio 6 - Figura 42), ou maiores, com local para separacao

interna pelos proprios moradores.

Figura 41: Caixa de correspondéncia inadequada - Figura 42: Unidades individuais para
Edificio 13 correspondéncias - Edificio 6
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Abrigo de lixo

Em dois edificios (15,4%) foram encontrados problemas relacionados ao

acondicionamento de lixo e depdsito na calcada.

Figura 43: Lixo defronte ao apartamento - Edificio 8 Figura 44: Tambores insuficientes para depdsito do
lixo - Edificio 13

Apenas 3 edificios (23,1%) fazem coleta seletiva do lixo, com local apropriado para
acondicionamento dos reciclaveis para posterior entrega a cooperativa de reciclagem do
municipio. No entanto, nos outros edificios, foi observada a participacao individual de alguns
moradores na separacao do lixo reciclavel.

Considera-se que esta € uma pratica que deve ser incentivada pelo poder publico, pelas
universidades e até mesmo pelos agentes imobiliarios, apresentando aos estudantes a

existéncia da coleta seletiva no municipio e orientando a participacao de todos.

Abrigo de gas

Foram levantados 4 edificios (38,5%) com armazenamento do botijao de gas dentro do
apartamento, em situacao inadequada de acordo com as normas de seguranca. Dois destes
edificios foram aprovados em anos seguintes a aprovacao da Lei Municipal 11.337/97, que
obriga que o armazenamento do combustivel seja feito fora da edificacao.

A Figura 45 ilustra a solucao adotada em um edificio, com a instalacdo de um botijao
individual para cada unidade, porém fora do apartamento, na caixa de escada do edificio, em

compartimento fechado e com ventilacao permanente.
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Figura 45: Instalacdo de botijao individual fora do apartamento - Edificio 6

Os edificios das figuras a seguir adequaram-se as normas de seguranca, exigidas na lei

municipal mencionada, utilizando gas combustivel proveniente da rede publica.

Figura 46: Tubulacado de gas encanado - Edificio 4 Figura 47: Tubulacdo de gas encanado - Edificio 9

Os outros 6 edificios (46,1%) possuem instalacoes permanentes de gas, com abrigos para

os cilindros nos pavimentos térreos e distribuicao canalizada para os apartamentos.
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Seguranca contra incéndio - extintores e sinalizacao de incéndio

Neste item foi verificado que em todos os edificios (100%), cada pavimento possuia o
minimo de 2 unidades extintoras, conforme determinado por instrucao técnica do Decreto
Estadual 46.076/01. No entanto, em dois edificios (15,4%) foram encontrados extintores
vencidos ou sem o selo de validade.

Com relacdo a sinalizacdo de incéndio, em 7 edificios (53,8%) foi observada a
sinalizacao de rotas de saida e de localizacao e tipos de equipamentos disponiveis para
combate a incéndios e em 6 edificios (46,2%) as sinalizaces sao insuficientes ou até mesmo

inexistentes.

lluminacéo

Tanto a iluminacao publica das ruas e calcadas como a iluminacao das areas comuns
externas dos edificios (garagens, acessos) foram consideradas boas e suficientes em 11 edificios
(84,6%), sendo que nos outros observou-se que a existéncia de arvores de copas densas e baixas
contribuem para o escurecimento das calcadas durante a noite.

Com relacdo as areas comuns internas, 2 edificios apresentam iluminacao acionada por
sensor e timer. Os pontos negativos encontrados neste item foram: iluminacao insuficiente ao

transito de pessoas em 1 edificio e interruptores mal locados na caixa de escada em 2 edificios.

4.4.1.3 Levantamento de patologias construtivas nos edificios

De modo geral, os edificios apresentam o mesmo padrao de manutencao das areas
comuns e com relacao as patologias, foram observados mais problemas pontuais do que
generalizados. Vale ressaltar que se tratou de um levantamento expedito, baseado apenas na
observacao dos problemas aparentes.

Pintura danificada foi a patologia de maior incidéncia observada nas vistorias,
apresentada por 7 edificios (53,8%), apesar da maior parte das fachadas estarem com pintura
recentemente retocada.

Outros problemas levantados foram:

- Infiltracdes e manchas de umidade ou bolor: 3 edificios (23,1%)

- Fissuras e trincas nas paredes internas ou no forro: 2 edificios (15,4%)

- Fissuras e trincas nas paredes externas: 2 edificios (15,4%)

- Revestimentos soltos: 2 edificios (15,4%)

- Porta emperrada: 1 edificio (7,7%)
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Figura 48: Revestimento solto e pintura danificada Figura 49: Piso retirado para corrigir nivelamento
na caixa de escada - Edificio 4 que impede abertura da porta de acesso / pintura
danificada - Edificio 13

Figura 50: Infiltracdo e mancha na laje do térreo Figura 51: Infiltracdo e mancha em pilares do térreo
(garagem) - Edificio 1 (garagem) - Edificio 1
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4.4.2 AREAS DE USO PRIVATIVO - APARTAMENTOS

Nesta etapa de vistoria dos 37 apartamentos, foram levantadas as ocupacdes e arranjos
de mobilidrios e equipamentos, as adequacdes com relacao as normas e recomendacoes
construtivas, (observando questdes relativas a dimensdes de comodos, funcionalidade,

iluminacao e ventilacao) e as patologias existentes.

4.4.2.1 Caracterizacao do uso e ocupac¢ao

Arranjo espacial das unidades

Os apartamentos levantados possuem areas entre 22,00m2 e 73,00m? metros

quadrados, divididos entre tipologias kitchenette, de 1, 2 e 3 quartos conforme Tabela 53 e

Grafico 24:
Tabela 53: Tipologia dos apartamentos estudados 3 quartos
5%
Tipologia Freqiiéncia Frequencia 2 quartos
relativa 46%
Kitchenette
3 quartos 2 5,4% 22%
2 quartos 17 45,9%
1 quarto 10 27,0%
Kitchenette 8 21,6%
1 quarto
Total 37 100,0% 21%

Grafico 24: Freqiiéncia das tipologias dos
apartamentos estudados

Observa-se, portanto, a predominancia de edificacoes com 2 quartos e, de acordo com
os dados coletados, as tipologias de 1 quarto sao, em sua maioria, as que foram construidas
mais recentemente, (entre 2001 e 2005) sinalizando uma tendéncia neste mercado imobiliario.

Nos levantamentos foram observados alguns itens em desacordo com os projetos
aprovados, como disposicao de pecas sanitarias, localizacdo de portas de acessos a comodos e
inclusive a ocorréncia de um edificio com plantas completamente dispares das apresentadas no
processo de aprovacao analisado. Esses itens observados foram atualizados nas plantas dos

apartamentos (as built) e desenhados no software AutoCAD’07.

Com relacdao a ocupacao e arranjo de mobiliarios e equipamentos nos ambientes,
observaram-se especialmente a ocorréncia de pontos de conflito ou de espacos residuais, as
areas de armazenamento e o mobiliario para estudo individual.
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Pontos de conflito

Em 15 apartamentos (40,5%) foram observados pontos de conflito na ocupacao e arranjo
dos ambientes, causados pelo pequeno dimensionamento dos ambientes, pela excessiva
quantidade de moveis e equipamentos em um mesmo espaco ou pela inadequacao dos moveis
ao espaco, gerando sobreposicao de funcées e prejuizo da circulacao.

As imagens a seguir e as respectivas plantas com layout representam algumas das

situacOes encontradas.

A

Figura 53: Mobiliario inadequado aos ambientes limitados, causando barreiras na circulacao- Edificio 5
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Figura 54: Mobiliario bloqueia a abertura de janela, prejudicando a iluminacdo e ventilacao naturais
Edificio 7

Figura 55: A ocupacdo com camas dificulta a abertura das portas dos dormitorios - Edificio 2
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Figura 56: Sobreposicao de funcdes - cozinha / area de servico - Edificio 8

Espacos Residuais

Apenas em 6 apartamentos (16,2%) foram observados espacos residuais, sem utilizacao
ou qualificacao, causados por problemas de projeto, conforme exemplificado nas Figuras 57 e

58 a seguir.

Figura 57: Espaco residual - Edificio 8
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Figura 58: Espacos residuais - Edificio 5

Areas de armazenamento

De acordo com Portas (1969), as necessidades de armazenamento na habitacao sao
diversas e dividem-se principalmente em dois grupos: roupas de uso geral na casa e produtos

diversos (limpeza, alimentos, malas, etc).
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Verificou-se que, em alguns comodos de 12 apartamentos (32,4%) ha insuficiéncia de
espaco ou de mobiliario para armazenamento adequado principalmente de alimentos (nas

cozinhas) e materiais de estudo (nos dormitarios), conforme Figuras 59 a 64.

= |

Figura 59: Espaco insuficiente para armazenar roupas Figura 60: Espaco insuficiente para armazenar roupas

Figura 61: Auséncia de espaco/mobiliario para Figura 62: Auséncia de espaco/mobiliario para
armazenar materiais de estudo armazenar materiais de estudo
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Figura 63: Auséncia de mobiliario para armazenar Figura 64: Auséncia de mobiliario para armazenar
pertences utensilios / mantimentos de cozinha

Mobiliario para estudo individual

Para a verificacdo do mobiliario adequado para estudo individual, considerou-se como
mobiliario minimo uma escrivaninha ou mesa e uma cadeira por morador do apartamento, de
acordo com a tabela de moveis e equipamentos padrao do Projeto de Norma de Desempenho
(NBR desempenho, vide Quadro 2 - item 3.5).

Verificou-se a inexisténcia ou insuficiéncia desse mobiliario em 11 apartamentos
(29,7%), sendo que em alguns casos ha mesa para suporte de equipamentos de informatica, nao

sobrando, no entanto, espaco para estudo além do ocupado pelo computador.

4.4.2.2 \Verificacdo da adequacdo as normas e recomendacées

construtivas
Os dados obtidos nos projetos e nas vistorias foram comparados com os critérios de

desempenho e recomendacgdes projetuais, descritos no item 3.5.

Dimensionamentos e acessibilidade

A partir da analise dos projetos e dos resultados das vistorias, construiu-se o Quadro 6,
comparativo das areas Uteis dos comodos dos apartamentos com os valores exigidos pelo Codigo
Sanitario do Estado de Sao Paulo (1978), e recomendados por Boueri (1989) e pelo IPT (1987)
(apud CRUZ, ORNSTEIN, 1995).
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Quadro 6: Areas Uteis dos comodos dos apartamentos avaliados (m?)

1° dorm. | 2°dorm. | 3° dorm. Sala dorsrigic:)rio Cozinha Banheiro SeArr\fi?;o
Cod.sanitario | 15,00 | 10,00 8,00 8,00 16,00 4,00 2,50
Boueri (1989) 14,00 12,00 8,00 15,00 7,20 4,20 5,40
IPT (1987) 9,00 8,00 8,00 12,00 10,00 2,50 1,50
Edificio 01 12,00 10,20 23,60 10,50 3,54 5,50
Edificio 02 10,00 10,00 20,25 9,48 4,18 3,60
Edificio 03 ~ 15,58 ~ 5,72 2,40 nao tem
Edificio 04 10,50 8,64 8,87 4,58 2,80 1,20
Ed. 5 - tipo 1 6,56 8,31 4,19 2,40 1,15
Ed. 5 - tipo 2 11,25 12,34 5,64 2,88 0,85
Edificio 06 10,72 10,72 17,07 5,49 3,11 1,91
Edificio 07 11,30 ~ 10,00 ~ 8,60 2,55 nao tem
Edificio 08 13,07 6,00 2,47 nao tem
Edificio 09 10,40 9,76 20,26 6,88 3,59 3,43
Edificio 10 10,32 10,00 19,76 5,50 2,73 3,00
Edificio 11 10,86 11,93 5,15 3,24 2,59
Ed.12- tipo 1 9,78 9,10 3,49 2,52 1,05
Ed.12- tipo 2 9,83 8,89 8,84- 18,40 4,85 2,60 3,80
Ed.12- tipo 3 9,71 9,71 15,85 5,26 2,94 1,89
Edificio 13 10,55 12,69 3,85 2,80 1,05

De acordo com o Quadro 6, a maioria das areas dos comodos encontram-se abaixo de

algum parametro considerado, mas dentro de outro, sendo que os espacos totalmente

inadequados a todos parametros estao destacados em vermelho.

Verificaram-se, portanto, algumas areas abaixo de todos os valores minimos exigidos ou

recomendados, em especial as dimensdes de area de servico, comodo sub-dimensionado em 5

tipologias e inexistente em 3 das tipologias avaliadas.

As salas, ao contrario, apresentam-se, em alguns apartamentos, com dimensdes acima

das minimas exigidas nas referéncias utilizadas. De acordo com Souza (2007), em geral, as

salas, por serem destinadas ao convivio e recepcao de visitas, sempre tiveram maior destaque

em relacdo a area nos apartamentos. “Além dessas atividades este comodo também pode ser
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considerado com maiores possibilidades de utilizacao (...), que nao os comumente praticados”
(Dias, 2007, p.122).

No que se refere a acessibilidade interna dos apartamentos, verificou-se que as
dimensodes dos vaos das portas de acesso sao adequadas ao minimo exigido (0,80 metros). No
entanto, em geral, as portas internas de quartos e banheiros possuem vaos menores que 0,80
metros, impossibilitando a adequacao as necessidades de portadores de cadeiras de rodas.

Foram observadas ainda barreiras arquitetonicas causadas tanto pelo layout dos
mobiliarios quanto por questoes projetuais, como, por exemplo, portas que interferem entre si

quando abertas, conforme Figuras 65 e 66.

Figura 65: Portas que interferem entre si quando abertas - Edificio 6

Figura 66: Portas que interferem entre si quando abertas - Edificio 5
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Iluminacao e ventilacao naturais

Com relacao ao conforto ambiental, foram observados itens relativos a iluminacao e
ventilacao naturais dos ambientes, necessarios por motivos de conforto e higiene em todos os
comodos das edificacoes.

Pedro (2001) afirma que as habitacdes devem ser concebidas com iluminacdo natural
adequada e com possibilidade de fechamento dos vaos, assegurando o controle das aberturas e
que o escurecimento completo dos vaos deve ser assegurado pelo menos nos dormitorios.

De acordo com Roméro e Ornstein, 2003 (p.140), quanto ao conforto térmico de

banheiros, a ventilacdo natural é o parametro mais importante a ser observado, por se tratar

de ambiente Umido e produtor de odores. Quanto ao conforto térmico de areas de servigos, os

autores afirmam ser a insolacdo e a ventilacdo “necessarios durante algum tempo no dia ao

longo de todo ano, por motivos nao s6 de conforto, mas principalmente higiénicos”.

0 codigo sanitario determina a medida minima de iluminacao natural como 1/8 da area
do piso do comodo, sendo o minimo aceitavel 0,60 metros quadrados e a area de ventilacao
natural deve ser no minimo metade da area de iluminacao natural.

Nas vistorias dos apartamentos foram identificadas algumas situacdes criticas, como
sub-dimensionamento ou auséncia de aberturas, principalmente em banheiros, cozinhas e areas

de servicos, conforme ilustradas nas figuras a seguir.

Figura 67: Auséncia de janela na cozinha e area de servico - abertura para corredor interno - Edificio 12
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Figura 68: Sub-dimensionamento de aberturas - area de servico, sala, banheiro - Edificio 5

’d ~
A
1
- 8
\

Figura 69: Sub-dimensionamento da abertura da sala-cozinha, considerando a dimensao longitudinal do
ambiente - de 6,30m a 7,50m - Edificio 7
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Figura 70: Sub-dimensionamento da 03 janela Figura 71: Dormitorios sem veneziana (sem
cozinha - Edificio 3 possibilidade de escurecimento) - Edificio 12

4.4.2.3 Levantamento de patologias construtivas nos apartamentos

As ocorréncias das patologias apontadas neste item resultam de levantamentos
baseados apenas na observacao dos problemas aparentes, relativos as instalacoes prediais e aos

revestimentos internos de pisos, paredes e forros.

Instalacdes prediais

Nesse item foi observada a ocorréncia de problemas gerais nas instalacoes elétricas e
hidraulico-sanitarias.

Com relacao a quantidade e disposicdo de tomadas e interruptores, verificou-se 5
apartamentos com insuficiéncia de instalacoes de acordo com os usos observados. Muitos dos
edificios da pesquisa foram construidos ha mais de 5 anos, quando nao havia o uso de
equipamentos de informatica nas habitacoes, o que dificulta este uso em muitos apartamentos,

principalmente quando ha mais de 1 computador.
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Figura 72: Excesso de equipamentos e fios podendo
causar sobrecarga nas instalacoes elétricas (insuficientes)

- Edificio 7
- = f\_j
¢ { 8
— |
Figura 73: Disposicao e quantidade insuficiente de Figura 74: Disposicao inadequada de interruptor -
tomadas - Edificio 8 Edificio 6

No que se refere as instalacdes hidraulico-sanitarias, poucos problemas foram
observados, entre eles, mau cheiro no ralo e consequentemente nos espacos internos de duas

Kitchenettes e torneiras de plastico trincadas em um apartamento.

Revestimentos

Nesta etapa, foi levantada a ocorréncia de patologias nos revestimentos de piso, parede
e forro de todos os comodos dos 37 apartamentos pesquisados.

Nos pisos, ha o predominio do uso do revestimento ceramico em 22 apartamentos

(70,3%); seguido do uso do taco de madeira aliado ao revestimento ceramico (nas areas Umidas)
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em 6 apartamentos (16,2%) e do uso de ardosia aliado ao revestimento ceramico em 3
apartamentos (8,1%) e carpete com revestimento ceramico em 2 apartamentos (5,4%).
A maior incidéncia de problemas nos pisos foi observada nas cozinhas, nas salas e nos

banheiros, conforme Grafico 25 a seguir.
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Grafico 25: Ocorréncias de patologias em revestimentos de piso nos apartamentos

PN

Figura 75: Trincas no revestimento ceramico - Edificio 10
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Nas paredes predomina o revestimento ceramico nas areas Umidas e pintura nas areas

secas. Os problemas levantados foram mais frequentes nos banheiros, nas salas e nas cozinhas

(Grafico 26)

Numero de Ocorréncias

cozinha

fissuras e trincas

area de servico

infiltragdes, umidade, bolor

sala banheiro
Ambiente

desgastes, manchas

dormitério

Revestimento soltos

Grafico 26: Ocorréncias de patologias em revestimentos de parede nos apartamentos

Figura 76: Infiltracdo em parede de dormitério -
Edificio 1

Figura 77: Infiltracdo em parede de sala - Edificio 1
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Ja nos forros os revestimentos dividem-se entre laje pintada e gesso. Os banheiros

apresentaram a maior parte das patologias de forro, em geral, de gesso.
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Grafico 27: Ocorréncias de patologias em revestimentos de forro nos apartamentos

Figura 78: Pintura danificada causada por umidade Figura 79: Fissura em forro de gesso - Edificio 2
de banheiro - Edificio 2
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4.5. ANALISE INTEGRADA DOS RESULTADOS

Além das analises ja elaboradas até aqui, considera-se importante a apresentacao de

uma analise integrada, que permita a comparacao das avaliacoes realizadas.

De acordo com as Imobiliarias entrevistadas, o tempo médio de permanéncia dos
estudantes em uma mesma moradia € de um ano, sendo a rotatividade bastante alta. Este dado
converge parcialmente com o obtido nos questionarios: os estudantes entrevistados moram em
média ha 2,5 anos em Sao Carlos e ha 1,6 anos no mesmo apartamento e 59,5% deles ja
moraram em mais de uma habitacao diferente.

Os questionarios apontaram também que 90,9% dos estudantes que ja moraram em mais
de uma habitacao, consideram a atual melhor do que as anteriores.

E possivel afirmar que a medida em que os estudantes adquirem um melhor
conhecimento da cidade e das ofertas do mercado habitacional, eles transitam por imoveis

buscando melhores condicées de moradia e de qualidade da habitacao.

4.5.1 FATORES CONSIDERADOS NA ESCOLHA DO IMOVEL SEGUNDO OS
AGENTES IMOBILIARIOS E OS ESTUDANTES

Na visdao dos agentes imobiliarios, os principais fatores considerados pelos estudantes na
escolha dos imoveis sdo a localizacao préxima a universidade e o preco do aluguel. Para eles
outros fatores também sdo considerados, como: seguranca, tamanho do imdvel, boas condicoes
de uso e existéncia de garagem.

Para os estudantes, os principais motivos para escolherem um imdvel sdao, em primeiro
lugar, a localizacao, em segundo, os precos do aluguel e do condominio e, em terceiro lugar, a
possibilidade de morar com amigos. Outros fatores considerados sao o tamanho do apartamento
e a possibilidade de ter quarto individual.

Na percepcao dos agentes imobiliarios e dos estudantes, a localizacdo e o preco dos
imoveis sao, portanto, aspectos reconhecidamente importantes. A opcao por morar com amigos
e a preferéncia de ter quarto individual também é bastante considerada por uma parcela da

populacao de estudantes.
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A grande tendéncia das opcdes por morar sozinho ou por ter quarto individual é
evidenciada pela freqiiéncia de 32,4% dos entrevistados que moram sozinhos e pelas médias
calculadas de 2,19 pessoas por apartamento e de aproximadamente 1,4 pessoas por quarto.

De acordo com Hall, Ogden e Hill (1997, p.178 apud Brandli, 2004) viver sozinho tem se
tornado um fendmeno significativo nos Ultimos anos e seu crescimento é particularmente
pronunciado entre os jovens.

Portanto, a tipologia mais adequada aos fatores considerados na escolha dos imoveis,
deve considerar, além da localizacado e do preco, a tendéncia dos estudantes morarem sozinhos
ou de dividirem o apartamento mantendo a possibilidade de terem um quarto individual.
Considera-se que as tipologias de apartamentos de 1 e de 2 quartos em pequenos edificios

sao alternativas viaveis ao atendimento destas necessidades.

4.5.2 NECESSIDADES HABITACIONAIS A PARTIR DA AVALIACAO
COMPORTAMENTAL E TECNICA

Algumas necessidades habitacionais dos estudantes foram analisadas na pesquisa, tanto
pela visao dos usuarios como nas vistorias técnicas.

Com relacao a area de servicos, este comodo foi avaliado insatisfatoriamente tanto nos
questionarios aplicados como nas vistorias técnicas. Quase metade dos estudantes (40%)
considera este comodo pequeno e as vistorias apontam que ele é sub-dimensionado em 27% e
inexistente em 22% dos imoveis avaliados.

Apesar de seu uso ser de freqliéncia pouco intensa pelos estudantes (apenas 29,7%
lavam e/ou passam sua roupa no apartamento), as dimensées de uma area de servico devem
possibilitar pelo menos a instalacao de um tanque e de uma maquina de lavar roupas, além do
espaco para circulagao e utilizacao, conforme recomendado pelo Projeto de Norma NBR
Desempenho (2007).

A inexisténcia deste comodo em alguns apartamentos pode ser compensada com a

proposta de projetos de areas de servicos coletivas nos edificios.

No que se refere as areas de lazer, seu uso foi considerado baixo nos edificios avaliados
que possuem estes espacos. No entanto, nas declaragées espontaneas sobre o que pode ser
melhorado no edificio, 13,5% dos estudantes apontam a necessidade de melhorias nas areas

comuns, sugerindo area para churrasqueira e instalacao de bancos. Quando questionados sobre

130



0 que mais gostam no edificio em que moram, 21,6% afirmaram que gostam do convivio com os
vizinhos.

Pela vistoria técnica observou-se que em geral faltam espagos de estar qualificados
nas areas comuns dos edificios, que possibilitem a integracao dos moradores. Levando em
conta as declaracbes considera-se importante que os edificios tenham, pelo menos, pequenos
espacos de estar qualificados, com bancos e vegetacdao, que demandam poucos gastos e

manutencdes e proporcionam opcdes de convivio entre os moradores.

Ja as areas de estacionamento foram avaliadas com desempenho insatisfatorio tanto
pelos sindicos como pelos estudantes e pela vistoria técnica. Os problemas apontados foram
insuficiéncia de vagas (em 46,2% dos edificios ha menos de uma vaga por apartamento),
auséncia de vagas especiais destinadas a portadores de deficiéncias fisicas e falta de cobertura
de protecao em varios estacionamentos.

Considerando que parcela significativa dos estudantes possui automovel (40,5%), a
demanda por vagas nas garagens deve ser considerada nos projetos dos edificios, prevendo
pelo menos uma vaga de garagem para cada apartamento, por questées de acessibilidade,
seguranca e como necessidade urbanistica de nao sobrecarregamento das vias de circulacao.

Ainda, para atender a Norma de acessibilidade, deve-se prever pelo menos uma vaga

com dimensoes adequadas ao uso por portadores de deficiéncias fisicas.

Com relacao ao uso de meios de comunicacdo, destaca-se que a maioria dos
estudantes (86,5%) possui computador no apartamento, dos quais 68,7% possuem internet
rapida.

Ha, portanto, uma demanda por instalacdes elétricas e de cabos e redes adequadas as
novas tecnologias de informacao e comunicacao, que deve ser considerada nos projetos dos
edificios. Estas instalacbes devem ser dimensionadas atendendo as possibilidades de uso
simultaneo de equipamentos eletronicos diversos, atendendo o uso cada vez mais freqliente na
habitacao.

Levando-se em conta que a locacao das instalacbes elétricas muitas vezes determina a
ocupacdo dos mobiliarios nos ambientes, deve-se projeta-las em quantidade e distribuicao

suficiente para possibilitar uma diversidade de disposicao dos moveis nos comodos.

131



No que se refere as atividades de estudo e leitura, de acordo com os estudantes, estas
sdo realizadas exclusivamente nas salas (67,6%) e nos dormitorios (32,4%) dos apartamentos.

Em 11 apartamentos (29,7%), tanto os espacos como os mobiliarios disponiveis para
estudar, armazenar livros e materiais foram avaliados como insatisfatorios pela vistoria
técnica, considerando como “mobiliario minimo” uma escrivaninha ou mesa e uma cadeira por
morador do apartamento (Projeto de Norma NBR Desempenho, 2007).

Além da questdao espacial, um dos maiores problemas apontados na avaliacao
comportamental foi a ocorréncia de ruidos tanto internos quanto externos aos apartamentos.
Esta questao prejudica o necessario isolamento acUstico para a atividade de estudo nos
apartamentos e pode ser solucionada com o uso de materiais isolantes adequados.

Seria necessario que fossem projetados espacos para atividades de estudo, que, de
acordo com Portas (1969, p.59) exigem concentracdo, requerendo “caracteristicas de
isolamento acUstico, especialmente em relacdo aos locais mais ruidosos da propria habitacao e

niveis de iluminacado natural e artificial com intensidade e direcao adequadas”.

4.5.3 AVALIACOES DOS EDIFiCIOS E APARTAMENTOS

Além dos itens ja abordados, outros fatores avaliados estao resumidos no Quadro 7, que
possibilita uma visdao geral dos desempenhos satisfatorios ou insatisfatorios referentes aos

edificios e apartamentos, na visao dos sindicos, estudantes e das vistorias.
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Quadro 7: Sintese dos resultados das avaliacoes dos usuarios e das vistorias técnicas

Avaliacdo comportamental

Avaliacao Fisica

Entrevistas com sindicos

Avaliacao dos usuarios

Vistorias técnicas

- acesso de pedestres
- manutencao e aparéncia das

" . - cal¢cadas
3 areas comuns AR .
.0 - iluminacao das areas externas e
8] - seguranca contra assaltos, 7
= - ; - comuns
hel roubos e invasoes - instalacoes contra incéndios
| - seguranca contra acidentes nas .
o . (extintores)
= escadas e areas comuns
b - convivio com vizinhos
&
A
)
B
o - dimensoes dos dormitorios,
-E salas e banheiros - dimensoes dos dormitorios,
g_ - mobiliario salas, cozinhas e banheiros
£ § - instalagoes elétricas e - mobiliario
o s hidraulicas - iluminagao natural
g £ ) - quantidade de interruptores e - ventilagao natural
8 tomadas - instalacoes elétricas e
S - iluminacao artificial hidraulicas
2‘ - iluminacao natural - quantidade de interruptores e
- ventilacao natural tomadas
- temperatura no inverno
- temperatura no verao
- espacos de estar
- acesso de pedestres
- portoes e interfones . . - area de estacionamento
, - - area de estacionamento .
3 - acumulo de lixo dos moradores - seguranca (pode melhorar) - seguranca contra acidentes nas
o XS] nos acessos dos blocos . ca p escadas
T R - area de lazer / espacos de estar .
5 5 - seguranca contra roubos e - portdes e interfones - pintura externa
s w | invasoes : er - infra-estrutura geral do edificio
s . . - infra-estrutura geral do edificio - -
o - area de estacionamento (caixa de correios, local para
® depdsito de lixo)
g - sinalizacdo de incéndio
o
<
[
[
£
(%] .
. . - areas de armazenamento
2 ‘g - ruidos internos e externos mobiliario e espaco para estudo
@ o - dimensées das cozinhas e are i
a OE’ - ruidos internos causados por de se?vicoss © €areas | individual
S | moradores N P - dimensoes das areas de servicos
o - revestimentos (ocorréncias de s . .\
< - e - - acessibilidade interna (vaos)
aQ trincas e infiltracoes) . .
< - revestimentos internos
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Comparativamente, ha coincidéncias e divergéncias entre as avaliacdes realizadas,
além de observacées isoladas em cada avaliacao.

Destacam-se como motivos de insatisfagdio com relacdo ao edificio, problemas
relacionados ao depésito de lixo, a seguranca contra roubos e invasdes e aos portoes e
interfones.

Alguns itens avaliados negativamente pela vistoria técnica divergem da avaliacao feita
pelos moradores, quais sejam o acesso de pedestres, a manutencdo e aparéncia das areas
comuns e a seguranca contra acidentes nas escadas. As avaliacdes satisfatérias por parte das
vistorias nos edificios referem-se as calcadas e a iluminacao das areas externas e comuns.

Com relacao aos apartamentos, ha convergéncia em todos os resultados satisfatorios,
com excecdo das dimensdes de cozinhas, analisadas como insatisfatorias pelos usuarios. Os
resultados insatisfatorios convergentes referem-se a dimensdes das areas de servicos e ao
desempenho dos revestimentos internos dos comodos dos apartamentos.

Na avaliacao fisica, verificou-se ainda, a incidéncia de problemas relativos a
acessibilidade interna dos apartamentos, cujas dimensdes de vaos dificultam ou até
impossibilitam a adaptacao dos ambientes a portadores de deficiéncias fisicas. Uma solucao
poderia ser a localizacdo de habitacbes adequadas ou passiveis de adequacao a pessoas

portadoras de necessidades especiais nos pisos térreos dos edificios.

4.5.4 RECOMENDACOES PARA OS EDIFICIOS E UNIDADES HABITACIONAIS

Os resultados das analises integradas da visdo dos sindicos, moradores e da avaliacao
fisica basearam a construcao do Quadro 8, que relaciona as principais recomendacoes e
sugestoes de melhorias tanto para os edificios e apartamentos avaliados como para futuros

projetos semelhantes.
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Quadro 8: Recomendacdes baseadas nos resultados das analises

Recomendacées / Sugestées de melhorias

Para os edificios

- melhorias na seguranca do edificio, principalmente nas portas de acessos aos blocos de
apartamentos;

- melhoria no sistema de porteiro eletronico;

- adequacado dos estacionamentos de veiculos (prever 1 vaga de garagem por apto e uma vaga
adequada para portadores de deficiéncias fisicas / cobrir as vagas encobertas);

- eliminacao de barreiras arquitetonicas no acesso de pedestres;
- adequacao das dimensdes das escadas;

- colocacao de cobertura no acesso para pedestres;

- qualificacado das areas de estar e convivio no edificio;

- instalacao de caixas de correios adequadas;

- definicdo, em projeto, de local adequado para deposito de lixo e separacao do lixo reciclavel,
observando principios de higiene publica;

- instalacdo do abrigo de gas fora dos apartamentos;

- adequacao da sinalizacao de incéndio.

Para as unidades habitacionais

- previsao de espaco para atividade de estudo no apartamento, com possibilidade de isolamento
para estudo silencioso;

- adequacao das dimensdes de areas de servicos e cozinhas;

- dimensionamento da rede elétrica atendendo as possibilidades de uso simultaneo de
equipamentos e em quantidades e distribuicées suficientes para uma diversidade de disposicao
dos moveis nos comodos;

- instalacao de cabo de internet, antena para TV e outros;

- dimensionamento de janelas para iluminacdao e ventilacdo naturais atendendo ao minimo
estabelecido em norma;

- previsao de habitacdes adequadas ou passiveis de adequacdo a pessoas portadoras de
necessidades especiais, localizadas em pisos térreos dos edificios;

- previsao de espacos para armazenamento de roupas, alimentos, utensilios e materiais de
estudo;

- uso de revestimentos de piso, parede e forros de maior qualidade e durabilidade;

- melhoria do isolamento acUstico das habitacoes.
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5. CONSIDERACOES SOBRE A PESQUISA

Neste capitulo sdao apresentadas consideracoes referentes aos procedimentos adotados

na pesquisa, aos resultados da APO e aos projetos dos edificios para estudantes universitarios.

5.1 PROCEDIMENTOS ADOTADOS NA PESQUISA

O planejamento da avaliacdo foi fundamental para orientar as etapas de pesquisa,
entre elas, a determinacao da amostra, a definicao e a aplicacdo dos instrumentos de coleta de
dados e a organizacao e analise das informacdes obtidas.

De acordo com Reis e Lay (2005, p.22),

Para que pesquisas na area Ambiente-Comportamento sejam consolidadas,
desde o ponto de vista cientifico, a estratégia metodoldgica tem-se mostrado
fundamental: os estudos devem estar sustentados, inter alia, em metodologias
sistémicas reconhecidas, selecoes amostrais rigorosas e analise comparativa de
dados. Contudo, a definicao dos métodos, critérios de qualidade ou técnicas de
pesquisa deve ser feita com seletividade, isto é, moldada de acordo com cada
situacao especifica, para que estes se tornem ferramentas Uteis para qualquer

tipo de investigacao.

Os métodos e técnicas utilizados nesta APO mostraram-se adequados para a avaliacao
proposta. Salienta-se a importancia que deve ser dada na etapa de definicao e elaboracao dos
instrumentos de coleta e na aplicacao de seus respectivos pré-testes, de maneira que todos os
objetivos de pesquisa sejam contemplados com a abrangéncia de analise pretendida. Da mesma
maneira, a selecao dos critérios de desempenho deve ser adequada as comparacdes a serem

feitas com os dados das vistorias.
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Nesta pesquisa, tanto a definicdo da amostragem como o planejamento das analises
tiveram a essencial participacao de especialistas na area de estatistica, que propuseram o uso
da metodologia SAATE (Sistema de Apoio a Aplicacdo de Técnicas Estatisticas) no planejamento
das analises dos dados.

Observou-se o uso potencial desta metodologia para auxiliar desde a definicao dos
instrumentos de coleta até a selecao das técnicas de analises, possibilitando, inclusive, o pré-
estabelecimento de analises estatisticas mais complexas.

A partir de um maior conhecimento do uso desta metodologia, entendo que as pesquisas
em APO podem ser aprimoradas se forem norteadas por conceitos e técnicas estatisticas nao
somente em momentos pontuais de selecao amostral e de tabulacao de dados, mas em todas as
suas etapas, fundamentando as escolhas e produzindo resultados e analises de maior qualidade

e complexidade.

5.2. OS RESULTADOS DA APO

“Considerada do ponto de vista de um unico edificio, a pesquisa
de avaliacdo ndo é muito prdtica, uma vez que os resultados
chegam tarde demais para que possam ser uteis aos clientes. No
entanto, se estamos lidando com um sistema de edificios que ird
expandir-se e mudar com o tempo, esta critica perde sua
validade”.

R. Sommer, 1973

A avaliacao comportamental indicou elevados indices de satisfacao dos estudantes com
relacdo a habitacdo nos edificios de 3 a 4 pavimentos na area amostrada, em Sao Carlos,
havendo coincidéncias e divergéncias em relacao aos resultados da avaliacao técnica.

Os resultados das avaliacoes, analisados de forma integrada no item 4.5, do Capitulo 4,
possibilitam a exposicao dos aspectos com desempenhos satisfatorios ou insatisfatorios, tanto
na visao dos usuarios como da vistoria técnica.

Grande parte dos itens com desempenho insatisfatério é decorrente de falhas de
projetos, demonstrando a importancia da retroalimentacao do processo projetual a partir de

pesquisas de avaliacdo dos espacos construidos.

138



De acordo com Roméro e Ornstein (2003), a partir da reducdo de falhas na fase de
projeto pode-se aumentar controle de qualidade sobre os processos de producao e uso de
ambientes construidos, reduzindo-se custos posteriores com manutencoes.

Outro fator que contribui para o desempenho insatisfatério dos edificios € a presenca
de patologias construtivas, decorrente da escolha de materiais de baixo custo e de falhas nos
procedimentos construtivos, conforme observado nas vistorias técnicas.

Além destes fatores, considera-se que a auséncia de sindicos ou de organizacao dos
moradores, em alguns dos edificios, prejudica o estabelecimento de programas de manutencao
preventiva e corretiva antes que as falhas construtivas aparecam ou se agravem.

Neste sentido, seria interessante que as imobiliarias elaborassem um manual dos
imoveis para ser entregue aos estudantes, divulgando cuidados preventivos e de manutencao
dos imdveis, inclusive com telefones de profissionais ligados a area de manutencao predial na
cidade, a exemplo do manual ja elaborado pela Imobiliaria 2.

Os resultados indicaram também os fatores decisivos para a escolha dos imoveis e
evidenciaram algumas necessidades habitacionais dos estudantes que merecem atencao nos

projetos de novos edificios.

5.3. OS PROJETOS DE HABITAGCAO PARA ESTUDANTES UNIVERSITARIOS

Apesar dos moradores mostrarem-se satisfeitos com a habitacdo em que vivem, os
resultados da pesquisa apontam uma elevada taxa de rotatividade em busca por melhores
condicoes de moradia que pode ser associada a motivos de cunho social, econémico e espacial.

Questiona-se, neste sentido, se o padrao de apartamentos oferecidos realmente satisfaz
os estudantes, atendendo suas necessidades espaciais, ou se a satisfacao esta atrelada as
opcoes ofertadas pelo mercado imobiliario de Sao Carlos aos universitarios.

Bauer (1963, p23 apud FOLZ, 2002, p.84) expressa este questionamento dizendo que,
por um lado:

los deseos conscientes del consumidor estan condicionados por el
conocimiento y la experiencia: en términos generales, solo se puede desear lo
que se conoce. (...) Lo que realmente necesitamos saber, por tanto, es qué

desearia la gente si conociera la totalidade de las posibilidades, por un lado, y

la de las limitaciones practicas, por el outro.
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Uma breve analise qualitativa das plantas dos edificios analisados mostra que nao
houve, em quase 15 anos®, alteracdes significativas nos padrdes espaciais dos projetos, sendo
que as variacoes resumem-se apenas a diferencas de areas e de nimero de cémodos.

Além disso, em geral, a concepcao dos projetos mostra-se bastante tradicional e
genérica, uma vez que nao sao verificadas inovacoes espaciais e tecnoldgicas que levem em
conta caracteristicas do modo de vida desta populacao.

Considera-se que os novos projetos de edificios devem explorar possibilidades espaciais
diversas, por meio da aplicacao de conceitos como a flexibilidade espacial, que pode
proporcionar adaptacdes do espaco fisico adequadas aos usos e necessidades dos moradores
(ABREU, HEITOR, 2006).

Tramontano (1993, p.27) relaciona o estilo de vida dos jovens estudantes com as
caracteristicas necessarias das suas habitacdes, indicando a importancia da flexibilidade
espacial:

Estudantes universitarios sao adolescentes quase adultos em plena descoberta
de novos limites, saindo da casa dos pais, buscando identidades, inclusive
espaciais. [...] Trata-se de uma populacdao em evolucao com necessidades

diferentes de cinco anos atras e de daqui a cinco anos. Dai a necessidade de

habitacdes flexiveis.

No entanto, de acordo com Folz (2002), a flexibilidade tem suas limitacdes e as
propostas precisam ser trabalhadas dentro delas:

Algumas consideracdes sao basicas no sentido de proporcionar um minimo de

flexibilidade. O uso de paredes nao estruturais, bem como painéis ou unidades

moveis, pivotantes, dobraveis, reclinaveis, retrateis, por exemplo, ajudam a

configurar o espaco interior de acordo com as necessidades e desejos por um

periodo curto de tempo, como noite e dia, ou por um longo periodo (Folz,
2002, p.172).

0 uso de mobiliarios flexiveis nos apartamentos também poderia ser uma solucao para
conciliar os diversos usos dos ambientes, proporcionando configuracées de acordo com as
necessidades dos moradores, pois foi constatado que os estudantes costumam alterar as

disposicoes dos mobiliarios para desenvolverem diversas atividades.

8 considerando as datas de construcdo dos edificios analisados (entre 1990 e 2005)
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Ainda segundo Folz (2002, 173),

Quando se propoe uma flexibilidade da edificacdo, entende-se que o mobiliario
€ co-autor desta flexibilidade. Um movel pode ser uma divisoria, pode
encolher-se quando nao esta em uso disponibilizando o espaco para uma outra
atividade, pode fazer parte de um elemento estrutural da edificacao, enfim,
conforme o projeto, a edificacdo e o mobilidrio estdo em constante dialogo

para proporcionar a flexibilidade desejada.

Talvez a flexibilidade espacial seja um caminho de inovacao para as habitacoes
estudantis, considerando as caracteristicas e o modo de vida especificos desta populacao.

Vale lembrar que a aplicacao destas e de outras possibilidades de inovacao espacial nos
projetos devem vir sempre acopladas a programas de avaliacao sistematica, verificando a

aceitacao e a satisfacao dos usuarios.

5.4. CONSIDERAGOES FINAIS

“A habitacédo influencia de forma determinante e sobre multiplos
aspectos o dia-a-dia dos moradores, marcando profundamente a
sua qualidade de vida, e as suas expectativas e possibilidades de
desenvolvimento futuro”

J. B. Pedro, 2002

A pesquisa realizada explicitou a importancia de se considerar a crescente populacédo de
estudantes universitarios em Sao Carlos e as questdes relacionadas as suas circunstancias
habitacionais.

A partir do estudo foi possivel obter informacdes Uteis para se compreender a
participacao dos estudantes no setor imobiliario do municipio, identificar necessidades
habitacionais e avaliar fatores de satisfacdo ou de insatisfacao deste grupo com relacdo a
habitacao.

Considera-se, portanto, que os empreendimentos imobiliarios destinados a estudantes
devem ser viaveis nao apenas do ponto de vista do mercado, mas adequados as necessidades

dos usuarios nos diversos aspectos da habitacao.
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Para atingir este objetivo, é importante a participacdo de todos os agentes envolvidos
nos processos de projeto, fiscalizacdo, construcdao e gestao do ambiente construido e dos
espacos urbanos da cidade.

Destaca-se, assim, o papel fundamental do poder publico municipal no estabelecimento
de recomendacdes e normas construtivas e na fiscalizacdo de seu cumprimento, bem como na
definicao de politicas pUblicas voltadas a integracdo dos estudantes com a cidade.

As universidades também devem incentivar e cobrar a producdao de habitacoes
adequadas para seus estudantes (BRANDLI, 2004), e podem participar da producao de solucoes
projetuais, por meio de projetos pilotos ou projetos participativos, ja que em seu meio (nos
cursos de arquitetura e engenharia) ha um ambiente favoravel a experimentacao e a adocao de
solucdes inovadoras na concepcao de projetos, bem como a utilizacao de novas tecnologias.

Por fim, é indispensavel a conscientizacao dos projetistas e empreendedores da cidade,
para a elaboracdao de projetos adequados as necessidades dos estudantes. Também é
importante a participacao deste segmento no estabelecimento de programas de avaliacao de
seus projetos e edificacoes e na aplicacao sistematica dos conhecimentos gerados em
empreendimentos futuros, visando a melhoria constante do ambiente construido e a
conseqiiente satisfacao dos usuarios.

Diante das consideracdes apontadas defende-se que os projetos de habitacdes devem
ser essencialmente pensados para o usuario, ajustados as suas caracteristicas e necessidades
habitacionais e frequentemente avaliados, buscando a melhoria constante da qualidade de vida

no ambiente construido.
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ROTEIRO DE ENTREVISTA-IMOBILIARIAS

0] o] =TT T T 0T 011 1= T

Pessoa entrevistada: .......covviiiieiiiiiiii e (o= 1 (o[ T
Data: ....coovieienniinn (o [T 7= Tox= To
1. Qual a participacédo dos estudantes universitarios no mercado de imdveis de Sdo Carlos?
2. Ha estudantes que procuram imoveis para comprar? Qual a porcentagem?
3. Além da habitacdo, vocés oferecem algum atrativo para estudantes? (forma de pagamento,
mobiliéario, ...)
4. Para o estudante, qual o fator mais importante para a escolha do imdvel? Enumere os 3 itens mais
importantes (1=mais importante, 2 e 3):
() localizacédo ( ) tamanho do apartamento
() preco do aluguel/condominio () existéncia de area de lazer
( ) aparéncia do edificio () possibilidade de morar com os amigos
( ) qualidade da construcgédo ( ) possibilidade de ter quarto individual
( ) seguranga ( ) Outro:
5. Quais sdo as maiores restricdes na escolha do imével?
6. Quais os bairros com maior concentracéo de imoveis alugados para estudantes?
7. A procura é maior por casas ou apartamentos? Qual a porcentagem?
8. A maior procura dos estudantes é por imoveis para morar sozinho ou em grupo? Os grupos sdo, em
média, de quantas pessoas?
9. Estudantes sdo considerados bons inquilinos? Ha diferencas entre inquilinos estudantes e néo-
estudantes?
10. Qual a média dos valores de aluguel dos iméveis alugados aos estudantes?
11. Em geral, qual o tempo médio que permanecem em uma mesma moradia?
12. Quais os itens de maior reclamagdo/manutencao?
13. Vocé considera que a oferta de iméveis na cidade atende as diversas necessidades dos estudantes?
(Ou os imoveis sdo ocupados por falta de op¢éo?)
14. Na sua visdo, o que é deficiente nos iméveis oferecidos aos estudantes?
15. Quando as construtoras/imobiliarias comecaram a investir mais no mercado de habitacdes para
estudantes?
16. Os investidores procuram as imobilidrias para saber sobre a demanda deste mercado especifico antes
de construir?
17. A demanda por novas vagas/ano do segmento de estudantes no mercado imobiliario é crescente?

Como vocé vé este mercado no futuro?



EDIFICIO 1

Vista do edificio Implantacdo

_| 17

e

Planta pavimento-tipo

Bairro: Solar dos Engenheiros

Ano de aprovacdo na PMSC: 1985 (ano do processo) / ~1990 aprovacgdo

N°. de unidades: 56

N°. de tipologias: 3 (2 e 3 dormitorios)

Areas: terreno: ~3500,00m2 / Blocos 2 e 3: ~1200,00m2

Area construida (unidades): Tipologia 2 dormitérios: ~73,00m?2

Caracteristicas gerais:
3 blocos com duas laminas cada, articuladas através de caixa de escada (forma H) e 1 bloco de uma

lamina / edificios construidos sobre pilotis
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Planta pavimento-tipo

Bairro: Parque Arnold Schimid

Ano de aprovacdo na PMSC: 1991

N°. de unidades: 21

Ne°. de tipologias: 1 (2 dormitorios)

Areas: terreno: 1132,50m2 / edificio: 2167,98m?2

Area construida (unidades): 66,00m?2

Caracteristicas gerais:
2 blocos construidos sobre pilotis, articulados por meio de caixa de escada central
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Vista do edificio Implantacéo
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Planta pavimento-tipo

Bairro: Cidade Universitaria

Ano de aprovacdo na PMSC: 1994

N°. de unidades: 25

N°. de tipologias: 1

Areas: terreno: 403,00m2 / edificio: 746,80mz2

Area construida (unidades): ~25,00m?2

Caracteristicas gerais:
O ambiente interno é Gnico, sem divisdes, com func¢ao de sala, cozinha e dormitoério.
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Planta pavimento-tipo

Bairro: Jardim Paulistano

Ano de aprovacdo na PMSC: 1996

N°. de unidades: 48

N°. de tipologias: 1 (ha variacdo de metragem da area de servigo)

Area construida (edificio): total: 4559,80m?2

Area construida (unidades): ~46,00m?2

Caracteristicas gerais:
3 blocos de edificios implantados em amplo terreno, com area de lazer e piscina




EDIFICIO 5

Ve

Implantacao

Planta pavimento-tipo

Bairro: Taba Yaci

Ano de aprovacgdo na PMSC: 1996

N°. de unidades: 14

N°. de tipologias: 2

Areas: terreno: 294,00m2 / edificio: 540,52m2

Area construida (unidades): ~25,70m?2 e ~34,00m?2




EDIFICIO 6

NORTE

Vista do edificio Implantacéo

Planta pavimento-tipo

Bairro: Centro

Ano de aprovacdo na PMSC: 1996

N°. de unidades: 12

N°. de tipologias: 2 (de 1 e de 2 dormitérios)

Areas: terreno: 434,81m2 / edificio: 1033,73mz2

Area construida (unidades): 1 dormitério: ~47,00m2 / 2 dormitérios: ~65,00m?2

Caracteristicas gerais:
Edificio aproveita a declividade do terreno, sendo construido com diferenca de meio nivel entre os 2
blocos




EDIFICIO 7
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Vista do edificio Implantacao
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Planta pavimento-tipo

Bairro: Cidade Universitaria

Ano de aprovacdo na PMSC: 1998

N°. de unidades: 31

N°. de tipologias: 1

Area construida (edificio): 1212,42m?2

Area construida (unidades): ~32,00m?2

Caracteristicas gerais:
2 blocos construidos articulados por meio de caixa de escada central




EDIFICIO 8

Vista do edificio
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pavimento-tipo

Bairro: Cidade Universitaria

Ano de aprovacdo na PMSC: 1999

N°. de unidades: 35

N°. de tipologias: 1

Areas: terreno: 532,50m2 / edificio: 1020,81m=2

Area construida (unidades): ~22,00m2

Caracteristicas gerais:

2 blocos construidos articulados por meio de caixa de escada central




EDIFICIO 9
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Planta pavimento-tipo

Bairro: Parque Arnold Schimid

Ano de aprovacdo na PMSC: Processo 1999 — aprovacdo ~2002

N°. de unidades: 32

N°. de tipologias: 1

Areas: terreno: 1660,59m2 / edificio: 2670,98m?2

Area construida (unidades): ~64,00m?2

Caracteristicas gerais:
2 blocos de edificios em amplo terreno, com estacionamento encoberto




EDIFICIO 10

Vista do edificio
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Planta pavimento-tipo

Bairro: Jardim Santa Paula

Ano de aprovacdo na PMSC: 2001

N°. de unidades: 32

N°. de tipologias: 1

Areas: terreno: 2326,70m2 / edificio: 2325,90m?2

Area construida (unidades): ~62,00m?2

Caracteristicas gerais:

2 blocos de edificios implantados em amplo terreno, com area de lazer e piscina




EDIFICIO 11

JLHON
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Vista do edificio Implantacéo

Planta pavimento-tipo

Bairro: Jardim Paulistano

Ano de aprovacdo na PMSC: 2001

N°. de unidades: 11

N°. de tipologias: 1

Areas: terreno: 574,61m2 / edificio: 579,11m2

Area construida (unidades): ~42,00

Caracteristicas gerais:
Apartamentos articulados em torno de escada central




EDIFICIO 12

Vista do edificio Implantacéo

El

Planta pavimento-tipo

Bairro: Cidade Jardim

Ano de aprovacdo na PMSC: 2003

N°. de unidades: 23

N°. de tipologias: 3 (1, 2 e 3 dormitdrios)

Areas: terreno: 600,00m2 / edificio: 1896,44m?2

Area construida (unidades): 1 dorm.: ~34,00m2 / 2 dorm.: ~52,00m2 / 3 dorm.:~67,00m?2

Caracteristicas gerais:
1 bloco Gnico construido sobre pilotis, com escada e corredores de circulagdo centrais




EDIFICIO 13

\\_*H- |

Vista do edificio Implantacéo

0 05 1 2 3 4 5m

Planta pavimento-tipo

Bairro: Taba Yaci

Ano de aprovacdo na PMSC: 2005

N°. de unidades: 32

N°. de tipologias: 1 (ha variagcdo de metragem da area de servigo)

Areas: terreno: 570,00m2 / edificio: 1838,52m=2

Area construida (unidades): ~38,00m2

Caracteristicas gerais:
2 blocos construidos sobre pilotis, articulados por meio corredor lateral de acesso




Programa de Pés-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo e Depto. de Arquitetura e Urbanismo e EESC-USP
“Habitacao Estudantil: Avaliagdo P6s-Ocupacédo em Séo Carlos - SP”

QUESTIONARIO - USUARIOS

Croqui: posi¢édo da unidade e orientagédo solar

Questionario n°.............

Data: ..../..../.... Inicio___: h Fim__: h
EdifiCior .o
Apartamento: ........... Pav.: ........... Bloco: ..........

Vocé é estudante de: ( ) graduacédo
() pos-graduagéo

() nsa

Vocé mora neste apartamento ha quantos anos? .......... anos

1. CARACTERIZACAO DO USUARIO E DO IMOVEL

Nome:
1. Idade: anos 2. Sexo: () fem. () masc. 3. Estado civil:
4. Renda mensal: () até R$500,00 ( ) de R$501,00 a R$750,00 ( ) de R$751,00 a R$1000,00

( ) de R$1001,00 a R$1250,00 () acima de R$1250,00

. Fonte de renda:

. Exerce atividade remunerada? ( ) nédo ()sim qual?

5

6

7. Cidade de origem:
8. Na moradia de origem vocé tinha um quarto individual? ( ) ndo ( )sim
9. Ha quantos anos vocé mora em Sao Carlos?

10. Vocé ja morou em quantas casas/aptos. diferentes em Sdo Carlos?
(se s6 morou em 1 apto, passar para a questéo 13)

11. Qual era o tipo da sua habitacéo anterior a esta?

() casa () apartamento () kitchenette () outro - qual?
12. Vocé considera este apartamento, em relagdo a outras moradias em que ja morou:
() pior () igual () melhor
Por qué?
13. O seu apartamento é: () proprio () alugado () outro:
14. Quantas pessoas moram neste apartamento?
()1 ()2 ()3 ()4 ()5 () maisde 5
15. Em qual(is) curso(s) e universidade(s) vocé(s) estuda(m)?
Curso: Ano: () USP () UFSsCar
Curso: Ano: () USP () UFSCar
Curso: Ano: () USP () UFSsCar
Curso: Ano: () USP () UFSsCar
Curso: Ano: () USP () UFSCar

16. Quais os motivos que o fizeram optar por residir neste edificio? Enumere os 3 itens mais importantes, de acordo com a
ordem de importéancia (1=mais importante, 2 e 3):

( ) localizacédo ( ) tamanho do apartamento

() preco do aluguel/condominio () existéncia de area de lazer

( ) aparéncia do edificio () possibilidade de morar com os amigos
() qualidade da construgéo () possibilidade de ter quarto individual
() seguranga ( ) Outro:

17. Qual o valor gasto com aluguel e/ou condominio por més? (total e por morador)

18. Quem faz a limpeza do apartamento? E com que frequéncia?

() faxineira freq.
() morador(es) freq.
( ) outro freq.

19. Vocé lava e passa sua roupa no apartamento? ( ) nédo ()sim ()lavae passa ()solava () so passa
20. Vocé possui automovel? () sim ( ) nédo

21. Qual meio de transporte utilizado para ir a universidade?




2. AVALIACAO DA CIDADE DE SAO CARLOS E DO BAIRRO

22. O que vocé acha da cidade de S&o Carlos?

23. O que vocé acha das alternativas de lazer e cultura de S&o Carlos?

24. Vocé participa ou ja participou de alguma campanha de salde, atividade cultural, curso ou evento promovidos pela
Prefeitura Municipal de S&o Carlos?
( )sim ( )ndo Qual?

25. Vocé participa ou ja participou de alguma campanha de salde, atividade cultural, curso extra-académico ou evento
promovidos pelas Universidades de S&o Carlos?
()sim ( )ndo Qual?

26. De forma geral, dé uma nota de 1 a 10 para a cidade de S&o Carlos: [ ]

Com relagéo ao seu bairro, como vocé avalia: 6timo bom regular ruim péssimo ns*/nsa**
27. a oferta de transporte publico? () () () ) () ()
28. a oferta de comércios e servicos? () () () ) () ()
29. a arborizac#o e as areas verdes? () () () () () )
30. a limpeza das ruas e calgadas? ) () () () () )
31. a iluminac&o das ruas e calgadas? ) () () () () ()

32. Vocé se sente seguro em caminhar a noite pelas ruas do entorno do seu prédio?
() sim ( )ndo Por qué?

33. De forma geral, dé uma nota de 1 a 10 para seu bairro: [ ]

3. AVALIACAO DO EDIFICIO

Como vocé classifica seu edificio em relagdo a: 6timo bom reqular ruim péssimo  ns/nsa

34. seguranca contra assaltos, roubos e invasdes? () ) ) () ) )
35. seg. contra acidentes nas escadas e areas comuns? () () ) () () )
36. aparéncia externa? (@) () ) () () ()
37. manutencéo das areas comuns? () () @) () ) )
38. area de lazer? @) ) ) () @] )
39. area de estacionamento? @) ) ) () () (@)
40. acesso de pedestres? ) (@) ) () ) ()

41. Vocé ja enfrentou algum problema de acessibilidade ao edificio? (morador ou visitante deficiente ou com problemas de
locomogédo) Como este problema foi resolvido? ()sim ()nao

42. Com que frequéncia vocé usa a area de lazer do edificio? (se néo tiver area de lazer, passar para quest&o 44)
() semanalmente ()2vezes/més () 1vez/més ( ) raramente ( ) nunca

43. O que vocé mais gosta neste edificio?

44. E o que vocé menos gosta?

45. O que vocé acha que pode ser mudado/melhorado?

46. De forma geral, dé uma nota de 1 a 10 para o edificio em que vocé mora: [ ]

*ns= ndo sei / **nsa= ndo se aplica



4. AVALIACAO DO APARTAMENTO

Em relacédo ao apartamento, o que vocé acha:

grande adequado pequeno ns/nsa
47. do tamanho da sala? () () () ()
48. do tamanho da cozinha? () () () ()
49. do tamanho do banheiro? () () () ()
50. do tamanho do(s) dormitério(s)? () () () ()
51. do tamanho da area de servico? () () () ()
bom regular ruim ns/nsa
52. da disposicdo dos comodos? () () () ()

Em qual cdmodo vocé desenvolve as seguintes atividades:

53. Estudo e leitura

54. Refeicdes

55. Receber amigos

56. Descanso

57. Vocé sente falta de espaco para desenvolver alguma atividade?
( )sim ()néo qual?

58. Vocé costuma mudar a disposi¢do dos moéveis para desenvolver alguma atividade?
( )sim ()néo qual?

59. O mobiliario do apartamento é: ( ) comprado novo

( ) comprado usado

( ) emprestado dos pais/parentes
( ) emprestado de amigos

)

outro

60. Vocé considera este mobiliario adequado aos ambientes do apartamento?
( )sim ( )nédo Por qué?

Vocé(s) possui(em):

61. telefone fixo? ( )sim ( )nédo
62. celular? ( )sim ( )nédo
63. computador? ( )sim ( )nédo Quantos? Em qual(is) cdmodo(s)?
64. internet rapida? ( )sim ( )ndo
65. TV a cabo? ( )sim ( )ndo

Como vocé classifica seu apartamento em relacéo a: 6timo bom reqular ruim péssimo  ns/nsa

66. quantidade e disposicdo de interruptores e tomadas? () () () () () ()
67. funcionamento das instalaces elétricas? () () () () () ()
68. funcionamento das instalacdes hidraulicas? () () () () () ()
69. temperatura no inverno? () () () () () ()
70. temperatura no ver&o?l () () () () () ()
71. ventilacdo no(s) dormitério(s)? () () () () () ()
72. ventilac&o na cozinha? () () () () () ()
73. ventilacdo no banheiro? () () () () () ()
74. iluminacao natural dos ambientes? () () () () () ()
75. iluminacdo artificial dos ambientes? () () () () () ()
76. ruidos internos ao edificio? () () () () () ()
77. ruidos externos ao edificio? () () () () () ()



Seu apartamento j& apresentou os seguintes Se sim, os problemas foram resolvidos?
problemas? sim nao sim Por quem? nao Por qué?
78..portas e ianelas emperradas () () () (.)
79. revestimentos soltos () () () (.)
80. nisos soltos () () () (.)
81. trincas nas paredes ou no forro (.) (.) (.) (.)
82. infiltracdes (.) (.) (.) (.)
83..outro () (@) () ()

84. Vocé recomendaria este apartamento para amigos que estéo escolhendo uma nova moradia?

( )sim ( )nao Por qué?

85. De forma geral, dé uma nota de 1 a 10 seu apartamento: [ ]

5. AVALIACAO DA CONVIVENCIA NO APARTAMENTO E NO EDIFICIO

Como vocé considera a convivéncia: 6timo bom regular ruim péssimo ns/nsa

86. com seus colegas de apartamento? () () () () () (@)
87. com os vizinhos que também SAO estudantes? () () () () () )
88. com os vizinhos que NAO sdo estudantes? () () () () () )

Comentarios:

AGRADECEMOS SUA COLABORAGAO!



ROTEIRO DE VISTORIA-UNIDADE HABITACIONAL

Data: ..... [ ..... Inicio : h Fim : h

EdifiCio: - Apto.: .......... Pav.: .......... Bloco: .........

1. LEVANTAMENTO DO USO E OCUPAGAO

1.1. ARRANJO ESPACIAL DA UNIDADE

Observar / Levantar:

mobiliario / equipamentos / lougas sanitarias/ pecas de cozinha /
areas de armazenamento / mobiliario para estudo individual

X - pontos de conflito

O - espagos residuais




2. VERIFICAGAO DA ADEQUAGAO AS NORMAS CONSTRUTIVAS

2.1. DIMENSIONAMENTOS E ACESSIBILIDADE

Coémodo

Area (m?)

Largura do
vao de acesso

Barreiras arquitetdnicas observadas

Cozinha

Area de servico

Sala

Banheiro

Dormitério 1

Dormitério 2

2.2. ILUMINAGAO E VENTILAGCAO NATURAIS

Tipo: dimensé&o analise
(1) - De correr c/ venez.
(2) - De correr s/ venez. °
(3) - Abrir ¢/ veneziana , , o k]
Janela (4) - Abrir s/ veneziana Material Area Area 2 ] 3
(5) - Basculante iluminac&o ventilagdo 5s ES 53
(6) - Maxim-ar 3c o ]
(7) - outra: oH < <
Cozinha
A. Servico
Sala
Banheiro
Dormitorio 1
Dormitorio 2

Observacdes:




3. LEVANTAMENTO DE PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS

3.1. INSTALAGOES PREDIAIS

ITEM

Situagdo / Observagdes

(verificar se ha uso de benjamins e extensdes, mau cheiro nos ralos,

vazamentos nas torneiras e bacias sanitarias)

Quantidade e disposicdo de tomadas
e interruptores

Instalagdes hidraulicas

Instalagdes sanitarias

3.2. REVESTIMENTOS

ITEM Ambiente

Material

Situacdo - Patologias

Fissuras, trincas
Infiltracdes,
umidade, fungos
ou bolor
Desgaste

Revestimento

solto

Cozinha

A. Servico

Sala

Piso Banheiro

Dormitério 1

Dormitério 2

Cozinha

A. Servigo

Sala

Parede Banheiro

Dormitério 1

Dormitério 2

Cozinha

A. Servico

Sala

Forro Banheiro

Dormitério 1

Dormitério 2




ROTEIRO DE VISTORIA-AREAS COMUNS

Edificio: Data: /
1. LEVANTAMENTO DO USO E OCUPAQAO
1.1. IMPLANTA(;AO DO EDIFICIO NO TERRENO
Observar / Levantar os seguintes elementos:
Arvores Abrigo de lixo

Jardim (area drenante)
Talude
Canaleta de 4guas pluviais

Abrigo de gas

—» Acesso de pedestres
---% Acesso de veiculos

1.2. EQUIPAMENTOS

ITEM

Existente

Inexistente

Situagdo / Observagdes

Guarita e/ou portaria

Bancos de jardim

Quiosque

Piscina

Saldo de uso comum - saldo de festas

Outros (discriminar)




2. VERIFICAGAO DA ADEQUAGAO AS NORMAS CONSTRUTIVAS

2.1. ACESSOS E FLUXOS

ITEM

Situacdo / Estado de conservagéo / ObservacgGes

Calcada

Pavimentagao

Desnivel

Guias rebaixadas e rampas de acesso de veiculos

Acesso de pedestres

V&o livre do portdo de acesso: m

Vaos livres das portas de acesso: m
Descoberto: vagas
Coberto: vagas

Estacionamento:
(n° de vagas)

Subsolo: vagas

Vaga para deficiente:

Escadas:

(medidas de piso e
espelho do 1°
degrau, degrau
intermediario e
Gltimo degrau)

Corriméo: h = m
Largura: m
Piso: / /
Espelho: / /
Patamar: m

Piso (material):

2.2. INFRA-ESTRUTURA E INSTALAGOES CONDOMINIAIS

ITEM

Existente

Inexistente

Situagdo / Observagoes

Caixa de correios

Deposito de lixo

Abrigo de gas

Extintores

Sinalizagdo de incéndio

lluminacéo:

Publica (calcada)

Areas comuns externas

Areas comuns internas




3. LEVANTAMENTO DE PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS

3.1. PATOLOGIAS NAS AREAS COMUNS

ITEM

NAO

SIM

Observagdes
(problema generalizado / pontual)

Port6es ou portas emperrados

Revestimentos soltos

Pisos soltos

Fissuras e trincas nas paredes externas

Fissuras e trincas nas paredes internas ou no forro

Infiltragbes, manchas de umidade ou bolor

Pintura danificada

3.2. OUTRAS PATOLOGIAS OBSERVADAS




Programa de Pés-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo e Depto. de Arquitetura e Urbanismo e EESC-USP
“Habitacao Estudantil: Avaliagdo P6s-Ocupacédo em Séo Carlos - SP”

ENTREVISTA - SiNDICO

Data: ..... /... d..... Inicio __: h Fim__: h

o L o] o 1[0 1 1= S

1. Vocé possui alguma relagdo com as Universidades (USP/UFSCar)?
() sim () sou estudante de graduagdo
() sou estudante de pés-graduagio
() sou funcionario
() sou professor
() ndo Qual sua 0cUPaCAD? ...t

2. Ha quanto tempo vocé mora neste edificio? ........cooieiiiiiiiiiiiiiiia..

3. Quantos apartamentos tém este edificio? Quantos deles estdo ocupados por estudantes?

6. O edificio tem portaria? ()sim () durante o dia () ndo
() durante a noite
() 24 horas

7. Quais itens que mais demandam manutengao no edificio?

12. Ja& aconteceu algum problema de acessibilidade ao edificio? (morador ou visitante deficiente, acidentado
ou com problemas de locomog¢&o) Como o problema foi resolvido?

AGRADECEMOS SUA COLABORAGAO!



PLANEJAMENTO DA ANALISE DE DADOS - Questionarios

Objetivo principal Objetivos O que vai avaliar / Variaveis - Como medir unidade de x — - Nivel de - <
da pesquisa especificos medir (caracteristica) a caracteristica? medida QBT QIR G EE S mensuracao UIECENIER IS ANALE
motivos considerados no cateqorias / lista de Descrever os principais nio métrico Tabela de freqiiéncia
processo de escolha do 9 Motivos 16 motivos no processo de (nominal) ’ simples e relativa /
apto escolha Teste Qui-quadrado
uso da area de servico variavel nominal sim/néo 19 Descrever o percentual de | ndo métrico, Tabela de freqiiéncia
¢ (sim/nao) uso (nominal) simples e relativa
Identificar da drea de | frequiancia d escala 4 Descrever a frequéncia de | ndo métrico, | Tabela de percentual por
algu_mas uso da area de fazer reqiencia de uso (n° de vezes/més) uso (ordinal) categoria
necessidades - - - -
habitacionais dos | |50 de vaga de garagem varlé\_/el nominal sim/néo 20 Descrever o percentual de | ndo mé_trlco, Tal_aela de freqUé_nma
estudantes (sim/nao) uso (nominal) simples e relativa
. - = - Tabela de freqiiéncia
meio de transporte - Descrever qual o meio de | n&o métrico, - -
- categoria 21 L . simples e relativa por
utilizado transporte utilizado (nominal) categoria
Avaliar a qualidade - - . ~ s A
habitaci%nal de uso de meios de variavel nominal sim/néo 61, 62,63, | Descrever o percentual nao métrico, Tabelas de frequéncia
apartamentos em comunicagao no apto (sim/néo) 64 , 65 por meio de comunicagao (nominal) simples e relativa
edificios de 3 a 4 catedorias / adietivos 22 Caracterizar agrupando | n&o métrico, Tabela de frequéncia
pavimentos 9 ) respostas huma tabela (nominal) relativa por categoria
ofertados para
estudantes cateqorias / adietivos 23 Caracterizar agrupando nao métrico, Tabela de freqiiéncia
universitarios em . " . 9 ] respostas numa tabela (nominal) relativa por categoria
S&o Carlos - SP impresséo sobre a cidade
nio métrico Ordinal: tabela de
) nota geral para a cidade notade 1a 10 26 Desc[r)i\:zraac?é);cgegeral (ordjn_al) / frric.’:gc;'i l?/:?tir)ilceé:e
Avallelr a metrico média, desvio-padréo
percepcéo dos
moradores COm | jyteqracio do estudante variavel nominal sim/néo 24 25 Descrever o percentual de | ndo métrico, | Tabelas de freqiéncia
relagéo a cidade com a cidade (sim/nao) / qual? ’ participagéo (nominal) simples e relativa
ha quantos anos mora na tempo anos 9 Associar - tempo de métrico
cidade P moradia com a satisfagéo
com a cidade - verificar Medida de correlacéo de
se 0 tempo de moradia na Pearson
impressao sobre a cidade | nota geral para a cidade nota de 1 a 10 26 cidade influencia na métrico

satisfagdo com a cidade




Objetivo principal Objetivos O que vai avaliar / Variaveis - Como medir unidade de X N o Nivel de - 5
da pesquisa especificos medir (caracteristica) a caracteristica? medida ALIESTHO iz @SRt HnE mensuracao TEERIEA B2 ANALRIS
grau de satisfacio Esga;gnlllét;:rt 27 ,28,29, Caracterizar o grau de nao métrico, Tabczlze ggrip:;cl\ellréguizl_por
(péssimo a 6timo) 30,31 satisfacdo com o bairro (ordinal) Diagrama de Paretto
perAcVe&g(l;%roados Descrever o percentual de n&o meétrico Tabelas de frequéncia
moradores com impressédo sobre o bairro | sensacéo de seguranga sim/néo 32 sensacao ctl)eaisrerzguranga no (nominal) simples e relativa
relagdo ao bairro
. e Ordinal: tabela de
. Descrever a nota geral naodrpetlrlclo frequiéncia simples e
Avaliar a qualidade nota geral para o bairro notade 1a 10 33 para o bairro (Orrr1éltnr?c2) relativa / Métrico:
habitacional de média, desvio-padréo
apartamentos em
ed'f'C'Ps det3 a4d Escala likert 34,35, 36, Caracterizar o arau de nio métrico Tabela de percentual por
fpa\élrgen 0s grau de satisfagdo 5 pontos 37,38,39, satisfacdo com gedificio (ordinal) ’ categoria / Média -
ofertados para (péssimo a 6timo) 40 ¢ Diagrama de Paretto
estudantes
universitarios em
Sé&o Carlos - SP Descrever o percentual de ~ e A
. presenca de problemas . x ndo métrico, Tabela de freqiiéncia
Avaliar a - (sim/n&o) 41 repostas com problemas : - f
~ de acessibilidade o (nominal) simples e relativa
percepcéo dos . . de acessibilidade
impressédo sobre o
moradores com e
= edificio
relacéo ao . . . . A
A itens de - Caracterizar agrupando néo metrico, Tabelas de frequéncia
edificio . = g . = categorizar 43, 44 , 45 . . .
satisfacéo/insatisfacao respostas numa tabela (nominal) relativa por categoria
. e Ordinal: tabela de
nota geral para o edificio notade 1al10 46 Descrever a nota geral n(%c;dr?ne;lr)lc/o frequéncia simples e
9 P para o edificio métrico relativa / Métrico:
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Objetivo principal Objetivos O que vai avaliar / Variaveis - Como medir unidade de X N o Nivel de - 5
da pesquisa especificos medir (caracteristica) a caracteristica? medida ALIESTHO iz @SRt HnE mensuracao TEERIEA B2 ANALRIS
o Escala 47 , 48 , 49, Caracterizar a impressdo nao métrico, Tabelas de percentual
tamanho dos comodos | (grande/adequado/ sobre o tamanho dos - -
. = 50, 51 " (ordinal) por categoria
impress&o sobre os pequeno) cdmodos
comodos Caracterizar a impressédo
. . R Escala - mp nao métrico, Tabela de freqiiéncia
disposi¢éo dos cdmodos . 52 sobre a disposi¢éo dos - - .
(bom/regular/ruim) ~ (ordinal) simples e relativa
comodos
categorias cateqorizar 53,54,55, Descrever a frequéncia nao métrico, Tabelas de percentual
(atividades X cdmodos) 9 56 dos itens (nominal) por categoria
Descrever o percentual de
funcéo e uso dos sensacdo de falta de ndo métrico Tabelas de frequéncia
cémogos (mobiliario) adequacéo do espaco sim/néo 57,58, 60 espaco, de mudanca de (nominal) ’ simples e reﬁativa
thart disposicédo dos mdveis e P
Avaliar a qualidade de adequacgéo aos espacos
habitacional de i dénci
apartamentos em Avaliar a proveniéncia do categorias 59 proveCn?e[;itigrézoirn?éveis ndo métrico, ;?r?pellei deerferlict‘iL\l/anl)ar
ifici 5 mobiliario (nominal) ]
edlflmgs de3a4 percepcéo dos dos estudantes categoria
pavimentos moradores com
ofertados para relacéo ao impressdo sobre Escala likert Caracterizar o grau de hio métrico Tabela de percentual por
estudantes apartamento instalacdes prediais do grau de satisfacdo 5 pontos 66 , 67 , 68 satisfagédo com as (ordinal) ’ categoria / Média -
universitarios em apto (péssimo a 6timo) instalacdes prediais Diagrama de Paretto
S&o Carlos - SP - -
impressdo sobre conforto § o Escala likert 69,70, 71, Cgrfact~er|zar o] graufde néio métrico, Tabela de pe;cerl'ijqal por
ambiental no apto grau de satisfacéo ) 5 pontqs_ 72,73, 74, | satisfagéo com o con orto (ordinal) Qategorla Média -
(péssimo a 6timo) 75,76, 77 ambiental Diagrama de Paretto
resenca de patologias existéncia e situacio sim/nio 78,79, 80, | Caracterizar as patologias | ndo métrico, Tabelas de frequéncia
P ¢ p 9 ¢ 81,82, 83 existentes (nominal) simples e relativa
. . ~ Descrever o percentual de | ndo métrico, Tabela de frequéncia
recomendaria o apto sim/néo 84 x : - f
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satisfacéio com o apto o Ordinal: tabela de
Descrever a nota geral nao metrico freqiiéncia simples e
nota geral para o apto notade 1a 10 85 (ordinal) / - e
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PLANEJAMENTO DA ANALISE DE DADOS - Vistorias

Objetivo

. Objetivos O que vai avaliar / Variaveis - Como medir a unidade de — - Nivel de TECNICA DE
principal da ok X o P o Objetivo estatistico . A
pesquisa especificos medir (caracteristica) caracteristica? medida mensuracio ANALISE
Descrever as analise
Implantacgéo dos edificios vistoria - caracteristicas das qualitativo ualitativa
implantacdes q
Equipamentos dos Descrever os analise
quipamen vistoria - equipamentos dos qualitativo o
. edificios e qualitativa
Caracterizar o uso edificios
e a ocupacéo das
edificaces Arranjo espacial das - . Descrever as tipologias o analise
. L Vistoria e levantamento dos moveis - qualitativo o
unidades habitacionais dos apartamentos qualitativa
Apropriagédo dos espagos vistoria - Descrever a ocupacdo ualitativo analise
. propriag pag dos apartamentos q qualitativa
Avaliar a
qualidade .
P ualidade da = ~
habitacional de Q - largura de véos (portas e portdes), Atri Al
acessibilidade - ~ Comparar com normas / métrico analise
apartamentos . . dimensdes de escada metro . . I
dificios de 3 (&reas comuns e unidades . . leis referentes continuo qualitativa
em edificios de habitacionais) (piso/espelho/patamar/corriméo...)
a 4 pavimentos
Ofsgﬁggzt%asra Verificar a Qualidade da infra-
universitarios em | adequacdo das estrutura e das existéncia e situagio - Comparar com normas / ualitativo analise
. ~ instalagcdes condominiais & leis referentes q qualitativa
S30 Carlos - SP construcdes com 4o edifici
as normas e 0 editicio
recomendacdes
construtivas - - dimensionamentos (&rea dos Comparar com normas / métrico Tabela de relagao
Dimensionamentos o . " metro quadrado . .
comodos e area Uutil) q leis referentes continuo com normas
Qualidade da iluminagéo . Comparar com normas / métrico analise
o : area da abertura metro quadrado - . o
e ventilag&o naturais leis referentes continuo qualitativa
Patologias gerais nas
Levantar a . glas g
U areas comuns dos P . . . . -
ocorréncia de edificios e em instalacées ocorréncia (sim/néo), situagéo / } Caracterizar as ualitativo analise
patologias ¢ observacdes patologias existentes q qualitativa

construtivas

e revestimentos nos
aptos
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Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo
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