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RESUMO

FERNANDES, Gislaine da Silva, M. Sc, Universidade Federal de Vigosa, dezembro de
2009. Processo e Produto: avaliacdo do desempenho da habitagdo em
empreendimentos do Programa de Arrendamento Residencial em Belo Horizonte,
MG. Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho. Coorientadores: José Luiz Rangel
Paes e Rita de Céassia S. Sant’Ana Alvarenga.

Esse trabalho trata da avaliagdo do desempenho da habitagdo em
empreendimentos do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) em Belo Horizonte,
Minas Gerais, para averiguar a relagdo do processo de desenvolvimento do Programa
com a qualidade da habitagado. Buscando alcangar o objetivo geral desse trabalho, tém-se
como objetivos especificos: 1- Analisar o processo de provisdo de habitagées do PAR em
empreendimentos habitacionais localizados no municipio de Belo Horizonte, procurando
identificar o papel dos diversos agentes, suas acgdes e relagdes, bem como os problemas
e dificuldades encontradas ao longo do processo; 2- Avaliar a qualidade das edificagcbes
dos empreendimentos habitacionais tomados como estudos de casos, a partir da
Avaliacdo P6s-Ocupacgao (APO); e 3- Identificar os fatores do processo que interferem na
qualidade final do produto, a habitagcdo. A metodologia utilizada foi dividida em duas
fases, A e B, sendo que a Fase A consiste na analise do processo e Fase B na avaliagao
do produto. A Fase A apoiou-se na ferramenta analitica desenvolvida por Healey e
Barrett (1990), sendo esta baseada no conceito de “estrutura e agéncia” e em Werna
(2001). A Fase B foi desenvolvida a partir do conjunto de métodos, técnicas e
procedimentos que compreendem a APQO, sendo subdividida em B1, onde foi realizada a
APO do ponto de vista dos usuarios e B2, que se trata da APO técnica. Os principais
resultados encontrados foram: a identificacdo de dezesseis agentes que atuam em treze
etapas do PAR, sendo que sete desses agentes foram denominados como principais,
devido ao seu elevado grau de participacdo no processo, € nove como externos ao
processo. Procedeu-se a caracterizagdo dos agentes denominados principais, suas

atribuigdes, participacdoes e relacdes entre eles. Além das relagdes, foi verificada a
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qualidade do produto habitacdo. Constatou-se que os aspectos que mais comprometem a
satisfacdo do usuario quanto ao desempenho da habitagdo estdo diretamente
relacionados as etapas iniciais do processo, onde ocorre a escolha do terreno,
desenvolvimento dos projetos, constru¢do do empreendimento e acompanhamento da
construcdo. Os agentes que tém grande responsabilidade sobre essas atividades sao a
Geréncia de Apoio ao Desenvolvimento Urbano (GIDUR), a construtora, o projetista e
fornecedores de materiais de construcdo e mao-de-obra. Esses aspectos relacionam
adaptacdo ao uso por deficientes fisicos, area de lazer, seguranga contra terceiros,
ruidos e cobertura, além de acabamentos e qualidade da construgdo. Outro fator esta
relacionado as caracteristicas de implantagdo do empreendimento, como localizacéo e
proximidade a prestacdes de servicos como postos de saudes, escolas e area de lazer.
Os dados conseguidos ressaltam a importancia desse trabalho no sentido de aprimorar o

processo do PAR e, consequentemente, a qualidade da habitacéo.
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ABSTRACT

FERNANDES, Gislaine da Silva, M.Sc., Universidade Federal de Vicosa, December,
2009. Process and Product: Evaluation of Housing Performance in Enterprise of
Residential Lease Program in Belo Horizonte, MG. Adviser: Aline Werneck Barbosa de
Carvalho. Co-advisers: José Luiz Rangel Paes and Rita de Cassia S. Sant'Ana
Alvarenga.

This research is about the evaluation of housing performance in enterprise of
Residential Lease Program in Belo Horizonte, MG, to check the relationship between the
processes of development of the program with the housing quality. To reach out the
general objective of this research, we have as specific objectives: 1) To analyze the
process of provision of housing of Residential Lease Program in housing enterprises in
Belo Horizonte trying to identify the role of various actors, their actions and relationships,
and problems and difficulties encountered during the process; 2) To value the quality of
buildings of the housing enterprise used as case study using the evaluation after its
occupancy; and 3) To identify the process factors which interfere in the final product
quality, that is, the housing. The methodology used was divided into two phases, A and B.
Phase A consists of analyzing the process. Phase B consists of evaluating the product. In
the phase A was used an analytical tool developed by Healey and Barrett (1990), which is
based on the concept of “structure and agency” and on Werna (2001).The phase B was
developed from several methods, techniques and procedures which incorporate the
evaluation after occupancy. The phase B was divided into B1, which was carried out the
evaluation after occupancy considering the users’ point of view, and the phase B2, that
deals with the technique of evaluation after occupancy. The main results found were the
identification of sixteen agents that act on thirteen stages of the Residential Lease
Program. Seven of them were considered principal, due to its high level of participation in
the process. Nine of them were called externals to the process. Then, the characterization
of the agents called principals was begun. Were studied their attributions, participations
and relationships. Besides, were verified the quality of the housing. It was found out that
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the aspects which compromise most the user satisfaction in relation to the housing
development were related to early stages in which happen the land choice, project’s
development, the building of the enterpriser and monitoring construction. The agents who
have much responsibility on these activities are Management of Support to Urban
Development, the builder, the designer and suppliers of building materials and labors.
These aspects are adapted for use by disabled people, leisure, security against unknown
people, noise, terrace, besides finish and building quality. Other factor is related to
characteristics of enterprise introduction such as location and proximity to the provision of
services like health centers, schools and leisure area. The information achieved points out
to the importance of this work to improve the Residential Lease Program and,

consequently, the quality of housing.
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CAPITULO 1 - O PROBLEMA

1.1. Introducdo

A moradia é um direito basico do cidadao previsto pela Constituicdo Federal de
1988. Entretanto, esse direito ndo tem sido garantido a um grande percentual da
populagao brasileira cujas condicdes de habitagdo e habitabilidade comprometem sua
qualidade de vida.

De acordo com o Ministério das Cidades, atualmente, cerca de 80% da populacao
brasileira reside em area urbana e apresenta problemas quanto ao acesso a moradia
digna, a terra urbanizada, a agua potavel, ao ambiente saudavel e a mobilidade com
seguranca. Isso ocorre devido, principalmente, a falta de planejamento, reforma fundiaria
e controle sobre o0 uso e a ocupacgao do solo.

No contexto da habitagdo no Pais ainda existe um grande montante de
autoconstrugdes, onde a falta de orientacdo técnica traduz-se pela ma qualidade
construtiva e pela caréncia de condicbes de conforto dos ambientes. Em contrapartida,
espacos propostos por programas habitacionais, onde se pressupde a participagdo de
orientacdo técnica adequada, também apresentam condicbes inadequadas para
habitagdo. Mesmo sem uma investigagdo aprofundada é possivel observar situagdes que
apresentam elevado nivel de deterioracdo e mas condigdes espaciais, refletindo-se no
mau desempenho dos ambientes quanto ao atendimento de diversos tipos de
necessidades dos usuarios.

Nesse sentido, no presente trabalho, parte-se da premissa que espacos
habitacionais em mas condicbes de uso, que nao atendem as necessidades dos seus
usuarios, nao satisfazem a demanda por habitagdo. Para tal, sdo necessarios ambientes
com condi¢coes adequadas de acessibilidade, privacidade, conforto, salubridade, entre

outros fatores, que contribuem para a qualidade de vida dos seus usuarios.
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Na busca de solugdes para o problema habitacional no Brasil, a atual Politica
Nacional de Habitacdo (PNH-2004) visa promover condigdes de acesso a moradia digna
a todos os segmentos da populacao, especialmente ao de baixa renda, contribuindo para
a inclusdo social (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004).

Alinhado a PNH-2004, o PAR — Programa de Arrendamento Residencial — tem
como objetivo propiciar moradia a populacao de baixa renda, sob forma de arrendamento
residencial com opg¢ao de compra. O PAR €& o “Unico programa habitacional que nao é
diretamente um financiamento para aquisicdo de imével, mas sim um aluguel com direito
a aquisi¢ao apoés quinze anos” (BLANK, 2005).

O PAR tem sido largamente implementado nas cidades brasileiras. Na Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte ha varios conjuntos residenciais construidos e
financiados por esse Programa tendo, em geral, a mesma tipologia arquiteténica. Sao
empreendimentos executados nas mais diversas condi¢bes e que apresentam, contudo,
alguns comprometimentos que se repetem em sua grande maioria, interferindo na
qualidade do produto final. Acredita-se que isso se deve, em grande parte, a propria
natureza do processo de provisdo habitacional e ao papel desempenhado pelos diversos
agentes ao longo da conducgédo e implantacdo das etapas do Programa (MONTEIRO,
200-).

Entende-se, portanto, que se estabelece uma relacao direta entre o processo de
provisao habitacional e o produto final — a habitacdo — de modo que as agdes, estratégias
e relacbes desempenhadas pelos diversos agentes envolvidos no Programa, que
ocorrem nas diversas etapas por ele compreendidas, irdo interferir na qualidade da
habitacao.

Ha varios estudos sobre os modos de provisdo habitacional no Pais. Werna
(2001) apresenta um estudo comparativo do desempenho dos modos de provisdo
vigentes na regido metropolitana de Sao Paulo. Freitas (2004) apresenta um trabalho
realizado em 23 conjuntos habitacionais, em 12 municipios, produzidos na gestdo do
presidente Fernando Collor de Mello, financiados pelo programa PAIH (Plano de Agao
Imediata para Habitagdo), sendo este estudo direcionado principalmente a questbes de
planejamento urbano. Sobre o PAR, Tillmann e Medvesdovski (20057?), pesquisou sobre
instrumentos de avaliacdo desse programa de provisao, Medvesdovski (2006), sobre a
gestdo condominial e satisfagdo dos usuarios, Richter (2007) sobre manifestacbes
patolégicas e a percepcao dos usuarios, e, por fim, Lopes (2006) investiu na avaliagdo da
satisfagdo dos moradores.

No presente trabalho propde-se avaliar o Programa de Arrendamento Residencial

a partir da analise de empreendimentos habitacionais localizados na cidade de Belo



Horizonte, buscando averiguar a relagédo entre o processo e a qualidade final do produto
que, nesse caso, é a habitagao.

De acordo com Werna (2001), o processo pode ser entendido como o conjunto de
atuagbes dos diversos agentes sociais em busca do produto final. Por isso o
entendimento que esses dois fatores — processo e produto — estdo necessariamente
relacionados.

Os empreendimentos estudados apresentam tipologia semelhante, onde o
sistema estrutural utilizado é a alvenaria estrutural e lajes pré-fabricadas. Sao
constituidos por edificios de trés e quatro pavimentos com quatro apartamentos por
andar.

A escolha de tais empreendimentos se deve ao fato de apresentarem o mesmo
perfil s6cioecondmico dos moradores, mesma tipologia e sistema construtivo, mas
apresentarem tempos de uso diferentes, assim como os agentes envolvidos. Além disso,
localizam-se na cidade de Belo Horizonte, capital do Estado de Minas Gerais, onde o
Programa foi implantado desde o ano de 2001 e agrega diversos empreendimentos
concluidos, totalizando 7.189 unidades habitacionais até julho do ano de 2009 — o que é
um indicativo da experiéncia de implementacédo do Programa no Municipio.

A analise do processo de provisdo se estruturou a partir da identificacido das
acdes e relagdes entre os agentes envolvidos nas diversas etapas deste processo. Para
tal, foi utilizado como ferramenta analitica o estudo de Healey e Barrett (1990), que se
baseia nos conceitos de “estrutura e agéncia” e em Werna (2001). O entendimento dos
aspectos abordados por esses autores, juntamente com a avaliagdo da qualidade do
produto final, através do conjunto de métodos, técnicas e procedimentos propostos pela
Avaliacdo Pés-Ocupacgao (APO), permitiu inferir sobre a relagcdo entre o processo e o
produto. A partir disso, foram formuladas propostas e sugestbes para o aprimoramento

do processo, visando a qualidade final da habitagao.

1.2. Formulagéo do problema

Diante do cenario apresentado e a partir da compreensdo de que um mesmo
programa de provisdo habitacional pode gerar empreendimentos habitacionais com
caracteristicas diferentes, de acordo com as particularidades das agbes e relagdes dos
agentes envolvidos nas diversas etapas que compreendem o processo, pergunta-se:

(i) Qual a influéncia do processo de condugao e gestdo do PAR na qualidade final

da habitagao?



(i) Quais sao os principais fatores que interferem na qualidade final da habitag&o

nos empreendimentos habitacionais financiados pelo PAR?

1.3. Justificativa e relevancia do tema

A realidade do déficit habitacional brasileiro é desalentadora. De acordo com a
Secretaria Nacional de Habitacdo, esse indice tem crescido, assim como a quantidade de
edificagdes que apresentam mas condi¢gdes de uso.

As tentativas de suprir a demanda por habitacdo de interesse social por parte do
Estado tém dado énfase ao carater quantitativo em detrimento da qualidade da
habitagdo, deixada de lado por diversos agentes envolvidos no processo de provisao
habitacional, principalmente em fungdo de prioridades financeiras, comprometendo a
qualidade de vida dos usuarios.

No caso especifico do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), as
caracteristicas do processo sdo bastante singulares, devido, principalmente, as novas
relagbes entre os agentes envolvidos. O PAR tem a particularidade do arrendamento,
onde o agente principal € o Banco Caixa Econémica Federal (CAIXA), que representa o
setor publico, e a implementacdo do processo € realizada pelo setor privado,
representado pelas construtoras. Além dos agentes citados, outros, tdo importante
quanto, sdo os usuarios que, nesse caso, encontram-se na condicdo de arrendatarios.
Outro importante aspecto que estimulou tal pesquisa trata-se do elevado indice de
empreendimentos do PAR nas capitais brasileiras e regides metropolitanas.

Essas novas relagbes demandam um maior entendimento dos papéis dos agentes
envolvidos e uma posterior hierarquizacdo destes papéis. Uma forma de se obter essas
informacdées é por meio da Avaliagcdo Pés-Ocupacdo (APO), principalmente pela
avaliagao da satisfacdo dos usuarios.

A APO permite que os acertos e falhas sejam detectados para que possam ser
realizadas recomendagdes para o objeto de estudo, além de propostos insumos para
outros projetos semelhantes. A partir da averiguagao da satisfacdo dos usuarios, pode-se
discorrer sobre o desempenho da habitacdo e, posteriormente, na comparacdo com a
analise do processo, verificar sobre a relagdo entre o processo e o produto, ou seja,
inferir sobre os fatores que interferem ou determinam a qualidade da habitagcao.

Nesse sentido, o presente estudo justificou enquanto ferramenta para detectar as
falhas e acertos desse processo. Através dessa averiguacgao, sera possivel inferir sobre o
produto final, a habitacdo e, consequentemente, contribuir para o aprimoramento das

acdes visando a qualidade de vida dos usuarios.
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Vérias pesquisas tém sido desenvolvidas sobre diversos aspectos inerentes a
habitacdo. Dentro do tema habitagao de interesse social, particularmente, a qualidade da
habitacdo, a satisfagcdo dos usuarios quanto ao seu desempenho, e a identificacdo das
etapas e dos agentes que compreendem o processo de provisdao habitacional sao
tematicas bastante investigadas. Entretanto, pode-se perceber a caréncia de publicagdes
sobre a relagao existente entre o processo e o produto em um sistema de proviséao
habitacional. O preenchimento dessa lacuna busca identificar fatores que devem propiciar
um melhor desempenho.

O presente estudo buscou subsidiar para a CAIXA — provedora principal desse
programa habitacional —, no sentido de orientar a revisdo, melhoria e fiscalizagdo do
processo do PAR. Desse modo, contribuii para a implementagédo, reformulagcdo ou

elaboragéo de politicas habitacionais.

1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo geral
Este trabalho objetivou avaliar a relagdo entre o processo de provisdo do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e a qualidade final da habitagdo em

empreendimentos habitacionais localizados na cidade de Belo Horizonte, MG.

1.4.2. Objetivos especificos

Especificamente, pretendeu-se:

a) Analisar o processo de provisdo de habitagdes do PAR em empreendimentos
habitacionais localizados no municipio de Belo Horizonte, caracterizando o papel dos
diversos agentes e as etapas do processo, de modo a identificar suas agdes, relagdes e
dificuldades encontradas;

b) Avaliar a qualidade das edificacbes dos empreendimentos habitacionais
tomados como estudos de casos, a partir da APO, para compreender a qualidade final do
produto — a habitagdo — considerando aspectos técnicos desta avaliagdo, bem como a
percepgao do usuario final; e

c) ldentificar os fatores do processo que interferem na qualidade final do produto.



1.5. Estrutura da dissertacéo

Esta dissertacao é dividida em seis capitulos, sendo que o primeiro apresenta o
problema em questdo, a partir da introdugdo ao tema abordado nesse trabalho,
formulagao do problema, justificativa e relevancia do tema, objetivos gerais e especificos,
bem como a estrutura desse documento.

O segundo capitulo apresenta a revisao da literatura, inicialmente com uma breve
contextualizacdo do PAR e, em seguida, abordando a sua caracterizagdo geral, o
processo e o produto.

O terceiro capitulo diz respeito a metodologia utilizada na pesquisa, sendo que,
inicialmente, foram apresentadas as metodologias e ferramentas, bem como estas foram
aplicadas em cada fase da pesquisa.

O quarto capitulo traz os casos estudados, buscando subsidiar a posteriori
compreensao dos resultados encontrados, apresentados no quinto capitulo, onde séo
analisados separadamente em relagdo ao processo e ao produto.

O sexto capitulo constitui-se da conclusao desse trabalho.



CAPITULO 2 — O PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL — PAR

2.1. Breve contextualizacéo

A atual questdo habitacional no Brasil demanda uma politica habitacional
eficiente, num momento em que mais de sete milhdes de familias necessitam de
moradias novas e mais de dez milhdes se encontram alojadas em domicilios que
apresentam problemas de infraestrutura basica (BRASIL, 2004a).

De acordo com a Fundacdo Joao Pinheiro, o déficit habitacional brasileiro foi
estimado em 7,903 milhdes novas moradias em 2005, com incidéncia notadamente
urbana, correspondendo a 81,2% do montante brasileiro (6,414 milhdes), sendo que, a
Regidao Sudeste, lidera a demanda nacional, com necessidades estimadas em 2,899
milhdes unidades.

Ainda em relacao a evolucao do déficit habitacional urbano, segundo as faixas de
renda familiar, entre os anos de 2000 e 2005 houve um acréscimo na concentracdo dos
problemas habitacionais nas faixas mais baixas de renda. De 82,5% em 2000, na faixa
até trés salarios minimos, passa para 90,3%, em 2005. Essa é uma tendéncia que se
repete em todas as regides, de maneira mais acentuada nas Regides Sudeste, Sul e
Centro-Oeste, e em suas regides metropolitanas. Em contrapartida, ha queda substancial
nos percentuais nas faixas acima de cinco salarios minimos de renda familiar (DEFICIT,
2005).

Os Quadros 2.1 e 2.2 apresentam os resultados das mais recentes pesquisas
realizadas pelo IBGE e PNAD em relagcado ao déficit habitacional no Brasil, na Regido
Sudeste, em Minas Gerais e na Regiao Metropolitana de Belo Horizonte, localidade
objeto desse estudo. Esses Quadros apresentam, além do déficit habitacional, a
distribuicdo do déficit por faixa de renda, confirmando a desigualdade no acesso a

habitagao pelas familias com renda de até trés salarios minimos.



Quadro 2.1. Déficit Habitacional em Belo Horizonte, Minas Gerais, Regido Sudeste e

Brasil, 2005.

Déficit Habitacional e percentual em relacdo aos domicilios permanentes, por

situacdo do domicilio na RM de Belo Horizonte, Minas Gerais, Regido Sudeste e

Brasil - 2005.
Déficit (%) dos Urbano (%) dos Rural (%) dos
Especificacdo habitacional | domicilios domicilios domicilios
total
RM Belo
. 174.400 12,0 172.625 12,1 1.775 8,9
Horizonte
Minas Gerais 682.432 12,1 592.686 12,3 89.746 10,9
Regido Sudeste
2.898.928 12,2 2.725.205 12,4 173.723 9,8
Brasil
7.902.699 14,9 6.414.143 14,3 1.488.556 18,2

Fonte dos dados: Fundagao Joao Pinheiro (2005).

Quadro 2.2. Distribuicdo percentual do déficit habitacional urbano, por faixas de renda

média familiar mensal na RM de Belo Horizonte, Minas Gerais, Regido Sudeste e Brasil,

2005.

Distribuic&o percentual do déficit habitacional urbano, por faixas de renda
média familiar mensal na RM de Belo Horizonte, Minas Gerais, Regido Sudeste
e Brasil - 2005.

o Até 3 salarios Maisde 3a5 | Maisde 5a 10 | Mais de 10
Especificagao
minimos
RM Belo 91,2
6,2 2,1 0,6
Horizonte
Minas Gerais 93.0 47 1,8 0,5
Regido Sudeste 6,3 3,5
89,0 0,9
Brasil 90,3 6,0 2,9 08

Fonte dos dados: Fundagao Joao Pinheiro (2005).



Baseado em Lima (2002), pode-se entender que essas condigbes, muitas vezes,
se devem a urbanizagao acelerada, a desigualdade social e & pobreza das familias, em
meio a auséncia de planejamento, que acentuaram a ocupacéo desordenada das cidades
e, consequentemente, degradaram os ambientes natural, urbano e social.

Lima (2002) acrescenta ainda fatores como a caréncia de terras urbanizadas, a
baixa qualificagdo da mao-de-obra no setor da construgéo civil, a baixa qualidade dos
materiais de construcdo, as drasticas reformas institucionais na gestao da habitagéo e a
falta de uma base integrada de informagées sobre a habitagdo no Pais.

Nesse contexto, foram criados alguns programas de provisdo habitacional, e
todos, a sua maneira, buscam atender a demanda habitacional. Dentre eles esta o
Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que hoje se encontra alinhado com a
atual Politica Nacional de Habitacdo (PNH-2004)".

Além do atual cenario brasileiro e dos fatores e condigdes que devem interferir
nesse cenario, deve-se expor o que, nesse momento, considera-se como provimento da
demanda habitacional para o cumprimento pelas politicas habitacionais, conforme
declara Pelli (1997) apud Medvesdovski (2006):

[...] o provimento da habitagdo deve ser interpretado como um “servigo
social” ou, mais precisamente, como “servico de promogao, apoio,
acompanhamento e fortalecimento de resolugdo de necessidades
habitacionais centradas na gestdo dos proprios moradores”. A partir
dessas premissas € indispensavel supor que os servicos devam ser
fornecidos num fluxo continuo, pois a habitacdo ndo pode ser vista
somente como um produto imediato, mas deve ser encarada como um
“fluxo de servigos habitacionais”, flexiveis e progressivos, a ser prestado
ao longo de determinado periodo (PELLI, 1997 apud MEDVEDOVSKI,
2006, p.34).

Como enfatiza o referido autor,

[...] Essa concepgao amplia o foco da promoc¢do de habitacdo de
interesse social, normalmente centrado no projeto e na construcado, para
o tema de uso e gestdo da construgdo (PELLI, 1997 apud
MEDVEDOVSKI, 2006, p.34).

' Deve-se lembrar que o PAR foi criado no Governo Fernando Henrique Cardoso, mas ainda
permanece como uma das linhas de financiamento no Governo Lula.
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O PAR, programa de provisdo habitacional investigado nessa pesquisa, cria
relagdes inéditas nesse contexto, requerendo papéis inovadores por parte do setor
publico e privado, bem como do cliente final. Esse Programa demanda relagbes mais
préximas e intensas entre esses agentes, especialmente nas etapas de uso e gestao do
empreendimento, devido a caracteristica de arrendamento.

Para a implementacao deste e dos demais programas, na PNH-2004 apresentam-
se principios, diretrizes e estratégias de implantagdo, a fim de atingir seu objetivo
principal. Dentre esses principios incluem-se: a moradia digna como direito e vetor de
inclusado social garantindo padrdo minimo de qualidade, infraestrutura basica, transporte
coletivo e servigos sociais; a fungao social da propriedade urbana buscando implementar
instrumentos de reforma urbana para combater a especulagdo e garantir acesso a terra
urbanizada; a questédo habitacional como uma Politica de Estado, onde o poder publico &
agente indispensavel na regulacdo urbana e do mercado imobiliario, na provisdo da
moradia e na regularizagdo de assentamentos precarios; a gestdo democratica com
participacdo dos diferentes segmentos da sociedade possibilitando controle social e
transparéncia nas decisbes e procedimentos; e a articulagdo das acdes de habitacéo a
politica urbana (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004).

2.2. Caracterizacéo geral do PAR

O Programa de Arrendamento Residencial instituido pela Lei n°. 10.188 de 12 de
fevereiro de 2001 (BRASIL, 2001) é uma modalidade de programa de provisdo
habitacional presente na atual Politica Nacional de Habitagdo. Trata-se, segundo Leite
(2005), de um dos programas habitacionais mais importantes no Brasil, devido ao grande
numero de unidades habitacionais ja entregues e em construgéo.

LIMA (2002) apresenta uma linha de evolugdo cronolégica dos programas

habitacionais brasileiros, e, sobre a criagao do PAR declara que:

O contingenciamento do crédito ao setor publico, através da Resolugao
2.521/98 de julho 1998 e a falta de capacidade de pagamento e
endividamento de estados e municipios inviabilizou a aplicagédo do
Programa Pré-Moradia que, em 1998, suspendeu suas contratagoes.

Dessa forma instala-se uma lacuna nos programas habitacionais com
recursos do FGTS. Entdo em 1999, através da Medida Provisoria
1.823/99 de 29 de abril de 1999, criou-se o Programa de Arrendamento
Residencial. A resolugdo do Conselho Curador do FGTS 314/99 de 29

de abril de 1999 que criou o PAR baseou-se nas seguintes

10



consideracgbes: a determinagcdo do Governo Federal de alocar recursos
da Unido em contrapartida aos do FGTS para atendimento a familias
com renda de até 6 salarios minimos, provenientes dos Fundos de Apoio
ao Desenvolvimento Social — FAS, de Desenvolvimento Social — FDS, de
Investimento Social — FINSOCIAL e Programa de Difusdo Tecnolégica —
PROTECH para implementagdo deste programa; a necessidade de
garantir o acesso a moradia as familias de menor renda, que residem
nos grandes centros urbanos, as quais n&do estdo sendo adequadamente
atendidas pelos Programas Habitacionais com recursos do FGTS; o
contingenciamento de recursos ao Setor Publico, por forga de Resolucao
n°® 2.521/98, do Conselho Monetario Nacional; a aplicacdo dos recursos
neste Programa possibilitara a geragao de novos empregos, mediante a
construgdo da ordem de 200 mil unidades habitacionais; a necessidade
de reduzir o custo de acesso a moradia as populagdées de menor renda
(LIMA, 2002, p.35).

A partir do contexto exposto por Lima (2002), pode-se perceber as necessidades
que o PAR pretende atender. Esse Programa atua na aquisi¢cdo de empreendimentos a
serem construidos ou reformados. Essa aquisicdo é realizada pela Caixa Econbmica
Federal, que se torna proprietaria, e realiza o arrendamento aos beneficiarios, que, por
sua vez, tém a opcao de compra, que se inicia a partir de cinco anos de quitacdo das
mensalidades.

Medvesdovski (2006) afirma que o Programa apresenta, em sua formatagdo, um
avanco em relagcdo as concepgdes anteriores, apresentando condicionantes que
ultrapassam os limites da unidade habitacional, com especial atengdo a inser¢do do
empreendimento na cidade e ao acesso aos servigos urbanos. Esses condicionantes s&o:
insercdo na malha urbana, com infraestrutura basica (agua, esgoto, energia elétrica), via
de acesso pavimentada, transporte publico, facilidade de acesso a polos geradores de
emprego e renda, e viabilidade de aproveitamento de terrenos publicos; além do estimulo
a menor porte dos conjuntos (em média 160 unidades).

Além desses condicionantes, o PAR ainda apresenta mais uma particularidade,
uma vez que tem por objetivo propiciar moradia a populagdo de baixa renda, entretanto,
sob a forma de arrendamento residencial com opgao de compra.

O Programa atua nas capitais estaduais, regides metropolitanas, regides
integradas de desenvolvimento econémico (RIDEs) e municipios, com populagédo urbana
superior a cem mil habitantes. Os beneficiarios sdo familias inseridas no segmento do
déficit habitacional brasileiro com renda mensal de até R$ 1.800,00 (um mil e oitocentos

reais), além de profissionais da area de seguranga publica, especialmente os policiais
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civis e militares, admitindo-se uma renda mensal de até R$2.400,00 (dois mil e
quatrocentos reais) (MONTEIRO, 200-).

Segundo Lima (2002), o valor de aquisi¢gdo da unidade habitacional corresponde
ao somatério dos custos do terreno, obras, inclusive BDI (Beneficios e Despesas
Indiretas), seguro garantia do executante construtor e de risco de engenharia, ITBI
(Imposto sobre Transmissao de Bens Imodveis), se for o caso, e despesas de legislagao.
O numero de unidades ideal por projeto € igual a 160 e 0 niumero maximo de unidades
em um raio de 2 km esta limitado a 500. Ainda de acordo com Lima (2002), o
empreendimento ndo pode ser construido em area que gere concorréncia com outros
empreendimentos financiados pela CAIXA.

Para a sua implementagcdo s&o utilizados recursos do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), criado exclusivamente para aplicagdo no PAR, composto com
recursos onerosos provenientes de empréstimo junto ao FGTS e de recursos nao
onerosos provenientes dos fundos FAS, FINSOCIAL, FDS e PROTECH e da
rentabilidade das disponibilidades do FAR.

Em relacédo a esse novo panorama de politicas habitacionais, Lopes (2006) afirma
que demanda atencdo o gerenciamento e controle sobre as atividades de
desenvolvimento de empreendimentos habitacionais de interesse social, considerado
como um desafio na provisao habitacional no Brasil.

Nesse sentido, o PAR cria uma nova relagdo com o cliente final, inédita no Pais.
Essa nova relagdo torna o Programa uma solugao intermediaria entre a casa propria e o
aluguel social, ja que, ao final do periodo de arrendamento, os arrendatarios tém a opgao
de compra do imdvel. Logo, considera-se como sua caracteristica principal o
arrendamento, onde o usuario final ou beneficiario € considerado um locatario, e o
arrendador do PAR, e consequentemente, proprietario dos imdveis arrendados, € o
Governo Federal que atua através do FAR (Fundo de Arrendamento Residencial),
representado pela CAIXA.

Como afirma MEDVESDOVSKI (2005),

[...] isto significa que o arrendatario ndo participa das decisdes sobre o
cotidiano do condominio, tanto nas despesas ordinarias quanto nas
extraordinarias, salvo nessas ultimas, quando o arrendador ou locador
estejam ausentes. Portanto o arrendatario possui todas as obrigagdes
quanto as despesas condominiais inclusive aquelas, se comparado com
a locagao, que sao atribuidas ao proprietario do imoével. Tem, portanto,
todos os deveres e nenhum direito (MEDVESDOVSKI, 2005, p.4).
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Sobre as fungbes da CAIXA nesse Programa, Lopes (2006) esclarece que esta
atua como proprietaria do empreendimento, constituindo o agente principal no processo
de desenvolvimento do produto, negociando com a empresa construtora interessada,
realizando uma analise de risco da mesma, determinando as diretrizes de projeto,
atuando na escolha do terreno, no desenvolvimento do projeto e fiscalizando a produgao.

Essas fungdes constituem-se de acordo com o Decreto n°. 5.056 de 29 de abril de
2004 (BRASIL, 2004b), que apresenta a CAIXA como uma instituicdo financeira sob
forma de empresa publica, vinculada ao Ministério da Fazenda. Conforme apresentado
neste Decreto, cabe a ela atuar como agente financeiro dos programas oficiais de
habitagdo e saneamento, e como principal 6rgado de execug¢do da politica habitacional e
de saneamento do Governo Federal, operando, inclusive, como sociedade de crédito
imobiliario, de forma a promover o acesso a moradia, especialmente das classes de
menor renda da populacéo.

Nessa rede intrincada de relagbes entre locatario (beneficiario) e arrendador
(CAIXA) se insere a figura da administradora ou empresa imobiliaria, que atua também
como sindico do empreendimento, agente intermediario entre os anteriores.

Sobre o papel do sindico e da administradora, Medvesdovski (2006) declara que

Também verifica-se que o sindico, ao ser representado pela imobiliaria,
pode nao representar o0s reais interesses dos arrendatarios,
representando somente os do arrendador. Uma situagdo de maior
conflito entre os interesses da administradora e dos arrendatarios podera
afetar a apropriagdo e a satisfagcdo dos usuarios, comprometendo os
objetivos finais do PAR, com o abandono da unidade arrendada
(MEDVESDOVSKI, 2006, p.2821).

As relacbes entre esses trés agentes, especificos desse programa de provisdo
habitacional, irdo refletir-se no desempenho de um dado empreendimento do PAR.

Como exposto no decorrer da apresentagao desse assunto, diversos autores vém
desenvolvendo estudos sobre o PAR, focados, especialmente, na satisfacdo dos seus
usuarios em relacao a essa nova condigdo proposta pelo Programa, o arrendamento. A
relagdo do arrendatario com a administradora, como apresentado na citagao acima, os
seus requisitos e a transformagao desses requisitos em atributos que agregam qualidade
para a habitagao, também sao enfoques desses estudos.

Tillmann e Medvesdovski (2005?), em seu trabalho, criam “um modelo de
avaliagdo integrada e continuada do PAR em Pelotas, estabelecendo critérios e diretrizes

para o gerenciamento de requisitos dos moradores desses empreendimentos, buscando
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a melhoria da qualidade”. Para tal, executou o acompanhamento do Programa em
Pelotas a fim de identificar os elementos que pudessem interferir na qualidade do produto
final e, consequentemente, na satisfacdo dos usuarios, sendo, esse estudo, direcionado
na gestao, produgido e pds-ocupagado dos conjuntos. Além disso, realizou a analise de
documentos oficiais da legislagcdo, entrevistas com as construtoras, acompanhamento
das reunides de condominio e trabalho social, visita aos conjuntos, bem como um estudo
dos questionarios e entrevistas utilizados na avaliagdo pds-ocupacao desses conjuntos,
identificando aspectos abordados nesses instrumentos e que deveriam ser cadastrados
no banco de dados.

O trabalho desenvolvido por Richter (2007) consiste na analise sistematica das
manifestacdes patolégicas e na percepg¢ao dos usuarios e reclamacdes sobre os defeitos
e problemas de suas unidades habitacionais.

Lopes (2006) avalia a satisfacdo de arrendatarios em trés empreendimentos do
PAR em Fortaleza a fim de capturar os requisitos dos clientes finais, os usuarios.

Medvedovski, em diversos trabalhos, aborda os aspectos relativos a satisfacao
dos usuarios e os seus direitos.

Leite (2005) estuda o gerenciamento dos requisitos dos clientes (agentes do
processo) em empreendimentos do PAR e Lima (2002) averigua a aplicacdo da

Avaliacado Pés-Ocupacéao (APO) no Programa.

2.3. O processo do PAR

De acordo com Werna (2001), um modo de provisdo € constituido por dois
elementos estruturais basicos: o processo e o produto. Por processo “entende-se todo o
conjunto de agdes levadas a cabo pelos atores sociais envolvidos em um determinado
modo de provisdo, e que sao necessarias para que se chegue ao produto final — neste
caso especifico, as unidades habitacionais e seu entorno” (WERNA, 2001).

O produto é entao caracterizado pelos “diversos aspectos da unidade habitacional
e do agrupamento destas, inclusive a relagdo que mantém com o resto do tecido urbano,
que também caracterizam o modo de provisdo. Tais elementos constituem o produto de
um modo de provisao” (WERNA, 2001).

Segundo Ulrich e Eppinger (2000) apud Leite (2005),

[...] o processo de desenvolvimento do produto compreende toda a

concepgdo e produgdo de um produto, desde a percepgao de uma
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oportunidade de mercado, até a venda e entrega do produto ao cliente
final (ULRICH; EPPINGER, 2000 apud Leite, 2005, p.22).

Para Yamaguti (2001), “o processo nao pode ser entendido como uma simples
soma de produtos. E importante salientar os estreitos vinculos entre o produto e o
processo, uma vez que o produto é entendido como agdes pontuais e o processo
constitui a sua articulacao” (YAMAGUTI, 2001).

A ideia de articulacdo de ag¢des na caracterizacdo de um processo também esta
presente na definicdo encontrada no Dicionario Aurélio, para o qual se entende por
processo “a maneira pela qual se realiza uma operagao, segundo determinadas normas;
método, técnica: processo manual; processo mecanico”. Por sua vez, define-se por
produto “aquilo que resulta de qualquer processo ou atividade”.

Nesse trabalho considera-se que a relagao entre o processo e o produto é de
interatividade. Dessa forma, um faz parte do outro, sem o primeiro, o segundo nao faz
sentido, e vice-versa. Logo, ndo se deve priorizar um em detrimento do outro. De acordo
com Yamaguti (2001), a relagéo entre eles deve ocorrer por meio da negociagao entre os
atores, uma vez que o que esta em jogo € o compromisso com a qualidade do “habitat”,
no caso do produto habitagao.

A partir dessas consideragdes, o processo do PAR ¢ identificado e adiante
analisado, baseado na ferramenta analitica apresentada por Healey e Barrett (1990).
Esse estudo apresenta a relagcéo entre estrutura e agéncia, onde a estrutura é entendida
em termos do que dirige o processo de desenvolvimento, produzindo padrdes distintos
em periodos particulares, e agéncia, em termos do caminho que os agentes individuais
desenvolvem e encaminham suas estratégias.

A identificacdo do processo do PAR baseou-se também nas informacoes
coletadas inicialmente sobre os empreendimentos estudados, e em Werna (2001), que
apresenta os agentes e etapas de um modo de provisao genérico.

Foi possivel, portanto, realizar a caracterizagao inicial e identificar as etapas e
agentes envolvidos no processo do PAR, sendo identificadas 14 (quatorze) etapas e 10
(dez) agentes. As etapas sao:

12 etapa: Proposicao do empreendimento — realizada entre a CAIXA, que
disponibiliza os recursos, e a construtora, que apresenta a CAIXA uma proposta de
terreno para a implementagéo do empreendimento;

22 etapa: Contratagdo da construtora — apds a escolha do terreno e negociagéo
dos custos e prazos, a CAIXA realiza a contratacdo da empresa construtora, que deve,

inicialmente, atender aos requisitos demandados pela contratante;
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32 etapa: Financiamento da construgédo — a partir da definicdo do terreno, a CAIXA
deve liberar os recursos a construtora para a implementacdo do empreendimento. A
liberagdo dos recursos ocorre por etapa do processo, de acordo com o cronograma
fisico-financeiro pré-estabelecido;

42 etapa: Contratagdo da empresa imobiliaria (administradora) — nesse momento,
a CAIXA realiza a contratacdo da empresa imobiliaria ou administradora, que estara
presente desde a selegao dos beneficiarios até a gestdo do condominio;

52 etapa: Proposicao dos beneficiarios — 50% dos beneficiarios sdo propostos
pelos nucleos comunitarios, 30% pela sociedade civil (através da internet) e 20% devem
ser funcionarios publicos;

62 etapa: Selecdo dos beneficiarios — a empresa administradora realiza o
levantamento dos dados das pessoas que foram propostas para o preenchimento das
vagas do empreendimento para que a CAIXA realize a avaliagcdo dos mesmos € a
consequente selegao;

7% etapa: Elaboracdo dos projetos arquitetbnico e complementares do
empreendimento — paralelamente a selecdo dos beneficiarios, a construtora deve
desenvolver os projetos do empreendimento;

82 etapa: Licenciamento da obra — a CAIXA devera aprovar o projeto
desenvolvido pela construtora de acordo com seus requisitos e, posteriormente, esses
projetos devem ser submetidos a aprovagdo dos orgaos competentes para o devido
licenciamento, como CREA, Prefeitura Municipal e érgdos ambientais;

92 etapa: Construgao do empreendimento — apds o licenciamento, deve-se iniciar
a construcao do empreendimento, que tem prazo determinado para a concluséo;

102 etapa: Fiscalizagdo da construgdo — concomitantemente a etapa de
construgdo do empreendimento, a fiscalizacdo é realizada pelo préoprio corpo de
funcionarios da CAIXA, através de medicoes;

112 etapa: Sorteio das unidades habitacionais — nessa etapa, a empresa
imobiliaria determinara qual o enderego das familias por meio de sorteios ou
necessidades dos beneficiarios quanto a acessibilidade. Os sorteios podem ser sem
escolha ou com escolha, através de indicagéo na planta;

122 etapa: Assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais — apos a
conclusao das obras e escolha dos enderecos, o arrendatario deve realizar a vistoria no
empreendimento. A seguir, deve ocorrer a assinatura do contrato e, por conseguinte,

entregar as unidades pela Administradora, representando a CAIXA;
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132 etapa: Gestdo condominial — a gestdo de condominio inicia-se a partir da
entrega do empreendimento até a compra das unidades pelos beneficiarios, ou seja,
enquanto o empreendimento tiver algum vinculo com a CAIXA; e, por fim,

142 etapa: Compra das unidades habitacionais — finalmente o beneficiario deve
ser o proprietario da unidade habitacional que financiou. Essa compra pode ser feita com
o término do financiamento apés a quitacao das prestagdes ao longo de quinze anos ou
com, no minimo, cinco anos de financiamento, por meio de quitagcdo das prestacdes
futuras.

As etapas apresentadas facilitam a identificagdo dos diversos agentes envolvidos
no processo do PAR. De acordo com os dados fornecidos pela CAIXA e com a analise da
legislacdo pertinente — Lei n°. 10.406 de 10 de janeiro de 20022 (BRASIL, 2002) e Lei n°.
10.859 de 14 de abril de 2004° (BRASIL, 2004a) —, a seguir, sdo apresentados os
agentes envolvidos no processo do PAR e suas respectivas participagdes: 1. Ministério
das Cidades: agente gestor, estabelecendo diretrizes, regras e demais condigcbes que
regem a aplicagdo dos recursos alocados ao Programa, tais como areas de atuagao,
publico-alvo, valor maximo de aquisigcdo da unidade habitacional objeto de arrendamento,
dentre outras que julgar necessarias, além de acompanhar e avaliar o desempenho do
Programa em conformidade com os objetivos estabelecidos na Lei n°. 10.859 de 14 de
abril de 2004 (BRASIL, 2004a); 2. Estados, Distrito Federal e Municipios: tém como
atribuicdes identificar os locais para a implantagdo dos projetos, indicar as familias a
serem beneficiadas, promover acbes facilitadoras dos custos de implantagdo dos
projetos, tais como, redugdo de tributos, contribuicbes e taxas, aportar recursos
financeiros, bens ou servicos economicamente mensuraveis, necessarios a realizagao
das obras e servigos do empreendimento; 3. CAIXA: tem como fungao operacionalizar o
Programa, gerir o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e definir os critérios
técnicos a serem observados na aquisicdo e no arrendamento com opg¢ao de compra dos
iméveis destinados ao Programa; 4. Empresas do ramo da construgdo civil: devem
apresentar a CAIXA e executar os projetos de produgado, reforma ou recuperagao de
empreendimentos nas areas contempladas pelo Programa; 5. Empresas de
administragdo imobiliaria: administrar os contratos do arrendamento, os imdveis e os
condominios, se for o caso. Além dos agentes apresentados pela CAIXA e legislagbes
correspondentes, nesse trabalho também se identificaram como agentes: 6. Projetistas,
que sao os arquitetos, engenheiros e demais responsaveis pelos projetos do

empreendimento; 7. Usuarios, que sdo os beneficiarios; 8. Associacdes Comunitarias,

2 Institui 0 Cédigo Civil.
® Altera a Lei n°. 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, que institui o Programa de Arrendamento
Residencial e da outras providéncias.
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que realizam os servicos comunitarios e representam os interesses dos usuarios.
Finalmente, considerou-se o corpo organizacional da CAIXA, adotando-se sua subdivisdo
em agentes como: 9. GIDUR, Geréncia de Apoio ao Desenvolvimento Urbano,
responsavel pelo empreendimento até a conclusdo da construcéo; e 10. GILIE, Geréncia
de Alienar Bens Imoveis, responsavel pela gestdo do empreendimento apds a conclusao
da construgao.

Para efeito desse trabalho, na pesquisa de campo destinada a investigagdo do
processo, foram considerados os seguintes agentes: A- GILIE (CAIXA); B- GIDUR
(CAIXA); C- Prefeitura; D- Construtora; E- Projetistas; F- Empresa Imobiliaria; e G-
Nucleos Comunitarios, sendo a GILIE e a GIDUR (CAIXA) representantes do agente
gestor, o Ministério das Cidades.

Como pbde ser observado, as etapas que compreendem o processo envolvem
diversos agentes. Em cada etapa eles se relacionam conforme seus proprios interesses
e, a partir da estrutura final do processo — ao mesmo tempo em que a estratégia de agao
desses agentes —, ira interferir nessa estrutura final. Os contextos social, econémico e
cultural também contribuiram na conformacgdo da estrutura e, consequentemente, nas
acOes e estratégias dos agentes.

Todas as etapas sao importantes e interdependentes. Uma falha em uma dessas
etapas pode interferir no desempenho de outras, e, consequentemente, na qualidade do
produto final. Para Richter (2007),

A eficiéncia em resolver os problemas dos usuarios esta diretamente
ligada a satisfagdo dos mesmos com a empresa administradora, mesmo
quando o problema né&o é de sua responsabilidade. A administradora, na
fase de uso do empreendimento, € o elo entre os moradores e os demais
agentes envolvidos no programa PAR. Portanto, o baixo indice de
satisfagdo com a gestdo dos empreendimentos reflete nos problemas
gerados na etapa de uso dos mesmos (RICHTER, 2007, p.10).

Uma etapa também pode influir negativamente em outra, como foi relatado por
Medvedovski (2006), quando cita que a tipologia tem grande influéncia na satisfagdo dos
usuarios. Nesse caso especifico, havia muitas reclamagdes dos usuarios de um
determinado empreendimento estudado quanto ao numero de acessos do conjunto em
questao, destacando-se, dessa forma, a relacdo entre a fase projetual — responsavel pela
distribuicdo e definicdo dos acessos — e a fase de gestdo de condominio. Enquanto, na
visdo dos projetistas, a proposi¢cdo de nove acessos diferentes para o empreendimento

decorria da intencdo de maior integracdo do espacgo exterior e interior, na visdo dos
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arrendatarios, representava uma dificuldade de controle dos acessos e,
consequentemente, o aumento da sua inseguranca.

Um importante termémetro do desempenho do processo do PAR, considerado em
relagdo as etapas, agentes e suas relagbes, trata-se da avaliagdo da satisfacdo dos
usuarios dos empreendimentos. Alguns estudos apresentam os principais fatores que
devem interferir nessa satisfagao.

Medvedovski (2005) apresenta a pesquisa realizada na cidade de Pelotas (RS)
onde, a partir de entrevistas com informantes qualificados — representantes das
imobiliarias gestoras dos empreendimentos PAR —, foram apontados como fatores
determinantes da satisfagdo dos usuarios os seguintes itens: (1) Processo de selegao
dos beneficiarios; (2) Insercdo do empreendimento na malha urbana; (3) Qualidade do
produto/projeto/obra; e (4) Gestao Condominial. Ainda relata que “o senso comum aponta
que a satisfacdo esta ligada principalmente a qualidade da obra (acabamentos) ou a
relacao fisico-espacial do conjunto, entendendo-se como tal a relagdo entre o espacgo
construido (fisico) e o nao construido (espaco vazio)”.

Assim, para atingir um adequado nivel de desempenho do empreendimento e a
consequente satisfacdo dos usuarios, é necessario ater-se a fatores que tém graus de
interdependéncia variados, e que devem ser considerados sempre como pertencentes a
uma estrutura contida num determinado contexto social, econbémico e cultural. Esses
fatores sdo: a ordem de ocorréncia das etapas do processo, suas relacbes e o0s
respectivos agentes envolvidos em cada uma delas; o cumprimento das atribuicbes pelos
agentes; a relagao entre os agentes e as etapas; e o atendimento dos requisitos de cada
um dos agentes do processo, de maneira a priorizar a qualidade do produto e o cliente
final, que se trata do arrendatario.

Buscando apresentar o processo do PAR tal como é implementado no seu dia-a-
dia, e ndo simplesmente como definido pelos 6rgdos competentes, sdo necessarias
algumas consideragdes sobre os fatores supracitados.

Como dito, a administradora se insere no contexto do Programa com a fung¢ao de
intermediar a relagcao entre a provedora do empreendimento, a CAIXA, e o usuario final, o
arrendatario. Essa relagdo deve provocar graus extremos de satisfacdo do usuario, tanto
positivo quanto negativo, de acordo com o desempenho da mesma a partir do
cumprimento de suas atribui¢des e, além disso, do cumprimento das atribuicbes por
outros agentes em outra(s) ou na(s) mesma(s) etapa(s). Assim, considerando a gestao
condominial como sendo um importante aspecto para a satisfacdo dos usuarios,

merecem destaque as fungdes da empresa administradora no processo do PAR.
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Medvedovski (2005) apresenta a funcdo do sindico, representado pela

administradora no processo do PAR:

Segundo a Lei dos Condominios, compete ao sindico, e portanto a
administradora:

- Representar ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora dele,
e praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das
atribuigdes conferidas pela Lei ou pela Convencgéo;

- Exercer a administracdo interna da edificagcdo ou do conjunto de
edificagbes, no que diz respeito a sua vigilancia, moralidade e
seguranga, bem como os servigos que interessam a todos os moradores;
- Praticar os atos que lhe atribuirem as leis, Convengcédo e o Regime
Interno;

- Impor as multas estabelecidas na Lei, na Convengédo ou no Regime
Interno;

- Cumprir e fazer cumprir a Convengéo e o Regime Interno, bem como
executar e fazer executar as deliberagdes da assembleia; e

- Prestar contas a assembleia dos condominios (MEDVESDOVSKI,
2005, p.5).

Ainda segundo entrevistas com o0s responsaveis pela gestdo condominial de
administradoras dos empreendimentos do PAR estudados em Medvedovski (2005), as
suas fungdes sao de intermediar a CAIXA e os arrendatarios, ou seja, as administradoras
sdo os representantes do agente financiador.

Ja em Medvedovski (2006), de acordo com relatos do proprietario de uma
administradora, as atribuicbes das mesmas abrangem trés pontos: administracdo do
arrendamento; administragdo condominial; e assisténcia juridica. Detalhadamente, tratam
de cobranga de inadimplentes, repasse do boleto de cobranga da taxa de condominio,
negociacao das dividas, notificacdo do protesto, rescisdes contratuais, notificacao de
ocupagao ou arrendamento, entrevistas e administracdo interna da edificagdo ou do
conjunto de edificagbes no que diz respeito a sua vigilancia, moralidade e seguranca, e
0s servigcos que interessam a todos os moradores.

Sobre a relacdo entre os agentes CAIXA, Administradora e Usuarios,
Medvedovski (2007) declara que

Podemos supor que o objetivo da CAIXA, ao determinar a presenga da
imobiliaria junto aos arrendatarios, com as atribuicbes de administragédo

do arrendamento e gestdo do patriménio, foi de viabilizar a gestdo do
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patriménio imobiliario sem ter que criar, em sua estrutura interna, um
setor de gestdo imobiliaria responsavel pelo PAR. Ha evidéncias nos
estudos de casos que esta estruturagdo do Programa afasta o
arrendatario do arrendador. Foi relatado pela agéncia local da CAIXA
que o telefone de informagbes do Servigo de Atendimento ao
Consumidor tornou-se canal de recepgdao de reclamagdes dos
arrendatarios do PAR. Estes fatos sugerem a necessidade de uma
“ouvidoria” para atender as demandas dos arrendatarios, que ndo se
sentem representados pelo sindico e pela Imobiliaria (MEDVESDOVSKI,
2007, p.?).

Devido a responsabilidade atribuida a esses agentes especificos, buscou-se
entender as exigéncias para a sua contratacdo e consequente inser¢éo no processo. Na
Concorréncia 006/2002 — CPL/BR* verificou-se que, para o seu credenciamento no PAR,
as empresas administradoras devem apresentar habilitacao juridica, regularidade fiscal,
qualificacdo econdémica e qualificagédo técnica, além do fator exposto por um proprietario
de administradora em Pelotas, conforme citado por Medvedovski (2006), que se trata do
numero de imdveis administrados pelo licitante, onde “quanto maior for a experiéncia e o
seu porte, mais pontos sdo somados a proponente administradora.”

Devido a particularidade da administracdo do PAR em relacdo a outros tipos de
condominios, & importante salientar o quesito experiéncia da empresa administradora
para a sua contratacdo. Mas, em contrapartida, deve-se considerar que, devido a pouca
idade do Programa de Arrendamento Residencial, a experiéncia da empresa
administradora torna-se muito relativa e quase desconsideravel, principalmente no caso
de regides onde o Programa é ainda mais recente.

Sobre o desempenho das empresas administradoras, destacam-se as atividades
que sao desenvolvidas por elas, o seu reflexo na sua relagdo com os usuarios € a sua
satisfacdo dos mesmos com o servico. Medvedovski (2006) declara sobre este aspecto

que

Observa-se, nas reunides de condominio que a comunicagdo da
administradora com os arrendatarios sobre assuntos referentes as
melhorias e benfeitorias demandadas ndo € esclarecedora nem
completa. Nota-se que os moradores desconhecem a totalidade dos
tramites dos processos necessarios para que possam alcancar o que
almejam (MEDVESDOVSKI, 2006, p.48).

* Relativa a selegdo de empresas para a administragdo do PAR em Pelotas.
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O depoimento de um usuario, apresentado por Medvedovski (2006), destaca o
dificil papel das administradoras nos empreendimentos do PAR: “Viver em condominio ja
nao é facil, ainda mais quando o sindico representa o arrendador e ndo os arrendatarios”.

Além desses inconvenientes encontrados em situagdes comuns onde ha apenas
dois tipos de agentes a serem intermediados pela administradora — a CAIXA como
provedora e o usuario como arrendatario — deve-se destacar as possiveis dificuldades
decorrentes da antecipacéo do prazo de arrendamento para cinco anos de quitagdo das
mensalidades e a consequente alteragcdo do status de parte dos arrendatarios para
proprietario. Nesse caso, encontram-se trés tipos de agentes que irdo se relacionar.
Medvedovski (2006) alerta para os conflitos de interesses dos diversos atores na gestao
do cotidiano desses empreendimentos habitacionais e para o risco de abandono e
deterioracdo dos mesmos. Na opinido da autora, um processo de gestdo participativa
seria ainda mais necessario nesse novo cenario.

Outro fator que tem gerado insatisfacdo por parte dos usuarios esta ligado as
patologias ou necessidades de manutencdo ou reparo de carater fisico no
empreendimento. De acordo com Richter (2007), nem sempre é o “defeito” em si que
gera tal insatisfacdo, mas o tempo que leva para esses defeitos serem reparados. Em
seu estudo, ao analisar as ordens de servigco abertas e fechadas de um determinado
empreendimento, pbéde-se detectar que, principalmente apés a entrega do
empreendimento, a espera é ainda maior, decorrente do nimero de defeitos existentes
imediatamente a entrega. Segundo Richter (2007), esses defeitos podem ocorrer devido
a deficiéncias de projeto ou pelo baixo controle de qualidade da produgao.

Esses fatos demonstram que atores (agentes) podem ser responsaveis pela
insatisfacdo do usuario ou pelo inadequado desempenho do produto de maneira indireta,
ou seja, nas etapas subsequentes. Por exemplo, mesmo que a etapa de projeto seja bem
efetuada, na fase de execugcdo outros fatores podem interferir negativamente na
qualidade do produto, como a qualidade da mao-de-obra, os materiais de construgéo, as
técnicas aplicadas. Esses fatores, interferindo na qualidade do produto, influenciarao
diretamente no servigo da administradora, que se trata do agente que tera o contato com
0 usuario e recebera as reclamacoes provenientes desta (falta de) qualidade.

Além dos fatores apresentados, considerados de grande responsabilidade na
satisfacdo do usuario em relagcdo ao empreendimento, as caracteristicas gerais do
processo também podem interferir nessa satisfagdo. Schramm (2006) apresenta como
caracteristicas do processo do PAR: a repetitividade, os padrdes construtivos e de
qualidade minimos fixados pelo contratante (a CAIXA), os prazos de execugao

relativamente curtos (10 a 12 meses), o numero de unidades por empreendimento
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relativamente grande e o valor pago pelas unidades fixado antecipadamente. A margem
de lucro se apresenta reduzida e, consequentemente, as construtoras buscam reduzir os
custos de producao e os prazos de execug¢ao, como forma de reducido dos custos fixos.
Como conclusao, Schramm (2006) declara que €& possivel apontar trés obijetivos
primarios de desempenho competitivo deste processo, sendo estes o custo, a velocidade
€ a qualidade.

Essas caracteristicas se refletem na qualidade do produto final — a habitacao — e
sdo distribuidas pelas fases gerais de vida do empreendimento, que, de acordo com
Freitas (2001) apud Lima (2002), podem ser subdivididas em trés momentos:
planejamento (identificacdo da demanda, selegcdo de areas e projeto), construgéo
(terraplenagem, edificacdo e demais obras, bota-fora e paisagismo) e ocupacdo (uso e
ocupacgao).

Além das fases gerais do processo, Leite (2005) identifica os trés conjuntos de
atividades criticas, que consistem em atividades que podem atrasar ou até parar o
processo, quais sejam: 1- busca pelo terreno e analise do mesmo pela CAIXA; 2-
desenvolvimento do projeto do produto especifico dentro da empresa e sua analise e
aprovacao pela CAIXA e pela Prefeitura Municipal; e 3- etapa de producédo, durante a
fiscalizagao desta pela CAIXA.

Vale ressaltar que, no que se refere ao ultimo conjunto de atividades identificadas
por Leite (2005), muitos estudiosos ao conhecer o PAR tém a primeira impressao de que,
durante a producédo do empreendimento, a CAIXA realiza a fiscalizagao. Entretanto, num
estudo mais aprofundado, em entrevista com um dos diretores envolvidos nesse
processo e funcionario da GIDUR, foi feita a devida correcédo do termo utilizado. A fungao
ou atividade desempenhada pela CAIXA nesse momento ndo se trata de fiscalizagao, e
sim de acompanhamento e medicbes da etapa de construgdo para a liberacdo das
verbas.

Esse fato se deve a falta de pessoal disponivel para a realizagao de tal atividade,
0 que pode comprometer a qualidade final do produto, pois, como afirma Lopes (2006),
se nao ha fiscalizagao dos processos, técnicas e materiais utilizados, nao é possivel ter
garantia do atendimento dos requisitos do contrato.

As fases gerais apresentadas por Leite (2005) sdo aqui entendidas como as
etapas gerais do processo de desenvolvimento do produto (PDP) — nesse trabalho,
considerado como processo do PAR, que gera o produto habitacéo.

O processo de desenvolvimento da habitacdo é tratado por diversos autores.
Winch (2001) apud Leite (2005) declara que:
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[...] o processo de desenvolvimento do empreendimento €, em esséncia,
um processo de redugdo de incertezas através do tempo, o qual é
fundamental no desenvolvimento de negdcios dos setores industriais,
inclusive na construgdo. Esse processo de redugédo de incerteza é
também um processo de geragéo de valor (WINCH, 2001 apud LEITE,
2005, p.45).

Ulrich e Eppinger (2000) apud Leite (2005) argumentam que:

O desenvolvimento do produto é definido como um processo pelo qual o
produto € concebido, projetado e langado no mercado, incluindo também
as etapas de retro-alimentacdo das etapas de producédo e uso. Inclui
também o projeto do produto e o projeto de atividades de producéo
(ULRICH; EPPINGER, 2000 apud LEITE, 2005, p.45).

Para Clark e Wheelwright (1993) apud Leite (2005) “[...] o desenvolvimento do
produto € o processo que inclui todas as principais fungdes de uma organizacao
envolvidas em um negocio”.

O processo de desenvolvimento do produto deve se desenvolver a partir dos
requisitos dos seus clientes, que sdo todos os agentes envolvidos no processo, fator de
essencial importancia para o adequado desempenho do produto. De acordo com Kamara
et al. (2000) apud Leite (2005), “entende-se por requisitos as func¢des, atributos e demais
caracteristicas do produto ou servigo requeridos por um cliente”.

Sobre os requisitos dos clientes, Miron (2002) declara que “o gerenciamento
desses requisitos contempla a identificagdo, analise, priorizacao, disponibilizacao,
controle, avaliagdo e armazenamento das informagbes sobre as necessidades e
preferéncias dos principais clientes”.

A partir desses conceitos, € possivel entender que os requisitos dos diversos
agentes do PAR devem ser identificados, analisados, priorizados, disponibilizados,
controlados, avaliados e armazenados, na busca de se traduzir essas informacdes em
aspectos que contribuam para a qualidade da habitagao.

Todos os agentes envolvidos no processo tém requisitos que sao particulares e,
muitas vezes, conflitantes entre si. Além disso, esses agentes, ao assumirem
determinadas posi¢cdes na realizacdo das etapas, tém por atribuigdo o cumprimento dos

requisitos de outro ou de outros agentes.
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Reinertsen (1997) apud Leite (2005) afirma que um dos problemas nos processos
de especificagdes de produto é que a equipe de projeto ndo compreende adequadamente
o cliente, que é o agente do processo.

Leite (2005) ainda completa que “os agentes tém apenas uma ideia vaga de quem
é o cliente final, o que reforca a necessidade de captar os requisitos dos clientes finais,
para que essas informacdes apdiem a tomada de decisdo das equipes de
desenvolvimento do produto”.

Sobre as dificuldades encontradas no processo do PAR, Leite (2005) afirma que
manter todas as definigdes de projeto nas condigbes dos diversos clientes envolvidos,
constitui-se na principal dificuldade dos projetistas, que sdo os agentes que deverao
traduzir os requisitos de determinados agentes, principalmente os usuarios finais, e
converté-los em fatores que agreguem qualidade ao produto final, a habitagao.

De acordo com Bruce e Cooper (2000) apud Leite (2005), na busca de solucionar
tal falha, & necessario identificar os personagens-chave no PDP, ou seja, os varios
clientes envolvidos como, por exemplo, fornecedores, usuarios, projetistas, pessoal de
marketing e vendas.

Em contrapartida, é importante salientar que:

o cliente principal € a CEF, ja que tem um papel importante na
concepgao dos empreendimentos. Seus técnicos sdo responsaveis pelas
negociagbes dos principais parametros do produto, estabelecidos pelo
Ministério das Cidades, com as empresas construtoras, avaliacdo de
projetos e selecdo do cliente final. Além disso, o banco detém a
propriedade dos empreendimentos durante o periodo de arrendamento
(LEITE, 2005, p.41).

Nesse momento, depara-se com aspectos muito importantes: a CAIXA é o cliente
(ou agente) principal no sentido de ser o responsavel pela implementacédo do
empreendimento, contratagdo dos demais agentes, mas os usuarios (beneficiarios) sao,
em contrapartida, mais importantes no sentido de constituirem os agentes que irdo
usufruir do produto final, sdo os agentes para os quais o produto sera desenvolvido.

A identificagcdo dos diversos agentes, a aproximagao com 0s seus requisitos,
demandas, perfis, e posterior priorizacdo dos dados levantados sdo um grande passo na
busca de mitigar este conflito de interesses.

Portanto, com esse objetivo, Leite (2005) declara que “o gerenciamento dos

requisitos do cliente possibilitara uma melhor compreensao sobre os clientes, melhores
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definicbes das solugdes de projeto e, em ultima instancia, uma maior agregagao de valor
ao produto final habitagao”.

Cooper-Marcus e Sarkissian (1986) apud Lay e Reis (2002) apud Leite (2005)
relacionam a origem do problema da insatisfagdo em conjuntos habitacionais as
mudangas nos processos de provisdo, caracterizadas pela inversao na relacdo entre os
arquitetos e os clientes, uma vez que a equipe de projetos desenvolve o produto para um
cliente que nao é o futuro usuario. Assim, interrompe-se a relacdo de troca entre
projetistas e usuarios, fator determinante na producido de um projeto arquitetdnico
satisfatorio.

Pode-se observar claramente no processo do PAR, que os agentes denominados
projetistas detém poucas informagdes a respeito dos usuarios (arrendatarios), uma vez
que o0s mesmos sao selecionados somente na etapa de produgdo, e a unidade
habitacional é entregue apds a conclusdo do empreendimento. Assim, o arrendatario, em
geral, s6 conhece o produto pela planta baixa, no momento do sorteio das unidades, e
pessoalmente, na entrega das chaves e assinatura do contrato. Além disso, também nao
sdo coletadas e disseminadas informacbes sobre os empreendimentos ja entregues.
Apesar da preocupagao dos técnicos da CAIXA em aumentar o desempenho dos
produtos (empreendimentos), essas deficiéncias na gestdo de requisitos podem
prejudicar bastante o resultado final dos empreendimentos.

Leinonen e Huovila (2000) apud Miron (2002) comentam que

[...] a industria da construgdo realiza um processo cheio de lacunas: os
requisitos originais com frequéncia nao sdo devidamente documentados
e a contratagdo de empreiteiros e subempreiteiros € baseada somente
no prego, resultando em um processo direcionado principalmente na
producdo, ao invés de ser dirigido ao cliente (LEINONEN; HUOVILA,
2000 apud MIRON, 2002, p.1)

Dessa maneira, identifica-se uma grande lacuna no processo quando se parte do
pressuposto que é de extrema importancia o atendimento aos requisitos do usuario,
considerando-se ainda, os diversos perfis de usuarios possiveis na etapa de projeto e
construgao, uma vez que se trata dos agentes (definidos pela autora como clientes) que
irdo usufruir diretamente do produto, e o ndo cumprimento desses requisitos pode
interferir negativamente na satisfagdo dos mesmos. Assim, o gerenciamento e a
priorizagdo dos requisitos dos diversos agentes (clientes finais-usuarios e demais

clientes) sao fatores essenciais para se chegar ao produto com desempenho adequado e
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satisfatorio, além do desenvolvimento adequado de cada uma das atividades que
constituem as etapas do processo.

Miron (2002) constatou, por meio das avaliagbes nos empreendimentos
habitacionais estudados, que havia necessidade de um melhor desenvolvimento dos
projetos, especialmente do arquitetdnico, pois um maior e melhor nivel de definicdes e
detalhamentos de projeto facilitavam as atividades de produgédo. A falta de defini¢des no
projeto ja havia causado incerteza, variabilidade e perdas nas obras da empresa. Além
disso, o autor declara que a falta de controle do sistema de producgéo afeta o PDP, ou
seja, a falta de informagbes da producdo e dos orcamentos para retroalimentar os
projetos pode prejudicar as definicbes do produto. Destaca ainda que é importante
considerar a necessidade de criar bancos de dados nas construtoras/incorporadoras,
com registros das avaliagbes da satisfacdo, dos orgamentos, dos custos e das
solicitacbes de manutengdo, adequados a abordagem de retroalimentacdo de
empreendimentos futuros.

Ainda a respeito do PDP, Fabricio e Melhado (2001) afirmam que

0 modelo adotado no desenvolvimento do processo do empreendimento
e a capacidade de integragdo entre os diferentes agentes envolvidos
neste processo e diferentes projetistas sdo essenciais para a qualidade
do projeto e para o desempenho do empreendimento (FABRICIO;
MELHADO, 2001, p."?).

Na busca de atingir o adequado desempenho do empreendimento, os autores

apresentam o conceito de Engenharia Simultédnea adotado por Navarre (1993):

Engenharia Simultanea: “[...] conceber de forma sistematica, integrada e
simultanea os produtos e os processos a eles ligados. E um método que
permite aos desenvolvedores de produtos considerar todos os elementos
do ciclo de vida do projeto, da concepgéo a disposicdo aos usuarios, e
compreende a qualidade, os custos, a programagéo e a satisfagdo das
necessidades e requerimentos dos usuarios (NAVARRE, 1993 apud
JOUINI; MIDLER, 1996 apud FABRICIO; MELHADO, 2001, p.?).

De acordo com Fabricio e Melhado (2001), a Engenharia Simultdnea enquanto
paradigma de gestao de projeto estd baseada em trés premissas: diferentes atividades
de projeto realizadas simultaneamente; integracdo entre os agentes envolvidos; e

concepgao orientada ao ciclo de vida do produto.
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Pode-se observar que o processo de desenvolvimento do produto habitagao,
especialmente no caso particular do processo do PAR, é denso, complexo e tem relagdes
interdependentes, e a Engenharia Simultdnea se insere nesse contexto como uma
alternativa que pretende garantir uma maior integracao entre os agentes e as interfaces
do projeto.

Abiko e Ornstein (2002) afirmam que o controle de qualidade na fase de execugao
depende diretamente da qualidade do projeto, qualidade dos materiais componentes e
subsistemas e qualidade da execugao propriamente dita.

Esses fatores sdo passiveis de serem alcancados a partir da aplicacdo da
Engenharia Simultinea no processo de desenvolvimento do produto por meio da
integracdo entre os agentes, no gerenciamento dos requisitos dos mesmos, conversao
desses requisitos em atributos para o empreendimento e harmonia entre a ocorréncia das
etapas e participacido dos agentes.

Koskela et al. (1997) apud Fabricio e Melhado (2001) destacam que ‘o
gerenciamento de projetos e dos servicos de engenharia € uma das areas mais
negligenciadas nos empreendimentos de construgdo, levando a substituicdo do
planejamento e do controle pelo “caos” e pela improvisagdo no processo.

Lima (2002) apresenta a sustentabilidade do processo de acordo com o Termo de
Referéncia para o Programa de Arrendamento Residencial, disponibilizado pela CAIXA,
como decorrente da sustentabilidade econémica e social. A primeira é entendida como a
manutencao da adimpléncia, e a segunda consiste no desenvolvimento da sociabilidade,
participagao e convivéncia harmoniosa entre os arrendatarios e também entre esses e os
demais agentes do Programa. O trabalho social trata do instrumento da CAIXA, que
busca equalizar a questao da participacao a fim de alcancar a “sustentabilidade”.

Sobre o “trabalho social’, Medvesdovski (2006) declara que, no ano de 2001, a
CAIXA disponibilizou um primeiro documento com orientacbes para a sua
implementacdo. Porém, com o decorrer dos anos e com as dificuldades encontradas na
sua aplicagdo, foram realizadas algumas modificagbes, surgindo assim o Termo de
Referéncia (do ano de 2004) e, posteriormente, as Orientagbes Técnicas (do ano de
2006).

No ano de 2001, o documento orientava que o Trabalho Social fosse desenvolvido
em trés etapas: atividades durante a preparagao para a contratacéo; atividades durante a
construgdo do empreendimento; e também apds a entrega do empreendimento. Nessa
ultima etapa, verifica-se que as atividades destinadas a integragdo sdo propostas para
adquirentes, construtora e a propria CAIXA, o que n&o ocorre nos documentos seguintes,

onde as atividades sdo apenas para os adquirentes.
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Em 2004 mantém-se as trés etapas, porém a nomenclatura é alterada para:
Caracterizagao Familiar dos Arrendatarios Selecionados, Informacédo aos Arrendatarios e
Integracdo. Verifica-se que ha uma observacao a respeito do cumprimento das etapas:
“no caso de empreendimentos ja ocupados, a 2?2 e a 32 etapas se fundem?”, visto que, na
maioria dos empreendimentos, o trabalho social estava sendo realizado somente apds a
ocupagao dos mesmos.

Ja em 2006, todas as atividades estao divididas em duas etapas: atividades pré-
contratuais (analise do terreno, identificacdo da demanda, caracterizagao familiar dos
arrendatarios selecionados, informacao aos arrendatarios); e atividades pds-contratuais
(atividades de integracdo dos usuarios, formalizagao do manual do arrendatario e
esclarecimento dos direitos e deveres).

Ainda segundo a mesma autora, verifica-se que a CAIXA efetuou reducgbes
sucessivas nas exigéncias para a realizagdo do Trabalho Social a fim de simplificar o seu
processo de execugao, permitindo que este seja implementado somente apds a
ocupagao, diminuindo as possibilidades de organizacdo por parte dos arrendatarios, e,
consequentemente, reivindicagdes por melhorias e por maior participagdo aos processos
decisorios que se referem ao seu empreendimento.

Além da negligéncia quanto ao atendimento dos requisitos dos usuarios dos
empreendimentos, e aos servigos de integracdo dos usuarios, outras dificuldades foram
identificadas por Lima (2002) na operacionalizacdo do PAR, sendo elas: presenca de
problemas construtivos apés a entrega dos imoéveis, tais como, rachaduras, infiltragbes
etc; auséncia de agilidade da construtora na solugao dos problemas apontados; falta de
definicdo da responsabilidade dos problemas fisicos apresentados nos imodveis; falta de
cuidado dos arrendatarios com a manutencdo dos iméveis; ndo adaptagdo a alguns
detalhes de projeto (exemplo: azulejo nas areas molhadas até o teto e ndo apenas meia
parede); demandas nado contempladas nos empreendimentos (exemplo: portdo
eletrénico, antena coletiva); auséncia de local para o lazer de criangas e adolescentes;
auséncia de local para a secagem de roupas; auséncia de comércio no entorno,
iluminagao publica insuficiente e transporte coletivo inadequado; convivéncia dificil entre
os moradores no empreendimento; dificuldade de comunicacao entre os arrendatarios e a
administradora; reclamacado dos arrendatarios quanto ao valor do condominio;
inadimpléncia da taxa de arrendamento e do condominio; pouca area de lazer; falta de
conscientizagcdo dos arrendatarios em relacéo a suas obrigacdes com o imovel; taxa de
arrendamento é preterida em relagao as demais obrigacdes financeiras do arrendatario;
falta de apoio do poder judiciario em sentencas de reintegracdo de posse dos imdveis; e

baixa taxa de ocupacgao de alguns empreendimentos.
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Além disso, Lima (2002) identifica outros fatores que dificultam a solugcdo da
problematica habitacional brasileira, quais sejam: acesso deficiente a terra urbanizada;
baixa qualidade da industria da construgdo civil; carga tributaria no prego final da
moradia; auséncia de informacgdes urbanas que consolidem os dados disponiveis sobre
habitacao; e falta de definicao de indicadores urbanos e habitacionais a serem adotados
no Pais.

Entraves burocraticos também fazem parte dos problemas identificados no
processo pela mesma autora: re-trabalhos e atrasos causados pelos 6rgaos responsaveis
pela aprovacao dos projetos complementares, em parte por deficiéncias na explicitagdo
de seus requisitos, além de os orgédos de regulamentagcdo apresentarem requisitos
conflitantes.

Para Medvesdovski (2006), esses problemas decorrem da imaturidade do
processo do PAR. Assim, declara que “o processo de gestdao do PAR encontra-se ainda

em construcao, e nao estao claros os papéis de cada agente” (MEDVESDOVSKI, 2006).

2.4. O produto final do PAR

De acordo com Mandolesi (1978), a edificagdo, em seu sentido global, deve ser
entendida como produto de um processo complexo e articulado, em conteudo e
finalidade, que implica numa multiplicidade de protagonistas e esta envolvido por
condigcbes contemporaneas sécio-econdmicas, cientifico-técnicas e ideoldgico-culturais.

Jones (1987) apud Imai (2007) apud Medvesdovski (200-) afirma sobre o papel
da arquitetura na produgao do espaco que “[...] a arquitetura deve buscar a conexao entre
o lugar e as pessoas. O arquiteto deve consultar os futuros usuarios, utilizando um
dialogo progressivo, formulando hipéteses, preferencialmente com a participagdo de
ambos os lados, para serem testadas e aceitas ou rejeitadas”.

O produto final do processo do PAR, como dito anteriormente, deve ser produzido
a partir do gerenciamento e priorizacdo dos requisitos dos agentes envolvidos, que
apresentam exigéncias diversas e, muitas vezes, conflitantes. Trata-se de
empreendimentos habitacionais que pretendem satisfazer as necessidades habitacionais
do déficit brasileiro entre trés e seis salarios minimos.

A caracterizagado do déficit habitacional brasileiro cunhado pela Fundagao Joao
Pinheiro em 2005 aponta duas vertentes de andlise: o déficit habitacional e a
inadequacdo dos domicilios, sendo que, “como déficit habitacional, se entende a

necessidade de construgao de novas moradias. O conceito de moradias inadequadas
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reflete problemas na qualidade de vida dos moradores nao relacionados ao
dimensionamento do estoque de habitacbes, e sim a especificidades internas de um
estoque dado” (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2005).

Para entender a demanda do Programa de Arrendamento Residencial expdem-se,
inicialmente, os conceitos ligados a habitacdo. Abiko e Ornstein (2002) afirmam sobre
habitacdo que: “[...] o setor da construcao civil produz a casa baseado nos parametros e
requisitos de uma moradia, mas ao coloca-la no mercado para venda, o faz habitacao”
(ABIKO; ORNSTEIN, 2002). Nesse sentido, os conceitos de casa, moradia e habitacao

sao distintos e complementares. O conceito de casa se define da seguinte maneira:

A casa para nos € a casca protetora, € o involucro que divide, tanto
espacos internos como espacos externos. E o ente fisico. Materiais de
construcdo, componentes, subsistemas e sistemas construtivos
aparecem e sao utilizados quando o setor construgdo civil produz e
constréi a casa, quer seja ela térrea, geminada, assobradada, edificios
com muitos pavimentos ou ainda construida isoladamente em um lote ou
em conjunto com outras unidades em uma gleba. [...] (ABIKO;
ORNSTEIN, 2002, p.271).

Quanto a moradia, Abiko e Ornstein (2002) declaram:

Quanto a moradia, possui uma ligagdo muito mais forte aos elementos
que fazem a casa funcionar, ou seja, a moradia leva em consideragao os
“habitos de uso de uma casa”. Uma casa por si s6 ndo se caracteriza
como moradia. Ela necessita, para tal, se identificar com o “modo de
vida” dos usuarios nos seus aspectos mais amplos. Uma constatacao
disto se registra quando analisamos o uso de uma mesma casa, ao
longo do tempo, por familias ou pessoas diferentes. Os mesmos
involucros, os mesmos entes fisicos, se transformam em moradias
diferentes, com caracteristicas diferentes, cujos habitos de uso dos
‘moradores” ou “usuarios” dao a tbnica da mudanga (ABIKO;
ORNSTEIN, 2002, p.272).

Quanto a habitagdao, os mesmos autores afirmam:

Com relagdo a habitagédo, inegavelmente temos que nos reportar aos

elementos que caracterizam tanto a casa quanto a moradia. Entretanto

ndo mais de uma forma introspectiva, isolada em um lote e/ou gleba,

mas sim com um sentido mais amplo. Temos que considera-la e analisa-
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la, trabalhando através do conceito de “habitat”, integrando o interno com
o externo, ou seja, pautando-nos em elementos que se relacionam com
a vida das pessoas e suas respectivas relagdes sociais, politicas,
econdmicas, histoéricas, ideoldgicas, etc.. Devemos, portanto, entender,
do ponto de vista conceitual, a habitagdo como sendo a casa e a
moradia integradas ao espago urbano com todos os elementos que este
espago urbano possa oferecer. Assim sendo, a habitacdo esta ligada
diretamente a estrutura urbana através da infraestrutura instalada e da
rede de servigos urbanos - composta pela existéncia (ou nao) dos
equipamentos urbanos de uso coletivo - caracterizando e qualificando
assim, os setores urbanos [...] (ABIKO; ORNSTEIN, 2002, p.272).

De acordo com Lawrence (1987; 1990) apud Brandao (2003),

a habitacao representa muito mais do que um simples nucleo territorial.
Mais do que uma simples ordenagéo espacial, significa uma entidade
complexa que define e é definida por conjuntos de fatores arquitetonicos,
culturais, econdmicos, sociodemograficos, psicolégicos e politicos que
mudam durante o curso do tempo (LAWRENCE, 1987; 1990 apud
BRANDAO, 2003, p.33).

Segundo o autor, os significados de habitacao, lar e casa variam de pessoa para
pessoa, entre grupos sociais e através das culturas.

Nao aleatoriamente, considera-se nessa pesquisa, a demanda do Programa de
Arrendamento Residencial como uma demanda habitacional, no tocante ao sentido mais
completo do termo habitagao.

A qualidade da habitagdo € uma abordagem amplamente explorada por diversos

autores na area de pesquisa habitacional. Cabrita (1995) define esse conceito:

[...] ndo s6 em termos da sua qualidade construtiva e de conforto interior,
mas também em termos das condigdes de conforto e qualidade da sua
vizinhanga proxima e alargada, salientando-se, particularmente, os
aspectos ligados ao espago publico, onde também se habita e que sdo
fundamentais para a satisfacdo residencial e para a qualidade de vida
das populagdes urbanas (arruamentos — para circulagao de automadveis
e para os pedes —, espagos verdes, de lazer, desportivos, equipamentos

e servigos, transportes, parqueamento, entre outros) (CABRITA, 1995,
p.?).
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Assim, essa qualidade deve ser alcangada a partir do cumprimento dos requisitos
dos usuarios finais, sendo estes requisitos cumpridos por meio da detec¢cdo das
necessidades e atributos dos usuarios.

Sandroni (2003) apud Miron (2002) afirma que as necessidades sdo exigéncias
individuais ou sociais que devem ser satisfeitas por meio do consumo de bens e servigos.

O modelo de Kano (1984) para satisfagdo do cliente, apresentado por Miron
(2002), apresenta as necessidades dos usuarios subdivididas em trés grupos:
necessidades basicas — consideradas tdo débvias que o cliente sequer as menciona
quando questionado; necessidades esperadas — sdo aquelas previstas; e necessidades
estimulantes — o cliente nem pode imagina-las, uma vez que ndo sio esperadas.
Segundo Miron (2002), as necessidades estimulantes tornam o produto Unico no género,
podendo representar um importante diferencial competitivo no mercado.

No caso do produto final do processo caracterizado pelo edificio, os requisitos do
cliente final incluem aspectos técnicos, fisioldgicos e sociolégicos, e definem condigdes e
instalacbes a serem fornecidas pela edificacdo (INTERNATIONAL COUNCIL FOR
RESEARCH AND INNOVATION IN BUILDING AND CONSTRUCTION, 1982).

Uma vez que se atende as necessidades dos usuarios buscando alcancar a
qualidade da habitagdo, contribui-se para a qualidade de vida do individuo. Nesse
sentido, esse trabalho buscou muito mais do que analisar o aspecto quantitativo do
programa de provisdo habitacional, naquilo que se refere a redu¢cao numérica do déficit
habitacional, mas seu aspecto qualitativo, buscando subsidiar um produto final com
qualidade.

Nesse sentido, Lima (2002) reforga que o termo “qualidade” tem como obijetivo a
satisfacdo das necessidades do cliente. No caso dos produtos da construcao civil, “a
qualidade esta associada ao desempenho satisfatorio dos ambientes e das relagdes
Ambiente — Comportamento (RAC)” (Lima, 2002).

Cabrita (1995) argumenta sobre a relatividade que envolve o termo qualidade.

Para ele, esse termo

€ complexo, por ndo ser absoluto, nem estatico, varia de pais para pais,
com os diferentes grupos sociais e com o tempo. A existéncia de mas
condigbes habitacionais nao pode ser considerada, apenas, como um
problema arquitetbnico ou técnico, €, fundamentalmente, um problema
econdmico, social e politico (CABRITA, 1995, p.?).
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Para que a moradia proporcione qualidade de vida ao individuo, é necessario
atender a necessidade de habitabilidade, que esta relacionada a aspectos como
territorialidade, privacidade, intimidade, conforto e salubridade.

No que diz respeito a habitabilidade, Cabrita (1995) considera que “[...] habitar &
um conceito que permite realgar a propria dimensao existencial do homem, incluindo as
dimensdes locacional (habitar um espago, num lugar), simbdlica, temporal ou histérica
(os habitos conservados e repetidos)”.

De acordo com Mandolesi (1978), a habitabilidade esta relacionada ao
cumprimento de exigéncias que o espaco edificado pretende satisfazer, e, dessa
caracteristica, deriva qualquer adjetivo que qualifica o termo edificacdo, como por
exemplo, residencial, agricola, industrial e comercial. Assim, de acordo com 0 uso, que
caracteriza o tipo de edificagdo, esta deve atender a exigéncias especificas de
funcionalidade, urbanisticas, de seguranca e conforto e econdmicas. As exigéncias
funcionais sao relacionadas a aspectos quantitativos de carater dimensional, como
areas minimas; aos acessorios, instalacbes e obras externas necessarias ao bom
funcionamento racional; a modelos de distribuicdo do espaco interno; além de requisitos
qualitativos, tanto a nivel global, no que se refere ao modelo habitavel que se persegue,
quanto a nivel local, como por exemplo,efeitos de conforto ambiental. As exigéncias
urbanisticas sao relativas ao espago habitavel a nivel territorial e imobiliario, como por
exemplo, indices de densidade; aos indices de “edificabilidade”, como altura dos
edificios, volume edificado por metro quadrado; aos indices gerais correspondentes as
exigéncias higiénico-ambientais; as caracteristicas quantitativas e qualitativas das obras
de infraestrutura; aos indices e caracteristicas principais das constru¢cdes a servico da
coletividade; e finalmente as caracteristicas de conformagao plano-volumétrica dos
edificios. Para garantir as exigéncias de seguranca & necessario garantir tanto a
integridade do usuario quanto do edificio ja em servigo, que se pretendem por meio da
qualidade dos materiais, elementos construtivos considerados isoladamente e o conjunto
dos mesmos. E quanto as exigéncias econémicas, para atendé-las, é necessario definir
as caracteristicas quantitativas do espago a ser construido e os atributos qualitativos que
deve possuir, tanto quanto ao conjunto como quanto as partes que o constituem.

Lima (2002), sobre as exigéncias funcionais, afirma que estao relacionadas a
aspectos ligados a funcionalidade de cada ambiente, levando-se em consideragcdo as
condicbes minimas para a realizacdo de cada atividade, as superposicoes de funcdes

etc., constituindo a forma como o usuario percebe e usa seu espaco.
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As exigéncias humanas sdo definidas também por Vianna e Roméro (2002) que
enumeram o conforto luminoso, térmico e acustico. Para os autores, esses tipos de

conforto s3o:

[...] condicionantes impostas pela percepgao fisica dos fendbmenos da
luz, calor e som, independentes da funcdo. Sao os limites inferiores e
superiores de luz, som e calor que o individuo pode suportar.
Evidentemente, se temos limites superiores e inferiores, temos também
valores que estariam compreendidos dentro do que chamamos “zonas
de conforto” e partem do pressuposto de que, sob estas circunstancias, o
individuo faria o minimo esforgo fisiolégico de adaptagdo a luz, som e
calor (VIANNA; ROMERO, 2002, p.77).

Para Cabrita (1995), existem atributos minimos que buscam a satisfacao das
exigéncias de uso, que se assemelham aos de habitabilidade consideradas por
Mandolesi (1978), sendo eles: 1- espaciosidade, que é a adequagao da casa a dimensao
e estrutura familiar; 2- seguranca e facilidade de circulagao, principalmente para criangas,
idosos e portadores de necessidades especiais; 3- conforto, térmico, acustico,
luminosidade, insolagdo, vistas; 4- salubridade, relacionadas as instalagcbes sanitarias,
ventilagdo etc.; 5- funcionalidade, de cada ambiente conforme as necessidades
biolégicas e de funcionamento da vida cotidiana; e 6- durabilidade, dos materiais
utilizados e manutencéo da casa.

Ainda de acordo com Cabrita (1995), para se atingir a qualidade destes espacos,
deve-se procurar identificar as “areas problema e medir periodicamente quantitativamente
e qualitativamente a gravidade da situagao”. Para tal, o presente trabalho indica a APO
para a avaliacdo de desempenho do espaco construido.

Sendo assim, nesse trabalho considera-se a qualidade da habitagcdo como um
pressuposto para a qualidade de vida dos usuarios, e, consequentemente, para a sua

satisfacdo com os empreendimentos habitacionais.
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CAPITULO 3 - METODOLOGIA DA PESQUISA

3.1. Consideracdes sobre os métodos utilizados na pesquisa

Além da revisao de literatura sobre o PAR, a metodologia da pesquisa abrangeu a
coleta de dados, a partir de pesquisa de campo e analise dos dados, subdivididos em

dois tépicos: analise do processo e avaliagdo do produto.

3.1.1. Analise do processo

De acordo com Werna (2001) “os sistemas ou modos de provisdo de habitagao
podem ser definidos pelo processo através do qual a provisao é alcangada”.

Esse processo € caracterizado pelos agentes envolvidos nas diversas etapas que
o0 compreendem, assim como pela relagdo entre os agentes, entre estes e as etapas,
como também entre estes e o contexto no qual ocorre. A analise do processo de proviséo
habitacional deve ocorrer a partir da identificagdo e analise de todos os aspectos
envolvidos. Para tal, o estudo de Healey e Barrett (1990) foi utilizado como ferramenta
analitica, sendo esta baseada no conceito “estrutura e agéncia”. Outro estudo que servira
de base para a identificagdo e analise dos aspectos levantados foi o trabalho de Werna
(2001).

Healey e Barrett (1990) apresentam diretrizes para a avaliagdo dos processos de
empreendimentos imobiliarios, a relagado entre os atores e as suas consequéncias. Por
meio desse método, os conceitos-chave (estrutura e agéncia) sdo determinados por meio
da abordagem da interatividade entre eles, onde estrutura € entendida como fator que
caracteriza o processo de desenvolvimento e agéncia como o caminho tomado pelas
acdes dentro desta estrutura. Sendo assim, a estrutura ira produzir pardmetros para o
desenvolvimento da agéncia e o perfil da agéncia podera interferir na caracterizagao da

estrutura. Sobre esses conceitos, Werna (2001) conclui que “o tipo de agentes e as
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relagbes sociais entre eles sdo parte integrante da forma e das caracteristicas definidoras
da estrutura” (WERNA, 2001).

O conceito de estrutura exposto por Healey e Barrett (1990) apdia-se na
abordagem de Giddens (1984), que conceitua estrutura como propriedades estruturais
que permitem a ligagcao do tempo/espago em sistemas sociais, e que, além disso, tornam
possivel discernir semelhantes praticas sociais que existem em todo lugar, variando em
tempo e espago, e que lhes dao forma sistémica (GIDDENS, 1984 apud HEALEY;
BARRETT,1990).

Werna (2001) analisa os diversos modos de provisao habitacional encontrados no
Estado de Sao Paulo a partir dos conceitos apresentados por Healey e Barrett (1990).

Seu estudo defende que

em qualquer época, a forma da estrutura e sua relagao com os agentes &
determinada pelo equilibrio entre a necessidade de o Estado
salvaguardar os interesses estratégicos do modo dominante de produgao
como um todo, e as necessidades dos agentes individuais envolvidos
neste setor da economia (WERNA, 2001, p.49).

Para Healey e Barrett (1990), o conhecimento do processo por meio do qual o
ambiente construido é produzido e utilizado, é fundamental para o entendimento do
desenvolvimento urbano e para auxiliar na atividade pratica de gestdo urbana, além de
prover uma capacidade critica para avaliar estas praticas. A partir dessa premissa, os
autores apresentam os seguintes passos como aspectos indispensaveis na analise de
um dado processo:

1)  Inicialmente deve-se caracterizar a relagdo entre o sistema financeiro e os
investimentos realizados em um processo de desenvolvimento. Para
entender o fluxo de entrada e saida de capital é necessario entender as
diversas fontes de capital, como sao realizadas as formas de investimentos
e as respectivas estratégias dos diferentes tipos de agentes em relagao a
estes investimentos. Essa analise deve focar-se nos relacionamentos entre
os tipos de capital, tipos de firmas e tipos de estratégias de investimentos.

2) Em seguida deve-se identificar a maneira como os recursos e as regras da
organizagao econdmica caracterizam os agentes e as estratégias envolvidas
no processo. Portanto, deve-se focar nos edificios, na industria dos
materiais de construgdo; na mudanca da composi¢cdo de varias firmas
envolvidas em diferentes setores do desenvolvimento de propriedades

comercial, industrial e residencial) e em investimento financeiro em

37



propriedade e a consultoria de propriedades; no envolvimento de estratégias
de diferentes tipos de firmas, e suas consequéncias; na relagao entre firmas
e na extensdo da formacdo de oligopdlios de gestdo do mercado local;
finalmente na aparigdo de novas firmas e na natureza das oportunidades
que elas exploram.

3) Num terceiro momento deve-se identificar a maneira como o Estado
estrutura o processo através da sua contribuicdo para a constituicdo de
regras e recursos. Para tal, deve-se examinar os varios modos com que 0
Estado afeta a mudanga das praticas, em relagdo as ferramentas de
intervencao exploradas (formas de financiamento subsidiada e tributagdes),
a forma em que este afeta a demanda por espaco, as regras dentro das
quais os agentes desenvolvem suas estratégias, e as formas do préprio
processo de desenvolvimento.

4)  Finalmente deve-se avaliar os desfechos destes processos, envolvendo uma
avaliacdo das implicagdes de todo o processo citado anteriormente para a
economia local em termos de fluxo de capital, demanda de mercado de
trabalho e fornecimento, materiais de construcéo e terreno, o impacto nos
valores do terreno e propriedade, e a implicacdo das mudancas para estes;
o resultado social, econdbmico e ambiental dos custos e beneficios dentro da
economia local e sua distribui¢ao.

Para os autores, a prioridade dessa analise € examinar os desfechos em termos
do desenvolvimento da economia local, mas é também importante explorar outras
dimensdes, como as consequéncias sociais e ambientais do processo.

A pesquisa baseada nessas diretrizes de andlise agrega alguns problemas
desafiadores em relagcdo ao método e as origens dos dados da pesquisa. De acordo com
Healey e Barrett (1990), esse fato ocorre devido ao envolvimento de areas onde muitos
atores com diferentes poderes de decisdo se articulam para ampliar as chances para o
sucesso competitivo, onde os dados s&do escassos e produzidos de modo a dificultar o
acesso a eles, e onde, publicamente, a documentagdo disponivel e o discurso publico
sdo distorcidos com frequéncia e deliberadamente, com finalidades de vantagens
competitivas.

Nesse contexto, os autores defendem que a consciéncia metodologica dos
problemas envolvidos € um pré-requisito para a efetiva contribuicdo da pesquisa nesse
campo. Por sua vez, esta busca aumentar a sensibilidade do pesquisador e a teorizacéo
do modo em que as praticas, por meio de cada projeto de desenvolvimento, sdo

negociadas e vinculadas, via os interesses e estratégias dos agentes e as regras e
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recursos sobre os quais eles desenham, para a dindmica da mais ampla estrutura de
economia e organizagao politica que essas praticas constituem e refletem.

Considerando essas diretrizes de analise, Werna (2001) propbe dois
componentes de um modo ou estrutura de provisdo de habitagdo genérica: a) a
existéncia de uma estrutura social, econbmica, politica e cultural que governa o processo
de provisdo e consumo de habitagao em qualquer periodo particular; e b) a existéncia de
agentes envolvidos nesses processos e as suas agdes que geram a verdadeira provisao
e consumo da unidade de habitagdo. A relacdo entre essa estrutura geral e os agentes,
bem como as relagdes entre eles, determina a forma final da estrutura.

Sendo assim, nesse trabalho, a identificacdo, caracterizagcdo e anadlise do
processo do PAR serdo desenvolvidas a partir dos conceitos considerados por Healey e
Barrett (1990) e Werna (2001), de modo a avaliar as consequéncias sociais € ambientais
do processo de provisdo de moradias, lembrando sempre das dificuldades inerentes a
esse tipo de pesquisa, expostas acima.

Mas a questao é: como se mede o processo? De acordo com Yamaguti (2001), as
medi¢des sao feitas de maneira indireta, a partir do agrupamento de atributos definidos
histérica e culturalmente em termos de habitabilidade e qualidade de vida, onde a
qualidade do habitat ndo depende tdo somente da qualidade da obra em si, mas da
conjungéo de varios bens e servigos aos quais as familias devem ter acesso.

As estratégias e acgdes dos diversos agentes deverdo ser analisadas, sendo que
as relacdes identificadas entre os agentes é que irdo caracterizar a estrutura do processo
do PAR. Dessa forma, o processo do PAR sera finalmente caracterizado a partir dos
relacionamentos entre agentes, estratégias e contexto, para enfim inferir sobre a relagao

desses aspectos com a qualidade do produto final, a moradia.

3.1.2. Avaliacao do produto

A avaliagdo dos empreendimentos implementados pelo PAR abordados nesse
trabalho foi realizada a partir do conjunto de métodos, técnicas e procedimentos da
denominada Avaliacédo P6s-Ocupacéo (APO).

A APO trata da averiguacdo do desempenho do ambiente construido apds o uso,
seja o desempenho funcional, construtivo, econdmico, entre outros. Devido a sua
complexidade e importancia para essa pesquisa, apresenta-se uma breve exposicao
sobre seu escopo.

A Avaliagdo P6s-Ocupacao (APO) vem sendo aplicada sistematicamente nos

paises desenvolvidos, tendo como principio o fato de que edificagcbes e espagos livres
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postos em uso — qualquer que seja a sua fungdo — devem estar em permanente
avaliagao, quer do ponto de vista construtivo e espacial, quer do ponto de vista de seus
usuarios. Visa corrigir sistematicamente falhas, se necessario, e aferir eventuais acertos
a partir da realimentagdo do processo projetual, definindo diretrizes e recomendagobes
para novos projetos semelhantes (ORNSTEIN; ROMERO, 1992).

Somente apds a ocupacao é possivel detectar o comportamento do ambiente
construido, assim como as intervengdes ocorridas no ambiente, sejam estas causadas
pelos usuarios, pela sobrecarga da estrutura, pelos equipamentos dispostos nos
ambientes, entre outros aspectos. A partir dessa avaliagdo, podem ser apresentados as
falhas e acertos do projeto para aquele programa de necessidades. Tais fatores ndo sao
perceptiveis sem a ocupacao do ambiente, e nem sempre previsiveis na fase de projeto.

Para Serra (2006) “[...] a avaliagdo da peca “em servigco” proporciona outras
vantagens, uma vez que os defeitos de instalagdo e as caracteristicas das paredes e dos
compartimentos sdo também investigados”. Essa citacéo diz respeito a avaliagao da peca
“janela” em servigo.

Para a compreensao da analise que sera posteriormente realizada por meio da
APO, faz-se necessario o dominio de alguns conceitos que caracterizam esse tipo de
avaliagdo, quais sejam: ambiente construido, desempenho, satisfacdo e necessidades
dos usuarios. Esses conceitos sdo apresentados a seguir:

1. Ambiente construido: é o espago construido pelo homem para desenvolver

suas atividades, podendo se referir a micro e macro ambientes, tais como o
edificio, o espacgo publico, coberto ou descoberto, a cidade etc. O ambiente
construido tem a fase de producao e a fase de uso, o que consiste o seu ciclo
vital (ORNSTEIN; ROMERO, 1992);

2. Desempenho: €& uma propriedade que caracteriza quantitativamente o
comportamento de um produto em uso. Desta forma podemos falar em um bom
desempenho construtivo de um edificio quando este atende satisfatoriamente
ao objetivo a que foi proposto (ORNSTEIN; ROMERO, 1992; SERRA 2006);

3. Necessidades dos usuarios: sdo os aspectos indispensaveis, essenciais a
qualidade de vida dos usuarios de um ambiente construido. O bom
desempenho do ambiente construido esta diretamente relacionado ao
atendimento das necessidades especificas dos usuarios em cada caso
(ORNSTEIN; ROMERO, 1992); e

4. Satisfacdo: “Satisfagao é o nivel de sentimento de uma pessoa, resultante do
desempenho de um produto em relagéo as suas expectativas” (KOTLER, 2000
apud LOPES, 2006);
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Evrard (1995) apud Leite (2005) faz a seguinte consideracdo a respeito do

conceito de satisfacao:

[...] a satisfacdo tem carater relativo, pois se trata de um processo
comparativo entre a experiéncia subjetiva vivida pelo consumidor e uma
base de referéncia inicial, anterior a compra, que sdo as expectativas.
Esse mecanismo é explicado pelo paradigma da desconfirmagdo, no
qual a formagao da satisfacdo € considerada um processo comparativo
que inclui quatro componentes principais: desempenho - que esta
relacionado ao julgamento feito sobre o desempenho do produto ou
servico no decorrer da experiéncia de consumo (uso); as expectativas -
que estdo relacionadas as expectativas formadas pelo consumidor
previamente a compra e ao consumo do produto ou servico em questao
(desempenho esperado); a desconfirmacdo - que é a comparagao entre
o desempenho e as expectativas, podendo ser positiva caso o
desempenho seja superior as expectativas, neutra se houver igualdade
ou negativa caso o desempenho seja inferior ao padrédo de referéncia
dos consumidores; e a satisfacdo - que vai ser gerada a partir da
desconfirmagédo através da avaliagdo global da experiéncia de consumo
(EVRARD, 1995 apud LEITE, 2005, p.47).

Com base nesses conceitos, a aplicacao da APO é subdividida em dois tipos de
avaliagao, que sdo complementares. A primeira € a APO do ponto de vista dos usuarios,
que apresentara como resultados a satisfacdo dos moradores quanto aos aspectos
avaliados, e ndo apenas as condicdes técnicas das edificacbes, mas também as suas
expectativas psicocomportamentais. A segunda é a APO técnica, que abrange a
avaliacdo realizada por uma equipe técnica constituida por profissionais de diferentes
areas. Ha varios niveis de avaliagado técnica, desde o e levantamento e diagnéstico de
problemas in loco até a realizagdo de ensaios em laboratério, visando caracterizar o
desempenho funcional, ambiental e construtivo dos ambientes, além de servir como
parametro de comparagao para os resultados da avaliagao dos usuarios.

Conforme o grau de aprofundamento da investigacdo, o que leva em
consideragdo o prazo de conclusdo, a equipe técnica e os gastos decorrentes da
aplicagdo do método, a APO pode ser indicativa, investigativa e de diagndstico. De
acordo com Ornstein e Romero (1992), a APO indicativa proporciona, por meio de
rapidas visitas exploratérias do ambiente em questao, indicagdes dos principais aspectos
positivos e negativos do objeto de estudo; na APO investigativa acrescenta-se ao nivel

anterior a explicitacdo de critérios referenciais de desempenho; e a APO do tipo
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diagnostico define detalhadamente os critérios de desempenho, utilizando técnicas
sofisticadas de medidas e correlacionando-as com as respostas dos usuarios. Para tanto,
exige recursos bem maiores do que os niveis anteriores.

Serra (2006) aponta que a APO indicativa ocorre a partir do percurso dos
pesquisadores pelo edificio, da conversa com usuarios e de uma posterior proposicao de
um relatério onde sao identificados os problemas e, as vezes, propostas as solugdes. Na
APO investigativa, os pesquisadores pretendem entender melhor a opinido dos usuarios
e, para tal, utilizam questionarios; ja a APO diagndstico é caracterizada como uma
avaliagdo completa, onde, além dos levantamentos anteriores, sdo realizadas também
medigdes fisicas e levantamentos especializados.

Além da classificagdo quanto ao nivel de servico, a APO também é classificada
quanto ao tipo, a partir das variaveis consideradas na avaliagdao. S&o variaveis
construtivas, funcionais, econémicas, estéticas, comportamentais, podendo ser definidas
em funcdo da tipologia edificada e das caracteristicas e objetivos especificos da APO. E
a escolha dessas variaveis que ira caracterizar o tipo de APO aplicada.

A partir dessas classificacoes, nesse trabalho sera realizada uma APO do tipo
construtiva e funcional, com o objetivo de averiguar as questbes de desempenho
referentes ao conforto ambiental, materiais e técnicas construtivas e funcionalidade das
edificagdes. Trata-se de uma APO investigativa, uma vez que os resultados obtidos a
partir desse nivel de servigo seréo suficientes para o objetivo pretendido.

A APO tem muito a contribuir para essa pesquisa, uma vez que consiste numa
metodologia que investiga a satisfacdo dos usuario, que, como citado anteriormente,
constitui um importante termémetro de mensuracdo do desempenho do produto — que,
nesse caso, € a habitagdo. Realgando essa importancia, Miron (2002) afirma que as
atividades relacionadas aos extremos desse ciclo, como captura de requisitos e avaliacao
da satisfagao do cliente final, sdo particularmente importantes para o gerenciamento dos
requisitos, pois representam informagdes essenciais para a definicdo de novos
empreendimentos.

Gifford (1997) apud Leite (2005) confirma que a avaliagdo pds-ocupagao
€ parte integrante do desenvolvimento do empreendimento e declara que
a construgdo segue uma série de passos que, de forma geral, é igual,
independente do tipo de edificagdo. O projeto pode ter papel em cada

estagio desse processo, mas normalmente é contido nas fases de
planejamento e APO (GIFFORD, 1997 apud LEITE, 2005, p.62).
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3.2. A pesquisa de campo

A pesquisa de campo foi realizada pela autora e por duas estagiarias em Belo
Horizonte, Minas Gerais, no periodo de margo a junho de 2009.

O método de pesquisa foi dividido em duas fases (A e B). A Fase A consistiu na
analise do processo do PAR em Belo Horizonte a partir da ferramenta analitica “estrutura
e agéncia” desenvolvida por Healey e Barrett (1990) e explorada em Werna (2001). A
Fase B consistiu na avaliacdo do produto e foi desenvolvida a partir da APO em
empreendimentos do PAR localizados em Belo Horizonte. Essa fase foi subdividida em 2
etapas: a Etapa B1 consistiu na APO do ponto de vista dos usuarios e a Etapa B2, na
APO técnica. A Figura 3.1 ilustra as Fases A e B e a sequéncia das etapas e subetapas

que compreendem a pesquisa de campo.

Método da pesquisa

Fase A- Analise do processo.

B1- APO usuarios.

A.1- Aproximagao do objeto
de estudo.

B1.1- Aproximagao do objeto
de estudo.

A.2- Elaboragao dos
questionarios pré-testes.

B1.2- Elaboragéo dos
questionarios pré-testes.

A.3- Aplicagéo dos
questionarios pré-testes.

B1.3- Aplicagéo dos
questionarios pré-testes.

A.4- Elaboragédo dos
questionarios definitivos.

B1.4- Elaboragao dos
questionarios definitivos.

A.5- Aplicagéo dos
questionarios definitivos.

B1.5- Aplicagéo dos
questionarios definitivos.

A.6- Andlise dos dados.

B1.6- Andlise dos dados.

A.7- Apresentagéo dos
dados.

B1.7- Construgao dos
graficos e tabelas.

A.8- Apresentagéo dos
resultados.

B1.8- Analise dos
resultados.

v

’— Fase B- Avaliacdo do produto. —‘

B1- APO técnica.

B2.1- Aproximagao do objeto
de estudo.

B2.2- Levantamento da
memoria do projeto.

B2.3- Elaboragao do roteiro
para avaliagao técnica.

B2.4- Walkthrough.

B2.5- Andlise dos dados.

B2.6- Apresentagéo dos
dados.

B2.7- Anadlise dos
resultados.

Concluséo da pesquisa- Cruzamento

dos resultados obtidos nas Fases A e B.
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Figura 3.1: Fases, etapas e subetapas da pesquisa de campo, Belo Horizonte, 2009.




Inicialmente, na busca da autorizacdo para o desenvolvimento da pesquisa, foi
proposto um projeto & CAIXA em novembro de 2008. Na mesma época, foi encaminhada
a carta de solicitacdo de permissdao para o desenvolvimento do trabalho. O 6érgao
responsavel pelo contato foi a GILIE (Geréncia de Leilao de Imdveis da Caixa Econbdmica
Federal), que encaminhou o projeto de pesquisa a GEPAR (Geréncia Nacional de
Programas Habitacionais e Arrendamento Residencial), érgdo com sede em Brasilia.
Finalmente, apés andlise da solicitacdo, a GEPAR autorizou o desenvolvimento da
pesquisa em marco de 2009. Apds algumas reunides semanais com representantes da
GILIE, chegou-se a um questionario que atendesse as necessidades da pesquisa e a
algumas sugestdes da CAIXA. Adotou-se uma escala de 4 (quatro) pontos nas perguntas
destinadas a medir o grau de satisfagdo dos usuarios. A partir desses primeiros ajustes
foram desenvolvidas as demais etapas da pesquisa.

A fim de representar o Programa de Arrendamento Residencial em Belo
Horizonte, foram selecionados cinco empreendimentos como amostragem. A selecéo
levou em consideracao a idade, localizagado e porte dos mesmos, além da disponibilidade
das informacdes necessarias ao desenvolvimento do trabalho. Esses empreendimentos
foram denominados A, B, C, D e E, com o intuito de preservar sua identidade.

O Empreendimento A localiza-se na regido de Venda Nova, Bairro Araguaia
(noroeste de Belo Horizonte), contém 47 unidades habitacionais e foi entregue no ano de
2009. Esse empreendimento foi selecionado devido ao fato de apresentar etapas do
processo ainda em andamento no momento da pesquisa, sendo utilizado como amostra
para o0 acompanhamento dessas etapas o sorteio e entrega das unidades habitacionais,
além de amostra para aplicacdo do questionario pré-teste.

O Empreendimento B localiza-se na regido do Barreiro, Bairro Diamante
(sudoeste de Belo Horizonte), contém 96 unidades habitacionais e foi entregue no ano de
2001, sendo um dos primeiros empreendimentos do PAR em Belo Horizonte e
constituindo um empreendimento de médio porte.

O Empreendimento C também se localiza na regido do Barreiro, Bairro Araguaia,
contém 144 unidades habitacionais e foi entregue no ano de 2005, compreendendo,
nesse contexto, um empreendimento de idade média e maior porte.

O Empreendimento D localiza-se na regido de Venda Nova, contém 48 unidades
habitacionais e foi entregue no ano de 2009. Devido a ocupagao incompleta desse
empreendimento, identificada a partir da pesquisa de campo, houve a necessidade de
substituicdo do mesmo para a realizacdo da avaliagao pés-ocupacido do ponto de vista
dos usuarios. Foi entdo selecionado o Empreendimento E, que se localiza na regido do

Barreiro, contém 64 unidades habitacionais e foi entregue no ano de 2008.
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Como o andamento da pesquisa de campo deparou-se com a ocupacao
incompleta também do empreendimento E, pdde-se concluir que nao seria possivel a
realizacdo da avaliagdo pods-ocupacdo do ponto de vista dos usuarios em
empreendimentos de tdo pouco tempo de concluséo.

Logo, nessa pesquisa, o Empreendimento A foi utilizado como objeto para
estudos pré-teste e acompanhamento das fases do processo em andamento; os
Empreendimentos B e C para a avaliagao pds-ocupagao, com a aplicacdo da APO do
ponto de vista dos usuarios e dos técnicos; e nos empreendimentos D e E foi aplicada
somente a avaliacao técnica da APO, sendo esta realizada nos edificios (externamente) e
nos condominios como um todo, possibilitando a caracterizagao das condicoes fisicas de
empreendimentos de pouca idade.

O universo selecionado para a APO do ponto de vista dos usuarios totaliza 240
unidades habitacionais (96 + 144), sendo a amostra selecionada igual a 50% do universo,

ou seja, 120 unidades habitacionais.

3.3. Fase A

A Fase A — analise do processo — foi desenvolvida a partir de questionarios
direcionados aos agentes envolvidos nas diversas etapas do processo (os questionarios
totalizam sete e se encontram no anexo) e de documentos pertinentes, sendo subdividida
nas seguintes etapas: A.1- Contato inicial com o objeto de estudo; A.2- Elaboracido dos
questionarios pré-testes; A.3- Aplicacido dos questionarios pré-testes; A.4- Elaboracao
dos questionarios definitivos; A.5- Aplicacdo dos questionarios definitivos; A.6- Analise

dos dados; A.7- Apresentacao dos dados; e A.8- Apresentacao dos resultados.

A.1- Contato inicial com o objeto de estudo

Foram realizadas entrevistas semiestruturadas a representantes da GILIE, da
GIDUR e da Administradora dos cinco empreendimentos selecionados como objeto de
estudo, além do acompanhamento de algumas das etapas do processo do PAR em Belo
Horizonte. As entrevistas tiveram como objetivo apreender caracteristicas gerais do
processo do PAR relativas as etapas que se desenvolvem, suas relagdes e ordem de
ocorréncia, as atividades desenvolvidas em cada uma das etapas e os agentes
responsaveis por cada uma delas.

Foram acompanhadas as etapas de sorteio e de entrega dos apartamentos aos
arrendatarios do empreendimento A, onde foi possivel conhecer de perto as agbes e

reagdes dos participantes.
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A partir dessa etapa de aproximacgao inicial do objeto de estudo foi possivel

entender melhor o processo e proceder as demais etapas da pesquisa.

A.2- Elaboracdo dos questionarios pré-testes

Essa etapa da pesquisa consistiu na elaboracao de questionarios que foram
direcionados a cada um dos agentes envolvidos no processo do PAR, identificados a
partir da revisao bibliografica e da aproximagao do objeto de estudo.

Inicialmente, foi formulado um questionario contendo todas as questdes relativas
ao processo, buscando caracterizar os agentes envolvidos e as etapas compreendidas.
Cada respondente deveria responder os grupos de questdes que lhes cabiam, deixando,
em branco, aquelas referentes as etapas em que nao tinham participagao.

O cabegalho contendo a identificacdo do trabalho, instituicdo e pesquisadores
responsaveis solicitava ao respondente informagbes sobre a data e hora do
preenchimento do questionario, além da identificacdo do tipo de agente que o
caracterizava, bem como as etapas em que tinha participagdo, totalizando dezesseis
etapas identificadas inicialmente pela pesquisa.

As questdes foram agrupadas de acordo com as etapas do processo do PAR,
além da caracterizagdo dos agentes envolvidos. Sdo questbes abertas, que permitem ao
respondente a livre resposta.

Na ultima questao, solicitou-se ao respondente identificar a ordem de ocorréncia

das etapas apresentadas no questionario, apontando outras, se fosse o caso.

A.3- Aplicacado dos questionarios pré-testes

Esses questionarios foram aplicados a GILIE e a Administradora dos
empreendimentos selecionados para a presente pesquisa. Foram identificadas as
dificuldades de preenchimento das questdes e pontos positivos dos questionarios, para a

posterior elaboracao do questionario definitivo.

A.4- Elaboracgao dos questionarios definitivos

A partir da revisdo do questionario pré-teste, procedeu-se a separagdo das
questbes de acordo com os tipos de agentes. A partir de entdo, cada modelo de
questionario passou a conter apenas os grupos de questdes relativas as etapas nas
quais o agente considerado tinha participacdo. Essa formatacdo tornou os questionarios
mais compreensiveis e faceis de serem respondidos.

O questionario piloto foi o direcionado a GILIE, compreendendo a maior parte de
questdes. Os demais questionarios foram formatados com a mesma numeracgao atribuida

as questdes do questionario piloto. Assim, como cada questionario contém apenas as
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questdes que dizem respeito ao agente respondente, a numeragao das questdes nao
apresenta sequéncia légica para o mesmo. Essa numeracdo facilitou a posterior
interpretagdo dos dados e a comparagado das respostas das questbes dos diversos
respondentes.

Também foram solicitados documentos relativos ao processo do PAR a todos os
respondentes, de acordo com as suas participacdes, poupando as respostas de questbes
que lhes faziam mencgao.

Os questionarios definitivos totalizaram em sete modelos (no anexo), sendo eles:
Questionario definitivo-A-GILIE, Questionario definitivo-B-GIDUR, Questionario definitivo-
C-PREFEITURA, Questionario definitivo-D-CONSTRUTORA, Questionario definitivo-E-
PROJETISTA, Questionario definitivo-F-EMPRESA IMOBILIARIA (ADMINISTRADORA) e
Questionario definitivo-G-NUCLEOS COMUNITARIOS.

A.5- Aplicacdo dos questionarios definitivos

Os questionarios definitivos foram entregues aos agentes presencialmente ou via
e-mail. Foram apresentados os seus objetivos e informagdes sobre o preenchimento das
questdes, onde foram sanadas as possiveis duvidas dos respondentes. A entrega dos
questionarios respondidos, juntamente com os documentos solicitados, realizou-se
posteriormente via e-mail ou pessoalmente, de acordo com o tempo solicitado pelos
respondentes e dentro do prazo disponivel para esta etapa da pesquisa. Foram
realizadas reunides com a GILIE, GIDUR, Prefeitura, Construtoras e Empresa Imobiliaria
dos empreendimentos selecionados. O questionario dos nucleos comunitarios foi
encaminhado por intermédio da Prefeitura, que fez o contato daquele com o grupo de
pesquisa — devido a falta de data para agendamento de reunido —, assim como no caso

dos projetistas, que tiveram como intermediarios as respectivas construtoras.

A.6- Andlise dos dados

A partir dos questionarios recolhidos, as respostas as questdes foram agrupadas.
Uma mesma questdo foi aplicada a agentes diversos, participantes da etapa
correspondente. As diversas respostas para uma mesma questdo foram analisadas
quanto aos aspectos complementares e contraditérios que apresentavam.

Os documentos relativos ao processo disponibilizados pelos agentes balizaram a

analise das respostas e cobriram algumas lacunas na identificagdo das atividades.
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A.7- Apresentacgao dos dados
As relagbes entre os agentes, participacbes nas etapas e ordem de ocorréncia
das mesmas foram apresentadas em forma de fluxogramas, sendo possivel observar o

grau de dependéncia entre as etapas e os agentes envolvidos.

A.8- Apresentacdo dos resultados

A partir da comparacao entre a documentacao disponibilizada, as respostas aos
questionarios e a observacao do andamento de algumas das etapas in loco, foi
apresentada a caracterizagdo de cada etapa do processo do PAR, indicando sua ordem

de ocorréncia, os tipos de agentes e a sua forma de participacao.

3.4. Fase B

A Fase B — avaliagdo do produto — foi subdividida em duas etapas (B1 e B2). A
Etapa B1, que consistiu na APO sob o ponto de vista dos usuarios, € apresentada em
subetapas, visando um melhor entendimento da pesquisa e consequentemente um
melhor desenvolvimento do trabalho. Essas subetapas sdo: B1.1- Contato inicial com os
empreendimentos; B1.2- Elaboragdo do questionario pré-teste; B1.3- Aplicagcdo do
questionario pré-teste; B1.4- Elaboragcao do questionario definitivo; B1.5- Aplicagdo do
questionario definitivo; B1.6- Analise dos dados; B1.7- Construgcao dos graficos e tabelas;

e B1.8- Analise dos resultados.

B1.1- Contato inicial com os empreendimentos

Foram realizadas entrevistas semiestruturadas com os representantes da GILIE,
da GIDUR e da Administradora dos empreendimentos selecionados como objeto de
estudo, com o objetivo de conhecer as caracteristicas gerais dos apartamentos, edificios,
condominios, bairros nos quais se localizam e informagdes sobre os arrendatarios, de

uma maneira geral.
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B1.2- Elaboracao do questionario pré-teste

Os questionarios da APO foram inicialmente elaborados a partir do trabalho
desenvolvido por Werna (2001). Posteriormente, as entrevistas semiestruturadas
aplicadas a GILIE, a GIDUR e a Administradora possibilitaram extrair informagdes
importantes para o direcionamento da metodologia e para a elaboracdo final dos
questionarios.

Para a identificagdo do respondente, foram solicitados dados como data, hora,
tipo de usuario, se homem ou mulher, nome do conjunto habitacional, bloco, apartamento
e o local de maior permanéncia do respondente no condominio.

Em relacdo ao preenchimento das questbes, foi solicitado ao respondente que
Ihes atribuisse notas de 1 a 4. As questdes foram agrupadas em perguntas relativas ao
apartamento, ao edificio, ao condominio, ao bairro onde se localiza o condominio e ao
PAR. Na sequéncia de cada grupo de perguntas havia duas questbes abertas referentes
aos seus principais pontos positivos e negativos. Ao final do questionario foi deixado

espaco para quaisquer comentarios, caso o respondente quisesse fazé-los.

B1.3- Aplicagdo do questionario pré-teste

Para a aplicacdo do questionario pré-teste foi selecionada uma amostragem de
25% da populagdo do Empreendimento A. Porém, como os apartamentos haviam sido
entreques ha pouco tempo pela CAIXA, a maioria ainda ndo havia sido ocupada,
reduzindo, significativamente, a amostragem.

A aplicagdo dos questionarios foi realizada no dia 16 de abril de 2009 e
apresentou resultado satisfatorio, uma vez que o objetivo dessa etapa da pesquisa foi
observar a relevancia do questionario, as duvidas que poderiam surgir no momento da
sua aplicagdo, o vocabulario utilizado e os aspectos que deveriam ser acrescentados ou

eliminados.

B1.4- Elaboracao do questionario definitivo

Foi realizada a revisao do questionario pré-teste. Na parte inicial de identificagao
do respondente ndo houve alteragdes, assim como na escala de valores utilizada e no
agrupamento das questdes. O primeiro grupo de questbes abordou aspectos como
tamanho e quantidade de ambientes dos apartamentos, ventilacdo, temperatura,
iluminacao natural, ruidos, acabamento, esquadrias, instalagdes e privacidade (Anexo 8).

O segundo grupo, relativo ao edificio, levantou aspectos como largura das

escadas e corredores, revestimentos, cobertura, adaptacao ao uso de deficientes fisicos,

49



manutencédo (limpeza e consertos), aparéncia, qualidade da construgdo, seguranca
contra fogo e seguranga contra terceiros.

O terceiro grupo de questdes, que trata do condominio, abrangeu aspectos como
o tipo de acesso, iluminagao publica, drenagem e area de lazer.

As questdes sobre o bairro onde o condominio se localiza — que compéem o
quarto grupo —, trataram de aspectos como transporte, localizagdo e prestagdo de
servicos, como telefone publico, caixa de coleta de correio, postos de saude, escolas,
mercados e area de lazer.

Por fim, no ultimo grupo de questbes, relativas ao PAR, foram abordados
aspectos como renda familiar, tempo em que a familia reside naquele apartamento,
quantidade de pessoas que moram no apartamento, e valor da mensalidade paga pelo

imovel em porcentagem da renda familiar.

B1.5- Aplicagdo do questionario definitivo

Como anteriormente combinado entre os pesquisadores da Universidade Federal
de Vigosa e a CAIXA, um representante da Administradora acompanhou a equipe técnica
até os condominios, fazendo o contato inicial entre a equipe e alguns dos arrendatarios.
Foi-lhes apresentado o objetivo da pesquisa, seu carater cientifico e académico, além da
permissdo da CAIXA para a realizagdo da pesquisa, ressaltando a auséncia de vinculos
dos pesquisadores com a Administradora ou com a CAIXA. As visitas foram realizadas
em horarios comerciais, em fins de semanas e feriados, devido a necessidade de
encontrar os respondentes em seus apartamentos nos mais variados horarios.

Juntamente a aplicacdo dos questionarios definitivos foi realizado o levantamento
para a avaliagao técnica, por meio do uso de técnicas como walkthrought e fotografias.

A amostragem selecionada foi de 50% do universo das unidades habitacionais
nos Empreendimentos B e C, considerados isoladamente. No Empreendimento B foram
aplicados 72 (setenta e dois) questionarios, sendo 2 (dois) por pavimento em cada bloco,
nos dias 23/4/2009, 02/5/2009 e 23/5/2009. No Empreendimento C foram aplicados 48
(quarenta e oito) questionarios, também 2 (dois) por pavimento em cada bloco, nos dias
30/4/2009, 01/5/2009 e 22/5/2009, totalizando 6 (seis) dias de pesquisa de campo.

B1.6- Andlise dos dados

Os dados levantados foram agrupados por Empreendimento, sendo estes B e C.
Em cada um deles foi quantificada a média das notas atribuidas pelos respondentes para
cada questdo e comparadas as médias atribuidas aos aspectos dentro de cada grupo de
questbes, entre as categorias estudadas (relativas ao apartamento, ao edificio, ao

condominio e ao bairro) e todos os aspectos, conjuntamente.
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B1.7- Construcao dos gréaficos e tabelas

As tabelas e os graficos foram construidos com o auxilio do programa Excel. As
tabelas apresentam a quantidade de respondentes que atribuiram notas 1, 2, 3 e 4 a
cada uma das questdes e serviram de base para a geragao dos graficos. Os graficos sao
do tipo Diagramas de Paretto e apresentam a comparagédo entre as médias das notas

atribuidas para as questdes e entre os grupos de questdes.

B1.8- Andlise dos resultados

Foram analisadas as médias aritméticas das respostas para cada uma das
questdes, assim como para os grupos de questdes, e, posteriormente, comparadas por
meio dos Diagramas de Paretto, na busca de identificar os principais pontos positivos e
negativos de cada empreendimento.

A Etapa B2, APO técnica, também ¢é apresentada em subetapas: B2.1-
Levantamento de dados técnicos; B2.2- Levantamento da memoria do projeto; B2.3-
Elaboragcdo do roteiro para avaliacdo técnica; B2.4- Walkthrough; B2.5- Analise dos
dados - Avaliagao técnico-construtiva e técnico-funcional; B2.6- Apresentacado dos dados;

e B2.7- Analise dos resultados.

B2.1- Levantamento de dados técnicos
Foram realizadas entrevistas semiestruturadas junto a GILIE, a GIDUR e a
Administradora dos empreendimentos selecionados como objeto de estudo, com o

objetivo de obter informagdes técnicas sobre eles.

B2.2- Levantamento da memoria do projeto

Foram solicitados a GIDUR os projetos arquitetbnicos e complementares dos
empreendimentos estudados, a fim de conhecé-los previamente, antes da visita para o
levantamento dos dados necessarios a avaliagao técnica. De acordo com informacdes de
funcionarios do 6rgéo, o arquivo de material impresso da GIDUR é transferido em curtos
periodos de tempo para outro setor, devido ao grande espagco que ocupa. Houve,
portanto, dificuldade em localizar os arquivos solicitados, uma vez que a versao impressa
seria a Unica opcao de propriedade da GIDUR. Tentou-se fazer contato com as
construtoras responsaveis pelos empreendimentos para obtencdo da versdo digital
desses documentos, mas sem sucesso. Finalmente, em contato com a Administradora,
foi possivel o levantamento de parte da memdria dos projetos, uma vez que muitas

pranchas nao foram localizadas.
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Esses documentos foram disponibilizados para a pesquisadora, que fotografou as
pranchas. A opgéao pelo uso de fotografias deveu-se ao curto prazo para a devolugao dos

documentos.

B2.3- Elaboracéo do roteiro para avaliacdo técnica

Para que a avaliagdo técnica procedesse de maneira a garantir agilidade e
eficacia, previamente a saida para campo, foi elaborado um roteiro do levantamento de
campo. Esse roteiro apresentava a identificacdo do trabalho, instituicdo e profissionais
responsaveis, além de identificacdo do Conjunto Habitacional ou Empreendimento, bloco
e apartamento analisado. Havia um campo para descricdo das observagdes realizadas,
de acordo com cada caso. Inicialmente, ao mesmo tempo em que foi aplicado o
questionario pré-teste, foi utilizado um roteiro para o levantamento da avaliagao técnica,

apos ser corrigido e aperfeicoado para a aplicacao definitiva.

B2.4- Walkthrough

Juntamente a aplicacdo do questionario, foi realizado o levantamento para a
avaliagdo técnica a partir de fotografias e registros escritos. Foram visitados dois
apartamentos por pavimento em todos os blocos ou edificios dos Condominios.

Nos empreendimentos onde nao foi possivel realizar a APO do ponto de vista dos
usuarios — conforme anteriormente justificado —, foi realizada a APO técnica
externamente aos edificios e no condominio.

Nos demais, a pesquisa foi apresentada aos respondentes, juntamente com a
solicitacdo de permissdo para visita aos apartamentos e levantamento das observagdes
por meio de fotografias. Foram visitados todos os ambientes dos apartamentos e
analisadas todas as variaveis apontadas no questionario, englobando fatores construtivos
e funcionais. Também foram levantados dados construtivos e funcionais dos edificios e
do condominio como um todo.

A visita ao Empreendimento A ocorreu em 16/4/2009, ao Empreendimento B nos
dias 23/4/2009, 02/5/2009 e 23/5/2009, no Empreendimento C nos dias 30/4/2009,
01/5/2009 e 22/5/2009, no Empreendimento D em 07/5/2009 e no Empreendimento E em
21/5/2009.
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B2.5- Andlise dos dados- Avaliacdo técnico-construtiva e técnico-funcional

Nos apartamentos foram analisados aspectos referentes as questdes construtivas
por meio da observacdo de existéncia de fissuras, suas dimensdes e proporcoes,
funcionamento e distribuicdo das instalagcbes elétrica, hidraulica e de esgoto. As
esquadrias foram analisadas quanto ao seu dimensionamento, qualidade dos materiais, e
desempenho luminico e de estanqueidade. Os ambientes, de uma maneira geral, foram
analisados quanto ao seu dimensionamento em relacdo as atividades desenvolvidas no
mesmo e a quantidade de usuarios. A privacidade foi analisada em relagao a proximidade
dos apartamentos vizinhos e disposi¢do das aberturas. A avaliagcdo dos acabamentos
incluiu pisos, azulejos, loucas e acessoérios. Em relagdo ao conforto, foram analisados
aspectos como temperatura, ventilagdo, iluminagao e ruido.

No edificio foram analisadas as escadas e corredores, interfones, revestimentos,
equipamentos de seguranca contra fogo, presenca de fatores que possam contribuir ou
nao para a seguranga contra terceiros, cobertura (em relagdo as goteiras e infiltragbes
que podem ser observados externamente e internamente nos apartamentos do ultimo
pavimento), a manutencado (em relagdo a consertos e limpeza), aparéncia dos edificios e
adaptacao ao uso para deficientes fisicos.

Em relagdo ao condominio, foram analisadas todas as areas externas, como os
estacionamentos, as areas de lazer, jardins, portarias, acessos, iluminagdo publica e

drenagem.

B2.6- Apresentacao dos dados
Os dados foram organizados por empreendimento e a avaliagao, apresentada por
meio de texto e fotografias. Na apresentagdo dos dados em forma de fotografias,

procurou-se preservar a intimidade dos usuarios.

B2.7- Andlise dos resultados

A partir da andlise dos dados obteve-se a caracterizagdo técnica dos
apartamentos, edificios e condominio dos Empreendimentos B e C, e a caracterizacao
externa dos edificios e do condominio como um todo dos Empreendimentos A, D e E,

relativamente aos aspectos construtivos e funcionais.
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3.5. Concluséo da pesquisa — Cruzamento dos resultados obtidos nas Fases Ae B

O cruzamento dos dados das duas fases da pesquisa consistiu na apresentacao
das etapas e dos agentes que tém relagdo com cada um dos aspectos analisados.

Essa apresentacdo se fez por meio de um quadro sintese composto por trés
eixos: etapas do processo, agentes do processo e aspectos analisados. O cruzamento

desses eixos indica se houve ou n&o relagdo entre eles.
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CAPITULO 4 — OS ESTUDOS DE CASOS

Como apresentado no capitulo anterior, foram selecionados cinco
empreendimentos como amostragem, a fim de representar o Programa de Arrendamento
Residencial em Belo Horizonte. Esses empreendimentos foram denominados A, B, C,D e
E, com o intuito de preservar a sua identidade.

Sao empreendimentos que localizados nas Regides de Venda Nova e Barreiro,
como mostra a Figura 4.1.

I LA&G0A OA PAMPLILHA

N CENTRO

ESTUDOS DE CASO

Figura 4.1. Mapa de Belo Horizonte e localizagao dos estudos de caso na cidade.
Fonte: <http://www.tetovirtual.com/images/mapa_de_bh.bmp>. Acesso em: 10 jul. 2009.
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A seguir sera apresentado cada empreendimento. Os desenhos de planta baixa e
planta de implantagcdo foram produzidos pela autora a partir de fotografias das pranchas
dos projetos disponiveis, portanto, ndo foi possivel apresentar as informagdes com

maiores detalhes.

4.1. Empreendimento A

O Empreendimento A localiza-se na regido de Venda Nova, Bairro Céu Azul, a
sudoeste de Belo Horizonte. Contém 47 unidades habitacionais e foi entregue em
dezembro de 2008.

A contratacdo da construtora ocorreu em dezembro de 2006, o Habite-se em
marco de 2008 e o registro do imével em novembro de 2008.

O empreendimento conta com quatro blocos em formato “H” que foram
implantados em duplas, configurando dois grandes blocos que apresentam um patio
central. A unido dos blocos resulta num partido arquitetdnico diferente da forma em “H”,

conforme pode ser observado na Figura 4.2.

ELOCO 02 BLOCO 04

BLOCO 01 | | BLOCO 03

_rrﬁ_ = e

acesso veiculos acesso pedestres

RUA MARLENE MENDES

ESCALA GRAFICA
10 ] 10 20 30 METROS

---—_—

Figura 4.2: Implantagdo do Empreendimento A.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.
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A area do terreno é de 2100 m? (dois mil e cem metros quadrados). Ha 32 (trinta e
duas) vagas de estacionamento, interfone, um centro comunitario incorporado a um dos
edificios, um acesso para pedestres e trés para veiculos. As areas livres do
empreendimento sao dispostas em forma de taludes cobertos por vegetagdo graminea
(Figura 4.3), acessos e circulagdes em pisos de concreto (Figuras 4.4 e 4.5) e o
estacionamento em intertravado de concreto (Figuras 4.5 e 4.6). Os acessos por rampa
sdo equipados por guarda-corpos e corrimaos e o empreendimento € totalmente cercado
por muro de alvenaria.

As vias de acesso ao empreendimento sdo asfaltadas, ha servico de coleta de
lixo, presenca de lixeiras nas calcadas, iluminagao publica por posteamento e
arborizagao urbana (Figuras 4.7 e 4.8).

Cada bloco “H” apresenta trés pavimentos com quatro apartamentos por
pavimento, sendo que dois apartamentos foram implantados em uma cota e os outros
dois em outra mais alta. A caixa da escada localiza-se centralmente entre os quatro
apartamentos, sendo distribuida em quatro lances por pavimento, como pode ser

observado na Figura 4.9.

Figura 4.3: Vista do talude junto ao muro.
Fonte: Autora.

Figura 4.4: Vista da circulagao de pedestres.
Fonte: Autora.
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Figura 4.5: Vista do estacionamento e Figura 4.6: Vista do piso do estacionamento.
circulagao de pedestres. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

Figura 4.7: Vista do contexto urbano do Figura 4.8: Vista do acesso de veiculos.
Empreendimento A. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

As Figuras 4.9 e 4.10 apresentam o edificio “H” conformado a partir da unido de dois

blocos na posicao frontal e lateral, respectivamente.

EV_N

Figura 4.9: Vista externa frontal do edificio. Figura 4.10: Vista externa lateral do edificio.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.
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A tecnologia construtiva utilizada é a alvenaria estrutural. O edificio é revestido
externamente por pintura em tons contrastantes; as circulagcbes possuem piso em
concreto; o telhado é de telhas cerdmicas, com beiral; e as escadas sao abertas nas
laterais, limitadas por paredes de alvenaria, a meia altura, com corrimaos metalicos. Ha
extintores de incéndio em todos os pavimentos, alocados nas paredes da edificacdo. No
projeto, ha previsao de implantagao do elevador, mas, até o término dessa pesquisa, isso

nao ocorreu.

Cada apartamento conta com sala, cozinha e area de servigo conjugados, dois
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Figura 4.11: Planta Baixa do Bloco genérico do Empreendimento A.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

dormitérios e um banheiro, totalizando aproximadamente 43m?

observado na Figura 4.12.
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Figura 4.12: Planta Baixa do apartamento genérico do Empreendimento A.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

Os dormitérios apresentam suas janelas voltadas para o exterior dos blocos. A
sala e a cozinha voltam-se para o interior do conjunto. As esquadrias sao todas em
aluminio e os fechamentos, em vidros translicidos. Os pisos sdo em arddésia e a cozinha,

area de servico e banheiro tém revestimentos nas paredes até meia altura.
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4.2. Empreendimento B

O Empreendimento B localiza-se na regido do Barreiro, Bairro Diamante, a
sudoeste de Belo Horizonte. Contém 96 unidades habitacionais e foi entregue em
setembro de 2002, sendo um dos primeiros empreendimentos do PAR em Belo
Horizonte, constituindo um empreendimento de médio porte.

A contratacéo da construtora ocorreu em setembro de 2000, o Habite-se em maio
de 2002 e o registro do imével em junho de 2002.

O empreendimento conta com seis blocos em formato “H” que foram implantados
em duplas, configurando trés grandes blocos recortados que apresentam um patio

central, conforme pode ser observado na Figura 4.13.
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Figura 4.13: Implantagdo do Empreendimento B.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

A area do terreno é de 3.317,26 m2 H& 66 (sessenta e seis) vagas de
estacionamento, guarita, interfone, um acesso para pedestres e trés para veiculos. As
areas livres do empreendimento sédo divididas em jardins, circulagbes para pedestres e
estacionamentos. Os jardins sdo cobertos por vegetacao graminea, onde — em alguns
pontos — podemos encontrar falhas, além de arbustos (Figuras 4.14 e 4.15). As
circulagdes para pedestres e o estacionamento sao em pisos de concreto (Figuras 4.16 e

4.17). As circulagbes externas feitas por escadas sdo equipadas por guarda-corpos e o
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empreendimento é totalmente cercado por grade metalica e muro de blocos de concreto
sem reboco.

As vias de acesso ao empreendimento sdo asfaltadas, ha servico de coleta de
lixo, presenga de lixeiras nas calgadas, iluminagdo publica por posteamento e
arborizagao urbana (Figuras 4.18 e 4.19).

Cada bloco “H” apresenta quatro pavimentos com quatro apartamentos por
pavimento. A caixa da escada localiza-se centralmente entre os quatro apartamentos,
sendo distribuida em um lance por pavimento, como pode ser observado na Figura 4.20.
A caixa de escada é fechada nas laterais, com janelas nas extremidades, e as escadas
possuem guarda-corpos e corrimaos metalicos. Nao foi possivel observar, no projeto

disponivel, se ha previsao para a implantagcéo de elevador.

Fl |
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Figura 4.14: Vista do jardim. Figura 4.15: Vista da falha na forragao graminea
Fonte: Autora. do jardim.
Fonte: Autora.

Figura 4.17: Vista do estacionamento.
Fonte: Autora.

Figura 4.16: Vista da circulagao
de pedestres.
Fonte: Autora.
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Figura 4.18: Vista do contexto urbano do
Empreendimento B.
Fonte: Autora.
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Figura 4.19: Vista de uma das vias de acesso do
Empreendimento B e iluminagao publica.
Fonte: Autora.
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Figura 4.20: Planta Baixa do Bloco genérico do Empreendimento D.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.



As Figuras 4.21 e 4.22 apresentam o edificio conformado a partir da unido de dois

blocos “H”, na posicao frontal e lateral, respectivamente.

i
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e

Figura 4.21: Vista externa frontal do edificio. Figura 4.22: Vista externa lateral do edificio.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Da mesma forma que no empreendimento anterior, a tecnologia construtiva
utilizada na construcao dos edificios é a alvenaria estrutural.

O edificio apresenta revestimento externo em pintura, em quatro tons
contrastantes; os pisos das circulacbes do edificio sdo em arddsia; o telhado nédo
apresenta beiral; e, pelo exterior, ndo é possivel identificar o tipo de telha. Ha extintores
de incéndio em todos os pavimentos, alocados nas paredes da edificacao.

Cada apartamento conta com sala de estar e refeicdes conjugada, cozinha, area
de servigo, dois dormitérios e um banheiro, totalizando aproximadamente 43m?2, como

pode ser observado na Figura 4.23.

QUARTO
QUARTO

I BANHO

ESTAR/REFEIGOES

|

Figura 4.23: Planta Baixa do apartamento genérico do Empreendimento B.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.
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Os dormitérios apresentam suas janelas voltadas para o exterior dos blocos. As
esquadrias sdo todas em aluminio e os fechamentos em vidros translicidos. Os pisos
sao em arddsia e a cozinha, area de servigo e banheiro tém revestimentos nas paredes

até meia altura.
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4.3. Empreendimento C

O Empreendimento C localiza-se na regido do Barreiro, Bairro Araguaia, a
sudoeste de Belo Horizonte. Contém 144 unidades habitacionais e foi entregue em margo
porte.

de 2005, compreendendo neste contexto, um empreendimento de idade média e maior

A contratacdo da construtora ocorreu em julho de 2003, o Habite-se em julho de
2004 e o registro do imével em janeiro de 2005

O empreendimento conta com nove blocos em formato “H” que foram implantados
isoladamente, conforme pode ser observado na Figura 4.24
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Figura 4.24:Implantagdo do Empreendimento C
Fonte: Dados de campo, ano 2009

A area do terreno é de 9.207,48 m? (dois mil e cem metros quadrados). Ha 96
(noventa e seis) vagas de estacionamento, interfone, um centro comunitario, um acesso

para pedestres e trés para veiculos. As areas livres do empreendimento sdo dispostas

em forma de taludes cobertos por vegetagcdo graminea (Figura 4.25)
4.27 € 4.28)

i [ acessos e
circulagdes em pisos de concreto (Figura 4.26) e o estacionamento em asfalto (Figuras
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As vias de acesso ao empreendimento sido asfaltadas, as calgadas sao de
concreto e estdo sem manutencgdo, com presenca de vegetacdo nas rachaduras do piso.
Ha servico de coleta de lixo, posteamento de iluminagao publica e arborizagao urbana
(Figuras 4.29 e 4.30).

Cada bloco “H” apresenta quatro pavimentos com quatro apartamentos por

pavimento. A caixa da escada localiza-se centralmente entre os quatro apartamentos,

sendo distribuida em um unico lance por pavimento, como pode ser observado na Figura
4.31.

Figura 4.25: Vista do talude a frente a um Figura 4.26: Vista da circulagao de pedestres.
dos blocos. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

Figura 4.27: Vista do estacionamento. Figura 4.28: Vista do piso do
Fonte: Autora. estacionamento.
Fonte: Autora.
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Figura 4.29: Vista do contexto urbano do Figura 4.30: Vista do acesso de veiculos.
Empreendimento A. Fonte: Autora.

Fonte: Autora.
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Figura 4.31: Planta Baixa do Bloco genérico do Empreendimento C.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

As Figuras 4.32 e 4.33 apresentam o edificio em formato “H”, na posi¢ao frontal e

lateral, respectivamente.
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Figura 4.32: Vista externa frontal do edificio. Figura 4.33: Vista externa lateral do edificio.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Repete-se o padrao construtivo dos empreendimentos anteriores: tecnologia
construtiva em alvenaria estrutural; fechamentos laterais das escadas em alvenaria, com
corrimaos metalicos; revestimento externo do edificio em pintura, nesse caso, em tons
neutros; revestimento do piso das areas comuns em arddsia e telhado embutido por
platibandas; e localizagdo de extintores de incéndio em todos os pavimentos. No projeto
ha previsdo de implantagdo do elevador, mas, até o término dessa pesquisa, isso nao
ocorreu.

Cada apartamento conta com sala, cozinha e area de servigo, dois dormitérios e
um banheiro, totalizando aproximadamente 45m?, como pode ser observado na Figura
4.34. 1 680

15 | L 315 _L *E 320 4‘," 15'@

w

250

250

O

1¢ 1

12015 | |

670

|40)

375

ESTA[R:"REFEICOES [

215

15 ]

Figura 4.34: Planta Baixa do apartamento genérico do Empreendimento C.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.
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Apenas a sala possui janelas voltadas para o interior dos blocos. As esquadrias
sdo todas em aluminio e os fechamentos em vidros translucidos. Os pisos s&do em
arddsia e a cozinha, area de servigo e banheiro tém revestimentos nas paredes até meia

altura.
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4.4, Empreendimento D

O Empreendimento D localiza-se na regido Venda Nova, Bairro Céu Azul, a
noroeste de Belo Horizonte. Contém 48 unidades habitacionais e foi entregue no més de
dezembro de 2009.

A contratacdo da construtora ocorreu em dezembro de 2006, o Habite-se em abril
de 2008 e o registro do imével em outubro de 2008.

O empreendimento conta com trés blocos em formato aproximado de “H” que

foram implantados isoladamente, conforme pode ser observado na Figura 4.35.
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Figura 4.35: Implantagdo do Empreendimento D.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

A éarea do terreno é de 2.140,50 m2 Ha 33 (trinta e trés) vagas de
estacionamento, interfone, um saldo comunitario (Figura 4.36), dois acessos para
pedestres e dois para veiculos. As areas livres do empreendimento sédo trabalhadas em
forma de taludes cobertos por vegetagado graminea (Figura 4.37), circulagdes em pisos de
cimento (Figura 4.38) e o estacionamento em concreto e intertravado de concreto
(Figuras 4.39 e 4.40). Os acessos por escadas e rampas sao equipados por guarda-
corpos e corrimaos (Figura 4.41) e o empreendimento é totalmente cercado por muro de
alvenaria.

As vias de acesso ao empreendimento sdo asfaltadas, ha servico de coleta de
lixo, presenca de lixeiras nas cal¢adas, iluminagdo publica por posteamento e a
arborizagéo urbana foi recentemente implantada (Figuras 4.42 e 4.43).
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Cada bloco “H” apresenta quatro pavimentos com quatro apartamentos por pavimento,
sendo que dois apartamentos foram implantados em uma cota e os outros dois em outra. A caixa
da escada localiza-se centralmente entre os quatro apartamentos, sendo distribuida em quatro

lances por pavimento, como pode ser observado na Figura 4.44.

Figura 4.36: Vista do Saldao Comunitario. Figura 4.37: Vista do talude na lateral de um dos
Fonte: Autora. edificios.

Fonte: Autora.

s

Figura 4.38: Vista do estacionamento e circulagao Figura 4.39: Vista do piso intertravado do

de pedestres. estacionamento.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 4.40: Vista do piso de concreto do Figura 4.41: Vista da escada munida de guarda-
estacionamento. corpo e corrimaos.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.
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Figura 4.42: Vista do contexto urbano do Figura 4.43: Vista do contexto urbano do

Empreendimento D, lixeira e acessos de Empreendimento D, arborizag&o recentemente
veiculos e pedestres. implantada.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.
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Figura 4.44: Planta Baixa do Bloco genérico do Empreendimento D.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

As Figuras 4.45 e 4.46 apresentam o edificio conformado a partir da uniao de dois
blocos “H”, na posicéao frontal e lateral, respectivamente.

As escadas sao fechadas nas laterais e, centralmente, apresentam um fosso. Ha
previsdo no projeto de implantagdo do elevador, mas, até o término dessa pesquisa, ndo
ocorreu. Os fechamentos laterais das escadas sdo em alvenaria, as janelas sédo do tipo
basculante e apresentam corrimdos metalicos. O edificio ndo apresenta revestimento

externo ceramico e sim pintura em tons contrastantes.
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Figura 4.45: Vista externa frontal do edificio. Figura 4.46: Vista externa parcial lateral do edificio.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Construidos em alvenaria estrutural, os edificios possuem piso em ardésia nas
circulagbes e areas comuns e sao cobertos por telhas ceramicas, com beiral. O
revestimento externo € em pintura, e ha extintores de incéndio em todos os pavimentos.

Cada apartamento conta com sala, cozinha e area de servigo conjugados, dois
dormitérios e um banheiro, totalizando aproximadamente 43m? como pode ser

observado na Figura 4.47.
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Figura 4.47: Planta baixa do apartamento genérico do
Empreendimento D.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

74



Apenas os dormitdrios apresentam suas janelas voltadas para o exterior dos
blocos. As esquadrias sdo todas em aluminio e os fechamentos em vidros translucidos.
Os pisos sdo em arddsia e a cozinha, area de servigco e banheiro tém revestimentos nas

paredes até meia altura.
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4.5. Empreendimento E

O Empreendimento E, que se localiza na regido de Venda Nova, Bairro Parque
Jardim Leblon, a sudoeste de Belo Horizonte, contém 64 unidades habitacionais e foi
entregue em junho de 2008. A contratagao da construtora ocorreu em novembro de 2005,
0 Habite-se em junho de 2007 e o registro do imdével em janeiro de 2008.

O empreendimento conta com seis blocos em formato “H” que foram implantados
em duplas, configurando dois grandes blocos que apresentam um patio central. A unido
dos blocos resultou num partido arquiteténico alongado, onde nao se identifica a forma

inicial dos blocos em “H”, conforme pode ser observado na Figura 4.48.

RUA JOAO MONLEVADE
acesso pedestres

Fes

1 =1 C

1 =] C

centro comunitario

YIAONY1IONHD Ve

area de estacionamento-e manobra I E I

7
acesso veiculos acesso pedestres

“pr

RUA SERRA DOS AIMORES

ESCALA GRAFICA
10 0 10 20 30 METROS

e E—

Figura 4.48: Implantagdo do Empreendimento E.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

A area do terreno é de 2.880 m2. Ha 29 (vinte e nove) vagas de estacionamento,
um centro comunitario, (Figura 4.49) dois acessos para pedestres e um para veiculos.

Nao ha interfone. As areas livres do empreendimento sdo organizadas em forma de
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taludes cobertos por vegetacdo graminea, as circulagdes sdo em pisos de concreto
(Figura 4.50) e o estacionamento em intertravado de concreto (Figuras 4.51 e 4.52). Os
acessos externos por rampa sao equipados por guarda-corpos e corrimaos, € o
empreendimento é totalmente cercado por muro de alvenaria.

As vias de acesso ao empreendimento sdo asfaltadas, ha servico de coleta de
lixo, presencga de lixeiras nas calgadas e iluminagao publica por posteamento, mas nao
ha arborizagao urbana (Figuras 4.53 e 4.54).

Cada bloco “H” apresenta trés pavimentos com quatro apartamentos por
pavimento, sendo que dois apartamentos foram implantados em uma cota e os outros
dois em outra, da mesma forma que em alguns empreendimentos citados anteriormente.

A caixa da escada localiza-se na parte central entre os quatro apartamentos, sendo

distribuida em quatro lances por pavimento, como pode ser observado na Figura 4.55.

Figura 4.49: Vista do talude a frente do Figura 4.50: Vista da circulagao de pedestres
centro comunitario. atras de um dos edificios.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 4.51: Vista do estacionamento. Figura 4.52: Vista do estacionamento e
Fonte: Autora. portao de acesso de veiculos.
Fonte: Autora.
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Figura 4.53: Vista do acesso de veiculos. Figura 4.54: Vista do contexto urbano do
Fonte: Autora. Empreendimento E.

Fonte: Autora.
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Figura 4.55: Planta Baixa do Bloco genérico do Empreendimento A.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.

As Figuras 4.56 e 4.57 apresentam o edificio conformado a partir da unido de dois
blocos “H”, na posicéao frontal e lateral, respectivamente.

Assim como nos outros empreendimentos, a tecnologia construtiva utilizada na
construcao dos edificios € a alvenaria estrutural. As escadas sdo abertas nas laterais e
apresentam um fosso central, onde esta previsto, no projeto, a implantacdo do elevador.

Os guarda-corpos das escadas sdo em alvenaria e apresentam corrimaos metalicos.
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Figura 4.56: Vista externa frontal do Figura 4.57: Vista externa frontal do
edificio. edificio.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

O revestimento externo do edificio é feito com reboco e pintura em tons
contrastantes. Os pisos das circulagdes e das areas comuns do edificio sdo de cimento e
o telhado de telhas de cerdmica com beiral. Ha extintores de incéndio em todos os
pavimentos.

Cada apartamento conta com sala, cozinha e area de servigo conjugados, dois
dormitérios e um banheiro, totalizando aproximadamente 40m2? como pode ser

observado na Figura 4.58.
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Figura 4.58: Planta Baixa do apartamento genérico do Empreendimento E.
Fonte: Dados de campo, ano 2009.
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Apenas os dormitdrios apresentam suas janelas voltadas para o exterior e interior
dos blocos. As esquadrias sdo todas em aluminio e os fechamentos em vidros
translucidos. Os pisos sdo em arddsia e a cozinha, area de servico e banheiro tém
revestimentos nas paredes até meia altura, mantendo-se o padrao ja identificado nos

empreendimentos anteriormente descritos.
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CAPITULO 5 - RESULTADOS E DISCUSSAO

5.1. Resultados da analise do processo

Os resultados da analise do processo compreendem a caracterizacdo dos
agentes e das etapas do processo do PAR. Por fim, é apresentado um esquema que

sintetiza o relacionamento entre essas etapas e agentes apresentados.

5.1.1. Caracterizagao dos agentes

A caracterizagdo dos agentes do processo do PAR resultou da analise de fontes
documentais, revisdes bibliograficas, entrevistas e questionarios aplicados aos agentes
do processo.

As fontes documentais levantadas foram os editais de contratacdo de empresas
administradoras, contrato de arrendamento do imovel, documento de orientagdes para
entrevistas aos beneficiarios inicialmente propostos, ficha de cadastramento das familias
no Programa organizada pela Prefeitura de Belo Horizonte, ficha de indicacdo de
associados dos nucleos comunitarios para inscrigdo no PAR, Regulamento PAR 2006
para os movimentos sociais, Manual de Utilizagcao do Imével pelo Arrendatario, modelo
de pesquisa de satisfagao do usuario aplicada pela construtora, registro de reclamacotes
dos arrendatarios a construtora, e caderno de especificacbes da construgdo do
empreendimento.

A aplicacdo dos questionarios aos agentes definidos nessa pesquisa ocorreu
conforme apresentado na metodologia dessa pesquisa. O retorno desses questionarios é

apresentado no Quadro 5.1.
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Quadro 5.1. Numero de respondentes e questdes respondidas — ano 2009.

AGENTES QUESTOES )
NUMERO DE RESPONDENTES
ENVOLVIDOS RESPONDIDAS
(N°. R))
(Q.R)
A- GILIE (CAIXA) 5de b 2 funcionarios juntamente
B- GIDUR (CAIXA) 2deb5 1 funcionario
C- PREFEITURA 2ded4edde4d 2 funcionarios separadamente
D- CONSTRUTORA 7de7e1de7 2 construtoras independentes
E- PROJETISTA 8 de 8 1 projetista de uma das construtoras
F- EMPRESA 5de 5 1 funcionario
G- NUCLEOS 5de5 1 funcionario
Total de agentes: 7 Total de Q. R.: 39 de Total do N° R.: 10

Sao apresentados, a seguir, os resultados obtidos através dos questionarios e a
respectiva analise dos dados, baseada nos demais dados obtidos na pesquisa — para

cada agente investigado.

A- GILIE (CAIXA)

O Questionario direcionado a GILIE (Anexo 1) foi aplicado a dois funcionarios
representantes do setor, que, simultaneamente, concederam entrevista a pesquisadora.
Quando inicialmente questionados sobre a participacdo nas etapas do processo,
informaram que a GILIE tem participagdo na contratacdo da administradora (empresa
imobiliaria), na avaliagao dos beneficiarios, no financiamento aos beneficiarios, no sorteio
das unidades habitacionais, na assinatura do contrato e entrega das unidades
habitacionais, na gestdo do condominio e do arrendamento, e na compra das unidades
habitacionais.

Quando questionados sobre o objetivo do 6rgdo em relacdo ao PAR,
responderam que este consiste em administrar os empreendimentos do PAR, desde a
ocupacao a manutencdo dos imdveis quanto aos aspectos fisicos, administrar os
condominios, os contratos de arrendamento e a liquidagao antecipada. Ainda ressaltaram
que o proprietario do empreendimento € o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial),
tanto que o imdvel é registrado no nome do Fundo.

Quanto a estrutura administrativa do 6rgado (como é definida legalmente e na
pratica), responderam que a GILIE ja existia entes da criagdo do PAR. Assim, dos 60
funcionarios, aproximadamente 20 a 25 sdo ligados ao PAR, sendo eles: gerente filial,
gerente de servico, analistas, técnicos bancarios, estagiarios e outros ligados a carreira

administrativa.
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Quando questionados sobre quais sdo os recursos financeiros previstos pela
instituicdo para o PAR, responderam que esses dados estdo dispostos na legislagédo
correspondente. Os recursos destinados ao Programa sdo provenientes principalmente
do FAR e da quitacdo das mensalidades pelos arrendatarios, sendo todas sistematicas.

Finalmente, quanto ao numero de unidades habitacionais que estdo sob
responsabilidade desse 6rgao, por ano, responderam que até 2009, 7.189 unidades
habitacionais foram concluidas em Belo Horizonte, estando a grande maioria sob a
responsabilidade da GILIE, uma vez que poucas delas foram compradas pelos
beneficiarios.

Sendo assim, a partir das respostas dadas a esse questionario e da pesquisa
como um todo, conclui-se que, nesse trabalho, o agente a GILIE trata-se do agente
representante do Estado responsavel pela administragdo do empreendimento desde a
sua ocupacao até a compra das unidades habitacionais pelos beneficiarios, inclusive nas
etapas de selecdo dos mesmos.

Enquanto representante do Estado, atua como proprietario do empreendimento a
partir da sua ocupacéo, tendo todos os deveres e direitos de propriedade. Nesse sentido,
os beneficiarios participam somente em relagdo aos deveres, ndo tendo direito algum
sobre o imével no qual habita (MEDVESDOVSKI, 2005).

Além disso, péde-se observar que esse agente atua de acordo com as regras do
mercado imobiliario, ressaltando que a CAIXA trata-se de uma instituicao financeira.

A estrutura administrativa desse 6rgdo da instituicio foi adaptada para o
Programa, nao configurando uma nova estrutura, uma vez que a GILIE ja existia e cedeu
espaco para o gerenciamento do PAR. Além disso, o nimero de unidades habitacionais
sob responsabilidade da GILIE é bastante significativa, configurando o relativo sucesso

do Programa.

B- GIDUR (CAIXA)

O questionario direcionado a GIDUR (Anexo 2) foi respondido por um
representante do setor via e-mail. Inicialmente, o questionario foi apresentado ao
respondente pessoalmente pela pesquisadora, mas, por motivo de greve nesse setor,
nao foi possivel a realizacdo de entrevista.

Em relacao as etapas que a GIDUR tem participacdo, o respondente informou que
0 6rgéao atua na etapa de acompanhamento da constru¢gao do empreendimento.

Quando questionado sobre o objetivo do érgdo em relagdo ao PAR, o funcionario

referiu-se ao papel da CAIXA como “agente executor do PAR, responsavel pela alocagao
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dos recursos, definicAo dos critérios e expedicdo dos atos necessarios a
operacionalizacado do Programa”.

Em relagcdo aos recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR, o
respondente informou que “para dar suporte a execu¢ao do Programa, foi criado um
fundo (FAR) onde ficam depositados os recursos que sao utilizados no PAR, cuja
constituicao inicial de patriménio foi composta de recursos ndo onerosos, oriundos de
fundos e programas em extingdo e de recursos onerosos, provenientes de empréstimo
obtido junto ao FGTS".

Nao foi possivel identificar a percepgcao do respondente representante da GIDUR
quanto ao PAR, pois a maior parte das perguntas do questionario nao foi respondida.

A partir da legislacao pertinente, identificou-se que a GIDUR participa das etapas
de contrato de compra do terreno, licenciamento, financiamento e construcdo do
empreendimento, acompanhamento da construc¢ao e trabalho técnico social.

Trata-se, portanto, de um setor da CAIXA responsavel pelos empreendimentos do
PAR nas etapas iniciais do processo até a conclusdo da construcédo, quando se repassa

a GILIE a responsabilidade pela administracdo do empreendimento.

C- Prefeitura

O questionario direcionado a Prefeitura de Belo Horizonte (Anexo 3) foi
respondido por dois funcionarios representantes da Secretaria Municipal de Habitagao —
separadamente e via e-mail.

Quando questionados sobre a participagdo nas etapas do processo, o0s
funcionarios informaram que a Prefeitura tem participagdo na proposicdo dos
beneficiarios, licenciamento, sorteio das unidades habitacionais, assinatura do contrato e
entrega das unidades habitacionais.

Segundo os respondentes, o objetivo da instituicdo em relagdo ao PAR consiste

em

reduzir a fila do Movimento Social de Luta pela Moradia, existente em
Belo Horizonte, além de contemplar a sociedade civil e o servidor
publico. As vagas dos empreendimentos sdo divididas da seguinte
forma: 50% para o movimento social, 30% para a sociedade civil € 20%
para o servidor publico — PBH e UFMG (convénio) — os dois ultimos
segmentos fizeram inscrigbes pela internet” e na “ampliagdo de
atendimento da demanda por moradias da populagao de baixa renda do

municipio.
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Nesse sentido, um dos respondentes destacou que

a Politica Municipal de Habitagao (PMH) prevé o atendimento de familias
com renda até 5 salarios minimos. O Fundo Municipal de Habitacao
Popular (FMHP) atende preferencialmente familias com renda até 3
salarios minimos, o Programa PAR proporciona o atendimento a familias

com renda superior sem utilizagao de recursos municipais.

Em relacdo a estrutura administrativa da Prefeitura destinada ao

acompanhamento do processo do PAR, um dos respondentes informou que

foi implantada uma central de atendimento para recebimento dos
candidatos, com 5 guichés e 2 ramais, funcionando 8 horas ininterruptas
diariamente. Além disso, foram envolvidos os seguintes 6rgaos do
municipio: Auditoria Geral do Municipio (para idoneidade do processo, ja
que para classificar a ordem de convocagao dos inscritos pela internet
teve que haver um sorteio eletrénico)), PRODABEL (Empresa de
Informatica do Municipio que gerou a ferramenta/sistema de inscricdo
pela internet), Regionais e Secretaria de Educacéo que disponibilizaram
os pontos de atendimento para a populagdo sem acesso a internet e a

Secretaria de Habitagdo — gestora do Programa.

O outro respondente informou que

foi criado o Sistema Municipal de Habitagdo (SMH), o Fundo Municipal
de Habitagdo (FMHP), Conselho Municipal de Habitagcao (CMH) e dois
6rgaos gestores, ligados a Secretaria Municipal de Politica Urbana
(SMURBE): 1- Urbel, responsavel pelas intervengbes em Vilas e
Favelas. 2- Secretaria Municipal Adjunta de Habitagao (SMAHAB), que
tem atribuicdo de produzir moradias para atendimento da PMH, para
familias participantes do Orgamento Participativo da Habitagdo (OPH),
oriundas de reassentamentos, risco social e Programa Bolsa Moradia. O
convénio PBH/CAIXA esta inserido na atribuigio da SMAHAB.
Legalmente é definida por leis, resolugdes € normas que criam o FMHP,
a PMH, o CMH e as instancias administrativas.

Quando questionados sobre os recursos financeiros previstos pela instituicao para

o PAR, um dos respondentes informou que
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a Prefeitura disponibiliza geréncias e profissionais de sua estrutura
administrativa para promover o programa PAR: - Planejamento —
Participagdo no grupo PAR (Prefeitura, Caixa, Sinduscon), analise de
viabilidade do empreendimento, parecer de enquadramento como
empreendimento de interesse social, acompanhamento de etapas de
licenciamento do empreendimento; inscricdo eletrbnica de candidatos. -
Social — Central de Atendimento; Mobilizagdo e organiza¢ao do processo
de indicacdo de familias pelos Nucleos de Moradia e via Internet;
cadastro prévio de familias, encaminhamento de familias a CAIXA. Nao

¢ realizado aporte de recursos financeiros ao empreendimento.

Sendo assim, a Prefeitura é o agente publico que tem por objetivo atender a
demanda do déficit habitacional do Municipio, sendo o agente do processo que faz a
proposicdo dos beneficiarios através de selecdo por meio de critérios proprios. Esses
critérios levam em consideragao aspectos politicos e sociais mediante a participagao dos
nucleos comunitarios, consistindo, portanto, no agente que tem contato direto com o
cidadao.

Quanto a estrutura administrativa, pode-se constatar que a Prefeitura implantou
uma especialmente para o Programa, além de contar com a colaboracdo de outros
setores, o que constitui um fator positivo para a sua implementacéo.

Em relagdo aos recursos financeiros, a Prefeitura ndo destina nenhuma verba

para o Programa.

D- Construtora

O questionario foi direcionado a duas construtoras independentes (Anexo 4),
responsaveis pela implementacdo dos empreendimentos utilizados como objetos de
estudo. Inicialmente, o questionario foi apresentado pessoalmente aos representantes
das construtoras, e o retorno ocorreu via e-mail.

O representante da construtora 1 respondeu apenas a sétima questao.

Quando questionado sobre a participagdo nas etapas do processo do PAR, o
respondente do questionario dirigido a construtora 2 respondeu que tem participagao nas
etapas de contrato de compra do terreno e construgdo do empreendimento,
licenciamento, financiamento e construgdo do empreendimento, acompanhamento da
construcdo do empreendimento, assinatura do contrato e entrega das unidades
habitacionais.

Quanto ao objetivo da instituicio em relacdo ao PAR, o representante da

construtora 2 respondeu que “é o resultado financeiro do empreendimento (lucro)”.
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Em relacéo a estrutura administrativa da instituicdo, foi informado que é composta
de um diretor técnico, um gerente de obra, um funcionario responsavel pelo
departamento de compras, um responsavel pelo departamento pessoal, um funcionario
responsavel pela contabilidade, uma secretaria, uma telefonista, um “boy”, e um
despachante.

Os recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR consistem no capital
de giro da empresa. As fontes desses recursos, sistematicas e eventuais, giram em torno
de 5% do valor do empreendimento.

Quanto ao numero de unidades habitacionais que estdo sob responsabilidade das
construtoras por ano, ndo se obteve resposta.

Quando questionados sobre o papel dos projetistas no processo do PAR, obteve-
se como resposta que “o projetista acompanha as diretrizes do Programa e do MTC
(Manual Técnico da Caixa). A aprovagao do projeto na Prefeitura é ponto fundamental na
contratacdo com a CAIXA”.

Quanto ao papel dos fornecedores de materiais de construgdo no processo do
PAR, o representante da construtora 1 respondeu que o papel dos fornecedores de
materiais de construcdo no processo do PAR é “fornecer produtos de qualidade e baixo

custo”. Ja o respondente pela construtora 2 ponderou que

de acordo com as normas da CAIXA, todos os fornecedores tém que ter
o PBQPH — NIVEL A. E fundamental que tenhamos varios fornecedores
para cada produto, pois a compra pela construtora é fundamental para o
sucesso financeiro do empreendimento. O fornecedor €& papel

preponderante no Programa.

Pode-se constatar que as construtoras tém importante papel no processo do PAR.
Sao elas que apresentam as propostas para o novo empreendimento, incluindo terreno,
projetos arquitetdnicos e complementares. Além disso, como relatado pelo respondente,
tém participacdo em diversas etapas, sendo que o desempenho destas podem ou nao
comprometer o prazo de entrega do empreendimento e a qualidade do produto.

Quanto ao objetivo das construtoras, observa-se claramente a questao financeira,
uma vez que constituem empresas privadas, visando sempre o lucro. A estrutura
administrativa destas empresas € caracteristica de empresas do ramo da construgao civil.
A mao-de-obra para a construgcdo dos empreendimentos é terceirizada, o que pode
comprometer o treinamento e a especialidade dos mesmos no processo construtivo.

Em relacdo aos recursos financeiros previstos para o Programa, as empresas

dependem de um capital de giro préprio, uma vez que a fase inicial de proposi¢céo do
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empreendimento, o projeto arquitetdnico, levantamentos topograficos e sondagem do
solo para estudo de viabilidade do terreno sdo desenvolvidos antes da assinatura do
contrato com a CAIXA. Apos a assinatura, os pagamentos feitos pela GIDUR séao
sistematicos — de acordo com o cronograma previsto.

Nao foi informado o niumero de unidades habitacionais que as construtoras tém
produzido, e, com isso, ndo se obtiveram dados sobre a experiéncia das mesmas no
Programa.

As respostas relativas ao papel dos fornecedores de materiais de construgao no
processo do PAR ressaltam principalmente o lucro da construtora, mas deve-se enfatizar

a importancia da qualidade desses produtos para o sucesso do Programa.

E- Projetista — Arquiteto

Esse tipo de questionario (Anexo 5) foi direcionado ao projetista vinculado a uma
das construtoras participantes dessa pesquisa. Inicialmente, o questionario foi
apresentado ao representante da construtora pessoalmente, que, posteriormente, o
repassou ao projetista, e o retorno ocorreu via e-mail.

Quando questionado sobre a participagdo nas etapas do processo do PAR, o
respondente informou que tem participagao na etapa de contrato de compra do terreno e
construgdo do empreendimento. E curioso que ndo tenha se referido a elaboragdo do
projeto arquitetonico.

Em relagéo as prioridades do projetista ao iniciar o projeto de um empreendimento
do PAR, este respondeu que € “adequar o projeto ao TEM (Manual Técnico de
Engenharia) e as exigéncias da construtora e da Prefeitura”. Quanto ao programa de
necessidades considerado ao se projetar o empreendimento, o respondente informou
simplesmente que segue o “TEM (Manual Técnico de Engenharia e Normas da
Prefeitura)”.

Quando questionado sobre o projeto arquitetdnico, foram repassadas as
seguintes informagdes: ndo ha nenhuma relacdo do projeto arquitetbnico com a
orientacdo solar; as limitagdes do projeto sdo as Normas da Prefeitura e do TEM; o
sistema construtivo é definido pela construtora; desconsidera-se qualquer ponderagao
acerca da localizacdo do empreendimento, limitando-se o profissional a adequacgao do
projeto ao terreno.

Quanto ao prazo entre o inicio e a entrega de um projeto, o projetista respondeu
que o estudo inicial tem a duracdo de dez dias e o projeto completo de trinta dias. O
custo dos projetos arquitetdonico e complementares gira em torno de R$100,00 por

unidade habitacional.
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Enfim, o agente projetista é responsavel por uma atividade correspondente a
primeira etapa do processo do PAR, que consiste na elaboragédo do projeto arquitetonico
do empreendimento. Finalizada essa etapa e efetuada a assinatura do contrato entre a
CAIXA e a Construtora, € concluida a sua participagéo. A relagao entre o projetista e a
construtora é de prestacdo de servico, onde o primeiro ndo faz parte do corpo
organizacional do segundo.

Em relagdo aos aspectos vinculados ao projeto, pode-se observar que tanto o
programa de necessidades a ser atendido, como questdes relativas ao terreno e
orientagdo solar ndo sdo valorizadas como deveriam num projeto arquitetbnico. Esses
aspectos estdo vinculados, nesse caso, as questbes puramente de mercado, onde o
cliente identificado pelo projetista é a construtora que o contrata, que, por sua vez, visa o
lucro — ainda que, algumas vezes, em detrimento dos interesses dos usuarios finais dos
espacos propostos, que sao os futuros beneficiarios. Essa realidade contraria o papel da
arquitetura perante a qualidade do espaco, como apresentado por Jones (1987) apud
Medvedosvski (200-), principalmente porque o projetista tem uma vaga ideia de quem é o
usuario final, ndo se relacionando com este em nenhum momento do processo (LEITE,
2005).

O sistema construtivo é definido pela construtora, que, na maioria das vezes,
contrata os profissionais que tém experiéncia com esse tipo de empreendimento.

O prazo fixado para a entrega do projeto n&o interfere nos prazos de entrega do
empreendimento, uma vez que essa atividade é desenvolvida anteriormente ao inicio
oficial do processo, que se trata da etapa de contrato de compra do terreno.

Quanto aos custos com os projetos, sdo valores de mercado para esse tipo de
empreendimento, uma vez que os servigos sdo prestados geralmente por escritérios de

arquitetura e, preferencialmente, com experiéncia no processo.

F- Empresa Imobiliaria

O questionario direcionado a empresa imobiliaria (Anexo 6) foi respondido
presencialmente pelo gerente da empresa responsavel pelos empreendimentos adotados
como objetos de estudos.

Quando inicialmente questionado sobre a participagao nas etapas do processo do
PAR, o funcionario respondeu que a administradora tem participacdo nas etapas:
contratacdo da administradora (empresa imobiliaria), avaliacdo dos beneficiarios, sorteio
das unidades habitacionais, assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais,

gestdo do condominio e do arrendamento, e compra das unidades habitacionais.

89



O objetivo da empresa imobiliaria em relagdo ao PAR é “acabar de cumprir os
contratos”.

Quando a estrutura administrativa, informou que a empresa ja existia antes da
existéncia do PAR, sendo uma empresa imobiliaria. Parte de seus funcionarios se dedica
exclusivamente ao PAR ou ao setor privado, e parte trabalha nos negécios da empresa
como um todo. A estrutura administrativa que tem participagao, exclusiva ou ndo, no PAR
é composta de vinte e duas pessoas, sendo que os profissionais com nivel superior sao:
um gerente do PAR, um advogado, um chefe de escritério, um administrador da empresa
e um contador — e profissionais com nivel médio sdo contratados como auxiliares
administrativos, sendo eles quatro supervisores dos conjuntos residenciais —, um
funcionario no setor de compra, quatro na cobranga, dois telefonistas, dois “motoboys”,
trés funcionarios incumbidos de realizarem as entrevistas com os propostos beneficiarios,
e uma faxineira.

Quando questionados sobre os recursos financeiros previstos pela empresa para
o PAR, informou que “estes sido provenientes da empresa, de imdveis de maneira geral,
nao so6 do PAR, e do gerenciamento do PAR. Se nao tivesse a empresa consolidada por
tras, ndo dariamos conta do investimento inicial”. Informou-se ainda que todos os
recursos sao proprios e que, até o momento da entrevista, haviam construido 5.339
unidades em todo o Estado de Minas Gerais, sendo 1.507 em Belo Horizonte.

As administradoras — empresas imobilidrias — constituem um agente do processo
do PAR que tem como principal papel intermediar as relacbes entre o proprietario do
empreendimento — a CAIXA — e o arrendatario, sendo representante dos interesses do
banco. E este é justamente o fato que justifica a insatisfagdo dos usuarios com a
empresa imobiliaria (MEDVESDOVSKI, 2006; RICHTER, 2007). Ele esta presente desde
a avaliacdo dos beneficiarios até a compra das unidades habitacionais, podendo
prolongar essa participacdo apdés a compra, através do gerenciamento do condominio,
mesmo que nao haja o gerenciamento do arrendamento.

O respondente manifestou suas surpresas e decepgdes em relacdo ao
andamento do processo do PAR. Percebeu-se que o retorno dos investimentos
realizados pela administradora no inicio do processo € bastante demorado, o que pode
desmotivar ou desestruturar financeiramente esse agente. Entende-se entdo que, para o
seu bom desempenho, a empresa deve contar com um capital proprio para a sua
sustentacéo inicial.

Por outro lado, o numero de unidades habitacionais sob a responsabilidade desse
agente reflete 0 seu bom desempenho, além do fato de participar do processo desde o

inicio.
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Nesse caso especifico, trata-se de uma empresa ja estabilizada no mercado
anteriormente a existéncia do PAR. Este fator contribuiu tanto para o desempenho
financeiro quanto administrativo do setor dedicado ao PAR. Muitas empresas que nao

contam com esse suporte, muitas vezes, deixam de participar do Programa.

G- Nucleos Comunitarios

Esse questionario (Anexo 7) foi direcionado a dois Nucleos Comunitarios
independentes que tiveram ligacdo com o processo dos empreendimentos utilizados
como objetos de estudo neste trabalho. Inicialmente, o contato com os nucleos foi
realizado por meio da Secretaria Municipal da Habitagao da Prefeitura de Belo Horizonte,
e o retorno ocorreu somente por parte de um deles, via e-mail.

Quando questionado sobre a participagao no processo do PAR, o respondente
informou que esse agente tem participacdo nas etapas de proposicdo dos beneficiarios,
avaliagdo dos beneficiarios, acompanhamento da construgdo do empreendimento,
financiamento aos beneficiarios, sorteio das unidades habitacionais, assinatura do
contrato e entrega das unidades habitacionais, gestdo do condominio e do arrendamento,
e compra das unidades habitacionais.

Em relagao ao papel do Nucleo Comunitario no processo do PAR, o respondente
informou que os nucleos sao muito importantes para a Politica Municipal de Habitagao,
por levantar a demanda das familias que realmente necessitam de moradia, além de
atuarem como fiscalizadores do Programa. De acordo com o respondente, os
interessados procuram os nucleos devido a organizagao dos mesmos e da representagcao
de luta pelos direitos de todos.

Quanto a estrutura dos Nucleos Comunitarios (como sado constituidos e como
funcionam na pratica), o respondente esclareceu que “os nucleos tém estrutura proépria,
nao recebendo nenhum beneficio por parte de qualquer 6rgao publico, sendo constituidos
dentro de associagdes de bairro, igrejas, ou outros locais que atendam uma demanda de
no minimo 150 participantes, critérios estes adotados por cada nucleo”. Cada nucleo tem
um representante que desenvolve as atividades interna e externamente aos nucleos, com
participacdo mensal nas reunides da Secretaria Municipal de Habitacdo. Através dessas
reunides ficam informados e, consequentemente, levam essa informacgao para os seus
associados. Os nucleos tém autonomia para indicar familias, através de critérios préprios,
que, nesse caso, sdo a presenca nas reunioes e a doacao de 1 kg (um quilo) de alimento
nao perecivel para ajuda as familias mais necessitadas. As decisdes sdo tomadas a partir

de votos, onde a maioria decide sobre a plenaria ou o ponto da pauta de reuniao.
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Em relacdo aos critérios utilizados pelos Nucleos Comunitarios para a selegao dos
beneficiarios, foi informado que “cada nucleo estabelece seu regulamento interno, o que
nao é direcionado pela Secretaria de Habitagdo até porque o nucleo é independente e
possui CNPJ, toda documentagcdo necessaria de uma instituicdo sem fins lucrativos”. O
critério utilizado para a selecdo dentro do nucleo em questao, além daqueles expostos
pela Secretaria Municipal de Habitagcdo para o Programa (ndo ter casa com escritura em
Belo Horizonte, ser morador ha dois anos ou mais na cidade e ser maior de 18 anos), é
nao haver mais de um participante por familia. Nao existe um numero limite de familias
cadastradas, mas esse numero deve ser compativel com o cadastro do nucleo na
Secretaria.

Quando questionado sobre a relagéo entre a demanda por unidades habitacionais
do PAR e o numero de beneficiarios atendidos, o respondente informou que
aproximadamente 300 (trezentas) pessoas indicadas pelo nucleo em questdo foram
contempladas pelo Programa, tornando-se arrendatarios. Complementando, acrescentou
que o desempenho dos nucleos nesse sentido depende da boa informagdo dos mesmos
e da indicagao de beneficiarios que atendem realmente ao Programa, contendo todas as
informacdes e documentagdes necessarias para a posterior avaliacdo da CAIXA. Isso
depende, segundo ele, do cadastro e fiscalizacdo de cada familia pelo coordenador do
nucleo.

O respondente acrescentou ainda que os nucleos sdo “um canal importante para
a Caixa Econbémica Federal, através da Secretaria Municipal de Habitagcio, ja que
encontram o perfil de familia para cada residencial’. Além disso, ressaltou que “o PAR foi
a menina dos olhos em Belo Horizonte”, quanto ao niumero de familias atendidas pelo
Programa.

Quanto a relagdo dessas instancias com os beneficiarios atendidos pelo PAR,
verificou-se que “a relagao existe quando ha o interesse do associado e acaba quando
este é contemplado”.

A partir da observacédo do processo entendeu-se, portanto, que este agente tem
participacdo nas etapas de proposicdo dos beneficiarios e de sorteio das unidades
habitacionais.

Na etapa de proposicdo do beneficiario, o nucleo participa da indicagcdo dos
nomes a Secretaria Municipal de Habitagdo. A avaliacdo do beneficiario por esse agente
consiste numa atividade dentro da etapa de proposicéo, internamente a cada nucleo.

A participacdo na etapa de sorteio ocorre somente na solenidade, sem que o

nucleo desenvolva qualquer atividade especifica.
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Enfim, é possivel compreender a importancia dos nucleos no processo. Eles
identificam os perfis dos interessados no Programa, auxiliando-os e informando-os. Essa
selecao inicial facilita o trabalho da CAIXA na avaliagdo dos beneficiarios propostos, e
contribui para a harmonia do processo.

Além disso, os nucleos atuam diretamente como representantes dos cidadaos

perante o poder publico e a iniciativa privada.

5.1.2. Caracterizacéo das etapas do processo do PAR

A caracterizagdo das etapas do processo do PAR ocorreu a partir de fontes
documentais, revisdes bibliograficas, entrevistas e questionarios aplicados aos agentes
do processo, como no caso da caracterizagcdo dos agentes.

As etapas e a ordem de ocorréncia, identificadas a partir dos resultados
alcangados, foram:

12 Etapa: Contrato de compra do terreno e de constru¢gao do empreendimento;

22 Etapa: Licenciamento para a construcao;

32 Etapa: Financiamento e constru¢ao do empreendimento;

42 Etapa: Acompanhamento da constru¢gao do empreendimento;

52 Etapa: Licenciamento final e registro do imoével;

62 Etapa: Repasse do empreendimento da GIDUR para A GILIE;

72 Etapa: Contratacao da administradora (empresa imobiliaria);

82 Etapa: Proposicao dos beneficiarios;

92 Etapa: Avaliacao dos beneficiarios;

102 Etapa: Sorteio das unidades habitacionais;

112 Etapa: Assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais;

122 Etapa: Gestdo do condominio e do arrendamento; e

132 Etapa: Compra das unidades habitacionais.

A seguir, sdo apresentadas cada uma das etapas identificadas, sua
caracterizagédo, as atividades que a constituem, assim como os agentes que delas
participam. Aqueles que participam diretamente do processo foram considerados, nessa
pesquisa, agentes do processo do PAR, sendo estes os agentes participantes das
entrevistas de analise do processo. Os que nao participam diretamente foram

considerados agentes externos ao processo.
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12 Etapa — Contrato de compra do terreno e de construcdo do
empreendimento.

A primeira etapa abrange a proposi¢cdao do empreendimento, a contratagdo da
construtora, a compra do terreno e a elaboracdo dos projetos arquitetbnico e
complementares.

A GIDUR realiza o contrato com a construtora, referente a compra do terreno e a
construcdo do empreendimento. Assim, uma atividade esta diretamente vinculada a
outra. Mesmo que a construtora ja esteja “a procura” de um terreno, essa etapa nao se
oficializa sem a assinatura do contrato.

Logo, as atividades constituintes da 12 etapa do processo do PAR e a ordem de
ocorréncia das mesmas sao:

1- Disponibilizagdo da verba do FAR;

2- Abertura do edital;

3- Procura de um terreno pela construtora;

4- Analise do terreno pela construtora — sondagem e levantamentos topograficos;

5- Desenvolvimento dos projetos arquitetdnico e complementares;

6- Apresentagao de uma proposta pela construtora a GIDUR;

7- Avaliacao da proposta - aceite ou recusa; e

8- Avaliagdo da construtora - aceite ou recusa; e

9- Assinatura do contrato de compra do terreno e de construcdo do
empreendimento, feito entre a construtora e a GIDUR, no caso de aceite das atividades 7
e 8.

No Quadro 5.2 apresentam-se os agentes envolvidos nas nove atividades da 12
etapa do processo do PAR.

Quadro 5.2. Agentes envolvidos nas atividades da 12 etapa do processo do PAR — 2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
1 2 3 4 5 6 7 8 9
FAR X
GIDUR X X X X X
CONSTRUTORA X X | X | X X
PROJETISTA X

Proprietario do terreno (Ext.) X X
Empresa Sondagem (Ext.) X
Empresa Levantamento Topografico X

A 12 etapa do processo do PAR segue alguns procedimentos:
Inicialmente, o Governo Federal, por meio do Ministério das Cidades, distribui a

verba direcionada ao PAR entre os Estados Brasileiros a partir de critérios préprios nao
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identificados. A verba destinada a Minas Gerais é distribuida no Estado a partir da
proposicdo de empreendimentos pelas construtoras. Se a proposicao for interessante
para o Programa, o contrato é fechado. Pode-se perceber entdo que o critério de
distribuicao no territério estadual ndo se da pela analise da demanda habitacional.

A partir da liberagdo dos recursos financeiros, a GIDUR procede a abertura do
edital e, baseado neste, a construtora interessada apresenta sua proposta, incluindo o
terreno e os projetos arquitetdnicos e complementares.

Previamente a proposicdo do empreendimento, a construtora interessada
“procura” um terreno interessante ao Programa, que atenda as suas especificagdes. Na
busca do terreno, a construtora realiza sondagem e levantamento topografico para
averiguar as caracteristicas do mesmo. Esses servigos s&o terceirizados por empresas
privadas, que sdo consideradas, nesse trabalho, como agentes externos ao processo.
Em seguida, entra em acordo com o arquiteto ou equipe de arquitetos, geralmente
também terceirizados, para desenvolver o projeto para o empreendimento; esse acordo
determina que, no caso de contratacdo da construtora, procede-se ao pagamento pelo
servico, e, em caso negativo, o arquiteto perde o servigo, constituindo, portanto, um
investimento de risco.

Nessas condi¢cdes é definida a proposta direcionada a GIDUR. Em seguida, a
GIDUR realiza a avaliagao da proposta e a avaliagcido da construtora. A avaliacdo da
proposta baseia-se em critérios proprios, referentes as condicdes urbanisticas do terreno,
infraestrutura, proximidade de servigos, caracteristicas do terreno, qualidade do projeto
arquitetbnico, além de verificacdo da area de influéncia do projeto, onde ndo podem
existir empreendimentos similares com problemas de dificuldade de comercializacao,
paralisado, invadido, e que nao disponham de infraestrutura minima de habitabilidade.
Também ndo é permitida a construgdo em area que gere concorréncia prejudicial a
empreendimentos financiados pela CAIXA.

A formalizagdo da proposta deve ocorrer mediante a seguinte documentagao:
carta proposta; comprovante do pagamento da Guia de Recolhimento da Taxa de
Cobertura dos Custos; comprovante de pagamento da Taxa de Custo da Analise do
Projeto; documentagdo necessaria a avaliacdo de risco da construtora proponente;
documentagao necessaria a pesquisa cadastral do vendedor do terreno (verificacdo da
existéncia de acoes judiciais que fragilizem a operacdo); documentagcdo necessaria a
pesquisa cadastral da construtora; documentagao para analise técnica de engenharia e
social; documentacédo para analise juridica do terreno; e documentacio para realizagcéo
de APCI - Avaliagao de Projeto de Crédito Imobiliario/ PAR.

As caracteristicas dos projetos que sdo preferencialmente selecionados sao:

menor valor de aquisicdao das unidades habitacionais, de acordo com o padrao pré-
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estabelecido; maior contrapartida do poder publico local; menor taxa estimada de
condominio; integracéo a programas de requalificagdo de centros urbanos; e area minima
de 37 m2.

Os critérios de avaliagdo da construtora — enquanto pessoa juridica — s&o relativos
a sua condicado de inadimpléncia com a CAIXA. A construtora ndo deve estar movendo
acao contra a CAIXA, ndo deve possuir restricbes cadastrais que comprometam a
assinatura do contrato, ndo deve estar envolvida com empreendimentos que apresentem
problemas relativos a sua construgao, ou que nao foram totalmente comercializados ou,
ainda, que apresente vicio de construgéo pendente de solugéo.

No caso de recusa da proposta da construtora, a mesma podera apresentar
outras propostas e, no caso de resultado negativo quanto a avaliagdo da construtora,
esta é recusada no processo.

No caso de aceite em ambas as avaliagdes, procede-se a contratacido da
construtora e, consequentemente, a compra do terreno pelo FAR representado pela
GIDUR. O FAR ¢ o proprietario do empreendimento até a compra das unidades pelos
arrendatarios, neste momento representado pela GIDUR e, posteriormente, pela GILIE.

Essa etapa é muito importante para o desempenho do processo do PAR, uma vez
que abrange importantes atividades como a escolha do terreno e o desenvolvimento dos
projetos arquitetdbnicos e complementares, que sdo cruciais para o controle de qualidade
do empreendimento (ABIKO; ORNSTEIN, 2002).

22 Etapa: Licenciamento para a construcao.
As atividades constituintes dessa etapa e a sua ordem de ocorréncia sao:
1- Licenciamento na Prefeitura;
2- Licenciamento no CREA;
3- Licenciamento no Corpo de Bombeiros; e
4- Licenciamento em Orgéos Ambientais, se for o caso.
O Quadro 5.3 apresenta os agentes envolvidos nas quatro atividades da 22 etapa

do processo do PAR.
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Quadro 5.3. Agentes envolvidos nas atividades da 22 etapa do processo do PAR — 2009.

ATIVIDADES

AGENTES ENVOLVIDOS DESENVOLVIDAS
1 2 3 4
CONSTRUTORA X X X X

PREFEITURA X
Crea (Ext.) X
Corpo de bombeiros (Ext.) X

Orgaos Ambientais- se for o caso (Ext.) X

Apos a assinatura do contrato de compra do terreno e de construgdo do
empreendimento, a construtora deve recorrer a Prefeitura e aos demais agentes externos
identificados nessa pesquisa para providenciar o licenciamento para a construcdo do
empreendimento. Esse licenciamento se assemelha aos demais licenciamentos
corriqueiros no setor da construgao civil.

Essa etapa do processo do PAR tem relagdo direta com a construgdo do
empreendimento. Sendo assim, o tempo gasto nesse momento pode comprometer o

cumprimento do cronograma previsto para as demais etapas do processo.

32 Etapa — Financiamento e Construcdo do empreendimento.

As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia s&o:

1- Liberacdo das parcelas do pagamento pela GIDUR de acordo com o
cronograma previsto; e

2- Construcao do empreendimento.

O Quadro 5.4 apresenta os agentes envolvidos nas duas atividades da 32 etapa

do processo do PAR.

Quadro 5.4. Agentes envolvidos nas atividades da 32 etapa do processo do PAR — 2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
1 2
GIDUR X
CONSTRUTORA X X
Mao-de-obra (Ext.) X
Fornecedores de materiais de construcao (Ext.) X

Apods o licenciamento a construtora deve iniciar a constru¢ao do empreendimento.
De acordo com as informagdes cedidas pelo responsavel por uma das construtoras
questionadas nesta pesquisa, a construcdo da infraestrutura ocorre paralelamente a

construgao dos edificios.
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Até entdo ndo houve, nessa etapa, nenhuma dificuldade em relagcédo a tecnologia
adotada, que no caso dos objetos de estudo desta pesquisa se trata da alvenaria
estrutural.

O tempo previsto para esta etapa é de 12 meses, mas ocorrem atrasos,
normalmente de até 3 (trés) meses, devido a chuvas ou outros fatores.

O custo da construgao corresponde a aproximadamente 80% do valor pago pelo
empreendimento, que gira em torno de R$40.000,00 por unidade habitacional.

O pagamento a construtora pela GIDUR ocorre em parcelas, de acordo com cada
etapa da construcao concluida, o que deve ocorrer conforme cronograma fisico-financeiro
previamente estabelecido.

A construgdo do empreendimento constitui a aplicagdo das técnicas de
construgdo pela mao-de-obra contratada, assim como a utilizagdo dos materiais de
construcao. Esses fatores interferem diretamente no controle de qualidade na fase de
execucao do empreendimento (ABIKO; ORNSTEIN, 2002).

42 Etapa — Acompanhamento da construcdo do empreendimento.
As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia sio:
1- Medicdes realizadas pela GIDUR; e
2- Acompanhamento pelo engenheiro responsavel, contratado pela construtora.
No Quadro 5.5 apresentam-se os agentes envolvidos nas duas atividades da 42

etapa do processo do PAR.

Quadro 5.5. Agentes envolvidos nas atividades da 42 etapa do processo do PAR — 2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
1 2
GIDUR X
CONSTRUTORA X X

Concomitantemente a construcdo do empreendimento ocorre 0 acompanhamento
executado pela GIDUR, realizado por engenheiros civis.

Apenas durante a pesquisa junto aos agentes envolvidos no processo do PAR foi
possivel caracterizar essa etapa, pois, equivocamente, diversos autores consideram essa
etapa como fiscalizacdo da construgdo. Ao contrario, nessa etapa nao ocorre a
fiscalizacdo da construcdo, nem dos materiais e técnicas empregados e, sim o
acompanhamento. Esse acompanhamento consiste na “medi¢do” da construgao, onde é

averiguado o cumprimento do cronograma fisico-financeiro previamente estabelecido.
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Paralelamente, ocorre a liberagdo das parcelas de pagamento a construtora responsavel
pelo empreendimento.

Além das medicbes realizadas pela GIDUR, a propria construtora realiza o
acompanhamento através de seu corpo de funcionarios, buscando garantir o controle da

construcao.

52 Etapa — Licenciamento final e registro do imdvel.

As atividades constituintes dessa etapa e a ordem de ocorréncia das mesmas

1- Aprovacgao do “Habite-se” pela Prefeitura; e
2- Registros do imével no cartorio.
O Quadro 5.6 apresenta os agentes envolvidos nas duas atividades da 52 etapa

do processo do PAR.

Quadro 5.6. Agentes envolvidos nas atividades da 52 etapa do processo do PAR — 2009.

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
AGENTES ENVOLVIDOS 1 2
GIDUR X
CONSTRUTORA X
PREFEITURA X
Cartério (Ext.) X

A partir da conclusao da construgdo do empreendimento, a empresa construtora
deve providenciar o Habite-se junto a Prefeitura Municipal. Apos a emissdo desse
documento, a GIDUR deve recorrer ao Cartério de Iméveis para finalmente registrar os
iméveis. Esses imoveis serdo registrados tendo o FAR como proprietario, sendo este

representado pela CAIXA, e esta, nesse momento, pela GIDUR.

62 Etapa — Repasse do empreendimento da GIDUR para a GILIE
As atividades constituintes dessa etapa e a ordem de sua ocorréncia sao:
1- Vistoria realizada pela GILIE; e
2- Repasse da responsabilidade da GIDUR para a GILIE.
O Quadro 5.7 apresenta os agentes envolvidos nas duas atividades da 62 etapa

do processo do PAR.
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Quadro 5.7. Agentes envolvidos nas atividades da 62 etapa do processo do PAR — 2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
1 2
GIDUR X
GILIE X X

Essa etapa consiste no repasse da responsabilidade do empreendimento da
GIDUR para a GILIE. Até a conclusao da construcao e registro dos iméveis, a GIDUR ¢é a
representante da CAIXA. A partir desse momento, onde se deve iniciar a gestdo do
empreendimento, a representante da CAIXA passa a ser a GILIE.

Para tal, a GILIE realiza a vistoria do empreendimento, através de seu corpo de
funcionarios, que sao profissionais da area administrativa e nao engenheiros ou
arquitetos. Essa vistoria visa verificar as condicbes de entrega do empreendimento, em
relagcdo elementos danificados, manutencdo e funcionamento dos equipamentos.
Efetuada a vistoria do empreendimento e a confirmagdo da adequada condigdo do
mesmo, procede-se ao repasse da responsabilidade do empreendimento da GIDUR para
a GILIE.

72 Etapa — Contratacdo da administradora (empresa imobiliéria)
As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia séo:
1- Abertura de edital;
2- Licitacao; e
3- Contratacdo da administradora.
No Quadro 5.8 constam os agentes envolvidos nas trés atividades da 72 etapa do

processo do PAR.

Quadro 5.8. Agentes envolvidos nas atividades da 72 etapa do processo do PAR — 2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
2 3
GILIE X X X
ADMINISTRADORA X X

A partir do momento que o empreendimento passa para a responsabilidade da
GILIE, esta fara a contratagdo da administradora, que se trata do agente que fara o papel
de intermediario entre a GILIE e os usuarios, iniciando seu servico na selecdo dos

beneficiarios e 0 mantendo durante toda a gestdo do empreendimento.
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Para a contratagao da administradora, a GILIE realiza a abertura do edital para a
licitacdo do servigo, que deve ocorrer trés meses antes da conclusdo da obra, sendo
valido por cinco anos e renovado ano a ano.

As empresas interessadas se apresentam e ocorre a licitacdo. Um dos critérios
para a selegcdao da empresa é o limite de empreendimentos que pode estar sob sua

responsabilidade.

82 Etapa — Proposicao dos beneficiarios.
As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia séo:
1- Selegao interna aos nucleos para a indicagdo dos candidatos;
2- Inscri¢cado da sociedade civil e servidores publicos;
3- Selecao dos candidatos a serem propostos pela Prefeitura; e
4- Proposic¢ao dos beneficiarios a GILIE.
No Quadro 5.9 apresentam-se os agentes envolvidos nas trés atividades da 82

etapa do processo do PAR.

Quadro 5.9. Agentes envolvidos nas atividades da 82 etapa do processo do PAR — 2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
1 2 3 4
GILIE X
PREFEITURA X X X
NUCLEOS COMUNITARIOS X X
USUARIOS X X X

Paralelamente a construcdo do empreendimento e a contratagdo da
administradora, a Prefeitura realiza a sele¢cao dos candidatos que serdo propostos como
futuros arrendatarios para o novo empreendimento. Essa sele¢cao ocorre por dois meios
distintos. No primeiro caso, os nucleos comunitarios realizam selecdes internamente, por
meio de critérios préprios, e indicam os selecionados a Prefeitura. No segundo caso, a
sociedade civil e os servidores publicos fazem as suas inscricbes via internet ou
presencialmente, na Prefeitura. De um total de 100% das vagas disponiveis no
empreendimento, 50% sao destinadas as indicagdes dos nucleos comunitarios, 30% a
sociedade civil e 20% aos servidores publicos.

Para que o empreendimento seja ocupado em sua totalidade, a Prefeitura
seleciona quatro vezes o numero das vagas, pois a grande maioria das pessoas deve ser

reprovada apos a avaliacao pela CAIXA.
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A Prefeitura deve analisar previamente se os nomes indicados se inserem no
perfil determinado pelo Programa para agilizar a avaliagdo da CAIXA na etapa seguinte.
Definida a lista dos selecionados pela Prefeitura a partir do extrato exposto, os nomes

sdo indicados a Prefeitura.

92 Etapa — Avaliacao dos beneficiérios.

As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia sao:

1- Repasse pela GILIE dos nomes dos candidatos propostos para a
administradora;

2- Contatos com os candidatos feitos pela administradora;

3- Levantamento dos dados e documentos dos candidatos pela administradora;

4- Repasse da selegao prévia realizada pela administradora a GILIE;

5- Avaliagbes dos candidatos pela GILIE- PF1, PF2 e PF3; e

6- Selecao dos candidatos;

O Quadro 5.10 ilustra os agentes envolvidos nas sete atividades da 9?2 etapa do

processo do PAR.

Quadro 5.10. Agentes envolvidos nas atividades da 92 etapa do processo do PAR — 2009.
ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

AGENTES ENVOLVIDOS

1 2 3 4 5 6
GILIE X X X
ADMINISTRADORA X X X X X
PREFEITURA
USUARIOS X X X

A partir da indicagdo dos candidatos pela Prefeitura a GILIE, esses homes sdo
repassados a administradora contratada para iniciar seu trabalho. A administradora
realiza a convocacao das pessoas — inicialmente propostas pela Prefeitura — para realizar
a entrevista e o recolhimento da documentacao e de informagdes necessarias para a
avaliagao pela CAIXA. No caso de um empreendimento de 144 unidades habitacionais, é
necessario fazer contato com 600 pessoas, pois, por motivos diversos, aproximadamente
metade desse numero comparecera a entrevista.Dentre o0s entrevistados,
aproximadamente a metade se encaixara no perfil proposto pelo Programa e podera ser
adiante aprovada pela CAIXA. Essa atividade dura por volta de 6 a 7 meses.

Os critérios definidos pela administradora para a avaliacao inicial do beneficiario
sdo: o candidato deve ter o perfil proposto pelo Programa; limite de renda; ndo pode ter

imovel; avaliagcdo SPC, SERASA; deve estar trabalhando ha um determinado tempo.

102



Realizada a selecéo inicial pela administradora, esta faz o repasse dos nomes
selecionados a GILIE, com a documentacgéo levantada. A partir desse momento, a GILIE
realiza trés tipos de avaliacdo do possivel arrendatario, denominadas PF1, PF2 e PF3.
Cada uma dessas avaliagdes tem critérios proprios para a sua realizacdo, com niveis de
pesquisa e prazo de validade diferenciado. A PF1 n&o tem prazo determinado, a PF2 tem
seis meses de validade e a PF3 tem trinta dias. Os critérios de avaliagao irdo averiguar o
poder aquisitivo das pessoas selecionadas, a situacao junto ao SPC, SERASA, entre
outros. Irdo avaliar também a disponibilidade de recurso que cada familia tem para
investimentos nas mensalidades do PAR. De acordo com essa disponibilidade, a partir da
renda e gastos fixos das familias é avaliado se a pessoa inclui-se no perfil determinado
pelo Programa. Dessa maneira, apresenta-se a lista de pessoas finalmente aceitas pelo
processo.

Apdés a aprovacdo dos beneficiarios, a administradora aguarda os tramites
burocraticos de licenciamento e aprovacgao efetuados pela construtora. Se esses tramites
demorarem muito, a documentacao de aprovacao dos beneficiarios ultrapassa o prazo de
validade, sendo necessaria uma nova convocacao pela administradora aos beneficiarios
para atualizacdo dos dados.

A questédo principal desses fatos para a administradora é que durante todo este
tempo ela ndo recebe pelos seus servigos, pois 0 pagamento s6 é realizado 30 (trinta)
dias apds a ocupagao do empreendimento pelos arrendatarios.

Os entraves burocraticos ocorrem na entrega do empreendimento pela
construtora, devido aos atrasos, na individualizagdo das matriculas das unidades
habitacionais no Cartério, na liberacdo do Habite-se pela prefeitura e na aprovagao do
projeto pelo Corpo de Bombeiros.

Essas atividades, que deveriam durar 3 (trés) meses, duram mais de ano.
Enquanto isso, o contrato com a administradora estd em andamento, mas esta nao
recebe pelo seu servigo.

No caso da administradora selecionada para a entrevista, esses entraves foram
bastante significativos no inicio do Programa, num momento em que esta tinha ,sob sua

responsabilidade, 3.000 unidades habitacionais.

102 Etapa — Sorteio das unidades habitacionais.

As atividades constituintes dessa etapa e a ordem de sua ocorréncia sao:

1- Comunicagdo da selegcdo aos respectivos candidatos e convocagao para o
sorteio;

2- Sorteio das unidades habitacionais;
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3- Entrega do boleto para quitagdo da primeira mensalidade aos beneficiarios ja
sorteados; e

4- Marcagéao de data e hora para vistoria e assinatura do contrato.

No Quadro 5.11 constam os agentes envolvidos nas quatro atividades da 10?2

etapa do processo do PAR.

Quadro 5.11. Agentes envolvidos nas atividades da 10? etapa do processo do PAR —
2009.

AGENTES ENVOLVIDOS ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
1 2 3 4
GILIE X
ADMINISTRADORA X X X X
USUARIO X X X X
PREFEITURA X
NUCLEOS COMUNITARIOS X

Concluida a selecao dos arrendatarios do empreendimento, a administradora
deve fazer a comunicagao aos respectivos selecionados e convoca-los para o sorteio das
unidades.

Devido a demora ocorrida entre a inscricdo do candidato ao Programa, contato e
entrevista pela administradora, selegcao e sorteio das unidades, parte das pessoas
selecionadas podera ndo mais se interessar em participar do Programa, por motivos
diversos (ter adquirido outro imoével em outras condi¢des, ter perdido o emprego etc.).

Sendo assim, no momento da comunicagcdo da selecdo aos arrendatarios, a
administradora sera informada sobre o interesse ou ndo daquela pessoa no Programa.
No caso de recusa, a administradora deve convocar o préximo da lista avaliado pela
CAIXA.

Preenchido o numero de moradores necessario ao empreendimento, € realizado o
sorteio das unidades habitacionais, com data, local e horario previamente agendado.

No ato do sorteio estdo presentes representantes da GILIE, da administradora, da
Prefeitura Municipal e Secretaria de Habitacdo, da construtora, dos nicleos comunitarios,
além dos arrendatarios selecionados e seus familiares (Figura 5.1). Inicialmente, ocorre o
pronunciamento dos componentes da mesa formada pelos trés primeiros agentes
citados. Em seguida, é feita a apresentacado dos dados gerais do empreendimento, como
custo da unidade habitacional e do empreendimento como um todo, enfatizando-se que é
inferior ao de mercado, o valor das mensalidades, ambientes e areas dos conjuntos
residenciais, endereco, fonte do recurso, construtora responsavel, beneficios do

Programa e demais informacdes do tipo.
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O sorteio das unidades habitacionais pode ocorrer de duas maneiras, sendo que
na primeira sdo sorteados o beneficiario e a sua unidade habitacional, e na segunda
opcgao o beneficiario é sorteado e escolhe a sua unidade.

No primeiro caso, que é indicado para empreendimentos que contém uma grande
quantidade de unidades habitacionais, é sorteado o arrendatario e o seu respectivo
numero de apartamento e bloco. Dessa forma, o sorteio ocorre de uma maneira justa e
bastante agil.

No segundo caso, que ocorre geralmente quando se trata de um empreendimento
com poucas unidades habitacionais®, procede-se ao sorteio do arrendatario e este
escolhe imediatamente o andar do seu apartamento (Figura 5.2). Um membro da
empresa administradora que esta participando do sorteio Ihe entrega um papel com o
numero do andar escolhido. Em seguida, o arrendatario é encaminhado para outra sala,
onde estdo expostas as plantas baixas dos edificios do empreendimento, fixadas na
parede e enumeradas em cores diferentes por andar. Nesse momento, o arrendatario
deve se direcionar ao membro da empresa administradora que esta responsavel pela
distribuicdo dos apartamentos naquele pavimento, que devera estar posicionado a frente
da planta baixa, e fazer a escolha do seu apartamento. O funcionario da empresa
administradora Ihe fara uma breve apresentacdo do empreendimento apenas a partir
daquela planta.

Ressalta-se que esse € o primeiro contato do possivel arrendatario com o seu
futuro apartamento, e em questdo de segundos ele deve fazer a sua escolha. Muitas
vezes a planta baixa ndo é provida nem mesmo de orientagao solar. Pode-se observar
que as pessoas vém de casa com a sua preferéncia pré-estabelecida pela localizagdo do
seu apartamento no edificio, que geralmente ocorre no Ultimo pavimento, proximo ao
acesso principal do empreendimento e de frente para a rua. Poucos arrendatarios
escolhem em funcgéo do posicionamento dos quartos em relagdo ao sol da manha.

Apoés a escolha, o funcionario da empresa administradora escreve o nome do
arrendatario na planta baixa do apartamento escolhido (Figura 5.3).

Em seguida, o arrendatario € direcionado para uma mesa ao lado, onde estdo
presentes outros funcionarios da empresa administradora. Nesse momento é entregue ao
arrendatario o boleto para que este quite a primeira parcela do condominio e do PAR,
para na préxima semana fazer a vistoria no seu apartamento e assinar o contrato, no

caso de concordancia (Figura 5.4).

® Consideram-se poucas unidades na ordem de 100 unidades.
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Figura 5.1. Cerimonia do sorteio das unidades Figura 5.2. Sorteio de uma das unidades
habitacionais do novo empreendimento. habitacionais e entrega da senha ao sorteado com
Fonte: Autora. 0 numero do andar escolhido.

Fonte: Autora.

Figura 5.3. Planta baixa do segundo andar Figura 5.4. Entrega do boleto ao sorteado.
preparada para receber as escolhas dos sorteados. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

112 Etapa — Assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais.
As atividades constituintes dessa etapa e a ordem de sua ocorréncia sao:
1- Quitacéo da primeira mensalidade pelo beneficiario;
2- Apresentacdo do comprovante de quitacdo da primeira mensalidade a

administradora;
3- Entrega das chaves pela administradora aos beneficiarios;

4- Vistoria realizada pelos beneficiarios; e

5- Assinatura do contrato.
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O Quadro 5.12 apresenta os agentes envolvidos nas cinco atividades da 112
etapa do processo do PAR.
Quadro 5.12. Agentes envolvidos nas atividades da 112 etapa do processo do PAR —
20009.

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
AGENTES ENVOLVIDOS

1 2 3 4 5
ADMINISTRADORA X X
USUARIOS X X X X

Em data e horario marcados, os arrendatarios vao até o empreendimento,
apresentam o comprovante de quitacdo da primeira parcela, e se tudo estiver certo,
considerando as normas do processo, recebem a chave da Administradora e realizam a
vistoria. Caso aprovem o imoével na vistoria, procede-se a assinatura do contrato. Assim,
a assinatura do contrato s se realiza apds a quitacdo da primeira parcela, tanto do
condominio quanto do PAR. Caso o possivel arrendatario nao fique satisfeito, ou por
outro motivo decida ndo assinar o contrato, a primeira parcela paga Ihe €& devolvida
posteriormente.

122 Etapa — Gestao do condominio e do arrendamento.

As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia séo:

1- Ocupacao das unidades habitacionais pelos arrendatarios;

2- Reuniao de apresentagao do condominio;

3- Gestao do condominio;

4- Gestao do arrendamento; e

5- Trabalho técnico social.

No Quadro 5.13 constam os agentes envolvidos nas cinco atividades da 122 etapa
do processo do PAR.
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Quadro 5.13. Agentes envolvidos nas atividades da 12? etapa do processo do PAR —
2009.

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
AGENTES ENVOLVIDOS
1 2 3 4 5
GILIE X X X
GIDUR X
ADMINISTRADORA X X X X
USUARIOS X X

Apods a assinatura do contrato, o arrendatario tem o prazo de 30 (trinta) dias para
ocupar o seu imovel. Sessenta dias apds a entrega do empreendimento, num momento
onde a ocupacado ja deve ter sido concluida, é entdo realizada uma reunido de
apresentacdo do condominio. Essa reunido € ministrada pela GILIE, e também devem
estar presentes a administradora, os agentes do trabalho social, de responsabilidade da
GIDUR e os arrendatarios.

Esse é o primeiro contato do arrendatario com a GILIE, quando sdo apresentados
os direitos e deveres de cada um dos agentes envolvidos no Programa. Deve ser iniciado
o trabalho social de vida em condominio e expostas, mais uma vez, as particularidades
do PAR.

Apds essa reunido, a administradora inicia, de fato, o trabalho de gestdo do
condominio e do arrendamento. Na gestdo do condominio, atua como sindico, indicado
pela CAIXA (GILIE), que é a representante do proprietario do empreendimento, e devera
ocorrer enquanto o FAR for proprietario da maioria dos iméveis, ou se, posteriormente, os
proprietarios a elegerem como tal. Na gestdo do arrendamento, atua como contratado
pela GILIE, enquanto houver arrendamento.

De acordo com o representante da administradora, as principais dificuldades da
atividade de gestdo do arrendamento sao a falta de agilidade da CAIXA para resolver os
problemas de responsabilidade do dono do imével (o FAR) (RICHTER, 2007),
contribuindo para a insatisfacdo dos beneficiarios com o seu servico. Em relagdo a
gestao do condominio é o fato de “as pessoas ndo saberem morar em condominio, a falta
de educacao destes e os problemas gerados pelo arrendamento, que geram insatisfacao
e conflito”.

Durante os primeiros meses de convivéncia em condominio, a equipe do trabalho
social realiza algumas reunides buscando a interagdo entre as pessoas e a
conscientizagao sobre a vida em condominio, direitos e deveres dos arrendatarios.

Através dessa pesquisa ndo foi possivel identificar os detalhes de ocorréncia

dessa atividade, devido, principalmente, a falta de informacao dos agentes entrevistados.
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Muitos desses agentes apontaram essa atividade como uma etapa do processo. Se
considerarmos o trabalho social como exposto pelas bibliografias correspondentes,
poderiamos entender essa atividade como uma etapa, mas, ao observarmos como ela
realmente ocorre, s6 nos resta menciona-la como uma atividade que deve ocorrer
durante a gestao do condominio e do arrendamento.

Através dessa pesquisa nao foi possivel identificar os detalhes de ocorréncia
dessa atividade, devido, principalmente, a falta de informagao dos agentes entrevistados.
Muitos desses agentes apontaram essa atividade como uma etapa do processo.
Entretanto, no dmbito dessa pesquisa ela foi tratada como uma atividade que deveria

ocorrer durante a gestdo do condominio e do arrendamento.

132 Etapa — Compra das unidades habitacionais.

As atividades constituintes dessa etapa e sua ordem de ocorréncia séo:

1- Quitacao de todas as mensalidades do arrendamento, se for o caso;

2- Financiamento da compra do imovel, se for o caso;

3- Entrega de declaracao pela administradora confirmando a quitagao, no caso de
quitacado das mensalidades;

4- Assinatura do contrato de compra do imével; e

5- Registro do imovel.

No Quadro 5.14 apresentam-se os agentes envolvidos nas cinco atividades da 142

etapa do processo do PAR.

Quadro 5.14. Agentes envolvidos nas atividades da 13? etapa do processo do PAR —
2009.

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
AGENTES ENVOLVIDOS
1 2 3 4 5
GILIE X X
ADMINISTRADORA X X
USUARIO X X X X X
Cartério (Ext.) X

A compra da unidade habitacional pelo arrendatario pode ocorrer de duas
maneiras, sendo a primeira através da quitacdo de todas as mensalidades do
arrendamento, e a segunda através do financiamento das mensalidades restantes. Nos
dois casos, apdés a efetivagdo da compra ou financiamento, a administradora deve
entregar ao comprador uma declaracdo de comprovagdo dessa quitacdo, além da

certidao negativa de débito com o condominio. Com essa declaragdao em maos, procede-
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se a assinatura do contrato de compra e venda do imovel. Apds a assinatura do contrato,
0 novo proprietario deve realizar o registro do imovel.

Essa situacao é bastante interessante para a CAIXA, pois ela deixa de ter todas
as responsabilidades de representante do proprietario do imével. A partir desse
momento, 0 novo proprietario, anteriormente arrendatario, deve arcar com todos os
problemas e responsabilidades relativos a edificagdo. Buscando alcangar essa nova
condicao, a CAIXA antecipou o prazo de compra do imével para cinco anos, 0 que a
desonera dos problemas decorrentes da propriedade dos imoveis.

Na Figura 5.5, procura-se sintetizar de forma esquematica o relacionamento entre

as diversas etapas e agentes do processo do PAR em Belo Horizonte.
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Figura 5.5: Esquema de relacionamento entre as etapas e os agentes do processo do PAR em
Belo Horizonte. 2009.

Legenda: Agentes do processo —_ Ordem de ocorréncia das etapas

Interdependéncia entre as etapas

Etapas do processo

============  Participagéo dos agentes nas etapas

Etapas: 1?2 Etapa: Contrato de compra do terreno e de constru¢cdo do empreendimento; 22 Etapa:
Licenciamento para a construgdo; 32 Etapa: Financiamento e construcdo do empreendimento; 42
Etapa: Acompanhamento da constru¢cao do empreendimento; 52 Etapa: Licenciamento final e
Registro do Imdvel; 62 Etapa: Repasse do empreendimento da GIDUR para A GILIE; 72 Etapa:
Contratagdo da administradora (empresa imobiliaria); 82 Etapa: Proposicdo dos beneficiarios; 92
Etapa: Avaliacdo dos beneficiarios; 102 Etapa: Sorteio das unidades habitacionais; 112 Etapa:
Assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais; 122 Etapa: Gestdo do condominio e
do arrendamento; e 132 Etapa: Compra das unidades habitacionais. Agentes: A- GILIE, B-
GIDUR, C- Prefeitura, D- Construtora, E- Projetista, F- Empresa Imobiliaria, G- Nucleo
Comunitario.
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5.2. Resultados da avaliacdo do produto

Nesse item apresentam-se os resultados provenientes da Fase B dessa pesquisa,
que trata da avaliagdo pds-ocupagao de empreendimento do PAR em Belo Horizonte,
constituida da avaliagao do ponto de vista dos usuarios (empreendimentos B e C) e da

avaliagao técnica (empreendimentos A, D e E).

5.2.1. APO técnica

Os aspectos analisados na APO técnica sao referentes aos fatores funcionais e
construtivos dos empreendimentos, correspondentes aqueles adotados no questionario
direcionado aos usuarios, que foram divididos em quatro categorias, sendo elas:
apartamento, edificio, condominio e bairro onde se localiza o condominio. As analises
funcional e construtiva ocorreram, simultaneamente, para os aspectos analisados de
acordo com a pertinéncia de cada um.

Os Quadros 5.15, 5.16, 5.17 e 5.18 apresentam essas analises e, a seguir, é
justificada a classificagdo de cada um dos aspectos quanto ao seu desempenho
satisfatorio, ndo satisfatorio, satisfatério e ndo satisfatério — simultaneamente, ou a néo
possibilidade de avaliagdo. Vale destacar que a terceira possibilidade de desempenho
ocorreu quando, por exemplo, o aspecto esquadria, as janelas apresentaram
desempenho satisfatério e as portas, insatisfatério. Quando um dado aspecto se
apresentou predominantemente satisfatério ou insatisfatério ndo ocorreu esta relagao de
classificacdo. Apds essas justificativas, sdo apresentadas as imagens correspondentes

as principais analises.
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Quadro 5.15. Avaliagdo dos aspectos referentes a categoria APARTAMENTO para os 5
empreendimentos estudados — 2009.

1) Tamanho dos ambientes

3) Ventilacao

5) lluminacéo natural

7) Acabamentos

9) Instalacdes (elétricas, hidraulica

S- satisfatorio; N- Nao satisfatorio; S/N- satisfatorio e ndo satisfatoério; --- - Nao foi

possivel avaliar.

Quadro 5.16. Avaliacdo dos aspectos referentes a categoria EDIFICIO para os 5
empreendimentos estudados — 2009.

11) Laraura das escadas e corredores

13) Cobertura

15) Manutencéo (limpeza e consertos)

17) Qualidade da construcao

19) Seguranca contra terceiros (roubos)
S- satisfatério; N- Nao satisfatério; S/N- satisfatério e ndo satisfatério; --- - Nao foi

possivel avaliar.
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Quadro 5.17. Avaliagdo dos aspectos referentes a categoria CONDOMINIO para os 5
empreendimentos estudados — 2009.

20) Tipo de acesso (portarias e ruas)

22) Drenagem (coleta de &gua das

S- satisfatério; N- Nao satisfatorio; S/N- satisfatério e ndo satisfatorio; --- - Nao foi

possivel avaliar.

Quadro 5.18. Avaliacdo dos aspectos referentes a categoria BAIRRO para os 5

empreendimentos estudados — 2009.

24) Transporte S S N S S

26) Prestacédo de servigos de utilidade publica

S- satisfatorio; N- Nao satisfatorio; S/N- satisfatorio e ndo satisfatoério; --- - Nao foi

possivel avaliar.

114



APARTAMENTO

1) Tamanho dos ambientes

A sala e os quartos consistem em espacos com dimensdes minimas suficientes
para a realizacdo das fungcbes de uma familia de 4 pessoas, considerando-se um casal
com dois filhos e que no quarto dos filhos sera utilizada beliche. A cozinha, onde sao
previstos equipamentos de ambos os lados, apresenta uma circulacdo de 0,70 m,
constituindo um espaco insuficiente para a movimentacdo do usuario®. A area de servico
nao apresenta espaco para a secagem das roupas, ndo € separada dos vapores e
odores provenientes do uso da cozinha, além de ndo haver espaco para um tanque de
dois bojos. O banheiro apresenta dimensbes muito reduzidas, especialmente se
considerarmos 0 uso por pessoas com mobilidade reduzida, além de faltar espacgo para a
colocacéao de cesto de lixo.

2) Quantidade de ambientes

O numero de ambientes é o suficiente se considerarmos o minimo necessario
para moradia de uma familia de 4 pessoas, sendo 1 casal com 2 filhos.
3) Ventilagao

O apartamento apresenta uma boa ventilacdo, através de janelas amplas e
aberturas que propiciam ventilagdo cruzada.
4) Temperatura (verdo e inverno)

A temperatura interna dos ambientes dos apartamentos pode ser dividida em 2
grupos, sendo o primeiro grupo constituido por apartamentos do primeiro, segundo e
terceiro pavimento, e 0 segundo grupo pelos apartamentos do quarto (ultimo) pavimento.
Os apartamentos do primeiro grupo apresentaram temperatura confortavel no momento
da visita, que ocorreu no més de abril e maio, ja os apartamentos visitados pertencentes
ao segundo grupo ja apresentou temperatura mais elevada, proporcionando desconforto.
5) lluminacéao natural

A iluminagdo natural é bastante adequada, visto as dimensdes das janelas, seus
fechamentos em vidro transparente e a posicdo dos edificios, ndao ocasionando
sombreamento prejudicial.

6) Ruidos (externos e internos)

No caso dos empreendimentos A, B, D e E, devido a falta de area de lazer no
condominio, as criangas brincam nos estacionamentos, o que provoca um alto nivel de
ruido nos apartamentos. Além disso, o condominio esta localizado proximo a principal via

do bairro, o que provoca ruidos decorrentes do trafego. Como os edificios nao

® De acordo com NEUFERT (1976), a area de circulagéo deveria ser de pelo menos 1,10m.
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apresentam nenhum artificio de protecéo contra tais ruidos, nem nas paredes € nem nas
esquadrias, o conforto sonoro fica comprometido.

No caso do empreendimento C, a proximidade da area de lazer do condominio a
alguns dos edificios causa um grande incbmodo, devido aos ruidos produzidos pelos
moradores desses apartamentos. Esse fato se agrava devido aos edificios nao
apresentarem nenhum artificio de protecao contra tais ruidos, nem nas paredes e nem
nas esquadrias.

7) Acabamentos

Os pisos utilizados no apartamento sdo de qualidade ruim. Na sala e quartos, nos
empreendimentos A, B e D foi utilizada ardésia no formato retangular, colocada
irregularmente, tanto em relagdo aos niveis quanto as juntas. As pecas também
apresentam irregularidades. Nos empreendimentos C e E foi utilizado piso cerdmico. Os
pisos das areas molhadas, cozinha/servico e banheiro, sdo ceramicos e também
apresentam irregularidades, além de terem sido mal colocados.

Ja as pias, torneiras e pintura se apresentam em perfeitas condicdes, visto que os
apartamentos praticamente ndo foram usados.

8) Esquadrias (portas e janelas)

As esquadrias das janelas sdo em aluminio e apresentam bom estado, tanto do
material quanto em relagdo ao funcionamento. As portas externas dos empreendimentos
A, D e E sédo de metal e bastantes frageis, apesar de ndo se apresentarem danificadas.
Ja nos empreendimentos B e C sdo portas-pranchetas, também frageis. As portas
internas sao portas-pranchetas e constituidas de material bastante fragil e qualidade
ruim.

9) Instalacdes (elétricas, hidraulica etc.)

Ha poucos pontos de tomadas. Em muitos casos, foi possivel observar as
extensbes atravessando os ambientes em varias direcoes, ou o uso de “T”, conforme o
uso dos ambientes e a utilizacdo de aparelhos eletronicos. No que diz respeito as
instalagdes hidraulicas, em alguns apartamentos, observaram-se vazamentos e
infiltracdes nas paredes e nas instalagbes das pias e torneiras.

10) Privacidade

A privacidade apresentou-se comprometida nos casos em que ocorreu

proximidade entre janelas de apartamentos vizinhos completada pelo baixo peitoril

caracteristico das janelas das salas de estar.
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EDIFICIO (BLOCO)

11) Largura das escadas e corredores

As escadas e circulagdes presentes nos edificios apresentam largura de 1,20m, o
que é considerado adequado para a circulacdo de até duas pessoas, sendo 1,10m o
minimo determinado pela norma técnica de acessibilidade NBR 9050/2004
(ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2004), para esses casos.

12) Revestimento (pisos, pintura etc.)

Os pisos das circulagbes do edificio ndo apresentam revestimento, sendo em
cimento grosso nos empreendimentos A e E. Tal situacao facilita o acumulo de residuos,
prejudicando a manutencio desses espacos. Nos empreendimentos B, C e D o piso é de
arddsia em formato retangular, colocada irregularmente, tanto em relagdo aos niveis
quanto as juntas. Além disso, nas mudancas de diregdo e de niveis ndo existe
diferenciacéo por piso tatil, conforme é determinado na NBR 9050/2004 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2004). Ja as pinturas, apresentam mofo e
manchas devido a infiltragbes.

13) Cobertura (com relacdo a goteiras, infiltracfes)

No ultimo pavimento ha um elevado indice de infiltragdes nos tetos decorrentes
das aguas das chuvas. Tais infiltracdes causam mofo e danos na pintura dos
apartamentos, e quando é o caso, também no gesso.

14) Adaptacdo ao uso para deficientes fisicos

Quanto a adaptagao para deficientes fisicos, ndo existem pisos tateis, tampouco
elevadores ou plataformas.

Nos empreendimentos A e E, existem rampas externas de declividades
adequadas munidas de corrimaos. Nos empreendimentos B e C, o acesso ao edificio
ocorre por meio de escadas, o que dificulta o uso também dos apartamentos do primeiro
pavimento. No empreendimento D, as rampas tém elevada declividade e sdo mescladas
com degraus.

15) Manutencéo (limpeza e consertos)

Quanto a manutencao, foram observadas trincas e fissuras nas paredes, que séo
em alvenaria estrutural, além de infiltragdes e mofo. Nao foi possivel detectar a limpeza e
os consertos devido ao pouco tempo de uso do empreendimento, dificultando as
requisi¢cdes por parte dos usuarios. As telhas da cobertura apresentam limo.

16) Aparéncia

De maneira geral, os edificios tém boa aparéncia quando vistos a uma certa

distadncia. Conforme o observador vai se aproximando ficam visiveis as trincas e fissuras,

além do mofo e limo das paredes.
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17) Qualidade da construcéo

A construcdo, de maneira geral, apresenta patologias referentes a alvenaria
estrutural, que podem ser vistas internamente aos apartamentos e externamente nos
blocos. Sao trincas e fissuras de dimensdes e configuragbes diversas. Tais patologias
provavelmente’ sdo decorrentes da falta de vergas, contravergas e grauteamento dos
contornos das aberturas, do recalque sofrido pelos platds criados no terreno e da
movimentagao da alvenaria.

Em alguns apartamentos, especialmente aqueles situados no quarto (ultimo)
pavimento, ha problemas decorrentes de infiltracbes, sendo que, em alguns casos,
observou-se o descolamento do reboco da alvenaria. Problemas de infiltragdo também
foram encontrados no primeiro pavimento, devido, provavelmente, a falta de
impermeabilizacédo das vigas baldrames.

As esquadrias, apesar de apresentarem boas condi¢des, foram mal colocadas
sem capricho no acabamento, mas tal fator nao comprometeu o seu funcionamento.

O madeiramento do telhado exposto nos beirais é de ma qualidade, o que pode
comprometer o seu funcionamento no decorrer dos anos.

18) Segurancga contra fogo

Ha presenca de extintores de incéndio a cada pavimento dos edificios. Tal fator,
juntamente com as dimensdes das escadas e das circulagbes em relagdo ao fluxo de
pessoas € ao numero de pavimentos, somadas ao das escadas serem abertas
lateralmente, contribuem para a seguranc¢a dos usuarios contra fogo.

19) Seguranca contra terceiros (roubos)

No caso do empreendimento A e E, o mesmo fator escadas abertas lateralmente,
que proporciona seguranga contra fogo, compromete a seguranga contra terceiros, pois
qualquer pessoa que adentrar ao empreendimento tem livre acesso ao edificio, interna e
externamente. Além disso, as portas dos apartamentos sao frageis, ndo resistindo a
esforgos mais intensos.

No caso do empreendimento B, cada edificio tem seu proprio interfone. A porta de
entrada é de aluminio e os fechamentos, que se caracterizam por grandes vaos, sdo em
vidro transparente.

Além disso, as escadas sdo fechadas, e s6 a partir do segundo pavimento sao
utilizadas pequenas janelas.

Quanto ao condominio, este é cercado por gradil metalico a uma altura média de

2m, o que nao contribui muito para a seguranga contra o acesso de terceiros ao

” Foi usado aqui o termo “provavelmente” porque néo foi possivel acompanhar a construgdo para averiguar
como a obra foi executada, mesmo que o projeto estivesse adequado.
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condominio. As grades encontram-se danificadas, amassadas e enferrujadas em alguns
pontos.

As portas de entrada dos apartamentos, quando originais, sdo do tipo porta-
prancheta, o que também nao contribui para a seguranga contra terceiros.

No caso do empreendimento C e D, cada edificio deveria ser aberto por meio de
interfone. No empreendimento C, estes nao funcionam. A porta de entrada é de ferro e os
fechamentos sdo em vidro transparente. Além disso, as escadas sdo fechadas por
paredes laterais, e s6 a partir do segundo pavimento podem-se observar pequenas
janelas.

O condominio é cercado por muro a uma altura média de 2m, o que n&o contribui
muito para a seguranca contra o acesso de terceiros ao condominio. As portas dos

apartamentos, quando originais, sao do tipo porta-prancheta.

CONDOMINIO

20) Tipo de acesso (portarias e ruas)

No caso do empreendimento A, B, C, D e E, as vias de acesso ao
empreendimento sdo bem dimensionadas para o fluxo de veiculos na regido, a
pavimentacido é em asfalto e apresenta poucos danos. No empreendimento A, a portaria
é dividida em dois portdes, sendo um para veiculos e outro para pedestres. Nao ha
guarita. Sendo assim, o acesso € facilitado para os moradores, mas nao para o0s
visitantes. No empreendimento B a portaria do empreendimento é dividida em trés
portdes para veiculos e um para pedestres. Ha guarita localizada préxima ao portdo de
pedestres e a um dos portdes para veiculos. No empreendimento C, a portaria do
empreendimento é dividida em um portdo para veiculos e um para pedestres. Nao ha
guarita. No empreendimento D a portaria do empreendimento é dividida em trés portdes,
sendo dois para veiculos e um para pedestres. Nao ha guarita. Sendo assim, o acesso é
facilitado para os moradores, mas nao para os visitantes. Por fim, no empreendimento E
a portaria do empreendimento € dividida em trés portdes, sendo dois para veiculos e um
para pedestres. Nao ha guarita. Sendo assim, o acesso é facilitado para os moradores,

mas nao para os visitantes.

21) lluminagao publica
O bairro e ruas de acesso ao empreendimento sdo bem iluminados. Ja
internamente ao condominio, nos empreendimentos A e E a iluminacdo é feita por

luminarias colocadas nas paredes dos edificios € nos muros, ou em pequenos postes a
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uma altura aproximada entre 2m e 3m. N&o ha postes maiores onde a iluminacao seja
disposta em pontos mais altos.

Ja no caso dos empreendimentos B, C e D ha posteamento a uma altura
aproximada entre 2m e 5m, o que contribui para uma iluminagao mais adequada.

Mas nos empreendimentos B e C muitos dos postes e lampadas estao
danificados, por quebras e perdas.

22) Drenagem (coleta de 4gua das chuvas)

Existem canaletas bem dimensionadas distribuidas por alguns postos do
condominio. Entretanto, ha outros locais onde elas seriam necessarias, mas nao existem,
contribuindo para infiltragdes junto a paredes e muros do condominio.

23) Area de lazer

No caso dos empreendimentos A, B e E ndo existe area de lazer no condominio.

No empreendimento C existe uma sede e uma quadra para lazer dos usuarios.
Tais equipamentos encontram-se danificados e sem manutencao.

No empreendimento D ha uma sede de area de lazer para churrasco no

condominio, mas mal dimensionada.

BAIRRO (onde se localiza o condominio)

24) Transporte

No caso dos empreendimentos A, B, D e E, o transporte publico no bairro é
bastante facilitado pelas vias de acesso e pela presenca de pontos de 6nibus nas
proximidades do empreendimento. Ja no caso do empreendimento C, ha presenca de
pontos de Onibus nas proximidades do empreendimento, mas vias de acesso, que
apresentam dimensdes irregulares.

25) Localizacéao (rua, bairro)

Nos casos A, B, D e E o empreendimento é bem localizado em relag&o ao bairro,
sendo que as vias de acesso sdo adequadas e ha presenca de diversos servigos no
bairro e nas proximidades do empreendimento.

Ja o empreendimento C nao é bem localizado, existindo muitos morros e favelas
nas proximidades que comprometem a segurancga dos usuarios. Os diversos servicos que
atendem ao bairro sdo de ma qualidade e se encontram distantes do empreendimento.
26) Prestacédo de servigos de utilidade publica

Nos empreendimentos A, B, C, D e E existe prestacao de servigos como telefone
publico de facil acesso aos usuarios do empreendimento. Ja as caixas de correio so

foram encontradas nas proximidades do empreendimento E.
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27) Prestacdo de servicos como postos de saude, escolas, mercados e area de
lazer

Nos empreendimentos A, B, D e E ha prestacdo de servicos como postos de
saude, escolas, mercados e area de lazer.

Nos empreendimentos B e C ndo ha area de lazer no bairro onde se localiza o

condominio.
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Empreendimento A

As figuras 5.6 a 5.13 ilustram varios aspectos do conjunto residencial, mencionados

anteriormente.

Figura 5.6: Vista da escada aberta nas Figura 5.7: Vista de uma das canaletas
laterais. do Condominio.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 5.8: Vista do piso da Figura 5.9: Vista do guarda-corpo e

escada. corrimaos e taludes sem manutencgao.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

fidel ]

Figura 5.10: Vista do muro- mofo e Figura 5.11: Vista do muro do condominio.
infiltragdes. Fonte: Autora.

Fonte: Autora.
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Figura 5.12: Vista de fissuras e Figura 5.13: Vista de fissuras junto as
descolamento do reboco. aberturas das janelas.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Empreendimento B

As figuras 5.14 a 5.21 ilustram alguns aspectos do empreendimento,

mencionados anteriormente.

i
Figura 5.14: Vista das corregdes realizadas nos Figura 5.15: Vista do descolamento do
edificios devido as fissuras e trincas. reboco na fachada.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 5.16: Vista da escada de um dos edificios. Figura 5.17: Vista da iluminag&o por
Fonte: Autora. posteamento.
Fonte: Autora.
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Figura 5.18: Vista de mofo e infiltragdes. Figura 5.19: Vista da patologia gerada a partir do
Fonte: Autora. recalque do terreno. Fonte: Autora.

. > .,
- — Lo

Figura 5.20: Vista do paisagismo degradado. Figura 5.21: Vista do piso de cimento do

Fonte: Autora. estacionamento.
Fonte: Autora.

Empreendimento C

As figuras 5.22 a 5.29 ilustram alguns aspectos do empreendimento,

mencionados anteriormente.

Figura 5.22: Vista da circulagéo do edificio. Figura 5.23: Vista do mofo na fachada.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

124



Figura 5.24: Vista da grade enferrujada da Figura 5.25: Vista das corregdes realizadas
janela. nos edificios devido as fissuras e trincas.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 5.26: Vista do descolamento do reboco Figura 5.27: Vista do descolamento do reboco
da fachada. da fachada e recalque do terreno.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

= L L li. [ -

Figura 5.28: Vista das corregdes realizadas Figura 5.29: Vista da sede da area de lazer a
nos edificios devido as fissuras e trincas. frente e quadra ao fundo.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Empreendimento D
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As figuras 5.30 a 5.39 ilustram alguns aspectos do empreendimento,

mencionados anteriormente.
‘ -
Figura 5.30: Vista do mofo nas telhas da Figura 5.31: Vista das fissuras na fachada.

cobertura. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

‘ -
Figura 5.32: Vista do mofo nas telhas da Figura 5.33: Vista das fissuras na fachada.

cobertura. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

Figura 5.34: Vista do talude e vegetagao sem Figura 5.35: Vista do piso do estacionamento.
manutengio. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.
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Figura 5.36: Vista da cobertura da sede da Figura 5.37: Vista da canaleta proxima a area
area de lazer. de lazer.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 5.38: Vista do mofo na fachada. Figura 5.39: de fissuras na fachada.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.
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Empreendimento E

As figuras 5.40 a 5.45 ilustram os aspectos mencionados anteriormente relativos ao

Empreendimento E.

Figura 5.40: Vista de trincas na fachada e Figura 5.41: Vista de fissuras na fachada.
recalque do terreno. Fonte: Autora.
Fonte: Autora.

Figura 5.42: Vista de fissuras na fachada. Figura 5.43: Vista de fissuras na fachada.
Fonte: Autora. Fonte: Autora.

Figura 5.44: Vista do talude e canaleta. Figura 5.45: Vista de trincas na fachada e
Fonte: Autora. recalque do terreno.
Fonte: Autora.
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5.2.2. APO do ponto de vista dos usuarios

Os dados obtidos a partir da avaliacdo do ponto de vista dos usuarios foram
tabulados considerando categorias e respectivos aspectos utilizados para analise nesta
pesquisa, presentes nos questionarios direcionados aos usuarios dos empreendimentos
estudados (Anexo 8).

Para a analise dos questionarios adotou-se uma escala de 4 pontos, onde as
notas atribuidas pelos respondentes sdo assim interpretadas: 1- ruim; 2 — regular; 3-
bom; 4- muito bom.

A analise dos resultados é apresentada sob a forma de Diagramas de Paretto e
graficos de barras, que incluem a nota dada pelos respondentes aos aspectos em
questdo. Nos Diagramas de Paretto que apresentam a analise dos aspectos de cada
categoria separadamente, sao apresentados os aspectos que obtiveram nota inferior a 2
e acima de 3. Ja o Diagrama de Paretto que apresenta a relacido entre todos os aspectos
conjuntamente, sdo apresentados 20% dos aspectos que obtiveram as menores e
maiores notas, isto porque, de acordo com o Principio de Paretto “(...) cerca de 20%
deles [dos problemas] sao responsaveis por 80% dos custos dos erros e omissoes, ou,
mais ainda, que somente 10 a 15% dos mesmos precisam ser solucionados para reduzir
de forma bem representativa os custos de qualidade, ou seja, em torno de 50%".
(ORNSTEIN; ROMERO, 1992, p.94)

Para cada empreendimento foram analisados o apartamento, o edificio, o
condominio e o bairro onde se localiza o conjunto residencial. As categorias e aspectos
analisados foram: apartamento- 1- tamanho dos ambientes; 2- quantidade de ambientes;
3- ventilagdo; 4- temperatura; 5- iluminagao natural; 6- ruidos (externos e internos); 7-
acabamento; 8- esquadrias; 9- instalagdes; e 10- privacidade; edificio- 11- largura das
escadas e corredores; 12- revestimentos; 13- cobertura (infiltragbes e goteiras); 14-
adaptacdo ao uso por deficientes fisicos; 15- manutencao (limpeza e concertos); 16-
aparéncia; 17- qualidade da construcdo; 18- seguranga contra fogo; e 19- segurancga
contra terceiros; condominio- 20- tipo de acesso ao condominio; 21- iluminagao publica;
22- drenagem; e 23- area de lazer; bairro onde o condominio se localiza- 24- transporte;
25- localizacao; 26- prestacdo de servicos como telefone publico e caixa de coleta de
correio; e 27- prestacao de servigos como postos de saude, escolas, mercados e area de

lazer.
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Avaliacdo do Empreendimento B
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Grafico 5.1: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento B-
categoria apartamento.

A partir do Diagrama de Paretto (Grafico 5.1) pode-se observar que a grande
maioria dos aspectos analisados na pesquisa referentes a categoria apartamento obteve
nota superior a 2, sendo que apenas dois aspectos obtiveram nota inferior e proxima de
2, sendo eles, em ordem crescente: ruidos e acabamentos.

Dois aspectos tiveram nota acima de 3, sendo eles ventilacdo e iluminagao
natural.

Dessa forma, pode-se concluir que, em geral, os respondentes estdo satisfeitos

com o empreendimento em relagao a categoria apartamento.
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Gréfico 5.2: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento B-
categoria edificio.

Em relacao a categoria edificlo podemos observar que a grande maioria dos

respondentes estdo insatisfeitos, uma vez que grande parte dos aspectos analisados
130



obtiveram nota inferior a 2, sendo eles, em ordem crescente: adaptagcdo ao uso por
deficientes fisicos, com nota préxima de 1, seguranga contra terceiros, qualidade da
construcao, cobertura, revestimento e aparéncia.

Apenas um aspecto obteve nota superior a 3, tratando-se da largura das escadas

e corredores.
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Gréfico 5.3: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento B-
categoria condominio.

Dos quatro aspectos referentes a categoria condominio um obteve nota inferior a
2, sendo ele area de lazer, e nenhum aspecto obteve nota superior a 3, configurando

uma neutralidade do respondente em relagédo a essa categoria.
Bairro
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Grafico 5.4: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento B-
categoria bairro.

Com a categoria bairro, os usuarios demonstraram grande satisfacido, ja que
nenhum dos quatro aspectos analisados obteve nota inferior a 2 e trés aspectos
obtiveram nota superior a 3, sendo eles, em ordem decrescente: localizagdo, transporte,

e prestacao de servigos como postos de saude, escolas, mercados e area de lazer.
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Relacao entre as categorias apartamento, edificio, condominio e bairro

MEDIA DAS NOTAS PARA CADA CATEGORIA ANALISADA NA PESQUISA
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Gréfico 5.5: Resultado da APO do ponto de vista dos usudrios do Empreendimento B-
relacdo entre as categorias analisadas.
O grafico de barras acima ilustra a satisfagdo dos usuarios respondentes do
Empreendimento B em relagao as categorias abordadas na pesquisa. O bairro onde se
localiza o empreendimento sobressai positivamente, enquanto o edificio € a categoria

que teve pior avaliagao sob o ponto de vista dos usuarios.
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Gréfico 5.6: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento B-
relagdo entre todos os aspectos analisados.
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A partir do Grafico 5.6, identificam-se os 20% dos aspectos analisados na
pesquisa que mais contribuem para a insatisfacao e satisfacao, respectivamente. Dos 27
(vinte e sete) aspectos analisados na pesquisa, 9 (nove) apresentam nota inferior a 2
(dois) e apenas 6 (seis) aspectos apresentam nota superior a 3 (trés). Assim, os 20% dos
aspectos mais negativos correspondem aos itens: adaptagcdo ao uso para deficientes
fisicos (edificio) e area de lazer (condominio).

Em relacdo ao maior grau de satisfagdo dos usuarios, os 6 aspectos que mais
contribuiram foram, em ordem decrescente: localizagao (bairro), transporte (bairro),
ventilagao (apartamento), iluminagao natural (apartamento), largura das escadas e
corredores (edificio), prestagdo de servicos como postos de saude, escolas, mercados e

area de lazer (bairro).

Avaliacdo do Empreendimento C
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Gréfico 5.7: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento C-
categoria apartamento.

A partir do Diagrama de Paretto representado no Grafico 5.7, observa-se que
nenhum aspecto analisado na categoria apartamento obteve nota inferior a 2 para o
Empreendimento C. Apenas o aspecto ruidos obteve nota 2, configurando neutralidade
de opiniao.

A grande maioria dos 10 aspectos analisados desta categoria obtiveram nota
superior a 2, sendo que os aspectos ventilagdo e iluminagdo natural obtiveram nota
superior a 3, indicando que os usuarios estdo satisfeitos com o apartamento do

Empreendimento C, especialmente com as condi¢des de conforto térmico e luminico.
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Gréfico 5.8: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento C-
categoria edificio.

Em relagédo a categoria edificio, dois aspectos obtiveram nota inferior a 2, sendo
eles, em ordem crescente: adaptagdo ao uso por deficientes fisicos e seguranga contra
terceiros.

A maioria dos aspectos analisados obteve nota superior a 2, um aspecto obteve
nota igual a 3 (aparéncia do edificio) e um aspecto obteve nota superior a 3 (largura das
escadas e corredores). Assim, a maioria dos usuarios apresenta uma posi¢cao préxima a

neutralidade no que diz respeito a categoria edificio.
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Grafico 5.9: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento C-
categoria condominio.

Na categoria Condominio, o aspecto mais negativo apontado foi a area de lazer
(nota inferior a 2). Nenhum item obteve com nota superior a 3, configurando um grau de

satisfacao relativamente baixo com as caracteristicas do condominio.
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Bairro
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Grafico 5.10: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento C-
categoria bairro.

A Ultima categoria analisada na pesquisa — o bairro — apresenta resultados
semelhantes as demais para o Empreendimento C, com satisfagao do usuario préxima a
neutralidade.

O aspecto prestacdo de servigos como postos de saude, escolas, mercados e
area de lazer obteve nota inferior a 2 e nenhum aspecto obteve nota superior a 3, o que
indica, ao contrario do observado para o Empreendimento B, que os moradores nao

estdo satisfeitos com o bairro onde se localiza o empreendimento C.

Relacao entre as categorias apartamento, edificio, condominio e bairro

MEDIA DAS NOTAS PARA CADA CATEGORIA ANALISADA NA PESQUISA
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Grafico 5.11: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento C-
relagdo entre as categorias analisadas.

O Grafico 5.11 sintetiza a média das notas entre as categorias analisadas.
Reafirmando as informagbes apresentadas nos diagramas anteriores, observa-se a
satisfagao proxima a neutralidade para as categorias edificio, condominio e moradia, em

ordem crescente. Destaca-se a insatisfagdo em relacéo a categoria bairro.
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Relacdo entre os 27 aspectos analisados ha pesquisa
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Gréfico 5.12: Resultado da APO do ponto de vista dos usuarios do Empreendimento C-
relagéo entre todos os aspectos analisados.

No Diagrama de Paretto ilustrado no Grafico 5.12, pode-se observar que os 5
aspectos que mais contribuiram para a insatisfagdo do usuario foram, em ordem
crescente: adaptagdo ao uso para deficientes fisicos (edificio), prestagdo de servigos
como postos de saude, escolas, mercados e area de lazer (bairro), seguranga contra
terceiros (edificio), area de lazer (condominio) e ruidos (apartamento). Assim, a
adaptacgao do edificio ao uso por deficientes fisicos corresponde aos 20% dos aspectos
mais negativos apontados pelos usuarios, cuja solugao corresponderia a 80% dos custos
dos erros e omissoes.

Em relagcdo ao maior grau de satisfacdo dos usuarios, os 3 aspectos que mais
contribuiram foram, em ordem decrescente: ventilagado (apartamento), iluminagao natural
(apartamento) e largura das escadas e corredores (edificio).

Aspectos relativos a questdes construtivas e funcionais dos empreendimentos
comprometem a satisfagcdo dos usuarios (LIMA, 2002), constituindo alguns dos aspectos
que contribuem para as dificuldades de operacionalizagdo do Programa, além de
comprometer aspectos de habitabilidade (MANDOLESI, 1978), como aqueles
relacionados ao cumprimento de exigéncias funcionais, urbanisticas, econdmicas e de

seguranga que o espaco pretende satisfazer.
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Os aspectos relativos as caracteristicas de implantagdo e localizacdo dos
empreendimentos que também provocam insatisfacdo dos usuarios conflitam com os
condicionantes do préprio Programa, apresentados por Medvesdovski (200-) como um

avango em relagao aos programas de provisao habitacional existentes.
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5.3. Cruzamento dos dados do resultado da andalise do processo (Fase A) e

resultados da avaliacdo do produto (Fase B)

Quadro 5.19. Etapas e os agentes envolvidos com cada um dos aspectos analisados na

pesquisa de satisfagdo do usuario.

1 X X X
s
X
X
X
6| x| X
X
8 X X X X
9 X | X | X
X
X X X
X X | X
X X | X
X
X X X | X
X X
| X | X X | X
| X | X
X X
X
X
X

Agente envolvido
- Etapa envolvida
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Legendas do Quadro 5.19:

Etapas do processo:

12 Etapa: Contrato de compra do terreno e construgdo do empreendimento;
22 Etapa: Licenciamento para a construgao;

32 Etapa: Financiamento e construgao do empreendimento;

42 Etapa: Acompanhamento da construgao do empreendimento;

52 Etapa: Licenciamento final e Registro do Imovel;

62 Etapa: Repasse do empreendimento da GIDUR para A GILIE;

72 Etapa: Contratagdo da administradora (empresa imobiliaria);

82 Etapa: Proposicao dos beneficiarios;

92 Etapa: Avaliacao dos beneficiarios;

102 Etapa: Sorteio das unidades habitacionais;

112 Etapa: Assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais;
122 Etapa: Gestdo do condominio e do arrendamento;

132 Etapa: Compra das unidades habitacionais.

Agentes do processo:

A- GILIE

B- GIDUR

C- PREFEITURA

D- CONSTRUTORA

E- PROJETISTA

F- EMPRESA IMOBILIARIA
G- NUCLEO COMUNITARIO
EX1- proprietario do terreno
EX2- empresa de sondagem
EX3- empresa de levantamento topogréfico
EX4- CREA

EX5- corpo de bombeiros
EX6- 6rgaos ambientais

O Quadro 5.19 apresenta todas as etapas e os agentes que sao envolvidos com
cada um dos aspectos analisados na pesquisa de satisfacdo do usuario.

A partir deste Quadro, verifica-se que os aspectos funcionais e construtivos,
analisados nesta pesquisa, tém relacdo direta com os agentes GILIE e GIDUR,
construtora e projetista, principalmente nas etapas: 1- Contrato de compra do terreno e
de construgcdo do empreendimento; 3- Financiamento e construgdo do empreendimento,
4- Acompanhamento da construcdo do empreendimento; e 6- Repasse do
empreendimento da GIDUR para a GILIE. Sdo nessas etapas que ocorrem as principais
tomadas de decisdo relativas a implementacdo do empreendimento, como contrato e
determinagdo das diretrizes e responsabilidades das partes envolvidas, projetos,
construgdo e acompanhamento, tanto da construcdo quanto da m&o-de-obra e materiais

de construgdo. Assim, o modelo adotado no desenvolvimento do processo interfere na

139



qualidade do projeto e no desempenho do empreendimento (FABRICIO; MELHADO,
2001), devido as etapas e agentes envolvidos.

As outras etapas que ndo foram identificadas como envolvidas com os aspectos
analisados (etapas 8, 9, 10 e 11) séo responsaveis pelo desenvolvimento do processo de
implementacao do empreendimento do PAR, além de estarem totalmente envolvidas com
a satisfacdo do usuario quanto ao desempenho do empreendimento em relacdo a

determinados aspectos analisados.
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CAPITULO 6 — CONCLUSOES E SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

6.1. Conclusdes

A presente pesquisa se constituiu enquanto ferramenta destinada a avaliar a
relagédo entre o processo de provisao do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e
a qualidade final da habitagdo em empreendimentos habitacionais localizados na cidade
de Belo Horizonte, Minas Gerais. Visou detectar falhas e acertos desse processo, a partir
da identificacdo do papel dos diversos agentes intervenientes na producédo da habitagao
durante as diversas etapas do processo, da qualidade da habitagdo que tem sido
oferecida pelo Programa nos empreendimentos adotados como estudos de casos, bem
como dos fatores do processo que interferem na qualidade final do produto habitacao.

Em relacdo aos agentes e etapas envolvidos no processo do PAR, foram
identificados dezesseis agentes que atuam em treze etapas do PAR, sendo que sete
desses agentes foram denominados como principais, devido ao seu elevado grau de
participacdo no processo, e nove como externos ao processo. Os agentes principais sao:
A- GILIE, B- GIDUR, C- PREFEITURA, D- CONSTRUTORA, E- PROJETISTA, F-
EMPRESA IMOBILIARIA, G- NUCLEO COMUNITARIO; e os denominados externos s&o:
EX1- proprietdrio do terreno, EX2- empresa de sondagem, EX3- empresa de
levantamento topografico, EX4- CREA, EX5- corpo de bombeiros, EX6- orgaos
ambientais, EX7- mao-de-obra, EX8- fornecedores de materiais de construgcao, EX9-
cartorio.

As etapas identificadas foram: 12 Etapa- Contrato de compra do terreno e de
construgcao do empreendimento; 22 Etapa- Licenciamento para a construcao; 32 Etapa-
Financiamento e construcdo do empreendimento; 42 Etapa- Acompanhamento da
construgcao do empreendimento; 52 Etapa- Licenciamento final e registro do imével; 62
Etapa- Repasse do empreendimento da GIDUR para A GILIE; 72 Etapa- Contratagdo da

administradora (empresa imobiliaria); 82 Etapa- Proposi¢do dos beneficiarios; 92 Etapa-
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Avaliacao dos beneficiarios; 102 Etapa- Sorteio das unidades habitacionais; 112 Etapa-
Assinatura do contrato e entrega das unidades habitacionais; 122 Etapa- Gestdo do
condominio e do arrendamento; e 132 Etapa- Compra das unidades habitacionais.

A CAIXA é o agente representante do Estado, responsavel pela implementacao
do Programa e que tem, além da fungdo social nesse processo de provisao habitacional,
uma participacao de risco. Este agente é representado pelas duas geréncias, GIDUR e
GILIE, que tém responsabilidades e atribuigcdes diferentes, além de participarem de
etapas distintas do processo. O Uunico contato entre eles ocorre no repasse da
responsabilidade de um dado empreendimento da GIDUR para a GILIE, apdés a
conclusdo da construgdo. Tal fator pode ocasionar perda de informagdes importantes
para o processo, além de as atividades desempenhadas pelo primeiro agente
comprometer o desempenho do segundo — mesmo sendo representantes da mesma
instituicao.

A Prefeitura atua na proposicdo dos beneficiarios, respeitando as cotas
destinadas aos nucleos comunitarios, sociedade civil e servidores publicos, estando,
entretanto, sujeita a interferéncia de questdes politicas.

A construtora tem papel determinante no processo, sendo responsavel pela
proposta do terreno, pelos projetos arquitetdbnicos e complementares e pela construgao
do empreendimento. As atividades que desempenha tém total dependéncia com
atividades anteriores e com muitos dos demais agentes envolvidos, como fornecedores
de materiais de construgdo e mao-de-obra, além de interferir no desempenho das etapas
subsequentes.

Os projetistas também tém um importante papel, visto a importancia da qualidade
do projeto para a qualidade da habitacéo, e, portanto, para a qualidade de vida dos
usuarios. Mas este papel é limitado, uma vez que seu cliente € a construtora, cujos
interesses econdmicos prevalecem em relagdo aos interesses dos futuros usuarios dos
empreendimentos.

Outro agente muito importante é a empresa imobiliaria, que desempenha o papel
de mediadora entre o proprietario do empreendimento — representado pela GILIE — e o
arrendatario. Um dos fatores que mais contribuem para a insatisfagéo dos usuarios com a
empresa imobiliaria é justamente o fato de que esta representa os interesses do
proprietario do empreendimento, a GILIE (CAIXA), e ndo os seus. Todos os eventuais
problemas decorrentes do arrendamento e do condominio ficam sob o gerenciamento da
empresa imobiliaria, além daqueles decorrentes de etapas anteriores a sua participagao
no processo, que podem se manifestar somente com o uso. Ainda sobre esse agente,

conclui-se que um fator que compromete a sua participacdo no processo do PAR é a
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demora do retorno financeiro sobre os servigos prestados, o que pode desestabilizar a
empresa caso nao tenha capital inicial.

Os nucleos comunitarios contribuem com o processo no sentido de informar e
auxiliar o cidadao interessado em participar do processo do PAR. Sao os representantes
dos interesses dos cidadaos a eles vinculados junto a Prefeitura.

Os agentes considerados como externos nao sao menos importantes, uma vez
que, conforme apresentado no corpo deste trabalho, também podem comprometer a
qualidade da habitacdo, como as empresas de sondagem e de levantamento topografico,
a mao-de-obra, os fornecedores de materiais de construcdo e os agentes ligados ao
licenciamento, como CREA, Corpo de Bombeiros, 6rgaos ambientais e Cartério.

A maior parte dos agentes investigados apresentou adaptagdo da sua estrutura
administrativa visando a participacdo no Programa. Nao foi planejada com antecipacao
uma estrutura prépria para o PAR, principalmente em relagao a CAIXA. A GIDUR e GILIE
cederam espaco para a implantacdo do PAR por meio do redirecionamento de
funcionarios para novas funcgoes, ou, até mesmo, através da sobreposigcao de fungdes no
caso de alguns funcionarios, que ficam divididos entre as atribuicdes originais e as
demandadas pelo PAR. Muitas das vezes nao se tem um corpo técnico adequado ou em
numero suficiente para desenvolver determinada fungdo ou atividade. Esse fato
compromete o desempenho do processo em virtude da sobrecarga e especialidades dos
agentes no cumprimento das suas atribui¢des.

As empresas construtoras, os projetistas e as empresas imobilidrias, no decorrer
dos anos, foram se adaptando as necessidades do PAR. Ja a prefeitura de Belo
Horizonte destinou um setor especifico para o Programa, o que se considera ideal, tendo
em vista as premissas para o desenvolvimento do processo.

Em relacao as etapas do processo do PAR, conclui-se que a primeira etapa —
contrato de compra do terreno e de construgdo do empreendimento — trata-se da etapa
que determinara o desempenho do empreendimento a ser implementado, visto as
atividades que compreende, como escolha do terreno, projetos arquitetdnico e
complementares e construgdo do empreendimento, onde estdo envolvidos materiais e
técnicas construtivos e qualidade da mao-de-obra.

Conclui-se também que a etapa referente ao acompanhamento da construgdo do
empreendimento representa um brago fragil do processo, uma vez que nao ocorre
fiscalizacdo da construgao — o que pode comprometer a qualidade do produto.

Para o adequado andamento das etapas como um todo, sem que haja
interrupgdes indesejadas, as atividades relacionadas com o licenciamento sdo muito

importantes, uma vez que podem comprometer ndo s6 as etapas posteriores, como
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também a entrega do empreendimento, o tempo de retorno financeiro para a empresa
imobiliaria e até ocasionar a desisténcia por parte dos beneficiarios selecionados.

No que diz respeito a qualidade da habitagdo identificada nos conjuntos
habitacionais investigados, conclui-se que os aspectos que mais comprometem o
desempenho do empreendimento sao diretamente relacionados as etapas iniciais do
processo, onde ocorre a escolha do terreno, desenvolvimento dos projetos, construgao
do empreendimento e acompanhamento da construgdo. Os agentes que tém grande
responsabilidade sobre estas atividades sao a GIDUR, a construtora, o projetista e os
fornecedores de materiais de construgdo e mao-de-obra.

Os empreendimentos do PAR estudados, além de outros visitados no decorrer da
pesquisa, apresentam tipologia semelhante, principalmente em relacdo ao tamanho e
distribuicdo dos ambientes, materiais e técnicas construtivas. O fator que apresenta maior
variacao sdo a localizagao e a tipologia dos lotes. A insatisfagao dos usuarios ocorre em
funcao das caracteristicas construtivas e funcionais dos conjuntos. Inicialmente, péde-se
constatar aspectos comuns aos empreendimentos estudados, que provavelmente devem
se repetir em outros empreendimentos do PAR situados nas mesmas condigdes, visto as
caracteristicas especificas do Programa, além da mesma tipologia adotada pelos
empreendimentos, assim como as técnicas construtivas. Esses aspectos s&o: adaptacao
ao uso por deficientes fisicos, area de lazer, seguranca contra terceiros, ruidos e
cobertura, além de acabamentos e qualidade da construgdo. Tais aspectos estéo
diretamente relacionados as premissas do PAR e/ou a tomadas de decisdes que devem
ocorrer na primeira etapa do processo, principalmente nas atividades de projeto e
construcao.

Outro fator que ocasiona a insatisfacdo dos usuarios esta relacionado as
caracteristicas de implantacdo do empreendimento, como localizagcdo e proximidade a
equipamentos e servigos como postos de saudes, escolas e area de lazer. A escolha do
terreno, atividade presente na primeira etapa do processo, desenvolvida pelo agente
construtora é o fator responsavel por tais caracteristicas. Este agente, na busca de
investimentos mais vantajosos do ponto de vista financeiro pode comprometer a
qualidade final de dado empreendimento. Complementarmente, conclui-se que deveria
haver um maior cuidado na selecio dos beneficiarios em funcéo da origem das familias e
de seus locais de trabalho.

No caso do empreendimento B que esta bem localizado na cidade, os aspectos
responsaveis pela insatisfacdo dos usuarios foram relativos ao projeto, aos aspectos
construtivos ou aos equipamentos do condominio. No caso do empreendimento C,
localizado em um local onde nao ha prestagao de servigos eficazes, mas que apresenta

um espago de condominio maior e mais bem aproveitado, a insatisfacao é decorrente dos
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fatores de localizagdo, da prestacado de servigos, além dos aspectos construtivos e de
projeto, tal como ocorre com o empreendimento B.

Em relacido a identificacdo dos fatores do processo que interferem na qualidade
da habitacao, verificou-se que as regras gerais que norteiam o processo, assim como a
sua propria estrutura e o contexto no qual ele se insere, interferem na participacdo dos
diversos agentes e nas suas relagdes. As caracteristicas particulares de cada um dos
agentes identificados, seus requisitos, assim como os fatores sociais, culturais e
econbmicos, irdo interferir no desenvolvimento e ocorréncia das atividades e
consequentes etapas, portanto, no desenvolvimento do processo como um todo.

Os recursos financeiros destinados ao Programa irdo definir o padrao dos
empreendimentos, interferindo diretamente no tamanho e quantidade dos ambientes,
acabamentos adotados, localizagio, presenga ou ndo de equipamentos (como areas de
lazer). Além disso, irdo interferir na margem de lucro das empresas privadas envolvidas,
como as construtoras e empresas imobiliarias, determinando o interesse de participacao
destes agentes no processo.

O contexto no qual se insere o Programa é outro importante fator condicionante
do sucesso dos empreendimentos, pois tem relacdo com a disponibilidade e
caracteristicas dos terrenos, infraestrutura e valorizagdo por meio do mercado imobiliario,
0 que podera determinar a proximidade aos equipamentos comunitarios e aos servigos.

As acdes e estratégias dos agentes também irdo interferir na qualidade da
habitacdo no sentido do cumprimento das determinacdes do contrato dentro dos prazos
pré-determinados.

Enfim, conclui-se que se trata de um processo altamente complexo no que diz
respeito ao relacionamento entre as etapas e agentes envolvidos, ocorrendo extrema
dependéncia entre estes e a qualidade da habitagao.

Nesse sentido considerando a qualidade do produto habitacdo que tem sido
oferecido pelo PAR em Belo Horizonte, conclui-se que algumas regras gerais do
processo devem ser reavaliadas no sentido de aprimorar o processo, principalmente em
relagdo aos aspectos que podem comprometer a qualidade da habitagdo. Um dos
principais aspectos que interferem nos resultados do Programa implica, em primeiro
lugar, da caracteristica do arrendamento, uma vez que o proprietario, representado pela
CAIXA, tem que arcar com todos os deveres de proprietario, prejuizos ou sucessos, que
muitas vezes sao de responsabilidade de outros agentes que participaram do processo.
Em segundo lugar, as regras gerais do Programa nao permitem uma margem de lucro
atraente para as construtoras, que preferem direcionar seus investimentos em servigos
mais rentaveis. E em terceiro lugar, a participagcdo das empresas imobiliarias fica

comprometida devido a demora no retorno financeiro de seus investimentos iniciais. A
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participacao dessas empresas no processo ocorre desde a selegao dos beneficiarios e o
pagamento dos seus servigos ocorre somente a partir da ocupagdo do empreendimento,
através do pagamento das mensalidades do arrendamento e condominio pelos
beneficiarios. No caso de atraso na entrega do empreendimento ou desisténcia por parte
do beneficiario — o que compromete a ocupacgao do empreendimento — ocorre também o
atraso do retorno financeiro necessario ao desenvolvimento da empresa.

Diante da importancia do PAR como alternativa de reducao do déficit habitacional
quantitativo e qualitativo no Pais — visto a sua larga implementacdo nas cidades onde
pode ser implantado —, a contribuicdo desse trabalho consistiu na identificacdo da
interdependéncia no relacionamento entre processo e produto e no direcionamento para
possiveis revisdes do processo, especialmente no contexto do Estado de Minas Gerais,
onde existem poucos trabalhos voltados para a avaliagdo deste Programa.

Nesse sentido, é de fundamental importancia contar com o apoio da CAIXA e dos
demais agentes envolvidos no PAR, mediante a parceria entre o Estado, os agentes
privados e a academia, para dar continuidade a essa linha de pesquisa no Departamento
de Engenharia Civil da Universidade Federal de Vigosa, a fim de contribuir para o

aprimoramento do processo e dos seus resultados para a sociedade.

6.2. Sugestdes para trabalhos futuros

- Investigar como ocorre o Trabalho Social no PAR, com o objetivo de orientar
uma maior integragao entre as equipes de engenharia que atuam no Programa e as
equipes do Trabalho Social.

- Pesquisar como o servigo do trabalho social do PAR pode ser implementado, a
fim de contribuir para o aprimoramento do Programa no sentido de preparacdo dos
futuros beneficiarios em relagao a condicao particular do arrendamento.

- Pesquisar como o trabalho social pode contribuir na identificagdo dos requisitos

dos usuarios, na busca de direcionar os projetos dos empreendimentos a este agente.
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Anexo 1- Questionério agentes do PAR- GILIE

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pds-Graduagao em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacao

Processo e Produto: Avaliacao do Desempenho da Moradia em Empreendimentos
do PAR

Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacéo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)

|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura
|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
|:| G- Ndcleos comunitarios

m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais participou:

1- Proposicédo do empreendimento;

2- Contratacao da Construtora;

3- Contratagdo da Empresa Imobiliaria;

4- Compra do terreno;

5- Proposicao dos beneficiarios;

6- Avaliagcao dos beneficiarios;

7- Projetos arquitetdbnico e complementares do empreendimento;

8- Licenciamento da obra;

9- Financiamento da construgao;

10- Construgédo do empreendimento;

11- Fiscalizagao da construgao;

12- Financiamento aos beneficiarios;

13- Sorteio das unidades habitacionais; I:I 15- Gestao condominial;

HiNN NN

14- Entrega das unidades habitacionais; I:I 16- Compra das unid. habitacionais.
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A- GILIE (CAIXA)

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Qual é o objetivo da instituigdo em relagdo ao PAR?

22 QUESTAO- Qual é a estrutura administrativa da instituicdo (como ¢é definida

legalmente e na pratica)?

32 QUESTAO- Quais os recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR?

42 QUESTAO- Destas fontes de recursos, quais sdo sistematicas e quais sdo eventuais?

52 QUESTAO- Qual é o numero de unidades habitacionais que estdo sob

responsabilidade desta instituicao por ano?

Solicitamos a GILIE os documentos relativos a todas as etapas do PAR em que tem
participacdo, como:

- Licenciamento para o novo empreendimento;

- Contrato com a Construtora;

- Contrato com a Imobiliaria;

- Editais disponiveis;

- Fichas (cadastro) dos beneficiarios, com as respectivas avaliagdes quanto ao crédito;
- Licenciamento da obra;

- Documentos relativos ao financiamento da construcao;

- Documentos relativos ao financiamento ao beneficiario;

- Documentos relativos a possivel compra do imével pelo beneficiario;

- Outros.
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Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR
As questdes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sdo

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informagcfes que j& estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”.

Questdes relativas 8 CONTRATACAO DA CONSTRUTORA.

12 QUESTAO- Quais séo os critérios para a contratacdo da construtora?

22 QUESTAO- S&o sempre 0s mesmos critérios para todos os empreendimentos?0 que

pode variar nestes processos?

32 QUESTAO- Quais as atribuicdes da construtora no processo do PAR?

42 QUESTAO- Para a implementagdo de um empreendimento do PAR, quais s&o os
custos com a construtora? Qual a porcentagem do custo total do empreendimento?

Como se da o pagamento?
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Questdes relativas 8 CONTRATACAO DA EMPRESA IMOBILIARIA.

52 QUESTAO- Quais sao os critérios para a contratagdo da Empresa Imobiliaria?

62 QUESTAO- Quais as atribuicdes desta Empresa Imobiliaria no processo do PAR?

72 QUESTAO- Para a implementagdo de um empreendimento do PAR, quais sdo os
custos com a empresa imobiliaria? Qual a porcentagem do custo total do

empreendimento? Como se da o pagamento?

Questdes relativas a COMPRA DO TERRENO.

82 QUESTAO- Quais sao os critérios para a escolha do terreno?

92 QUESTAO- Qual a dependéncia de aprovagdo do Legislativo, por meio de

promulgacéao de lei ou decreto, para a provisao do terreno?

102 QUESTAO- Qual o tempo necessario (ou disponivel) para a conclusdo do processo

de compra do terreno?
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112 QUESTAO- Qual a quantidade de terra, em metros quadrados, por unidade

habitacional geralmente aplicada nos empreendimentos do PAR?

122 QUESTAO- Qual a procedéncia deste terreno usualmente? Tem algum critério para

tal escolha?

132 QUESTAO- Qual o custo do terreno? Qual a porcentagem do custo do terreno com o

total de investimentos para a implementagéo deste empreendimento do PAR?

142 QUESTAO- Qual a relagdo desta etapa com as demais etapas identificadas no

processo do PAR (dependéncia ou independéncia)?

152 QUESTAO- Quais s&o os tramites legais necessarios para que se promova a compra
do terreno pela CAIXA?

Questdes relativas a AVALIACAO DOS BENEFICIARIOS

162 QUESTAO- Quais s&o os critérios para a avaliacdo dos beneficiarios?

172 QUESTAO- Qual a porcentagem das propostas de beneficiarios avaliadas s&o

aceitos pelo Processo do PAR?
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Questdes relativas aos PROJETOS ARQUITETONICO E COMPLEMENTARES.

182 QUESTAO- Qual é o tempo envolvido na proviséo de projetos?

192 QUESTAO- Qual é o custo envolvido na provisdo de projetos? Qual a porcentagem
do custo do projeto em relagédo ao total de investimentos para a implementagdo de um

empreendimento do PAR?

202 QUESTAO- Quais agentes tém participacdo nesta etapa do processo? Qual é o tipo

de participagao?

212 QUESTAO- Como é determinado qual o processo tecnolégico que sera aplicado no

empreendimento?

Questoes relativas ao LICENCIAMENTO DA OBRA.

228 QUESTAO- Em que nivel se da o licenciamento desta obra, local, estadual, e/ou

federal?

232 QUESTAO- Quais os tramites necessarios para tal licenciamento?
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242 QUESTAO- Qual o tempo necessario para esta etapa do processo?

252 QUESTAO- Quais os custos relativos desta etapa do processo? Qual a porcentagem
do custo do com o licenciamento em relacdo ao total de investimentos para a

implementagcado de um empreendimento do PAR?

262 QUESTAO- Quais os agentes responsaveis por esta etapa do processo?

272 QUESTAO- Quais as relagbes (dependéncia ou independéncia) desta etapa com as

demais etapas identificadas no processo do PAR?

282 QUESTAO- Ha previsdo da incluséo de recursos complementares (energia elétrica,
agua, educacao, transporte etc.) nesta etapa? Caso nao seja feita, em que ocasiao ela

sera efetuada?

Questodes relativas ao FINANCIAMENTO DA OBRA.

292 QUESTAO- Qual é a origem dos recursos para o financiamento da construgéo?

302 QUESTAO- Qual é a instituicdo responsavel pela gestéo destes recursos?
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312 QUESTAO- Qual é a forma de realizagéo desta gestdo, é diferenciada em relagéo a
outros recursos da instituicdo? Ha disponibilidade, ao beneficiario, da documentacao

envolvida?

322 QUESTAO- Qual é o valor total do financiamento por unidade habitacional?

332 QUESTAO- Qual é a composigdo de custos para a obra?

342 QUESTAO- Qual é o tempo que o processo de financiamento representa na
realizacdo da obra? Esta etapa é realizada de forma a viabilizar o maximo

aproveitamento do tempo disponivel?

Questdes relativas 8 CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO.

352 QUESTAO- Qual o tempo previsto para a construgdo do empreendimento? E o
tempo realmente gasto? Se estes periodos nao coincidem, qual o fator determinante para

tal acontecimento?

362 QUESTAO- Qual o modo de distribuicdo e combinacdo do tempo de construcdo do
imével e tempo de construcdo da infraestrutura? Qual o tempo despendido na

implantacao da infraestrutura? Qual o tempo de construgéo dos edificios?

372 QUESTAO- Qual é o custo total da etapa de construgdo do empreendimento,

independente e em relagdo ao custo total de todo o processo do PAR no caso da
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implementagcado de um empreendimento?

382 QUESTAO- Foram encontradas dificuldades na etapa de construcdo em relacdo a

tecnologia adotada? Foram encontrados outros tipos de dificuldades? Quais?

Questdes relativas a FISCALIZACAO DA CONSTRUCAO.

392 QUESTAO- Qual ou quais sdo os agentes responsaveis pela fiscalizagdo da

construcao do empreendimento? Que tipo de profissionais caracteriza estes agentes?

402 QUESTAO- Quais os critérios utilizados na fiscalizacdo?

412 QUESTAO- Héa clareza no processo de fiscalizagdo técnica da obra? Existe

documentacgao a respeito?

422 QUESTAO- Ha informagdes sobre eventuais modificagbes no cronograma ou nos
custos previstos acarretados pelo processo de fiscalizacdo? Se ha, quais sao os tipos de

modificacbes?

432 QUESTAO- Qual é o custo do processo de fiscalizacdo da obra em relagéo ao custo

total do empreendimento?

442 QUESTAO- Qual é a periodicidade desta fiscalizagdo? Quais as fases da construcdo

em que ela ocorre?
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Questdes relativas ao FINANCIAMENTO AOS BENEFICIARIOS.

452 QUESTAO- Como é realizado o financiamento do arrendamento/compra do imével

pelo beneficiario?

462 QUESTAO- Qual a maneira em que se baseia o sistema de correcdo da divida e das

prestacoes?

472 QUESTAO- Como fica a divida no caso de morte do proprietario?

482 QUESTAO- Qual a taxa de inadimpléncia verificada? Qual é a maior causa desta

inadimpléncia?

492 QUESTAO- Qual o tempo gasto no processo burocratico de concessdo de

financiamento?

502 QUESTAO- Existe seguro para o caso de perda emprego ou morte do beneficiario?
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Questbes relativas a ENTREGA DAS UNIDADES HABITACIONAIS AOS
ARRENDATARIOS.

512 QUESTAO- Qual é o tempo médio de permanéncia dos moradores no imével? Qual é

a frequéncia de revenda?

522 QUESTAO- Qual é causa mais freqiiente da ndo permanéncia do arrendatario no

empreendimento?

Questdes relativas a COMPRA DAS UNIDADES HABITACIONAIS.

532 QUESTAO- Quais as possibilidades de compra da unidade habitacional pelo

beneficiario?

542 QUESTAO- Qual é a situagéo do beneficiario antes e depois da compra da unidade

habitacional (quais os seus direitos e deveres)?

Questoes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

nao foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?
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562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?
Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de
identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

Proposicao do empreendimento;

L]

Contratagao da Construtora;
Contratacao da Empresa Imobiliaria;
Compra do terreno;

Proposigao dos beneficiarios;
Avaliagao dos beneficiarios;
Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;
Licenciamento da obra;
Financiamento da construcao;
Construgao do empreendimento;
Fiscalizagcao da construcéo;
Financiamento aos beneficiarios;
Sorteio das unidades habitacionais;
Entrega das unidades habitacionais;
Gestao condominial;

Compra das unidades habitacionais.

N

Outra etapa:

Muito Obrigado!!!
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Anexo 2- Questionario agentes do PAR — GIDUR.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo
Processo e Produto: Avaliagcdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos do PAR
Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacéo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)
|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura
|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
|:| G- Ndcleos comunitarios
m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais participou:
1- Proposigédo do empreendimento;
2- Contratacao da Construtora;
3- Contratacdo da Empresa Imobiliaria;
4- Compra do terreno;
5- Proposigao dos beneficiarios;
6- Avaliacao dos beneficiarios;
7- Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;
8- Licenciamento da obra;
9- Financiamento da construgao;
10- Construgédo do empreendimento; |:| 14- Entrega das unid. habitacionais;
11- Acompanhamento da construcao; |:| 15- Gestao condominial;
12- Financiamento aos beneficiarios; |:| 16- Compra das unid. habitacionais.

13- Sorteio das unidades habitacionais;

HilEN NN
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B- GIDUR (CAIXA)

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Qual é o papel da instituicdo em relagido ao PAR?

22 QUESTAO- Qual é a estrutura administrativa da instituicdo (como ¢é definida

legalmente e na pratica)?

32 QUESTAO- Quais os recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR?

42 QUESTAO- Destas fontes de recursos, quais sdo sistematicas e quais sdo eventuais?

52 QUESTAO- Qual é o numero de unidades habitacionais que estdo sob

responsabilidade desta instituicao por ano?

Solicitamos a GIDUR os documentos relativos a todas as etapas do PAR em que
tem participacdo (modelos em branco), como:

- Licenciamento para o novo empreendimento e obras;

- Contrato com a Construtora;

- Contrato com a Imobiliaria;

- Roteiro para acompanhamento, medicao.

- Outros.
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Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR
As questdes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sdo

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informagcfes que j& estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”.

Questdes relativas 8 CONTRATACAO DA CONSTRUTORA.

12 QUESTAO- Quais séo os critérios para a contratacdo da construtora?

22 QUESTAO- S&o sempre 0s mesmos critérios para todos os empreendimentos?0 que

pode variar nestes processos?

32 QUESTAO- Quais as atribuicdes da construtora no processo do PAR?

42 QUESTAO- Para a implementagdo de um empreendimento do PAR, quais s&o os
custos com a construtora? Qual a porcentagem do custo total do empreendimento?

Como se da o pagamento?
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Questodes relativas a COMPRA DO TERRENO.

82 QUESTAO- Quais sao os critérios para a escolha do terreno?

92 QUESTAO- Qual a dependéncia de aprovagdo do Legislativo, por meio de

promulgacéo de lei ou decreto, para a provisdo do terreno?

102 QUESTAO- Qual o tempo necessario (ou disponivel) para a conclusdo do processo

de compra do terreno?

112 QUESTAO- Qual a quantidade de terra, em metros quadrados, por unidade

habitacional geralmente aplicada nos empreendimentos do PAR?

122 QUESTAO- Qual a procedéncia deste terreno usualmente? Tem algum critério para

tal escolha?

132 QUESTAO- Qual o custo do terreno? Qual a porcentagem do custo do terreno com o

total de investimentos para a implementagéo deste empreendimento do PAR?

142 QUESTAO- Qual a relacdo desta etapa com as demais etapas identificadas no

processo do PAR (dependéncia ou independéncia)?
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152 QUESTAO- Quais s&o os tramites legais necessarios para que se promova a compra
do terreno pela CAIXA?

572 QUESTAO- Ha algum tipo de avaliagdo pela GIDUR do terreno proposto para um

dado empreendimento no processo do PAR?Se houver, quais sao os critérios?

Questdes relativas aos PROJETOS ARQUITETONICO E COMPLEMENTARES.

182 QUESTAO- Qual é o tempo envolvido na proviséo de projetos?

192 QUESTAO- Qual é o custo envolvido na provisdo de projetos? Qual a porcentagem
do custo do projeto em relagdo ao total de investimentos para a implementacdo de um

empreendimento do PAR?

202 QUESTAO- Quais agentes tém participacdo nesta etapa do processo? Qual € o tipo

de participagao?

212 QUESTAO- Como ¢é determinado qual a tecnologia construtiva que sera aplicado no

empreendimento?

582 QUESTAO- Qual é a relagdo da GIDUR com a etapa de projeto no processo do

PAR?
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592 QUESTAO- Quais s&o os aspectos analisados na avaliagdo do projeto arquiteténico

em empreendimentos do PAR?

Questdes relativas ao LICENCIAMENTO DA OBRA.

222 QUESTAO- Em que nivel se da o licenciamento desta obra, local, estadual, e/ou

federal?

232 QUESTAO- Quais os tramites necessarios para tal licenciamento?

242 QUESTAO- Qual o tempo necessario para esta etapa do processo?

252 QUESTAO- Quais os custos relativos desta etapa do processo? Qual a porcentagem
do custo do com o licenciamento em relacdo ao total de investimentos para a

implementacado de um empreendimento do PAR?

262 QUESTAO- Quais os agentes responsaveis por esta etapa do processo?

272 QUESTAO- Quais as relagdes (dependéncia ou independéncia) desta etapa com as

demais etapas identificadas no processo do PAR?
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282 QUESTAO- Ha previsdo da incluséo de recursos complementares (energia elétrica,
agua, educacgéo, transporte etc. nesta etapa? Caso nao seja feita, em que ocasiao ela

sera efetuada?

Questodes relativas ao FINANCIAMENTO DA OBRA.

292 QUESTAO- Qual é a origem dos recursos para o financiamento da construgéo?

302 QUESTAO- Qual ¢ a instituicdo responsavel pela gestéo destes recursos?

312 QUESTAO- Qual é a forma de realizacéo desta gestdo, é diferenciada em relagéo a
outros recursos da instituicao? Ha disponibilidade, ao beneficiario, da documentacao

envolvida?

322 QUESTAO- Qual é o valor total do financiamento por unidade habitacional?

332 QUESTAO- Qual é a composicdo de custos para a obra?

342 QUESTAO- Qual é o tempo que o processo de financiamento representa na
realizacdo da obra? Esta etapa € realizada de forma a viabilizar o maximo

aproveitamento do tempo disponivel?
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Questdes relativas 8 CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO.

352 QUESTAO- Qual o tempo previsto para a construgdo do empreendimento? E o
tempo realmente gasto? Se estes periodos nao coincidem, qual o fator determinante para

tal acontecimento?

362 QUESTAO- Qual o modo de distribuicdo e combinacdo do tempo de construcdo do
imével e tempo de construcdo da infraestrutura? Qual o tempo despendido na

implantacao da infraestrutura? Qual o tempo de construgéo dos edificios?

372 QUESTAO- Qual é o custo total da etapa de construgdo do empreendimento,
independente e em relagdo ao custo total de todo o processo do PAR no caso da

implementagcao de um empreendimento?

382 QUESTAO- Foram encontradas dificuldades na etapa de construcdo em relacdo a

tecnologia adotada? Foram encontrados outros tipos de dificuldades? Quais?

Questdes relativas 8 ACOMPANHAMENTO DA CONSTRUGAO.

352 QUESTAO- Qual o tempo previsto para a construgdo do empreendimento? E o
tempo realmente gasto? Se estes periodos nao coincidem, qual o fator determinante para

tal acontecimento?
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362 QUESTAO- Qual o modo de distribuicdo e combinacdo do tempo de construcdo do
imével e tempo de construcdo da infraestrutura? Qual o tempo despendido na

implantacao da infraestrutura? Qual o tempo de construgéo dos edificios?

372 QUESTAO- Qual é o custo total da etapa de construgdo do empreendimento,
independente e em relagdo ao custo total de todo o processo do PAR no caso da

implementagcado de um empreendimento?

382 QUESTAO- Foram encontradas dificuldades na etapa de construcdo em relacdo a

tecnologia adotada? Foram encontrados outros tipos de dificuldades? Quais?

602 QUESTAO- Como se da a fiscalizacdo da construcdo em empreendimentos do PAR
pela GIDUR?

402 QUESTAO- Quais s&o os critérios para esta fiscalizagéo?

622 QUESTAO- Quais sdo os procedimentos no caso de constatagdo pela GIDUR da
inadequacgao de algum aspecto decorrente do ato da construcdo de um empreendimento
do PAR?
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392 QUESTAO- Qual ou quais sdo os agentes responsaveis pela fiscalizagdo da

construcao do empreendimento? Que tipo de profissionais caracteriza estes agentes?

412 QUESTAO- H& clareza no processo de fiscalizacdo técnica da obra? Existe

documentacgao a respeito?

422 QUESTAO- Ha informacdes sobre eventuais modificacdes no cronograma ou nos
custos previstos acarretados pelo processo de fiscalizagdo? Se ha, quais sdo os tipos de

modificacbes?

432 QUESTAO- Qual é o custo do processo de fiscalizacdo da obra em relagéo ao custo

total do empreendimento?

442 QUESTAO- Qual é a periodicidade desta fiscalizagdo? Quais as fases da construcédo

em que ela ocorre?

Questdes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

ndo foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?
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562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?
Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de
identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

Proposicdo do empreendimento;

L]

Contratagao da Construtora;
Contratagao da Empresa Imobiliaria;
Compra do terreno;

Proposicao dos beneficiarios;
Avaliacao dos beneficiarios;
Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;
Licenciamento da obra;
Financiamento da construgao;
Construgao do empreendimento;
Fiscalizagcado da construcéo;
Financiamento aos beneficiarios;
Sorteio das unidades habitacionais;
Entrega das unidades habitacionais;
Gestao condominial;

Compra das unidades habitacionais.

N {

Outra etapa:

Muito Obrigado!!!
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Anexo 3- Questionario agentes do PAR — PREFEITURA.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo
Processo e Produto: Avaliagcdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos do PAR
Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacéo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)
|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura
|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
|:| G- Ndcleos comunitarios
m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais participou:
1- Proposigédo do empreendimento;
2- Contratacao da Construtora;
3- Contratacdo da Empresa Imobiliaria;
4- Compra do terreno;
5- Proposigao dos beneficiarios;
6- Avaliacao dos beneficiarios;
7- Projetos arquitetonico e complementares do empreendimento;
8- Licenciamento da obra;
9- Financiamento da construgao;
10- Construgédo do empreendimento; |:| 13- Sorteio das unid. habitacionais;
11- Fiscalizagao da construgéo; |:| 14- Entrega das unid. habitacionais;
12- Financiamento aos beneficiarios; |:| 15- Gestao condominial;

16- Compra das unidades habitacionais.

N
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C- PREFEITURA

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Qual é o objetivo da Prefeitura em relagéo ao PAR?

22 QUESTAO- Qual é a estrutura administrativa da Prefeitura destinada ao

acompanhamento do processo do PAR? (como é definida legalmente e na pratica)?

32 QUESTAO- Quais os recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR?

42 QUESTAO- Destas fontes de recursos, quais sdo sistematicas e quais sdo eventuais?

Solicitamos & PREFEITURA os documentos relativos a todas as etapas do PAR em

que tem participacdo, como:

- Licenciamentos relativos aos empreendimentos citados a seguir;

- Contratos com os demais agentes do Processo do PAR;

- Convénios;

- Editais disponiveis;

- Fichas (cadastro) dos beneficiarios para os empreendimentos, com as respectivas
proveniéncias: Residencial Via do Minério |; Residencial Rafael Tubertine; e Residencial
Terra Nova; e

- Outros.
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Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR

As questdes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sao

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informagcfes que j& estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”".

Questdes relativas a SELECAO DOS BENEFICIARIOS

632 QUESTAO- Quais sdo os critérios para a selecdo dos beneficiarios?

642 QUESTAO- Qual a procedéncia dos beneficiarios do PAR em Belo Horizonte?

E no caso particular dos seguintes empreendimentos:

Residencial Via do Minério I:

Residencial Rafael Tubertine:

Residencial Terra Nova:

652 QUESTAO- Qual a relagdo entre a demanda por unidades habitacionais do PAR e o

numero de beneficiarios atendidos? (em porcentagem aproximada)

Questodes relativas ao LICENCIAMENTO DA OBRA.

232 QUESTAO- Quais os tramites necessarios para o licenciamento das obras do PAR?.
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242 QUESTAO- Qual o tempo necessario para esta etapa do processo?

262 QUESTAO- Quais os agentes responsaveis por esta etapa do processo?

Questoes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

662 QUESTAO- Qual o tipo de envolvimento a Prefeitura de Belo Horizonte com o

Processo do PAR?

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

nao foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?

562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?
Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de
identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

Proposicdo do empreendimento;

Contratagao da Construtora;

Contratagao da Empresa Imobiliaria;

Compra do terreno;

Proposicao dos beneficiarios;

Avaliacao dos beneficiarios;

Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;

Licenciamento da obra;

Financiamento da construgao;

Construcao do empreendimento;

Fiscalizacao da construcéo;

Financiamento aos beneficiarios; |:|Compra das unid. habitacionais;

Sorteio das unidades habitacionais; |:|Gestéo condominial.

N I

Entrega das unidades habitacionais; |:|Outra etapa:

Muito Obrigado!!!
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Anexo 4- Questionario agentes do PAR — CONSTRUTORA.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo

Processo e Produto: Avaliacdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos
do PAR

Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacdo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)
|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura
|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
|:| G- Nucleos comunitarios
m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais participou:
1- Proposicédo do empreendimento;
2- Contratacao da Construtora;
3- Contratagao da Empresa Imobiliaria;
4- Compra do terreno;
5- Proposigao dos beneficiarios;
6- Avaliacéo dos beneficiarios;
7- Projetos arquitetonico e complementares do empreendimento;
8- Licenciamento da obra;
9- Financiamento da construcao; I:l 12- Financiamento aos beneficiarios;
10- Construgao do empreendimento; |:| 13- Sorteio das unid. habitacionais;
11- Fiscalizagao da construgéo; |:| 14- Entrega das unid. habitacionais;

15- Gestao condominial;

N v O

16- Compra das unidades habitacionais.
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D- CONSTRUTORA

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Qual é o objetivo da instituigdo em relagdo ao PAR?

22 QUESTAO- Qual é a estrutura administrativa da instituicdo (como ¢é definida

legalmente e na pratica)?

32 QUESTAO- Quais os recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR?

42 QUESTAO- Destas fontes de recursos, quais sdo sistematicas e quais sdo eventuais?

52 QUESTAO- Qual é o numero de unidades habitacionais que estdo sob

responsabilidade desta instituicao por ano?

62 QUESTAO- Qual é o papel dos projetistas no processo do PAR?

72 QUESTAO- Qual é o papel dos fornecedores de materiais de construcdo no processo
do PAR?
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Solicitamos a CONSTRUTORA os documentos relativos a todas as etapas do PAR

em que tem participagao.

Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR
As questdes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sao

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informacfes que j4 estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”.

Questdes relativas 8 CONTRATACAO DA CONSTRUTORA.

12 QUESTAO- Quais sdo os critérios para a contratacdo da construtora?

22 QUESTAO- Sao sempre 0s mesmos critérios para todos os empreendimentos?0 que

pode variar nestes processos?

32 QUESTAO- Quais as atribuigbes da construtora no processo do PAR?

42 QUESTAO- Para a implementagdo de um empreendimento do PAR, quais s&o os
custos com a construtora? Qual a porcentagem do custo total do empreendimento?

Como se da o pagamento?

Questodes relativas a COMPRA DO TERRENO.

82 QUESTAO- Quais s&o os critérios para a escolha do terreno?
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92 QUESTAO- Qual a dependéncia de aprovagdo do Legislativo, por meio de

promulgacgao de lei ou decreto, para a provisao do terreno?

102 QUESTAO- Qual o tempo necessario (ou disponivel) para a conclusdo do processo

de compra do terreno?

112 QUESTAO- Qual a quantidade de terra, em metros quadrados, por unidade

habitacional geralmente aplicada nos empreendimentos do PAR?

122 QUESTAO- Qual a procedéncia deste terreno usualmente? Tem algum critério para

tal escolha?

132 QUESTAO- Qual o custo do terreno? Qual a porcentagem do custo do terreno com o

total de investimentos para a implementagéo deste empreendimento do PAR?

142 QUESTAO- Qual a relagdo desta etapa com as demais etapas identificadas no

processo do PAR (dependéncia ou independéncia)?

152 QUESTAO- Quais s&o os tramites legais necessarios para que se promova a compra
do terreno pela CAIXA?
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Questdes relativas aos PROJETOS ARQUITETONICO E COMPLEMENTARES.

182 QUESTAO- Qual é o tempo envolvido na elaboragéo e aprovagéao de projetos ?

192 QUESTAO- Qual é o custo envolvido na provisdo de projetos? Qual a porcentagem
do custo do projeto em relacdo ao total de investimentos para a implementagcdo de um

empreendimento do PAR?

202 QUESTAO- Quais agentes tém participacdo nesta etapa do processo? Qual é o tipo

de participagao?

212 QUESTAO- Como é determinado qual o processo tecnolégico que sera aplicado no

empreendimento?

672 QUESTAO- Quais sdo as prioridades aos se projetar para empreendimentos do
PAR?

Questdes relativas ao LICENCIAMENTO DA OBRA.

228 QUESTAO- Em que nivel se da o licenciamento desta obra, local, estadual, e/ou

federal?

232 QUESTAO- Quais os tramites necessarios para tal licenciamento?
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242 QUESTAO- Qual o tempo necessario para esta etapa do processo?

252 QUESTAO- Quais os custos relativos desta etapa do processo? Qual a porcentagem
do custo do com o licenciamento em relacdo ao total de investimentos para a

implementacdo de um empreendimento do PAR?

262 QUESTAO- Quais os agentes responsaveis por esta etapa do processo?

272 QUESTAO- Quais as relagbes (dependéncia ou independéncia) desta etapa com as

demais etapas identificadas no processo do PAR?

282 QUESTAO- H4 previsdo da incluséo de recursos complementares (energia elétrica,
agua, educacao, transporte etc.) nesta etapa? Caso néo seja feita, em que ocasido ela

sera efetuada?

Questodes relativas ao FINANCIAMENTO DA OBRA.

322 QUESTAO- Qual é o valor total do financiamento por unidade habitacional?

332 QUESTAO- Qual é a composicdo de custos para a obra?
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342 QUESTAO- Qual é o tempo que o processo de financiamento representa na
realizacdo da obra? Esta etapa € realizada de forma a viabilizar o maximo

aproveitamento do tempo disponivel?

Questdes relativas 8 CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO.

352 QUESTAO- Qual o tempo previsto para a construgdo do empreendimento? E o
tempo realmente gasto? Se estes periodos n&o coincidem, qual o fator determinante para

tal acontecimento?

362 QUESTAO- Qual o modo de distribuicdo e combinacdo do tempo de construcdo do
imovel e tempo de construgdo da infraestrutura? Qual o tempo despendido na

implantacao da infraestrutura? Qual o tempo de constru¢do dos edificios?

372 QUESTAO- Qual é o custo total da etapa de construgdo do empreendimento,
independente e em relagcdo ao custo total de todo o processo do PAR no caso da

implementacdo de um empreendimento?

382 QUESTAO- Foram encontradas dificuldades na etapa de construcdo em relacdo a

tecnologia adotada? Foram encontrados outros tipos de dificuldades? Quais?
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Questdes relativas a FISCALIZACAO DA CONSTRUCAO.

392 QUESTAO- Qual ou quais sdo os agentes responsaveis pela fiscalizagdo da

construgao do empreendimento? Que tipo de profissionais caracteriza estes agentes?

402 QUESTAO- Quais os critérios utilizados na fiscalizag&o?

412 QUESTAO- Ha clareza no processo de fiscalizacdo técnica da obra? Existe

documentacao a respeito?

422 QUESTAO- Ha informacdes sobre eventuais modificagdes no cronograma ou nos
custos previstos acarretados pelo processo de fiscalizagdo? Se ha, quais sdo os tipos de

modificacbes?

442 QUESTAO- Qual é a periodicidade desta fiscalizacdo? Quais as fases da construgéo

em que ela ocorre?

622 QUESTAO- Quais sdo os procedimentos no caso de constatacdo pela GIDUR da
inadequacgao de algum aspecto decorrente do ato da construcdo de um empreendimento
do PAR?
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Questdes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

nao foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?

562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?
Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de
identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

Proposicdo do empreendimento;

Contratagao da Construtora;

Contratacao da Empresa Imobiliaria;

Compra do terreno;

Proposicao dos beneficiarios;

Avaliacao dos beneficiarios;

Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;

Licenciamento da obra;

Financiamento da construgao;

Construgao do empreendimento;

Fiscalizagc&do da construcéo;

Financiamento aos beneficiarios;

Sorteio das unidades habitacionais;

Entrega das unidades habitacionais;

Gestao condominial;

Compra das unidades habitacionais.

N o

Outra etapa:

Muito Obrigado!!!
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Anexo 5- Questionario agentes do PAR- PROJETISTA.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo

Processo e Produto: Avaliacdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos
do PAR

Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacdo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)
|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura
|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
|:| G- Nucleos comunitarios
m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais participou:
1- Proposicédo do empreendimento;
2- Contratacao da Construtora;
3- Contratagao da Empresa Imobiliaria;
4- Compra do terreno;
5- Proposigao dos beneficiarios;
6- Avaliacéo dos beneficiarios;
7- Projetos arquitetonico e complementares do empreendimento;
8- Licenciamento da obra;
9- Financiamento da construgao;
10- Construgédo do empreendimento; |:| 14- Entrega das unid. habitacionais;
11- Fiscalizacao da construgao; |:| 15- Gestao condominial;
12- Financiamento aos beneficiarios; |:| 16- Compra das unid. habitacionais.

13- Sorteio das unidades habitacionais;

] B I
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E- PROJETISTA

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Quais sdo as prioridades do projetista ao iniciar o projeto de um

empreendimento do PAR?

22 QUESTAO- Qual é o programa de necessidades considerado ao se projetar um

empreendimento do PAR?

32 QUESTAO- Qual a relagdo do terreno com o projeto arquitetdbnico de um

empreendimento do PAR?

42 QUESTAO- Qual a relagdo da orientagdo solar com o projeto arquiteténico de um

empreendimento do PAR?

52 QUESTAO- Quais s&o as limitagdes do projeto arquitetdnico de um empreendimento
do PAR?
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62 QUESTAO- Como se da a definicdo do sistema construtivo em um empreendimento
do PAR?

72 QUESTAO- Qual é o prazo entre o inicio e a entrega de um projeto um

empreendimento do PAR?

82 QUESTAO- Qual é o custo dos projetos arquitetdnico e complementares de um

empreendimento do PAR?

Solicitamos ao PROJETISTA os documentos relativos a todas as etapas do PAR em

que tem participacao.
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Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR
As questdes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sdo

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informagcfes que j& estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”.

Questodes relativas a COMPRA DO TERRENO.

82 QUESTAO- Quais sdo os critérios para a escolha do terreno?

112 QUESTAO- Qual a area (em metros quadrados), por unidade habitacional adotada

geralmente nos empreendimentos do PAR?

Questdes relativas aos PROJETOS ARQUITETONICO E COMPLEMENTARES.

182 QUESTAO- Qual é o tempo envolvido na elaboragdo e entrega dos projetos para

aprovagao?

192 QUESTAO- Qual é o custo envolvido na provisdo de projetos? Qual a porcentagem
do custo do projeto em relacdo ao total de investimentos para a implementagcdo de um

empreendimento do PAR?
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202 QUESTAO- Quais agentes tém participacdo nesta etapa do processo? Qual é o tipo

de participagao?

212 QUESTAO- Como ¢é definido o processo tecnolégico que serd adotado no

empreendimento?

Questdes relativas 8 CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO.

352 QUESTAO- Qual o tempo previsto para a construcdo do empreendimento? E o
tempo realmente gasto? Se estes periodos nao coincidem, qual o fator determinante para

tal acontecimento?

362 QUESTAO- Qual o tempo gasto na construgéo dos edificios? Qual o} tempo

despendido na implantacao da infraestrutura?

372 QUESTAO- Qual é o custo total da etapa de construcdo do empreendimento? Qual é

este custo em relacéo ao custo total do processo do PAR?

382 QUESTAO- Foram encontradas dificuldades na etapa de construcdo em relacdo a

tecnologia adotada? Foram encontrados outros tipos de dificuldades? Quais?
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Questdes relativas a FISCALIZACAO DA CONSTRUCAO.

392 QUESTAO- Qual ou quais sdo os agentes responsaveis pela fiscalizagdo da

construgao do empreendimento? Que tipo de profissionais caracteriza estes agentes?

402 QUESTAO- Quais os critérios utilizados na fiscalizag&o?

412 QUESTAO- Héa clareza no processo de fiscalizagdo técnica da obra? Existe

documentacao a respeito?

422 QUESTAO- Ha informagdes sobre eventuais modificagdes no cronograma ou nos
custos previstos acarretados pelo processo de fiscalizagdo? Se ha, quais sao os tipos de

modificacbes?

432 QUESTAO- Qual ¢ o custo do processo de fiscalizagdo da obra em relagéo ao custo

total do empreendimento?

442 QUESTAO- Qual ¢ a periodicidade desta fiscalizagdo? Quais as fases da construgédo

em que ela ocorre?

Questoes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

nao foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?
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562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?
Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de
identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

Proposicdo do empreendimento;

Contratagao da Construtora;

Contratagao da Empresa Imobiliaria;

Compra do terreno;

Proposicao dos beneficiarios;

Avaliacao dos beneficiarios;

Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;

Licenciamento da obra;

Financiamento da construgao;

Construgao do empreendimento;

Fiscalizagcado da construcéo;

Financiamento aos beneficiarios;

Sorteio das unidades habitacionais;

Entrega das unidades habitacionais;

Gestao condominial;

Compra das unidades habitacionais.

Outra etapa:

N o

Muito Obrigado!!!
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Anexo 6- Questionario agentes do PAR — EMPRESA IMOBILIARIA.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de P4s-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentracdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo

Processo e Produto: Avaliacdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos
do PAR

Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacdo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)

|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura

|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
G- Ndcleos comunitarios

[]

m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais patrticipou:

1- Proposicédo do empreendimento;

2- Contratacao da Construtora;

3- Contratagao da Empresa Imobiliaria;

4- Compra do terreno;

5- Proposigao dos beneficiarios;

6- Avaliacéo dos beneficiarios;

7- Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;

8- Licenciamento da obra;

9- Financiamento da construcao;

10- Construgao do empreendimento; |:| 13- Sorteio das unid. habitacionais;
11- Fiscalizagao da construgéo; I:I 14- Entrega das unid.habitacionais;
12- Financiamento aos beneficiarios; I:I 15- Gestao condominial;

16- Compra das unidades habitacionais.

] B I
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F- EMPRESA IMOBILIARIA

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Qual é o objetivo da instituigdo em relagdo ao PAR?

22 QUESTAO- Qual é a estrutura administrativa da instituicdo (como ¢é definida

legalmente e na pratica)?

32 QUESTAO- Quais os recursos financeiros previstos pela instituicdo para o PAR?

42 QUESTAO- Destas fontes de recursos, quais sdo sistematicas e quais sdo eventuais?

52 QUESTAO- Qual é o numero de unidades habitacionais que estdo sob

responsabilidade desta instituicao por ano?

Solicitamos & EMPRESA IMOBILIARIA os documentos relativos a todas as etapas
do PAR em que tem participacdo, como:

- Contratos;

- Editais disponiveis;

- Fichas (cadastro) dos beneficiarios, com as respectivas avaliagoes;

- indice de maiores reclamagées dos arrendatarios;

- Outros.
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Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR
As questdes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sdo

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informagcfes que j& estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”.

Questdes relativas 8 CONTRATACAO DA EMPRESA IMOBILIARIA.

52 QUESTAO- Quais s&o os critérios para a contratagdo da Empresa Imobiliaria?

62 QUESTAO- Quais as atribuicdes desta Empresa Imobiliaria no processo do PAR?

72 QUESTAO- Para a implementacdo de um empreendimento do PAR, quais sdo os
custos com a empresa imobiliaria? Qual a porcentagem do custo total do

empreendimento? Como se da o pagamento?

Questdes relativas a AVALIACAO DOS BENEFICIARIOS

162 QUESTAO- Quais s&o os critérios para a avaliacdo dos beneficiarios?
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172 QUESTAO- Qual porcentagem dos beneficiarios indicados pelos Nucleos

Comunitarios é aceito pelo processo do PAR?

Questdes relativas 8 GESTAO CONDOMINIAL.

682 QUESTAO- Quais as principais dificuldades encontradas no servigo de gestdo de

empreendimentos do PAR?

692 QUESTAO- Qual a relagdo da etapa de gestdo condominial com as demais etapas

do processo do PAR?

702 QUESTAO- Qual a procedéncia dos problemas gerados nos empreendimentos que

PAR que provocam o maior indice de reclamagdes por parte dos beneficiarios?

Questoes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

nio foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?
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562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?

Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de

identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

I o

Proposicao do empreendimento;
Contratagao da Construtora;
Contratacao da Empresa Imobiliaria;
Compra do terreno;

Proposigao dos beneficiarios;
Avaliagao dos beneficiarios;
Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;
Licenciamento da obra;
Financiamento da construcao;
Construgao do empreendimento;
Fiscalizagcao da construcéo;
Financiamento aos beneficiarios;
Sorteio das unidades habitacionais;
Entrega das unidades habitacionais;
Gestao condominial;

Compra das unidades habitacionais.

Outra etapa:

Muito Obrigado!!!
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Anexo 7- Questionario agentes do PAR — NUCLEO COMUNITARIO.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo

Processo e Produto: Avaliacdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos
do PAR

Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Questionario definitivo Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadora: Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

Coorientador: José Luiz Rangel Paes

Caracterizacdo do Processo do PAR

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de agente: (marque com um “X”)

|:| A- GILIE (CAIXA) |:| B- GIDUR (CAIXA) |:| C- Prefeitura

|:| D- Construtora |:| E- Projetista |:| F- Empresa Imobiliaria
G- Ndcleos comunitarios

[]

m Marque com um “X” as etapas do PAR das quais patrticipou:

1- Proposicédo do empreendimento;

2- Contratacao da Construtora;

3- Contratagao da Empresa Imobiliaria;

4- Compra do terreno;

5- Proposigao dos beneficiarios;

6- Avaliacéo dos beneficiarios;

7- Projetos arquitetonico e complementares do empreendimento;

8- Licenciamento da obra;

9- Financiamento da construgao; I:l 13- Sorteio das unid. habitacionais;
10- Construgédo do empreendimento; |:| 14- Entrega das unid. habitacionais;
11- Fiscalizacao da construgao; |:| 15- Gestao condominial;

12- Financiamento aos beneficiarios;

16- Compra das unidades habitacionais.

T v o o
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G- NUCLEO COMUNITARIO

Caracterizacédo dos Agentes envolvidos no Processo do PAR

12 QUESTAO- Qual é o papel do Nucleo Comunitario no processo do PAR?

22 QUESTAO- Qual é a estrutura dos Nucleos Comunitarios? (como s&o constituidos e

como funcionam na pratica)?

32 QUESTAO- Quais sdo os critérios utilizados pelos Nucleos Comunitarios para a

selecao dos beneficiarios?

42 QUESTAO- Qual a relagéo entre a demanda por unidades habitacionais do PAR e o

numero de beneficiarios atendidos?

52 QUESTAO- Qual é relagéo desta instituicdo com os beneficiarios atendidos pelo PAR?
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Solicitamos ao NUCLEO COMUNITARIO os documentos relativos a todas as etapas

do PAR em que tem participagao.

Caracterizacao das Etapas do Processo do PAR
As questodes referentes as Etapas do Processo do PAR estdo numeradas de 1 a 71. Os
questionarios utilizados nesta pesquisa sao proprios de cada agente envolvido, onde sao

selecionadas as questdes pertinentes as Etapas nas quais os mesmos tém participacao.

Por favor, nas questdes que solicitarmos informacfes que j4 estdo presentes em

documentos disponibilizados, responder “OK”.

Questdes relativas a AVALIACAO DOS BENEFICIARIOS

162 QUESTAO- Quais s&o os critérios para a avaliacéo e selecéo dos beneficiarios?

172 QUESTAO- Qual porcentagem de beneficiarios inscritos € indicada, normalmente,

pelos Nucleos Comunitarios, para o sorteio das unidades habitacionais do PAR?

712 QUESTAO- Qual é a proveniéncia dos beneficiarios atendidos pelo PAR?

E no caso particular dos seguintes empreendimentos:

Residencial Via do Minério I:

Residencial Rafael Tubertine:

Residencial Terra Nova:
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Questdes relativas as ETAPAS DO PROCESSO DO PAR.

552 QUESTAO- No seu ponto de vista, existem outras etapas no processo do PAR que

nao foram identificadas neste trabalho? Quais? Como vocé as caracteriza?

562 QUESTAO- Qual é a ordem em que ocorrem as etapas do processo do PAR?
Coloque o numero de 1 a 16 correspondente a cada uma das etapas. No caso de
identificar outra etapa, ela deve ser incluida e numerada.

Proposicdo do empreendimento;

Contratagao da Construtora;

Contratacao da Empresa Imobiliaria;

Compra do terreno;

Proposicao dos beneficiarios;

Avaliacao dos beneficiarios;

Projetos arquitetdnico e complementares do empreendimento;

Licenciamento da obra;

Financiamento da construgao;

Construgao do empreendimento;

Fiscalizagc&do da construcéo;

Financiamento aos beneficiarios;

Sorteio das unidades habitacionais;

Entrega das unidades habitacionais;

Gestao condominial;

Compra das unidades habitacionais.

N

Outra etapa:

Muito Obrigado!!!
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Anexo 8- Questionario agentes do PAR — USUARIOS.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA
CENTRO DE CIENCIAS EXATAS E TECNOLOGICAS

Programa de Pos-Graduacdo em Engenharia Civil

Area de Concentragdo: Engenharia da Construgéo

Questionario pertencente ao trabalho de dissertacéo
Processo e Produto: Avaliacdo do Desempenho da Moradia em Empreendimentos
do PAR em BH.

Mestranda: Gislaine da Silva Fernandes
Orientadora: Aline Werneck Barbosa de Carvalho

Coorientadores: José Luiz Rangel Paes e Rita de Cassia S. Santana Alvarenga

QUESTIONARIO
DEFINITIVO

Avaliacdo pds-ocupacdo em empreendimentos do PAR

Avaliacdo do ponto de vista dos usuérios

IDENTIFICACAO DO RESPONDENTE

m Data: Hora:

m Tipo de usuario: (marque com um “X”) |:| Homem |:| Mulher

m Conjunto Habitacional:

m Bloco: Apartamento:

m Assinale na lista abaixo o seu local de maior permanéncia:

|:|Sala |:| Quarto |:| Cozinha |:| Banheiro |:| Estacionamento |:| Area de lazer
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Responda as questdes abaixo atribuindo notas de 1 a 4, onde 1 € a menor nota e 4

é a maior.

QUESTOES RELATIVAS AO SEU APARTAMENTO

12 QUESTAO- O que vocé acha do tamanho dos ambientes (cdmodos) do seu

apartamento?

L P [ L4

22 QUESTAO- O que vocé acha da quantidade de ambientes (cémodos) do seu

L L1, [ s [

apartamento?

32 QUESTAO- O que vocé acha da ventilac&o do seu apartamento?

L L L s L4

42 QUESTAO- O que vocé acha da temperatura (no ver&o e no inverno) do seu

apartamento?

L P [ L4

52 QUESTAO- O que vocé acha da iluminac&o natural do seu apartamento?

L L L s P

62 QUESTAO- O que vocé acha dos ruidos (externos e internos) do seu apartamento?

L L s P

72 QUESTAO- O que vocé acha do acabamento (azulejos, pinturas, pias, torneiras etc.)

do seu apartamento?

L P [ L4

82 QUESTAO- O que vocé acha das esquadrias (portas e janelas) do seu

L P L s L4

apartamento?

92 QUESTAO- O que vocé acha das instalacdes (elétricas, hidraulica etc.) do seu

apartamento?
L [ s [ 14
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102 QUESTAO- O que vocé acha da privacidade do seu apartamento?

L P L [

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS REFERENTES AO
SEU APARTAMENTO?

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS NEGATIVOS REFERENTES AO
SEU APARTAMENTO?

QUESTOES RELATIVAS AO SEU EDIFICIO

112 QUESTAO- O que vocé acha da largura das escadas e corredores do seu edificio?

L P L s L4

122 QUESTAO- O que vocé acha do revestimento (pisos, pintura etc.) no seu edificio?

L P [ s [

132 QUESTAO- O que vocé acha da cobertura (com relacéo a goteiras, infiltragdes) do

L L L s L4

142 QUESTAO- O que vocé acha da adaptac&o ao uso para deficientes fisicos no seu

seu edificio?

edificio?

L [ [ s Py

152 QUESTAO- O que vocé acha da manutencéo (limpeza e concertos) do seu

PPN

edificio? |:|1 |:|2 |:|3 |:|4

162 QUESTAO- O que vocé acha da aparéncia do seu edificio?
L P [ s [ 4

172 QUESTAO- O que vocé acha da qualidade da construc&o do seu edificio?
L [ 12 [ s [ 14

182 QUESTAO- O que vocé acha da seguranca contra fogo do seu edificio?

L . ™ O L4




192 QUESTAO- O que vocé acha da seguranca contra terceiros (roubos) do seu

L P L s [

edificio?

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS REFERENTES AO
EDIFiCIO?

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS NEGATIVOS REFERENTES AO
EDIFiCIO?

QUESTOES RELATIVAS AO SEU CONJUNTO HABITACIONAL (CONDOMINIO)

202 QUESTAO- O que voceé acha do tipo de acesso (portarias e ruas) ao seu

Condominio?

L [ [ 4
212 QUESTAO- O que vocé acha da iluminac&o publica no seu Condominio?
L [ [ s [

222 QUESTAO- O que vocé acha da drenagem (coleta de 4gua das chuvas) no seu

Condominio? [ |, [ ], [ ], [ 4

232 QUESTAO- O que vocé acha da area de lazer do seu Condominio?

L P L1 P

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS REFERENTES AO
SEU CONDOMINIO?

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS NEGATIVOS REFERENTES AO

SEU CONDOMINIO?
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QUESTOES RELATIVAS AO BAIRRO ONDE SE LOCALIZA O SEU CONDOMINIO

242 QUESTAO- O que vocé acha do transporte préximo ao seu Condominio?

L [ s Hp
252 QUESTAO- O que vocé acha da localizac&o (rua, bairro) do seu Condominio?
L [ [ 4

262 QUESTAO- O que vocé acha da prestagéo de servicos como telefone publico e

caixa de coleta de correio préoximos ao seu Condominio?

L P [ L4

272 QUESTAO- O que vocé acha da prestacéo de servicos como postos de saude,

escolas, mercados e area de lazer préximos ao seu Condominio?

L L1, L1s [

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS REFERENTES AO
BAIRRO ONDE SE LOCALIZA O SEU CONDOMINIO?

EM SUA OPINIAO, QUAIS OS PRINCIPAIS PONTOS NEGATIVOS REFERENTES AO
BAIRRO ONDE SE LOCALIZA O SEU CONDOMINIO?
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QUESTOES RELATIVAS AO PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL
(PAR)

282 QUESTAO- Qual a sua renda familiar (em salarios minimos)?

Dentre 1e2 |:| entre2e 3 Dentre 3e4 |:| mais de 4

292 QUESTAO- Ha quanto anos sua familia mora neste apartamento?

Dentre 0Oe1 |:| entre1e2 Dentre 2e3 |:| mais de 3 anos

302 QUESTAO- Quantas pessoas moram na sua casa?

Dentre 1e2 I:' entre 3e 4 Dentre 5e6 I:' mais de 7

312 QUESTAO- Qual o preco da mensalidade da sua moradia (em porcentagem do seu
salario)?

Dmenos que 10% |:| entre 10% e 20% Dentre 20% e 30% I:' mais que 30%

322 QUESTAO- Qual o Bairro e Cidade que vocé morava antes de morar neste
Condominio do PAR?

332 QUESTAO- Como vocé teve acesso ao arrendamento do imével do PAR?

342 QUESTAO- Caso vocé queira, pode deixar aqui seus comentarios.

Muito Obrigado!!!
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