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RESUMO

Com intuito de atenuar o déficit habitacional no Brasil e disponibilizar moradias urbanas para a populagéo
de baixa renda, foram criados pelo governo os programas de Habitagdo de Interesse Social (HIS). Porém,
além de propiciar moradias a um baixo custo, é necessario também propor habitacdes que garantam
gualidade e funcionalidade durante a vida Util da edificacdo. Diante desse cenario, surgiu a proposta de
investigacdo da real situacdo das edificagcbes por meio de pesquisas realizadas junto aos moradores,
construtores e a prefeitura da cidade de Piumhi-MG. Atualmente a pesquisa se encontra em
desenvolvimento e tem como objetivo estudar as condi¢cbes de cerca de 435 moradias do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV) no municipio de Piumhi-MG, a fim de propor diretrizes para a solu¢do dos
problemas observados, atendendo a ABNT NBR 15575 e a ABNT NBR 9050, visando sustentabilidade e
baixo custo, além da inclusdo dos conceitos de Modelagem da Informag¢é@o da Construgdo (BIM). Foram
utilizadas bibliografias para se estabelecer o estado da arte para HIS e para a elaboracdo de questionério
para Avaliacdo P6s-Ocupacgéo (APO) das moradias oriundas deste no municipio. O projeto passou por uma
fase de divulgac@o e se encontra em fase de aplicacdo dos questionarios de APO junto aos moradores
desses conjuntos. Os dados obtidos serdo tratados e analisados objetivando identificar pontos positivos e
negativos no planejamento, desenvolvimento e execuc¢do dos conjuntos habitacionais, sendo que, quando
necessario, serdo realizados ensaios com equipamentos especificos para afericdo da informacéo recebida
ou identificada. Até o momento foram aplicadas 96 APQO’s, que possibilitaram a identificacdo de algumas
habitages que passaram por reformas e ampliagfes, fatores que impactardo no estudo da pesquisa. Além
das informacdes coletadas através da entrevista semiestruturada, foi possivel identificar, por meio de relatos
pessoais, a constante insatisfacdo quanto as dimensdes dos comodos, assim como a qualidade da entrega
das edificacdes. Através das APO’s realizadas, pbde-se identificar que na percepcdo dos moradores ha
uma constante insatisfacdo com o modelo atual de habitacdo, o que aumenta a importancia de pesquisas
para avaliar as condi¢des de habitacdo e propor solu¢des e diretrizes que visem a melhoria da qualidade de
vida da populagdo contemplada nos programas de habitacdo popular. Por se tratar de uma pesquisa em
inicio de coleta de informagBes e dados de campo, os resultados apresentados e discutidos sao
embriondrios, necessitando ainda diversas acgbBes para aumentar a qualidade dos resultados.
Simultaneamente a aplicacdo dos questionérios, esta sendo desenvolvida, em software de desenho,
biblioteca de dados para futura elaboracdo de projeto ideal para as edificagbes dos conjuntos habitacionais
do PMCMV.

INTRODUCAO:

O déficit habitacional segundo a Fundacao Jodo Pinheiro (2016), € conceituado como “deficiéncias
dos estoques residenciais, envolvendo as familias que vivem sem moradia ou em construgdes precarias”.
Este déficit inclui ainda a necessidade de construgdo de novas habitacdes para familias de baixa renda que
vivem em moradias de aluguel que impactam em seus orgcamentos, em geral, destinam cerca de 30% da
sua renda ao locador para garantir uma moradia para suas familias (FUNDACAO..., 2016, p.18).

E importante destacar que a moradia ndo se limita apenas no direito de possuir uma unidade de

habitacdo, mas constitui-se também no direto a qualidade de vida e acesso a equipamentos comunitarios,
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como escolas e postos de salde no entorno. Mancato apud Vale (2012) afirma que partes das habitacfes
sociais sdo produzidas sem levar em consideracdo o bem-estar da populacdo e sem acompanhar as
mudancas arquitetbnicas e urbanisticas com a modernizacdo das cidades. Na maioria das vezes estes
complexos habitacionais ndo apresentam qualidades positivas, porém séo observados projetos “padrdes”
mal elaborados, localizados nas extremidades dos centros urbanos, edificados em pequenas areas e sem
conforto (VALE, 2012, p.19).

As caracteristicas dos conjuntos habitacionais sdo marcadas pela sua arquitetura padronizada com
cOmodos pequenos, sejam em apartamentos, casas unifamiliares ou multifamiliares. Além disso, com maior
frequéncia sdo localizadas em areas isoladas ou nas regibes periféricas das cidades, sem acesso a
equipamentos ou servicos publicos para os que passam a residir naquela regido, em espagos com pouca
estrutura basica. Muitas vezes as edificacbes sdo construidas com materiais de baixa qualidade com o
intuito de reducdo de custos e consequentemente resultam na minima condicdo de habitabilidade,
negligenciando assim as condic¢des sociais, culturais e ambientais que impactam na vida do morador.

Neste contexto, Ornstein e Roméro apud Vale (2012, p.31) destacam que:

Os padr6es que deveriam impor qualidades, tanto & unidade habitacional como ao assentamento
em si, por vezes ndo sdo atingidos porque a selecdo de baixo custo tem elevado a uma rapida
deterioracd@o das obras e a auséncia de manutencao da qualidade.

Com a adoc¢éo dos programas de Empreendimento Habitacionais de Interesse Social (EHIS) como
forma de diminuir o déficit habitacional do pais, poucos incentivos na qualidade e bem-estar, estdo sendo
observados no ambiente construido, conforme mostram recentes estudos sobre a avaliacdo pds-ocupacao
(APO). Sendo que a maiorias das edificacbes apresentam alteracdes realizadas pelos proprios moradores
para obter mais conforto para sua familia, tal fato demonstra que o modelo estipulado pelos programas de
habitagcdo de interesse social tornou-se ineficiente e ultrapassado por ndo atender as reais necessidades e
os perfis das familias.

Em um estudo recente divulgado pela Revista Mercado da Construcdo, Gonsalez (2017, p.25)
destaca que nos 8 anos completados em 2017 do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), muitos
proprietarios dos imdveis queixam-se de vicios construtivos, além da qualidade baixa das unidades
entregues em diversas cidades do pais. Das unidades construidas entre 2011 e 2014, distribuidas em 110
municipios em 20 estados em todo o pais, o Ministério da Transparéncia e Controladoria-Geral da Unido
(CGU) efetuou uma auditoria entre 2012 e 2014, e identificou falhas de execug¢do em 336 projetos (93.000
unidades habitacionais) dos imdveis que corresponde a Faixa 1 do MCMV, sendo que os problemas
identificados s&o trincas e fissuras (30,8%) infiltragdo (29%), vazamentos (17,6%) e cobertura (12,3%)
(GONSALEZ, 2017).

Para que haja uma solu¢cdo que amenize a situagdo de ineficiéncia dos empreendimentos
habitacionais brasileiros, é essencial elaborar um balanco dos prés e contras sobre os padrdes de conjuntos
habitacionais implantados anteriormente e uma investigacdo de exemplos de sucesso fabricado em outros
paises. Na colocagdo de Roméro e Ornstein (2003), a definicdo da avaliagdo pos-ocupacgédo (APO) consiste
em uma série de métodos e técnicas que buscam diagnosticar fatores positivos e negativos no ambiente
com o decorrer do uso, considerando-se os fatores socioeconémicos, infraestrutura e superestrutura urbana

dos sistemas construtivos, conforto ambiental, conservacao de energia, fatores estéticos e funcionais, para
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isso os “avaliadores” devem ter a percepcdo com a 6tica de projetistas, clientes e também os usuarios
finais.

A atualmente a pesquisa em desenvolvimento, concentra seus esfor¢cos na etapa de aplicacao das
APQO’s com o intuito de identificar e estudar as condi¢cdes de cerca de 435 moradias distribuidos em 6
conjuntos habitacionais no municipio de Piumhi-MG, visando identificar as condicdes de moradia e as reais
necessidades das familias, de modo que a estrutura da edificacdo, atendendo as Normas de Desempenho
ABNT NBR 15575 e ABNT NBR 9050.

A APO dos conjuntos habitacionais do municipio, foram divididas em dois niveis de pesquisa. No
primeiro, buscou-se a coleta de dados sobre o grau de satisfacdo dos usuarios quanto ao padrdo da
edificacao, juntamente com a percepcdo do ambiente construido (caracteristicas construtivas, qualidade das
edificacdes, manutencdo, patologias). No segundo nivel, sera utilizado, por meio de equipamentos e
técnicas, através do check-list, avaliar os elementos construtivos e funcionalidades (atividade fim) da
edificacdo permitindo efetuar uma analogia com as normas de desempenho e acessibilidade em vigor.
Deste modo, por meio da coleta e tabulagdo de dados sera possivel confrontar os dados com a avaliagdo
técnica, sendo capaz de propor intervencdes nos projetos, de modo a construir diretrizes e recomendacdes
técnicas sobre a edificacéo, através do desenvolvimento um modelo ideal de Habitagdo de Interesse Social,
por meio do conceito da modelagem da informacdo da construcdo (BIM). Espera-se que esta pesquisa
possa contribuir através dos resultados obtidos, com alternativas para concepcdo de novos projetos
voltados para EHIS que atendam as necessidades dos usudrios, assim como para os diversos agentes
envolvidos no processo (representados do poder publicos, arquitetos, engenheiros, construtores, entre
outros), evitando desperdicios, reparos e retrabalhos durante a execugdo da obra, e apds a entrega da
edificagédo.

Paralelamente, a pesquisa também se estd em fase inicial do desenvolvimento de banco de dados
em software de desenho computacional que traz o conceito BIM para a modelagem de projetos integrados,
sendo elaborada uma biblioteca com as devidas caracteristicas para o tipo de edificacbes a que esta
pesquisa se refere. Para esta construcdo, foi escolhida a versdo estudantil (livre) do software REVIT, no
gual esta sendo desenvolvido o referido banco de dados, que servird de base a elaboragdo de um projeto

gue seja mais proximo do ideal, visando qualidade, economia e sustentabilidade.
METODOLOGIA:

Segundo Marconi; Lakatos (2010, p.65) o método cientifico consiste em um “conjunto de atividades
sistematicas e racionais, que com maior segurangca e economia permite alcancar o objetivo, tracando o
caminho a ser seguido, detectando erros e auxiliando as decisfes dos cientistas”.

Para o método de estudo, foram utilizadas duas vertentes: a pesquisa bibliogréfica, onde buscou-se

descrever os métodos e técnicas que compdem a APO, com o intuito de elencar questdes e avaliar a
situacao dos empreendimentos habitacionais e, a coleta de dados que utilizou como ferramenta, a aplicacao
dos questionarios junto aos moradores dos conjuntos habitacionais.

Marconi; Lakatos (2010, p.185) destacam que a vantagem do questionario consiste em:

a) Economia de tempo, viagens e obtém grande niumero de dados.
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b) Atinge maior niUmero de pessoas simultaneamente.

c) Abrange uma area geografica mais ampla.

d) Economiza pessoal, tanto em adestramento quanto em trabalho de campo.

e) Obtém respostas rapidas e mais precisas.

f) Ha maior liberdade nas respostas, em razdo do anonimato.

g) Ha mais seguranca, pelo fato de as respostas ndo serem identificadas.

h) Ha menos risco de distor¢ao, pela nao influéncia do pesquisador.

i) Hé& mais tempo para responder e em hora mais favoravel.

i) Ha mais uniformidade na avaliacao, em virtude da natureza impessoal do instrumento.
k) Obtém respostas que materialmente seriam inacessiveis.

Como método para abranger o maior nimero de residéncias, foi realizada divulgacdo da pesquisa
aplicada nos conjuntos habitacionais, durante os meses de margo e abril de 2018, através de informativos
(flyers). Para cada etapa da pesquisa, a equipe de bolsistas foi dividida, objetivando a otimizacdo da
realizacdo das tarefas. Na pesquisa de campo, dois pesquisadores foram direcionados para aplicagdo dos
guestionarios aos moradores, enquanto um pesquisador ficou responsavel pela tabulacdo de dados, e ainda
outro pesquisador ficou encarregado do estudo das normativas, analise preliminar dos resultados, dando
enfoque & elaboragédo de componentes que fardo parte do modelo ideal de habitacdo social do municipio de

Piumhi, através dos conceitos BIM.

RESULTADOS E DISCUSSOES:

Com uma populagéo estimada em 34.525 habitantes (IBGE, 2018), o municipio de Piumhi possui
seis conjuntos habitacionais, distribuidos em bairros distintos, contendo aproximadamente 435 casas
populares. Assim como na maior parte das habitacdes que fazem parte do programa MCMYV, as edificacdes
possuem um padrao unifamiliar térreo, contendo os seguintes cdmodos: sala, banheiro, cozinha, lavanderia
e dois quartos.

Até o presente momento, foram aplicados 96 APO’s em cinco conjuntos habitacionais,
correspondendo a aproximadamente 22% das edificacdes do municipio, os resultados obtidos podem ser
visualizados no Grafico 1.

Por meio do quantitativo de questionarios aplicados, foi possivel identificar as principais
manifestagbes patoldgicas presentes nos empreendimentos habitacionais do municipio. Por se tratar de
uma pesquisa em inicio de coleta de informacdes, os resultados apresentados e discutidos sao
embriondrios, necessitando ainda diversas a¢des para aumentar a qualidade dos mesmos.

Os procedimentos e experiéncias adquiridos durante o processo de aplicacdo da APO, permitiram
conhecer a realidade através dos relatos apresentados pelos moradores, corroborados ainda por meio de

registro fotografico e vistorias do imével, tendo como parametro o roteiro do questionario.
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Grafico 1 — Resultado dos questionarios aplicados no municipio de Piumhi.

B Nimero de Residéncias [[l] Questionarios aplicados

Conjunto Conjunto Conjunto Conjunto Conjunto Conjunto
Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional
Paulo Faria Sundario Vicente de Paulo Geraldo Sansoni  José Neca da Dona Lica

Segundo Justino Faria Segundo Costa

Bairro Lagoa de  Bairro Atalaia Bairro Nova Bairro Geraldo  Bairro Totonha Bairro Sdo
Traz Esperanga Sansoni Tomeé Judas Tadeu

Fonte: Arquivo Préprio, 2018.

Quanto a funcionalidade da edificacéo, identificou-se que a maioria das casas foram ampliadas e/ou
forma construidos novos comodos nas &reas externas do terreno. As principais justificativas apresentadas
pelos moradores relacionavam-se as dimensdes dos cémodos, que segundo os moradores sdo pequenos e
apertados, dificultando a instalacdo de equipamentos basicos e mobiliarios, que impedem a circulacao das
pessoas no interior da residéncia. Quanto ao sistema de acabamento do imével, um relato recorrente
descrito pelos moradores trata-se da auséncia de pisos e portas em todas as edificagdes, assim como a
falta de muros, que motiva muitos moradores a recorrerem a empréstimos bancérios para a construcdo dos
mesmos, como forma de garantir a seguranga, evitando que seus bens sejam subtraidos e garantindo a
privacidade. Quanto a qualidade dos sistemas da edificacdo (hidrossanitario, elétrico e outros) os
moradores descreveram a baixa qualidade dos componentes, assim como, a qualidade do servico de
instalacdo. Pelo sistema de esquadrias, foram identificadas portas e janelas em mau funcionamento, com o
processo constante da corrosdo. Para o sistema hidrossanitario foi relatado que bacia sanitaria e demais
componentes apresentavam vazamentos, motivo pelo qual, houve a necessidade de troca da maior parte
dos componentes que faziam parte deste sistema, além da substituicdo do tanque de lavar roupas, por ser
muito pequeno. Com relagdo ao sistema elétrico, os moradores relataram que as quantidades de
interruptores eram insuficientes na maioria dos comodos, ocasionando o uso constante de adaptadores e
extensfes para ligar seus aparelhos elétricos, problemas com aterramento, choque no sistema do boiler, a
maior parte dos problemas foram solucionados de modo particular pelos moradores, através de alteracdes
do sistema elétrico por meio de ajustes ndo planejados. Para o sistema de cobertura, foi possivel identificar

gue as falhas que abrangem este, consistem em problemas de vedacdo entre a alvenaria e a cobertura,
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permitindo que a umidade e fungos (bolor) ataquem o telhado além de aves e insetos dentro da edificagéo.
Os moradores relataram ainda que, nos periodos chuvosos, constantes gotejamentos provenientes da
cobertura foram identificados além disso foram encontradas telhas soltas na maioria das edificacdes.

Quanto a satisfacdo com a edificacdo, a maior parte dos moradores destaca que a vantagem das
edificacdes consiste nas parcelas baixas (em média 240 parcelas de R$ 80,00), que ndo impactam
significativamente na renda do morador, possibilitando que estes saissem do aluguel.

Quanto a localizagdo dos conjuntos populares, alguns moradores destacaram a auséncia de
infraestrutura, locais coletivos para lazer e servigos de transporte publico para o deslocamento. Como meio
de minimizar tais problemas, seria necessario um plano estratégico do poder publico municipal para
implantacdo de infraestrutura.

Dentre as dificuldades evidenciadas pelos pesquisadores, destaca-se a auséncia dos moradores em
determinadas residéncias para aplicacdo do questionario, tornando necessario o deslocamento mais de
uma vez para uma mesma unidade do conjunto habitacional. Outro ponto consistiu na ado¢cdo de um
guestionario contendo 50 questBes, com o objetivo de coletar o maior nimero de informacdes possiveis,
sendo estes enriquecidos pelos registros dos relatos e de imagens das habitagbes. A maior dificuldade
identificada pelos pesquisadores tem sido identificar com clareza se as manifestacdes patolégicas
observadas eram provenientes da edificacé@o original ou surgiram pela ampliacao/reforma da residéncia.

Para dar continuidade no projeto de pesquisa, objetiva-se a utilizacdo do conceito BIM por meio da
criagdo de bibliotecas, no software REVIT (fornecido pela empresa AUTODESK), relacionadas ao sistema
das HIS no municipio. Fez-se necessario de imediato, conhecer a ferramenta, suas funcionalidades e
parametros para o desenvolvimento do material. Uma das dificuldades encontradas, foi a auséncia de
familias parametrizadas pelas normas brasileiras sob a adocdo do conceito BIM em projetos, assim como
na inclusdo de dados, coeficientes, e parametros para analise de desempenho da edificacdo. O software
REVIT oferece maior agilidade na confeccdo de projetos em comparacdo ao software de desenho mais
utilizado para elaboragcdo de projetos, o0 AUTOCAD, também da AUTODESK. Além disso, possibilita a
criacao de um projeto com uma bagagem grande de informagfes para varios projetos integrados em um so,
facilitando ainda no que tange ao fornecimento de quantitativos e orcamentos. Porém, é necessario que as
informacdes sejam imputadas ao programa, o que demanda um conhecimento mais profundo do mesmo, e

a maior dificuldade esta em encontrar bibliografias e tutoriais que auxiliem nesse processo.
CONSIDERACOES FINAIS:

A utilizacdo da APO tem se mostrado eficiente para identificacdo dos objetivos propostos pelo
estudo, além disso, essa ferramenta tem viabilizado a coleta das informac¢des com confiabilidade para se
mensurar e analisar os dados obtidos. Devido a abrangéncia do questionario, as respostas obtidas
permitem que sejam minimizados muitos dos conflitos da metodologia sistémica.

Durante o processo de vistoria técnica nas HIS feito até aqui, os pesquisadores identificaram
visualmente, diversas patologias, as quais foram registradas por meio do preenchimento dos questionarios
e registros fotograficos. Por meio das vistorias foi possivel identificar a qualidade do acabamento das

habitagfes que, de certa forma, estava relacionada a qualificacdo dos profissionais que o realizaram. Ainda,
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por meio da atuagdo em campo, foi possivel |dent|f|car diversos problemas que compfem o sistema das
HIS, destacando a importancia do relato dos moradores sobre as diversas situacdes vividas.

A utilizacdo da APO, garantiu a transmissédo das informacdes aos pesquisadores, evidenciadas
pelos discursos dos moradores durante o processo, possibilitando estabelecer diretrizes para construgcéo
das futuras HIS. Outro fator preponderante da pesquisa em campo, constituiu de muitos moradores
demonstrarem interesse em contribuir e relatar as dificuldades que eles enfrentam, para que outros
moradores ndo passem pelas mesmas dificuldades, visto que o modelo adotado pelo programa MCMV,
encontra-se ultrapassado por ndo atender as necessidades reais das familias.

Ainda foi possivel constatar que as indicacbes sobre inadequacBes nos sistemas da edificacédo
provenientes de patologias, obtidas na fase dos estudos preliminares, estavam de fato presentes nas
residéncias ja visitadas. Nas proximas etapas, sera efetuado estudo sobre as possiveis causas dessas
anomalias e a frequéncia que ocorrem para que seja possivel estabelecer parAmetros para as bibliotecas
que fardo parte das ferramentas BIM. Além disso, acredita-se que sobre a ética e a satisfagdo dos usuérios,
sera possivel avaliar o nivel da qualidade das edificacBes, permitindo realizar investigacbes técnicas e
analisar a concep¢do das unidades habitacionais, principalmente no atual momento, em que muito se
discute sobre as HIS no Brasil, contribuindo assim para haja uma 6ética diferente para a concepgéo e

producédo de novos Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (EHIS).
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