Resumo

94

Avaliacao
Pos-Ocupacao
aplicada em edificios
de escritorios:
Alguns aspectos
metodoldgicos e
resultados*

Sheila Walbe Ornstein

Professora titular, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo,
Nucleo de Pesquisa em Tecnologia da Arquitetura e Urbanismo
da Universidade de S&o Paulo, tel/fax +55 11 3818-3209,
e-mail: sheilawo@usp.br

Este artigo pretende demonstrar alguns dos aspectos metodo-
l6gicos e dos resultados de Avaliacdo Pdés-Ocupacdo (APO),
aplicada em dois edificios de escritérios, cujas instalacbes e
servicos de apoio apresentam parcialmente caracteristicas
automatizadas e estdo situados na regidao do corredor comercial
da avenida Carlos Berrini, no Brooklin Novo, S&o Paulo.

Abordara e discutira o formato, o conteldo e os procedimentos
para aplicacdo de questionario visando aferir a satisfacdo dos
usuarios dos dois edificios e apresentard algumas analises e
resultados comparativos no que diz respeito ao ponto de vista dos
avaliadores e ao ponto de vista dos usuarios, com énfase nos
aspectos funcionais e comportamentais.

Esta discussdo é uma contribuicdo aos procedimentos para
aplicacdao da APO em edificios de escritérios no Brasil, a qual se
iniciou muito recentemente e podera tomar corpo tendo em vista
0 crescimento acelerado do setor terciario nas regides
metropolitanas do pais. A pesquisa conta com apoio da Fundacgao
de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo - Fapesp.



This paper aims to show some of the methodological aspects
and the results of a Post-Occupancy Evaluation (POE) applied
in two office buildings which installations and technical support
partially present automatic characteristics and are sited in the
commercial corridor of Carlos Berrini avenue, Brooklin Novo
district, S&o Paulo city.

It will introduce and discuss the format, the contents and the
procedures to the application of questionnaires in order to measure
the users’satisfaction ofboth buildings, presenting some comparative
analyses and results regarding the evaluators and the users’point of
views enlighting functional and behavioral aspects.

This discuss is a contribution to the development of procedures
for the application of POE in Brazilian office buildings, which
recently started and may have a significant advance, because of
the fastincrease of the tertiary sectors in the country’s metropolitan
regions. The research in sponsored by The State of Sdo Paulo
Foundation for Research Support (Fapesp).

A qualidade ambiental nos edificios de escritorios, em fungcéo das
distintas alternativas técnico-construtivas; das condi¢cdes de conforto
ambiental (térmica, ventilacdo, iluminacao, acustica e ergonémica);
das condicOes de segurancga (contra crimes, acidentes, incéndio,
outras); dos niveis de automacéao das instalacdes e servicos; das
alternativas funcionais com base nas possiveis tipologias de
pavimento e das relacdes entre aspectos fisicos de desempenho,
0s niveis de satisfacdo dos usuarios e a produtividade nestes locais
de trabalho, ha varias décadas vém preocupando projetistas,
pesquisadores, mantenedores, administradores, incorporadores e
usuarios (funcionarios/consumidores) deste tipo de empreendi-
mento. Pesquisas no a&mbito da Avaliacdo P4s-Ocupacédo (APO)
voltadas aos aspectos levantados inicialmente, contemplando
diagndsticos e recomendacfes, podem ser apreciadas nos
trabalhos do Center for Building Performance and Diagnostics, na
Carnegie Mellon University, USA (Hartkopf et al., 1993); de Vischer
(1989 a; b) e Marans (1991), dentre outros.

Estes trabalhos apresentam nédo s6 a aplicacdo da APO em
diversos estudos de caso, mas também, uma énfase metodologica,
sobretudo no que diz respeito a elaboracdo de questionéarios para
afericdo da satisfacdo os usuarios. Ainda quanto aos procedimentos
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metodoldgicos (questionarios, entrevistas, diarios, mapas
comportamentais e outros), destaca-se o trabalho de Bechtel et al
(1987) e uma vasta literatura complementar na area de marketing
(Hayes, 1995). Também pesquisas aplicadas, mais especificas na
area de conforto em ambientes de escritérios, vém sendo
elaboradas nos paises desenvolvidos pelo menos desde a década
de70(Lorens, 1995; Kroemer, 1995).

No Brasil, ainda sao relativamente poucas as pesquisas de APO
voltadas a edificios de escritérios. Destacam-se, nos ultimos trés
anos, dentre outras, aquela levada a cabo por Rheingantz (1995),
gue eferiu os niveis de satisfacdo dos usuarios quanto ao conforto
ambiental, no caso de edificio de escritdrios de grande porte situado
no Rio de Janeiro. Ainda, no contexto mais amplo da APO,
abrangendo multiplos aspectos, desde a insercéo do edificio e seus
usuarios na vizinhanca até variaveis funcionais, de conforto
ambiental e comportamentais no pavimento tipo e recebendo apoio
da Fundacdo de Amparo a Pesquisa do Estado de S&o Paulo
(Fapesp), tem-se, desde 1994, pesquisa sendo desenvolvida junto
ao NUTAU-USP, incluindo dois edificios com determinados niveis
de automacao e dois edificios convencionais situados na cidade
de Sao Paulo (Ornstein, 1996; Romero et al., 1995). Deste trabalho,
a etapa de afericdo dos niveis de satisfacdo dos usuarios, a partir
da aplicacdo de questionarios, ja esta concluida. Por outro lado,
parcela significativa das discussdes metodoldgicas mais recentes
sobre APO, bem como a apresentacédo de estudos de caso distintos,
esta consubstanciada na obra de Ornstein, Bruna e Romero (1995).

Pretende-se demonstrar, neste artigo, o desenvolvimento e a
aplicacdo de questionérios no caso dos dois edificios automatizados
mencionados e alguns exemplos de resultados quanto a avaliacao
funcional e comportamental. Assim, para este efeito, doravante um
dos edificios serd denominado “A” e o outro “B”

Os estudos de Ambos os edificios A e B, cuja aplicacdo de questionarios se deu

caso: Caracteristicas durante 1995, foram projetados, construidos e ocupados na década
basicas de 90, abrigam empresas privadas com caracteristicas de
multinacionais e se localizam junto a Marginal do Pinheiros e ao

corredor comercial supervalorizado da avenida Luis Carlos Berrini.

No setor da cidade em gue se situam existem mais de 250 edificios
de escritérios (Folha de S. Paulo, 13 ago. 1995), sendo que 0 preco #e o o



medio de venda por metro quadrado de escritérios esta em torno de
R$ 1.319,00, valor este, apenas inferior aquele detectado na avenida
Paulista (R$ 1.445,00 segundo a Folha de S. Paulo, 27 ago. 1995).

Ambos apresentam (em maior ou menor grau) diversos itens de
instalacbes, servicos e sistemas de controle e de supervisao,
gerenciados por computador (softwares), tais como elevadores,
seguranca contra incéndio, seguranca contra furtos/controle de
entrada e saida, iluminacao artificial, condicionamento de ar,
comunicacdes dentre outros aspectos. O edificio A tem uma area
construida total cerca de 21% do edificio B, porém o primeiro
apresenta um maior numero de itens automatizados do que o
segundo.

Tanto A quanto B seguem a concepcédo de landscape Office que
combina principios de modulacéo e pré-cablagem de pisos, visando
a maior flexibilidade possivel na composicdo do mobiliario e
rearranjos de layout em geral. O edificio A, concentra servicos
(elevadores, escadas, copa, sanitarios, shafts) num ponto periférico
e 0 B no centro da planta livre.

O edificio A tem cerca de 12.000 m2de area construida distribuidos
por um subsolo, térreo e outros 5 pavimentos. O pavimento-tipo
apresenta cerca de 1.200 m2uteis, sendo que o arranjo espacial
basico, a época do levantamento, pode ser visualizado na Foto 1,
a seguir:

Foto 1- Edificio A: Layout do
pavimento-tipo, 3eandar

Fonte: Sheila Walbe Ornstein

97



O edificio B € constituido na realidade de uma torre, com subsolo,
térreo e outros 20 pavimentos e dois anexos, totalizando 56.500 m2
de area construida, sendo que cerca de 71 % refere-se a Torre de
Escritérios (objeto central da pesquisa) e do Anexo |.

O pavimento-tipo apresenta aproximadamente 1.350 m2de area
uatil, sendo que o arranjo espacial basico a época do levantamento
pode ser visualizado na Foto 2, a seguir:

Desenvolvimento e No caso do edificio A foram aplicados um total de 99 questionarios

aplicacdo de perfazendo, a época do levantamento, cerca de 18,5% do universo

questionarios de usuarios. Quanto ao edificio B foi aplicado um total de 116
guestionarios, perfazendo 11% do universo de usuarios.

O formato e o contetdo do questionario proposto foi discutido com
os alunos de graduacédo, de poOs-graduacdo, demais docentes e
pesquisadores e gerentes/administradores dos edificios objetos de
estudo, tendo sido, entéo, realizado o pré-teste. O questionario
&di aplicado no edificio A em cerca de 6% do tamanho e

para a amostra e no edificio B em cerca de 10%. Assim é que o pré-
teste aplicado em um numero reduzido de respondentes foi
confeccionado com linguagem para leigos, visou aferir a compre-
ensao das perguntas, o tempo necessario para aplicacdo de cada
guestionario, se o conjunto de questdes era suficiente em relacéao



aos objetivos finais do trabalho; se estava eventualmente faltando
algum item importante ou, mesmo, se havia sobreposic¢éao (desne-
cessaria) de assuntos. Apos a analise dos resultados (por alunos de
graduacao e de pés-graduacédo) foram feitos alguns ajustes e, entéo,
aplicado o questionario definitivo.

Para aplicacdo do questionario definitivo também se estipulou
algumas precondic¢des, tais como, o respondente ndo poderia ter
sido entrevistado anteriormente no pré-teste, o usuario deveria
trabalhar regularmente nos edificios, ou seja, de 2aa 68feira e
deveria estar trabalhando nestes locais ha, no minimo, 12 meses.
A amostra de respondentes foi distribuida proporcionalmente pela
guantidade total de usuarios e por sexo, por pavimento. Além
disto, na aplicacdo dos questionarios, as equipes de alunos foram
instruidas, no sentido de distribuir, o mais homogeneamente
possivel (em relacdo a orientacdo solar do edificio), a aplicacado
dos questionarios no espaco fisico de cada pavimento, evitando,
sempre que possivel, concentracdes de respondentes cujos locais
de trabalho se situam proximos a envoltéria. Sabe-se que estes
critérios reduzem eventuais margens de erros ou distor¢des nas
respostas, sobretudo naquelas referentes as caracteristicas de
conforto ambiental, de percepcao e uso dos ambientes.

O questionario foi adotado como principal instrumento para
afericdo da satisfacdo dos usuarios, a partir dos quais, 0s
respondentes puderam expressar juizos de valor sobre diversos
aspectos.

Assim é que o questionario definitivo incluiu cinco (05) blocos de
guestdes ou de informacdes visando facilitar a tabulacdo e

abrangendo: | - Caracteristicas do Entrevistado (condicdes
socioecondmicas; niveis de escolaridade; distancia trabalho-
moradia e outras); Il Vizinhanca (particularmente no que se refere

a rede de servicos, comércio, transporte coletivo e outros
elementos de infra-estrutura urbana disponiveis nas imedia¢des);
Il - O Edificio como um todo (por exemplo, no que se refere a
automacao; seguranca contra incéndio; seguranca contra roubos;
acesso ao deficiente fisico; aparéncia; area de lazer e de
convivéncia no edificio e desempenho do estacionamento); IV -
Pavimento, especialmente do pavimento-tipo, mas abrangendo
também os pavimentos de cobertura e o térreo, incluindo diversas
guestdes referentes a distribuicdo dos espacos e do mobiliario -
locais de trabalho; areas comuns; de convivéncial/lazer; de reunido;
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localizacdo de sanitarios; circulagdo; almoxarifado - referentes ao
conforto ambiental - térmico, luminico, acustico, conservacédo de
energia - referentes ao comportamento do usuario - visando aferir
as formas de comunicacdo entre os usuarios, as possibilidades de
personalizacdo e de privacidade dentre outros fatores; V -
Observacdes e comentarios do entrevistado sendo que este ultimo
bloco, ou item, permitia comentarios “livres” dos entrevistados.

Além disto, o questionario incluiu planta do pavimento-tipo em escala
reduzida e orientacao solar, visando localizar os respondentes em
funcdo das condicGes de conforto térmico e luminico. Outros itens,
também incluidos no questionario, auxiliaram na analise do conforto
ambiental, aspecto este muito importante nos landscape officescom
controle centralizado, por exemplo, da iluminacéo artificial e da
temperatura. Dentre estes itens, destaca-se a marcacao da situacao
do céu no horario da entrevista (claro, nublado, escuro); do tipo de
vestimenta do entrevistado e outros.

O questionario foi organizado segundo técnicas quali-quantitativas,
adotando-se perguntas abertas, semi-abertas e fechadas. Aquelas
abertas e semi-abertas possibilitaram uma posterior classificagcédo
das respostas; aquelas fechadas exigiram respostas segundo
escala de valores com 4 pontos discriminadas por adjetivos como
insatisfeito (1); pouco satisfeito (2); satisfeito (3); muito satisfeito
(4); ou péssimo (1); precario (2); bom (3); e 6timo (4). Ainda, no
caso das questdes fechadas, além dos 4 pontos da escala de valor,
havia a possibilidade da resposta n.s.a. ou “ndo se aplica”

Ocorreu atabulagcdo quantitativa da grande maioria das respostas
e da aplicacdo de andlises estatisticas descritivas, tais como:
média aritmética; a moda; o desvio-padrdo e as freqliéncias
absolutas e relativas. A tabulacédo, as analises estatisticas e os
graficos decorrentes foram feitos no software Windows, utilizando-
se o0 aplicativo Excel da Microsoft. A analise qualitativa das
guestdes abertas também foram de grande valia nos diagnhosticos
e nas recomendacdes.

A seguir, atitulo de exemplificacdo, serad apresentada a analise
comparativa entre os edificios estudos de caso dos resultados
de 4 questdes dirigidas a avaliacdo funcional (distribuicdo dos
espacos e do mobiliario) e de 4 questdes dirigidas a avaliacao
comportamental, lembrando-se que N = 99 no caso do edificio



A e N = 116 no caso do edificio B. Ressalta-se ainda, que em
ambos os edificios mais de 70% dos respondentes apresentaram
escolaridade “superior completo”, sendo que respectivamente nos
edificios A e B, 89% e 65% dos respondentes encontram-se
na faixa etaria entre 20 e 40 anos (adultos), o que colabora na
confiabilidade das respostas.

No caso do edificio A, a Figura 1 demonstra que quanto aos espa-
cos para reunides formais, existe tendéncia favoravel ou positiva
das respostas (em 54% dos casos), porém associadas a certa
dispersao geral dos resultados (35% de insatisfatoriedade e 11%
de “néo se aplica”). Por outro lado, a analise qualitativa dos avalia-
dores demonstrou a necessidade de espacos adicionais para
reunides e adequacado de mobiliario para este fim. No que se refe-
re ao edificio B, observou-se que 90% dos entrevistados estdo
satisfeitos ou muito satisfeitos com este aspecto.

No caso do edificio A, a Figura 2 a seguir demonstra que 31%
dos respondentes se manifestaram negativamente em relacao
aos espacos existentes para tal atividade, sendo que o “local do
café” cumpre parcialmente este papel no pavimento-tipo. No caso
do edificio B, também o “local do café” no pavimento-tipo cumpre
este papel, a satisfacdo dos usuarios foi significativamente mais
elevada, pois 64% se manifestaram satisfeitos quanto a este
aspecto. Nota-se, ainda, que as pragas existentes nos pavimentos
térreos, de ambos os edificios, ndo foram consideradas no juizo
de valores dos respondentes.
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Figura 2 - Espaco para reunides
e contatos informais

Figura 3 - Espaco para
armazenamento, arquivos,
almoxarifados no pavimento
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No caso do edificio A, conforme demonstra a Figura 3 abaixo, verificou-
se que 51% dos respondentes apresentaram insatisfacdo quanto a
este aspecto, sendo a média atribuida, neste caso, igual a 2,23, dentro
de uma escala de 1a4, considerando-se o indicador minimo aceitavel
2,50, e 0 desvio-padréao igual a 0,93 (Roméro et al,, 1995). No caso
do edificio B, os entrevistados sugeriram desempenho favoravel do
pavimento-tipo, quanto a este aspecto, sendo que 59% dos
entrevistados indicaram estar satisfeitos, pois se verificou também
moda igual a 3 em uma escala de 1 a 4. De fato, a andlise técnica
demonstrou que no caso do edificio A existe uma relacéo “densidade
ocupacional (muito elevada) versus “areade trabalho” insatisfatoria,
acarretando, por exemplo, na auséncia de armarios para guarda de
objetos pessoais.

Por outro lado, no que se refere ao edificio B, observou-se que 77%
dos entrevistados estdo satisfeitos ou muito satisfeitos com
este aspecto.



No caso do edificio A, 63% dos respondentes, conforme demonstra
a Figura 4, se manifestaram satisfeitos ou muito satisfeitos em
relacdo a adequacao e a disposicao dos moveis as atividades
gue desenvolvem.

Porém, cerca de 36% das respostas apresentaram tendéncia
negativa, possivelmente associada a elevada densidade
ocupacional do pavimento-tipo, impossibilidade de personalizacao
do local de trabalho e as cores “neutras” do mobiliario, as quais,
segundo parcela dos usuarios, sdo pouco estimulantes. Ja, no caso
do edificio B, 53% dos entrevistados estdo satisfeitos e em sendo
a moda igual a 3, em uma escala de 1 a 4, verifica-se que a
tendéncia geral é favoravel. Entretanto, os alunos (avaliadores)
constataram, a época da pesquisa, que 0s usuarios dos 12Qe 17Q
pavimentos nao estdo muito satisfeitos com este aspecto, bem
como cerca de 50% dos entrevistados dos 16Qe 18Qpavimentos.
Os alunos apontaram parte da insatisfacdo, nestes casos, pelo
espirito critico mais acentuado dos entrevistados devido aos cargos

gue ocupam (chefias, diretorias e outros).
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Figura 6 - O nivel de
manutencao do edificio
estimula o trabalho?

Figura 7 - Disposicdo de
objetos pessoais no seu
local de trabalho

In .

Conforme demonstra a Figura 5 anterior, ocorreu certo grau de
dispersdo das respostas. Porém em ambos os edificios, mais de
40% dos respondentes indicaram que a decoracao nao estimula o
trabalho, o que poderia ser um referencial da insatisfacdo quanto a
excessiva padronizacdo (e monotonia) do mobiliario, texturas e
cores dos layouts.

Porém, uma vez que, em ambos os edificios, mais de 75% dos
respondentes indicaram estar satisfeitos ou muito satisfeitos
quanto a disposicdo de objetos pessoais no seu local de trabalho
(personalizacédo ou individualizacdo), conforme demonstra a
Figura 7, associada a questdo destacada na Figura 5, acredita-
se que as respostas de tendéncia positiva ou “sim” possam ser
confiaveis.

Tanto no caso do edificio A, quanto no caso do edificio B, as
respostas a questao referente a Figura 6 demonstram que o0s
respondentes consideram a manutencdo e a conservacao dos
edificios, muito satisfatérios, podendo estes fatores serem
considerados como estimulos a produtividade.

o 0 oK



No caso da possibilidade de dispor objetos pessoais no local de
trabalho, os respondentes demonstraram estar consideravelmente
satisfeitos, conforme demonstra a Figura 7, bem como as analises
referentes a Figura 5, anterior.

Conforme demonstra a Figura 8, anterior, os respondentes em ambos
os edificios demonstraram significativo grau de insatisfacdo quanto
ao aspecto “privacidade no local de trabalho”, sendo que 61% dos
entrevistados do edificio A se manifestaram desfavoravelmente e
no caso do edificio B, este percentual atinge 54%.

De fato, o landscape Office imp6&e falta de privacidade acustica,
fisica (divisorias a W2 altura) e visual do pavimento-tipo, com
propagacdo intensa de sons simultaneos, vozes, pessoas
conversando; digitacéo, telefonemas, etc., apesar do tratamento
acustico relativo de pisos e divisorias.

Ficou demonstrado, a partir da aplicacdo de questionarios nos edi-
ficios A e B, que este instrumento associado a escala de valores, é
eficiente nas APOs em edificios de escritérios, tendo em vista a
afericdo da satisfacdo dos usuarios, sobretudo quando o
respondente é adulto com elevado nivel de escolaridade. Especial-
mente nas analises funcionais (arranjo espacial) e das condi¢cdes
de conforto e comportamentais, a afericao da satisfacao pode con-
tribuir com as atividades de melhoria da qualidade dos espacos
de trabalho.

A experiéncia nos edificios A e B, automatizados, sugeriu, todavia,
gue deveria ocorrer alguns ajustes no formato e no conteudo do

Discussao sobre os
questionarios e
conclusodes
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guestionario proposto, sem prejuizo da possibilidade de
comparacédo dos resultados, quando da tabulacédo e analise quali-
guantitativas com os edificios C e D, convencionais, também
inseridos como estudos de caso na mesma pesquisa. Assim é
que a andlise de utilizacdo de questionérios, no caso dos edificios
A e B, bem como a revisao da literatura internacional (particular-
mente Vischer, 1989 a; Hartkopf etal., 1993e Bechtel etal., 1987)
indicaram a necessidade de complementacédo ou de alteracao
dos aspectos a seguir:

() inclusdo/modificacdo do formato de algumas questdes,
alterando-se escalas de valor de 4 pontos, para 3 ou 5 pontos,
ou seja, inserindo o ponto intermediario ou neutro;

(M  modificacdo, sem necessidade de alterar a escala dos
adjetivos utilizados, visando romper com a monotonia das
respostas. Por exemplo, substituir “pouco satisfeito (=1)";
“insatisfeito (=2)"; “satisfeito (=3)”; “muito satisfeito (=4)” por
“muito inadequado (=1)"; “inadequado (=2)”;“adequado (=3)™
"muito adequado (=4)";

() insercdo de questdes especificas associadas ao posto de
trabalho (ergonomia);

(V) analise qualitativa acurada das respostas abertas, uma vez
gque estas colaboram na compreensdo das respostas
guantitativas de tendéncia negativa; e,

(V) utilizacdo visual quando das analises comparativas entre
respostas de um mesmo edificio e entre mesmas respostas
de edificios distintos; de Diagramas de Paretto com base
médias, modas e desvios-padrdo oriundos das escalas
numeéricas de valores.

Por outro lado, verificou-se que, no caso brasileiro, mesmo
considerando o elevado padrdo técnico-construtivo geral dos
edificios A e B, as recomendacdes decorrentes da APO devem
ter em conta ndo s6 os niveis de satisfacdo dos usuéarios, mas
também a analise técnica do edificio como um todo e de cada
ambiente, feita pelos proprios avaliadores (Ornstein, Bruna,
Romero, 1995).
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*NOTAS

(a) a aplicacdao de questionarios bem como a tabulacdo de
dados, contou em 1995, com a colaboracéo dos graduandos
da FAUUSP junto a disciplina AUT-537 - Avaliacdo Po0s-
Ocupacao como Metodologia de Projeto, dos pos-graduandos
junto a AUT-805 - AdiagadRsQuyecio dos Edificios e
da doutoranda na FAUUSP arguiteta Rosaria Ono;

(b) este trabalho foi apresentado no NUTAU’96 - Seminario
Internacional de Tecnologia da Arquitetura e Urbanismo,
ocorrido na FAUUSP no periodo de 31 de outubro a 02 de
novembro de 1996.
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