UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL
Faculdade de Arquitetura

Programa de Pés-Graduacao em Planejamento Urbano e Regional

Minha Casa Minha Vida: analise da percepc¢ao de valor sobre as

areas comuns

Laura Marques de Marques

Porto Alegre
2015



LAURA MARQUES DE MARQUES

MINHA CASA MINHA VIDA:
ANALISE DA PERCEPCAO DE VALOR SOBRE AS AREAS COMUNS

Dissertacao apresentada ao Programa de Pos-Graduacao em
Planejamento Urbano e Regional da Faculdade de
Arquitetura da Universidade Federal do Rio Grande do Sul,
como parte dos requisitos para a obtencao do titulo de
Mestre em Planejamento Urbano e Regional.

Orientacao: Profa. Dra. Luciana Inés Gomes Miron

Porto Alegre
2015



CIP - Catalogagao na Publicagao

Marques de Margues, Laura

Minha Casa Minha Vida: analise da percepgdo de
valor sobre as Areas comuns / Laura Margues de
Margues. —— Z015.

155 £.

Orientadora: Luciana Inés Gomes Miron.

Dissertacdo (Mestrado) -- Universidade Federal do
Rio Grande do Sul, Faculdade de Arguitetura,

Frograma de Pods-Graduagdo em Flanejamento Urbano e
Regional, Porte Alegre, BR-R3, 2015.

1. Minha Casa Minha Vida. 2. Habitacdoc de
Interesse Social. 3. Percepcdo de wvalor. 4. Areas

Comuns. I. Gomes Miren, Luciana Inés, orient. II.
Tituls.

Elaborada pelo Sistema de Geracdo Automatica de Ficha Catalegrafica da UFRGS com os
dados formecidos pelofa) auton{a).




LAURA MARQUES DE MARQUES

MINHA CASA MINHA VIDA: ANALISE DA PERCEPCAO DE VALOR SOBRE AS
AREAS COMUNS

Dissertacdo apresentada ao Programa de Pds-Graduacdao em Planejamento Urbano e Regional da
Faculdade de Arquitetura da Universidade Federal do Rio Grande do Sul, como parte dos requisitos
para a obtengdo do titulo de Mestre em Planejamento Urbano e Regional.

Aprovada, Porto Alegre, 26 de junho de 2015.

Profa. Luciana Inés Gomes Miron
Ph.D. pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Brasil

Orientadora
Profa. Daniela Marzola Fialho

Ph.D. pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Brasil
Coordenadora PROPUR/UFRGS

COMISSAO EXAMINADORA:

Profa. Beatriz Fedrizzi - PPGEC/UFRGS

Ph.D. pela Swedish University of Agricultural Sciences, Suécia

Prof. Carlos Torres Formoso - PPGEC/UFRGS
Ph.D. pela University of California at Berkeley, EUA

Profa. Livia Teresinha Salomao Piccinini — PROPUR/UFRGS
Ph.D. pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Brasil



AGRADECIMENTOS

Agradeco a minha orientadora, professora Luciana Inés Gomes Miron, pelas
oportunidades, pelos conhecimentos transmitidos e pela sua dedicagdo. Por ter acreditado
no meu potencial e por ter tornado esta experiéncia tdo enriquecedora.

Agradeco a minha familia pelo apoio incondicional. Aos meus pais, tios e avds, pelo
amor e pelos incentivos que recebi desde a infancia. Aos meus sogros, pelo auxilio no
trabalho. Ao Mauro, pelo amor e compreensao no dia a dia.

Aos professores Carlos Formoso e Livia Piccinini pelas contribuicdes na fase de
qualificacdo desta dissertacdo. Ao professor Formoso agradeco também pelos didlogos no
decorrer do trabalho, os quais me trouxeram importantes reflexdes.

Agradeco aos moradores dos empreendimentos avaliados, bem como aos técnicos da
Caixa Federal e Prefeitura de Sao Leopoldo, pela sua colaboracdo e participagao.

Agradeco a todos os envolvidos na concepcao desta pesquisa: Cecilia Tramontini,
Daniela Rodrigues, Rodrigo de Carli, Tana Klein e William Henrique (coleta de dados);
Cynthia Hentschke e Juliana Brito (discussdes para melhoria da pesquisa).

Aos amigos queridos, com os quais foi possivel compartilhar alegrias e suavizar as
dificuldades deste periodo. Aos amigos e colegas do PROPUR, em especial: Deyvid Monteiro,
Joana Paradeda, Luciana Andrade e Michelle Silva, pelo apoio e companheirismo.

A Universidade Federal do Rio Grande do Sul pelas oportunidades proporcionadas.



RESUMO

MARQUES, L. M. PMCMV: andlise da percepgdo de valor sobre as dreas comuns. Dissertagdo
de Mestrado, Faculdade de Arquitetura, Programa de Pds-Graduag¢ao em Planejamento
Urbano e Regional. Porto Alegre: UFRGS, 2015.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) representa um marco na trajetéria dos
programas nacionais de habitagdo, dado o volume de investimentos e a quantidade de
unidades habitacionais produzidas. Em contraponto a isso, pesquisas tém apontado
problemas em relagdo ao que se tem produzido através do programa, incluindo o nao
atendimento das necessidades dos usudrios, principalmente no que se refere aos espacos
comuns. A pesquisa teve como propdsito a analisar de que forma ocorre a percepgao de
valor com relagdo as areas comuns de empreendimentos construidos pelo PMCMV. A partir
disso, procurou-se fazer um levantamento da percepc¢do de valor de usudrios, bem como de
alguns agentes envolvidos com a producdo habitacional (técnicos CAIXA e Prefeitura), para
ser possivel, assim, identificar oportunidades de melhoria para o programa. Procedeu-se
com um Estudo de Caso, feito em empreendimentos destinados as familias de baixa renda
(Faixa 1/FAR) beneficiadas pelo programa, no Municipio de S3o Leopoldo. Os conceitos e
abordagens utilizados para a andlise provém, principalmente, da drea de marketing. O
estudo foi dividido em quatro etapas. A primeira teve o intuito de buscar o entendimento
sobre o contexto e definir o problema de pesquisa, através de um aprofundamento de
conhecimentos consolidados sobre o assunto, e coleta inicial de dados. Na segunda etapa,
foi elaborada a configuracdo dos métodos de avaliagdo, com um planejamento da coleta de
dados. Na terceira etapa, foi feita a coleta e andlise inicial dos dados, nos empreendimentos
selecionados para a pesquisa. Na quarta etapa, houve a andlise e interpretacdo dos
resultados obtidos, com a representacdo grafica desses resultados. Também se buscou
confrontar os resultados com a literatura, incluindo autores com trabalhos sobre o espaco
urbano, além de discutir os resultados com técnicos considerados como “possiveis
tomadores de decisdao”. Uma contribuicdo do trabalho foi a utilizacdo de técnicas que
permitissem a explicitacdo da percepcao do valor (de usudrios e de técnicos) desde os niveis
mais concretos para os mais abstratos, considerando, entre outros, fatores psicolégicos e
subjetivos, como os valores pessoais que afetam a percepg¢do. Outra contribuicdo foi a
discussdo sobre a interferéncia da gestdao no uso dos espagos comuns de empreendimentos
realizados pelo programa, sendo um componente importante para a percepgao de valor.
Além disso, foi possivel identificar que a analise sobre a solucao de problemas constatados
extrapola o escopo do estudo, envolvendo, entre outras questdes, as de gestado e politicas
publicas.

Palavras-chave: areas comuns, Minha Casa Minha Vida, habitacdo de interesse social,
percepc¢ao de valor.



ABSTRACT

MARQUES, L. M. PMCMV: analysis of perception of value on common areas. Masters
Dissertation, School of Architecture, Graduate Program in Urban and Regional Planning.
Porto Alegre: UFRGS, 2015.

The Government Program MCMV (so called Minha Casa Minha Vida or My House my Life)
represents a landmark in the trajectories of Brazilian housing government programs due to
both the large scale of funding e the high numbers of yielded housing unit. Conversely,
studies have been pointing to problems to what has been produced through this program,
including the lack of fulfillment of the needs of people contemplated by the program, mainly
when one considers the common spaces. The current study aimed an analysis of the
perception of value in associated with value on common areas of undertakings carried out
by the PMCMV. From this point on, a tentative was made to survey the perception of value
not only from the point of view of the beneficiaries of the program but also from that of
some agents involved in the housing production (technical people from the Bank (CAIXA)
dealing with the housing funds and City Hall technical people). This was done as part of a
strategy to pin point opportunities to improve the program. The strategy of Case Study was
used during a field study done in undertakings construct in the S3o Leopoldo municipality
and destined for housing low income families (spectrum 1/FAR) which were contemplated
by the program. The concepts and approaches utilized in the analysis came mainly from the
marketing area. The study was divided in 4 phases. The aim of the first phase was to seek an
understanding of the context and to define the core of the research; this was done by
gaining insight in the consolidated knowledge available on the subject, and through a
preliminary data collection. In the second phase, a configuration the methods of evaluation
was carried out along with a planning on data collection. In the third phase, the harvest of
data was completed and a preliminary analysis of the date was done. In the fourth phase,
the harvest the analysis and interpretation of the collected data was completed and a
graphic representation of these results was done. | was also sought to compare the results
obtained in this study with those in the literature, including publication on urban space.
Additionally the results of the current study were discussed were discussed with technical
people considered as “probable decision makers”. One contribution of this work was the use
of techniques that would allow conveying the meaning of perception of value (by
beneficiaries of the program and technical people) from de more concrete levels up to the
most abstract, considering, among other, psychological and subjective factors such as
personal values that affect people’s perception. Another contribution of the study was the
discussion about to what extent the management interferes in the use of common spaces of
the undertakings done by the program, this being and important component for the
perception of value. It was additionally possible to identify that the analysis about solution
of the detected problems is beyond the scope of this study and involves, among others,
matter management and public policies.

Key-words: common areas, Minha Casa Minha Vida Program, social housing, perception of
value.
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1. INTRODUCAO

1.1  CONTEXTO

A rapida urbanizacdo das ultimas décadas do século XX, aliada a um processo de
industrializacdo tardia, que incorporou somente uma parcela dos trabalhadores, acarretou
problemas urbanos complexos e de dificil enfrentamento por parte do poder publico (AZEVEDO;
ANDRADE, 1997). Da mesma forma, a segregacdo social do espaco impediu que os diferentes
estratos sofressem da mesma maneira os efeitos da crise urbana ao longo dos anos, garantindo as

elites areas de uso exclusivo e uma apropriacdo diferenciada dos recursos publicos (BONDUKI, 1998).

Contrastes profundos entre condi¢des urbanas distintas, para diferentes faixas de renda da
populagdo, sdo caracteristicas comuns das cidades brasileiras. As terras onde se desenvolvem os
mercados de moradia para a populacdo de baixa renda sdo, normalmente, as mais frageis e dificeis
de ocupar com urbanizacdo, trazendo como consequéncia um conjunto de problemas para o
morador (ROLNIK, 1999). Ao mesmo tempo, é criado um urbanismo de risco para a cidade inteira:
por concentrar as melhores caracteristicas de localizacao e infraestrutura num espaco exiguo e por
impedir que essas caracteristicas sejam partilhadas por todos, os espagos mais bem equipados da
cidade sdo constantemente ameagados por especulagdo imobilidria, congestionamentos e assaltos

(ROLNIK, 1999).

Os principais problemas de natureza urbana encontrados nas areas onde reside a populacdo
de baixa renda estdo relacionados: (a) a ndo regularizacdo da posse da terra; (b) aos problemas em
redes de abastecimento de energia elétrica, dgua e esgoto; (c) a precariedade das redes de
iluminagdo publica e telefonia; (d) a falta de acessibilidade e transporte coletivo; (e) as caréncias na
coleta de lixo; (f) ao déficit habitacional; (g) as caréncias na rede de educagdo e saude; (h) a auséncia
de programas geradores de emprego e renda e de cursos de profissionalizagdo da mao-de-obra; (i) a
falta de areas comuns, destinadas as manifestacGes culturais e as atividades de esporte e lazer; (j) a
indigéncia de equipamentos e atividades para recrea¢do e ocupag¢do de menores; (l) a escassez no
sistema de abastecimento de alimentos, além de precos elevados; (m) a precariedade na seguranga
publica e no acesso a justica (ABIKO, 1995). Entre essas caréncias da populacdo de baixa renda
vinculadas ao habitat, o déficit de moradia, ao longo dos anos, tem sido ressaltado, em contraponto

ao fracasso de diversas intervengdes governamentais nesse sentido (AZEVEDO; ANDRADE, 1997).
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O Censo 2010 (IBGE, 2014) apontou um déficit habitacional nacional estimado em cerca de
6,49 milhdes de unidades, o que corresponde a 12,1% dos domicilios do pais (FJP, 2013). Segundo a
Fundagdo Jodo Pinheiro (2013), a maior parte desse déficit incide em domicilios com rendimento
mensal de zero a trés salarios minimos, fazendo com que esse publico represente 70% do déficit total

em areas ndao metropolitanas e 64% nas regiGes metropolitanas brasileiras.

Além do déficit quantitativo, a producdo habitacional no Brasil destinada a populagcdo de
baixa renda tem sido criticada por problemas de qualidade nos empreendimentos e pelo nao
atendimento das necessidades dos usudrios, como apontam diversos estudos de Avaliacdo Pods-
Ocupacdo (APO). Dentre os problemas, podem ser destacados os que se referem: ao entorno dos
empreendimentos e insercdo na malha urbana (BONATTO, 2010; LIMA, 2007); aos espac¢os de uso
comum ou condominiais (MARCUS, 1986; MORAES, 1996; LAY; REIS, 2002; COSTA, 2003;
KOWALTOWSKI et al., 2004; LIMA, 2007, MEDVEDOVSKI; BERGER, 2012); e as unidades habitacionais
propriamente ditas (MARGARIDO; FIGUEIREDO; BUZZAR, 2004; LEITE, 2005; RICHTER et al., 2007;
TANIGUTI; SAITO, 2008; TILLMANN, 2008; BRITO, 2009; LOGSDON, 2012).

A importancia do pubico de baixa renda®' no déficit e as criticas & producdo habitacional
evidenciam a necessidade de um esfor¢co continuo em avaliar os empreendimentos produzidos, de
forma a retroalimentar os agentes envolvidos nesse processo. Assim, a Avaliacdo Pds-Ocupacdo
(APQO) é uma alternativa metodolégica amplamente utilizada para avaliar de forma rigorosa e
sistematica o desempenho de ambientes construidos, ocupados por certo periodo de tempo,

aferindo erros e acertos dos projetos (REIS; LAY, 1995).

A motivacdo inicial para o desenvolvimento do estudo deve-se ao trabalho realizado pela
pesquisadora com regularizagao fundiaria de empreendimentos habitacionais destinados a familias
de baixa renda, junto ao Municipio de S3o Leopoldo. No dia a dia do trabalho, houve contato com a
dimensdo do problema habitacional no municipio, tornando evidente a necessidade de investigacdo

sobre oportunidades de melhoria a respeito do tema.

A presente pesquisa é parte do projeto MCTI/CNPQ/MCIDADES 11/2012, intitulado
“Avaliacdao de empreendimentos do PMCMV: percepgao de valor dos usuarios em relagdo ao projeto
arquiteténico, entorno imediato e qualidade construtiva”, que tem como objetivo principal avaliar

uma amostra de empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida no Estado do Rio Grande

! Familias de baixa renda s3o consideradas aquelas com renda mensal per capita de até 1/2 salario minimo
(SM), ou familias com renda familiar mensal total de até 3 SM (BRASIL, 2007).

Minha Casa Minha Vida: andlise da percepg¢dio de valor sobre as dreas comuns
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do Sul, tendo como foco da avaliagdo a qualidade do empreendimento em relagdo ao projeto, ao seu

entorno imediato e a qualidade construtiva.

1.2 PROBLEMA DE PESQUISA

Ao longo das décadas, as cidades tém crescido, e com elas tem aumentado a populagdo com
dificuldade em conseguir habitacdo adequada (ABIKO, 1995). Buscando reverter a situagdo do déficit
habitacional relacionado ao publico de baixa renda, nos ultimos anos, o governo federal tem
investido recursos por meio de programas de incentivo a producdo de Empreendimentos
Habitacionais de Interesse Social - EHIS. Entre eles, o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV,
que representa um marco na trajetdria dos programas nacionais de habitacdo, dado o volume de
investimentos publicos e privados, a quantidade de unidades habitacionais produzidas e a sua darea
de abrangéncia (CIUFFOLINI, SHIMBO, 2013). Até maio de 2014, haviam sido contratadas mais de 3
milhGes de unidades habitacionais (UH), distribuidas em todas as Unidades da Federagdo (CAIXA,
2014b). Segundo as diretrizes do programa, o seu objetivo seria atender prioritariamente as familias
de baixa renda — pessoas com renda familiar mensal de até R$1.600,00 enquadradas no programa

como “Faixa 1”.

Entretanto, mesmo com uma redugdo do déficit, estudos indicam que os resultados do
programa distanciam-se dos objetivos inicialmente propostos. Hd uma desproporc¢do entre o déficit
habitacional e a divisdo de investimentos entre as faixas do programa, por exemplo, o que pode
representar um foco do programa para o avan¢o do desenvolvimento econémico do pais, em
detrimento da priorizacdo de atendimento as familias de baixa renda (KRAUSE; BALBIM; LIMA, 2013).
Além disso, pesquisas constatam uma série de outros problemas em empreendimentos do MCMV,
principalmente relacionados a questées externas as unidades habitacionais, no que se refere tanto a
inser¢do urbana (MELCHIORS, 2014) quanto as areas comuns (ROLNIK, 2014). A avaliagdo de
empreendimentos construidos pelo MCMV é necessaria para que seus resultados possam
retroalimentar o desenvolvimento de novos projetos. Atualmente, a retroalimentagdo existente
ocorre de maneira informal e sem sistematizagdo (CAIXA, 2014a), o que diminui a consisténcia das

informacdGes e dos critérios utilizados para a andlise e aprovacdo de novos EHIS.

Pesquisas tém apontado a persisténcia dos problemas do ndo atendimento das necessidades
dos usudrios de habitacGes de baixa renda, principalmente com relagdo as areas comuns (LAY; REIS,
2002; COSTA, 2003; KOWALTOWSKI et al., 2004; LIMA, 2007; ROLNIK, 2014). Segundo Medvedovski

(2009), a necessidade de otimizacdo do uso do solo e o custo da infraestrutura urbana, associados a
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producdo em escala de unidades habitacionais, tém dirigido, historicamente, a producdo de HIS para
a habitacdo de cunho coletivo, criando espagcos de uso e gestdo comum, situados de forma
intermedidria entre o publico e o privado (MEDVEDOVSKI, 2009). Para Costa (2003), a importancia
dos espacos comuns em conjuntos residenciais esta no fato de funcionarem como a extensdo da
habitacdo, com relacdo tanto a socializacdo dos individuos, quanto a possibilidade de suprirem

necessidades da prépria moradia.

Grande parte dos problemas referentes a dreas comuns de EHIS relaciona-se a caracteristicas
de projeto, uso e manutenc¢do desses espacgos, ocasionando ambientes comuns subdimensionados,
nao utilizados, privatizados, depredados, sem manutencdao ou com dividas condominiais (LAY; REIS,
2002; KOWALTOWSKI et al., 2004; MEDVEDOVSKI et al., 2006; LIMA, 2007; NAVAZINAS, 2007;
MIRON; ECHEVESTE; FORMOSO, 2008; MEDVEDOVSKI e BERGER, 2012; MILANO, 2013).

Embora sejam constatados problemas relacionados a esses espacos (ROLNIK, 2014), muitas
das pesquisas que aprofundam aspectos de avaliagdo do MCMV se detém na questdo da insercdo
urbana (HIRATA, 2011; NASCIMENTO NETO; MOREIRA; SCHUSSEL, 2012; LEITAO; ARAUJO, 2013;
SOARES et al., 2013; ANDRE et al., 2014; LIMA; LAY, 2014; MELCHIORS; WAGNER, 2014;
NASCIMENTO; PEQUENO; ROSA, 2014; ROSA; PEQUENO; SILVA, 2014; SOUZA; PEQUENO; MAIA,
2014) ou da unidade habitacional (LOGSDON, 2012) e ndo detalham aspectos das areas comuns, o
que indica a necessidade de sua investigacdo mais aprofundada em empreendimentos executados

pelo programa.

A partir disso, a necessidade de investigacdao mais especifica das areas comuns de EHIS do
MCMYV é relevante, pela vasta implementacdo de empreendimentos sob forma de condominio (77%
das UH contratadas para familias de baixa renda, na Regidao Metropolitana de Porto Alegre, até 2012
- BRASIL, 2013b) e pela grande incidéncia de problemas constatados nas dareas comuns desses EHIS
(MEDVEDOVSKI e BERGER, 2012; ARAUJO, 2013; LEITAO; ARAUJO, 2013; MILANO, 2013; ROLNIK,
2014; ROSA; PEQUENO; SILVA, 2014). Conforme relatos de técnicos da Prefeitura de Sdo Leopoldo/RS
e da CAIXA Vale dos Sinos” (informac3o verbal), os problemas se repetem e tém crescido em novos
empreendimentos. Nesse sentido, a avaliacdo de espacos comuns permite ndo sd esclarecer as
relaces existentes nos empreendimentos, mas também supor o tipo de relacdo que seus habitantes
tém com os outros espacos da cidade, medindo a capacidade dos homens de interagir e de zelar pelo

bem coletivo (BAPTISTA, 2011).

’> Dados obtidos a partir de entrevistas realizadas com técnicos da Prefeitura de S3do Leopoldo e CAIXA, na
primeira etapa da pesquisa, no 1° semestre de 2014 (ver Capitulo 4).

Minha Casa Minha Vida: andlise da percepg¢dio de valor sobre as dreas comuns
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Assim, para que haja um real beneficio para os usudrios de EHIS e para a sociedade, sdo
necessarios bons resultados na relagdo entre os usudrios e os empreendimentos oferecidos pelos
programas de provimento habitacional. Estudos recentes tém apontado que a percep¢ao de valor
dos usuarios é uma fonte de evidéncia relevante na avaliacdo de empreendimentos habitacionais de
interesse social (BONATTO; MIRON; FORMOSO, 2011; BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012; GRANIJA;
KOWALTOWSKI et al., 2006; KOWALTOWSKI et al., 2013).

A percepcdo de valor tem sido originalmente investigada, em termos de referencial tedrico e
abordagens de pesquisa, pela area de marketing (VELUDO-DE-OLIVEIRA; IKEDA, 2008). Essa area de
estudo utiliza conceitos para a definicdo das caracteristicas de produtos que se aproximam aos
conceitos empregados na area Ambiente-Comportamento para o ambiente construido; contudo,
utiliza abordagens que buscam aprofundar a relagdo entre as caracteristicas mais concretas e as mais
simbdlicas e abstratas que exercem influéncia nas percepc¢ées (SILVA, 2014). Nesse sentido, alguns
estudos pertinentes ao ambiente construido tém demonstrado o potencial da aplicacdo desse
referencial tedrico e dessas abordagens ao entendimento da percepc¢do de valor no contexto da

construcdo civil em geral (COOLEN; HOEKSTRA, 2001; MIRON, 2008; BONATTO, 2010; SILVA, 2014).

Entre os estudos que buscam o entendimento da percepg¢do de valor, na construgao civil,
observa-se a investigacdo de constructos’ gue possam auxiliar nas avaliacbes de empreendimentos
em uso (MIRON, 2008; BONATTO, 2010). Além disso, considerando a habitacdo como produto
heterogéneo (COOLEN; HOEKSTRA, 2001), deve haver um esforco no agrupamento de constructos
em classes ou categorias, possibilitando, assim, identificar em quais dessas categorias os objetivos
propostos estdo sendo, ou nao, atingidos (MIRON, 2008; BONATTO, 2010; MONTEIRO, 2015). Para
Woodruff, Schumann e Gardial (1993), pesquisadores da area de marketing, o sucesso de um
empreendimento depende intimamente do conhecimento a respeito das necessidades do
consumidor (usuario) e do que representa valor para ele, em uma relagdo custo-beneficio, que pode
ser considerada como um trade-off * entre atributos desejados e sacrificios necessarios para que tal

desejo seja alcangado.

A partir desse contexto, a necessidade de analise sobre o produto habitacdo de interesse
social que tem sido gerado pelos empreendimentos do Minha Casa Minha Vida se torna mais

evidente. O presente estudo identifica como importante lacuna do conhecimento a andlise da

? Constructo é um conceito consciente e deliberadamente inventado ou adotado com um propdsito cientifico
(MARCONI, LAKATOS, 2000). Ou, ainda, é a linguagem bdasica de conceitos para caracterizar um fenémeno
(MARCH; SMITH, 1995).

* Ato de escolher uma coisa em detrimento de outra.
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percepcdo de valor sobre as dreas comuns, tanto dos usuarios como dos agentes envolvidos no
desenvolvimento desses EHIS, o que poderd indicar oportunidades de melhoria para futuros

empreendimentos.

1.3  QUESTOES DE PESQUISA

Considerando o contexto de EHIS no PMCMV e a identificacdo da lacuna do conhecimento,
foi elaborada a seguinte questao de pesquisa:

Como a anadlise da percep¢ao de valor pode contribuir para a compreensiao das
consequéncias geradas para os usuarios na ocupagdo das areas comuns em empreendimentos do

Programa Minha Casa Minha Vida?

A questdo principal desdobra-se, ainda, nas seguintes questdes secunddrias:

e De que forma é possivel categorizar os constructos relacionados a percepcdo de valor sobre
as areas comuns de empreendimentos do PMCMV?

e Qual a relacdo entre a percepcao de valor e o perfil familiar previsto para o programa,

considerando cada empreendimento analisado?

Neste trabalho, considera-se que as categorias sdo classes ou grupos de constructos. Os
constructos, por sua vez, sdo considerados como conceitos que definem grupos de atributos e de
consequéncias do produto EHIS, bem como grupos de valores pessoais de usuarios e técnicos. Como
aspectos, pode-se considerar cada uma das formas através das quais algo pode ser entendido ou

explicado.

1.4 OBJETIVOS DE PESQUISA

O objetivo principal desta pesquisa é:
Analisar de que forma ocorre a percep¢do de valor com relagdo as areas comuns de

empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida.

A partir do objetivo principal, sdo propostos os seguintes objetivos especificos:
e Investigar de que forma os constructos relacionados a percepcdo de valor sobre as areas

comuns de empreendimentos do PMCMV podem ser categorizados;

Minha Casa Minha Vida: andlise da percepg¢dio de valor sobre as dreas comuns
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Analisar a relacdo entre a percepcao de valor dos usudrios relacionada as areas comuns e o

perfil familiar previsto para cada empreendimento.

DELIMITAGOES

Esta pesquisa possui algumas delimitagdes que devem ser consideradas:

a)

A pesquisa leva em conta empreendimentos construidos através do PMCMV — Faixa
1/FAR, que abrange a provisdo habitacional para familias com renda mensal de até
R$1.600,00 e que ndo se organizam sob forma de cooperativas. Essa delimitac3o foi feita,
principalmente, em funcdo de a pesquisa fazer parte do projeto MCTI/CNPQ/MCIDADES
11/2012 e em fungdo de a populacio de baixa renda participar do déficit e da producdo
habitacional realizada pelo programa. Além disso, serdo analisados os empreendimentos
executados nas duas fases do programa lancadas até a época do estudo: MCMV 1 e
MCMV 2. As demais modalidades do programa, assim como os demais programas
habitacionais, foram enquadrados em estudos exploratdrios, mas ndo sao foco da coleta

de dados.

b) A Faixa 1/FAR do PMCMV engloba Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social

c)

(EHIS), cujo publico possui acesso limitado a servicos, entre eles, a educacdo. Como a
anadlise considera também a percep¢ao do usudrio, os resultados devem ser observados
com cautela, em fungado do grau de instru¢do do publico questionado e das eventuais

dificuldades de comunicagdo entre pesquisadores e publico.

A pesquisadora é servidora da Prefeitura de Sdo Leopoldo. Embora ndo atue na produgao
habitacional realizada através do PMCMV, trouxe ao presente trabalho percepcGes

decorrentes da sua experiéncia dentro da instituicao.

d) Foram coletados dados de empreendimentos do MCMV localizados no Municipio de Sao

Leopoldo. Tal delimitacdo baseou-se na andlise de um banco de dados, disponibilizado
pelo Ministério das Cidades ao grupo participante do projeto de pesquisa, com listagem
de empreendimentos contratados através do PMCMV até 2012. Constatou-se que a
maioria significativa dos EHIS produzidos, destinados a Faixa 1, na Regido Metropolitana
de Porto Alegre (RMPA), foram construidos nos municipios de Canoas, Porto Alegre e Sao
Leopoldo, Unicos com mais de 1.000 Unidades Habitacionais (UH) contratadas no periodo,

como mostra a Figura 1.
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Figura 1 - UH contratadas na RMPA através do PMCMV até 31/dez/2012 (Dados adaptados de BRASIL, 2013b)

Considerando esses trés municipios e pesquisando o seu desenvolvimento nas ultimas
décadas, Sdo Leopoldo desponta com a maior taxa de crescimento populacional (ver Tabela 1), o que

gera também uma demanda consideravel por moradia, em um curto espaco de tempo.

Tabela 1 - Dados Municipios e RMPA em 2010 (RS, 2014)

Populacdo Censo Densidade Taxa de Crescimento Pop.
2010 (hab) (hab/km?) 2000-2010 (%aa)
P. Alegre 1.409.351 2.837,53 0,35
Canoas 323.827 2.470,15 0,56
S. Leopoldo 214.087 2.083,82 1,01
Total RMPA 4.010.130 391,82 -

O Plano Local de Habita¢do de Interesse Social (PLHIS) de Sdo Leopoldo traz uma reflexdo
sobre esse assunto, mostrando uma situagdo socioecondOmica singular do municipio, ao ser
comparado a outros préximos (SAO LEOPOLDO, 2013). Segundo dados do plano, junto ao
crescimento populacional, houve uma estagnacdo econdmica, percebida através do pouco
crescimento do PIB, gerada, possivelmente, por uma significativa imigracdo de populagdo de baixa
renda para o municipio. Ndo se sabe ao certo o que causou tal fenébmeno, mas, com o aumento da
populagdo carente, ha o acréscimo de necessidade por moradias, comprovada em numeros pelo
déficit habitacional municipal para familias pertencentes a Faixa 1/FAR: 12.276 UH, em 2011, e
11.005 familias cadastradas na modalidade do MCMV no mesmo ano (SAO LEOPOLDO, 2013).
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A seguir, ha dados sobre a projecdo de demanda de HIS em Sao Leopoldo (Tabela 2) e um
resumo da produgdo habitacional feita através de programas vinculados ao Governo Federal (Tabela

3), o que reforga a importancia do problema habitacional no municipio.

Tabela 2 - Resumo da proje¢do de demanda de HIS em S3o Leopoldo (SAO LEOPOLDO, 2013)

2006-2011 2012-2015 2016-2019 2020-2023 TOTAL

Urbano 8.862 4.850 5.071 5.834 24.617
Rural 29 16 17 20 82
Total 8.891 4.886 5.088 5.854 24.699

Tabela 3 - Sintese da produgio de HIS em S3o Leopoldo até 2011 (SAO LEOPOLDO, 2013)

EMPREENDEDOR LOTES UNIDADES HABITACIONAIS
Municipio 6.259 2.817
Cooperativas Habitacionais 3.245 1.434
Outros 3.226 7.144
Total 12.730 11.395

Esse contexto de aumento populacional acelerado de familias de baixa renda (ver Tabela 1),
nas ultimas décadas, e a considerdvel produgdo habitacional que ja vem sendo feita em Sao
Leopoldo, pelo PMCMV, faz com que o municipio represente um local favoravel para delimitacdo da

anadlise, considerando os objetivos desta pesquisa.

1.6 SINTESE DO DELINEAMENTO DE PESQUISA

A pesquisa foi desenvolvida em quatro etapas principais, e a revisdo bibliografica foi feita

durante toda a analise.

Primeiramente, foi realizada a COMPREENSAO DO CONTEXTO E DA TEORIA, com o objetivo
de buscar o entendimento sobre o contexto e definir o problema de pesquisa. Durante essa etapa,
houve o aprofundamento de conhecimentos, com base em bibliografia existente, a participacdo em
eventos relacionados ao tema e a coleta de dados inicial. Ainda nessa etapa, procurou-se montar o
plano de pesquisa, identificando questdes relevantes ao estudo, elaborando o método, de uma

maneira geral, e distinguindo seus pontos fortes e limita¢Ges.
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Ap6s a compreensdo, foi feita a CONFIGURACAO DOS METODOS DE AVALIACAO, com base
na etapa anterior, em uma sistematizacdo de dados coletados em outras pesquisas realizadas e em
uma categorizacdo inicial dos constructos obtidos. Esta etapa pode ser considerada como uma
preparacdo para a coleta de dados, com a ampliacdo das habilidades da pesquisadora na
investigacdo do estudo, na consulta a profissionais da drea de estatistica e no desenvolvimento de

protocolo de coleta de dados.

Foram realizadas, entdo, MULTIPLAS AVALIACOES, com coleta e analise dos dados, em
empreendimentos selecionados, considerando a delimitacdo de pesquisa. Diferentes fontes de
evidéncia foram utilizadas, entre elas: questionarios, observacdo das areas comuns, andlise de
imagens aéreas e entrevistas. Foi aprimorada a categorizacdo dos constructos e elaborado um banco
de dados, com a tabulacdo e andlise dos resultados. Assim, foi possivel analisar a forma e a
intensidade do impacto de cada constructo na geragdo de valor com relagdo aos espagos comuns e

as categorias do programa de que eles fazem parte.

ApOds essas etapas, foi feita uma analise e interpretacdo dos RESULTADOS obtidos. Houve a
preparacdo de resultados parciais, considerando cada empreendimento em separado, e dos
resultados finais, abrangendo todos os EHIS analisados. Foram produzidos, entdo, elementos graficos
para apresentar e disponibilizar a informacdo, de forma a ser entendida e utilizada pelos técnicos
considerados “possiveis tomadores de decisdo”. Por fim, foram realizadas reunides com técnicos da

Prefeitura de Sdo Leopoldo e CAIXA Vale dos Sinos, para discutir os resultados.

Embora o planejamento de pesquisa tenha sido feito de forma sequencial, foi necessario
rever as etapas iniciais de pesquisa ao longo de todo o estudo, tornando interativo o processo de

pesquisa, conforme explicita a Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.

N

COMPREENSAO CONFIGURACAO MULTIPLAS
’ . RESULTADOS
DO CONTEXTO E METODOS DE AVALIACOES

DA TEORIA AVALIAGCAO

REVISAO BIBLIOGRAFICA

Figura 2 - Diagrama sintese do delineamento da pesquisa
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1.7 ESTRUTURA DA DISSERTAGAO

A dissertacdo estd estruturada em seis capitulos. No presente capitulo, analisa-se o contexto
no qual foi originado o problema de pesquisa, identificando-se a lacuna do conhecimento. A partir
dessa discussao, define-se o problema de pesquisa, assim como a questdo de pesquisa, o objetivo a

ser alcangado, as delimitacdes, o delineamento e a estrutura do trabalho.

No capitulo dois, é feita uma revisao bibliografica sobre intervencdes estatais em Habitacao
de |Interesse Social (HIS), ressaltando-se questdes relacionadas as dareas comuns dos
empreendimentos, consideradas relevantes ao estudo. A seguir, sdo apresentadas informacdes sobre
a estrutura do PMCMV, indicacGes sobre modificacdes implantadas pelo programa com relagdo a
outros precedentes, uma conceituagdo sobre areas comuns em EHIS e uma discussdo sobre

pesquisas envolvendo EHIS em uso, feitos através do PMCMV.

No capitulo trés, uma revisdo bibliografica sobre a percepcdo de valor na producdo do
ambiente construido utiliza, principalmente, referenciais tedricos da area de marketing. Sao
abordados o conceito de valor, o processo de desenvolvimento de empreendimentos e a aplicacao
desses conceitos na construcdo civil. Discute-se também o conceito de hierarquia de valor e a

Técnica Laddering, utilizada na coleta de dados do estudo.

O capitulo quatro aborda o método de pesquisa, incluindo a descricdo da estratégia
escolhida, o delineamento da pesquisa, a definicdo e a caracterizacdo dos empreendimentos
analisados, as técnicas de coleta de dados e a descricdo da Técnica Laddering na elaboracdo dos

Mapas de Hierarquia de Valor (MHV).

O capitulo cinco da dissertagdo contém os resultados de pesquisa, abordando-se,
primeiramente, os resultados das etapas de compreensdo do contexto e da teoria e de configuracdo
dos métodos de avaliagdo. Em segundo lugar, sdo descritos os resultados da etapa de coleta de
dados, considerando dados coletados em cada empreendimento em separado, de todos em
conjunto, e dados gerais coletados para a pesquisa. Por Ultimo, ha analise e comparacgdo entre dados
encontrados com a bibliografia existente sobre o assunto e discussdo dos resultados com possiveis

tomadores de decisdo.

O capitulo seis apresenta as conclusdes e recomenda¢les para futuras pesquisas,

sintetizando-se as principais contribuicdes do presente trabalho.
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2. HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL E O PMCMV

No presente capitulo, procurou-se abordar questdes pertinentes ao trabalho sobre producao
de Habitacdo de Interesse Social (HIS) para fins de comparacdo com problemas identificados no
desenvolvimento da pesquisa. Buscou-se pontuar os principais problemas da década de 1940 até os
dias atuais, ndo se propondo, com isso, a uma extensa revisao histdrica sobre HIS no Brasil.

Além disso, foram apresentadas as caracteristicas gerais do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), uma conceituacdo e analise sobre areas comuns de EHIS e uma discussao sobre resultados

e contribuicdes de pesquisas que analisaram EHIS produzidos através do programa.

2.1  ASINTERVENGOES ESTATAIS EM HIS E AS AREAS COMUNS

A histdria dos usos da terra urbana no Brasil é, em parte, a histéria da apropriacdo do espaco,
tanto pela ocupacdo real quanto pela propriedade legal, onde had a nocdo de que o direito a terra
estd diretamente ligado a sua efetiva utilizacdo (ROLNIK, 1997). Essa estrutura remonta a propria
ordem juridica portuguesa e a um sistema oficial de concessdo, com um registro de terras virtual,
acessivel a poucos (ROLNIK, 1997).

Em funcdo da impossibilidade de acesso a moradia oferecido pelo mercado a grande parte da
populagdo, sdo praticadas politicas compensatérias por meio de programas publicos habitacionais
(KOWALTOWSKI et al., 2013). Assim, pode-se dizer que governos vém tentando aplacar o déficit
habitacional desde o inicio do século XX, de quando se tem noticia das primeiras intervencGes
estatais na questdo habitacional (GAP, 1985), até os dias atuais. Durante a Primeira Republica (1889
— 1930), observou-se uma deterioragdo das condi¢cGes de vida nas cidades, provocada pelo afluxo de
trabalhadores mal remunerados ou desempregados, pela falta de habitagdes populares e pela
expansao descontrolada da malha urbana. Tal cenario obrigou o poder publico a intervir para tentar
controlar a producdo e o consumo de habitagoes (BONDUKI, 1998).

A partir dos anos 1940, foram implantados os IAPIs, considerados por Bonduki (1998) como os
primeiros conjuntos residenciais de magnitude no Brasil. Buscava-se viabilizar a “habitacdo minima”,
com a criacdo de generosos espagos comuns abertos (nesse caso considerados publicos) entre os
blocos, compensando a exiguidade do espaco privado. Além disso, a manutencdo da propriedade dos
conjuntos pelos préprios Institutos, com o aluguel das unidades para os associados, possibilitava o

predominio do conceito da habitacdo como um servigo publico, rompido apds 1964, quando as
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unidades foram vendidas e as dreas publicas gradativamente cercadas e privatizadas (BONDUKI,
1998).

Para Bonduki (1998), a valorizacdo do espacgo publico (no caso, os espagos comuns ao redor

dos edificios) é uma das principais marcas da produgao habitacional dos IAPIs.

Figura 3 - Desenho original de IAPI projetado para Sdo Paulo, na década de 1940, pelo Arq. Attilio Corréa Lima e equipe,
mostrando a valoriza¢ao do espago comum (fonte: BONDUKI, 1998)

Contudo, pode-se dizer que a producdo ampla de moradias, abrangendo distintos segmentos
sociais, com recursos importantes, iniciou-se somente na segunda metade da década de 1960, com o
Banco Nacional de Habitacdo — BNH (COSTA, 2003). O BNH foi criado como uma resposta do governo
militar a forte crise de moradia presente num pais que ja se urbanizava aceleradamente. Buscou-se,
por um lado, o apoio das massas populares urbanas e, por outro, a implantacdo de uma politica
permanente de financiamento, capaz de estruturar, em moldes capitalistas, o setor da construgdo
(BONDUKI, 1994). Nessa época, a producdo de conjuntos habitacionais alterou-se radicalmente, com
a construgdo de um grande nimero de moradias (4,4 milhGes de UH financiadas entre os anos de
1964 e 1985), em contraponto com a queda consideravel na qualidade das unidades produzidas.
Foram feitas unidades cada vez menores, repetitivas, somente providas de infraestrutura minima e
desprovidas de equipamentos de uso coletivo (MAGAGNIN et al., 2003).

Para um maior aproveitamento da economia de escala, os conjuntos habitacionais eram
construidos com projetos-padrdo, sendo grande parte deles feitos com a tipologia arquiteténica
multifamiliar. No Municipio de Sdo Paulo, por exemplo, a COHAB-SP produziu 104.790 UH (de 1965 a
1991), sendo 73% em edificios multifamiliares (ABIKO, 1995).

Com isso, houve a instituicdo de diversos empreendimentos sob forma de condominio, sem
qualquer preparo dos beneficiarios para a futura administracdo e com projetos sem o devido
tratamento das areas comuns (COSTA, 2003; MELLO, 2014). Mello (2014) apontou causas para a ndo

apropriacao dos espagos comuns, bem como para o ndo reconhecimento da importancia das fungées
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sociais coletivas, por usudrios de empreendimentos realizados na época do BNH, tais como as

apresentadas no Quadro 1:

Classificagdo da presente pesquisa

Fatores apontados por Mello (2014)

Projeto arquitetonico inadequado

Falta de entendimento dos
usuarios/ falta de Trabalho Técnico
Social

Problemas de gestao dos espagos
comuns

Falta de atencao dos governos para
os problemas que vinham
acontecendo

Problemas de forma e relagdo dos espagos comuns com as
unidades habitacionais, através da constru¢do de prédios
soltos em espagos vazios, e espagos comuns voltados a
empenas cegas dos prédios;

“Cultura dos moradores”, que acarretava uma falta de
entendimento da relagao entre publico, comum e privado;

Inoperancia da gestao condominial;

Descaso da administragdo publica.

Quadro 1 - Causas apontadas para a ndo apropriacao dos usuarios de espagos comuns em EHIS do BNH

Em 1975, foi introduzida no Brasil, através do BNH, a modalidade de provimento de “lotes

urbanizados” - em inglés “site and services” (ABIKO, 1995). Nessa modalidade, o Poder Publico

oferecia um lote demarcado em um conjunto de lotes, provido de sistema vidrio integrado a malha

urbana, assim como as redes de infraestrutura. A responsabilidade da construcdo da moradia ficava a

cargo do usuario, e ndo havia dreas condominiais privadas, por se tratar de um sistema de

loteamentos. Entretanto, a forma como essa modalidade era desenvolvida apresentava limitagGes.

Uma avaliagdo elaborada pelo BNH, considerando diversas experiéncias de implantacdo dessa

modalidade no pais, constatou empecilhos, tais como (ABIKO, 1995):

e as dificuldades de coordenagdo entre diversas agéncias publicas responsdveis pela

urbanizagdo de dreas, o que resultou em desperdicio e perda de tempo;

e 0s loteamentos urbanizados necessitavam de algum apoio para a construgdo das

moradias, com mecanismos que simplificassem e facilitassem o processo construtivo.

Quando esse apoio nao existia, a autoconstrugdo era normalmente longa e custosa;

e a localizacdo de empreendimentos nas periferias, onde o custo da terra é inferior. A

oferta de materiais de constru¢do se tornava restrita, elevando o custo do

empreendimento como um todo.

Nesse contexto, a intervencgdo estatal na habitacdo popular, com a venda de UH acabadas,

tornou-se a mais tradicional, ao longo da histéria do pais, visto que: (a) para o usuario, esse sistema é

mais conveniente que outros, desde que tenha renda suficiente para assumir o financiamento; (b)

para o Poder Publico, a construcdao de novas casas é sempre sinGnimo de prestigio e competéncia,
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gue se traduzem em votos na ocasido oportuna; (c) os empreiteiros defendem essa solugdo, que se
constitui em seu mercado (ABIKO, 1995).

Ao longo dos anos, houve diversas iniciativas do Poder Publico para o provimento de
moradias destinadas a populacdo de baixa renda. Nas ultimas décadas, a “Politica Nacional de
Habitacdo (PNH)” foi langada, com o principal argumento de énfase na moradia para a populagdo de
baixa renda (BRASIL, 2014a), estabelecendo a divisdo de recursos destinados a habitacdo, conforme

se pode observar na Figura 4.

Sistema Nacional de FNHIS
» Habitacdo de FGTS
» Int Social
SR AT B nteresse Socia Outros fundos
HABITACAO (PNH)

Sistema Nacional de Sist. Financeiro de Habitacao
Mercado Caderneta de Po.up.anga
Mercado de Capitais

Figura 4 - Organograma Politica Nacional de Habitagdo (BRASIL, 2014a)

Entre os programas federais voltados a producdo e aquisicdio de UH previstos por essa
politica, incluem-se: (a) programas de financiamento voltados ao beneficiario final, como o
Operagoes Coletivas (ou Carta de Crédito), que passou a absorver a maior parte dos recursos do
FGTS; (b) o Programa de Arrendamento Residencial (PAR); (c) o Programa Crédito Solidario, operado
com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social; e (d) o Programa de Subsidio a Habitagdo (PSH),
operado com recursos do Orcamento Geral da Unido (BRASIL, 2014a).

O PSH era direcionado a consumidores individuais com contratagdo em grupos, para
atendimento, principalmente, de pequenos produtores rurais, o que hoje é atendido pelo Programa
Nacional de Habitacdo Rural (PNHR) . Esse programa, assim como o Operac6es Coletivas, ndo previa,
em suas normativas, espagos para equipamentos comuns, em fun¢do de sua caracteristica de
implantacdo geograficamente pulverizada, com construcdo em lotes esparsos nos territérios dos
municipios (CAIXA, 2014a).

Ja o programa PAR pode ser considerado o precursor do PMCMV — Faixa 1, também com
recursos do FAR (Fundo de Arrendamento Residencial), alterando-se, principalmente, os limites de
renda dos beneficidrios e a forma de pagamento (CAIXA, 2014a), que deixou de ser arrendamento
para ser aquisicdo com alienagao fiduciaria - no caso do MCMV (CAIXA, 2014a). O PAR se apresentou
como uma modalidade entre o aluguel social e a aquisi¢do da casa prépria, visto que os imdveis eram

arrendados e, ao fim do periodo escolhido (entre 5 e 15 anos), os clientes tinham a opg¢do da compra
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(MEDVEDOVSKI, 2013). A possibilidade de compra foi a principal diferenca entre arrendamento e
aluguel.

As normativas do PAR também ndo previam espacos para os equipamentos de uso comum
(CAIXA, 2014a), o que representa uma limitacdo significativa do programa, visto que se realizou a
contratacdo de diversos condominios através dele (BRITO, 2009; COSTA, 2003), ficando para as
prefeituras municipais a tarefa de estabelecer critérios minimos para os espacos comuns dos EHIS.

Medvedovski (2013) identificou, em seu trabalho, uma limitagcdo para os arrendatéarios do
PAR: a dificuldade para fazerem valer as suas necessidades e desejos com relacdo aos espacos
comuns e até mesmo a UH. Isso ocorria principalmente pelo fato de a propriedade do imdvel ser da
CAIXA (representando o FAR), que concentrava o maior poder de decisdo sobre as acGes realizadas
no condominio, enquanto o niumero de arrendatarios fosse menor que o de proprietarios.

Por outro lado, essa modalidade trazia o beneficio da possibilidade de mudanca de endereco
do arrendatario para outro empreendimento PAR, caso houvesse alguma unidade disponivel, e as
despesas condominiais eram pagas pela CAIXA. Segundo Medvedovski (2013), quando o Estado tem
de exercer uma politica de gestdo de uso, operacdo e manutenc¢do de HIS, surgem as empresas
administradoras de imdveis (as quais existem até hoje), contratadas na época via licitagdo, pagas
com verbas publicas, com o papel da gestao, tanto de contratos quanto de patrimonio.

Os resultados de uma pesquisa sobre a percepc¢do de usudrios de EHIS, implantados através
do PAR, com relagdo as areas comuns, indicaram, ainda: (a) insatisfagdo com relagdo a gestdo
condominial e com o fato do sindico ndo ser designado pelos demais usudrios; (b) insatisfagdo com
relagdo a seguranga, em fungdo do numero de acessos ao empreendimento; (c) demanda dos
usudrios por estacionamentos cobertos, churrasqueiras e arborizagdo nas areas comuns
(MEDVEDOVSKI et al., 2006).

Cantero e Ghoubar (2008) analisaram a producdo publica municipal de moradias construidas
para “locacgdo social” na cidade de S3o Paulo, de 2001 a 2004, através do Programa de Locacdo Social
(PLS), em terrenos centrais e subaproveitados do municipio. A locag¢do social permite a incorporagao
de qualidade arquiteténica e implantagcdo de empreendimentos em areas consolidadas, por ndo se
limitar a capacidade de endividamento das familias. Entretanto, nas experiéncias analisadas, houve
um “nivel alto de imprevisibilidades e desacertos”, que acabaram por dificultar a sustentabilidade do
programa, tais como (CANTERO; GHOUBAR, 2008):

e grande inadimpléncia de aluguéis e condominios;
e problemas nas concepg¢odes iniciais de apoio a geragao de renda;

e sujeira e degradagdo nas areas comuns;
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e venda irregular de moradias, que, mesmo alugadas, eram transferidas sem o
controle do Poder Publico.

Cantero e Ghoubar (2008) sugeriram algumas consideracdes especiais para projetos de EHIS,
com a utilizacdo de materiais de qualidade, com maior durabilidade e menor custo de manutencao:

Hd que se considerar as consequéncias da futura moradia sobre a psicologia de uma populagdo
de baixa renda, com uma cultura heterogénea e uma visdo individualista de sobrevivéncia, as
quais deveriam nortear importantes aspectos da concepgdo de novos empreendimentos
(CANTERO; GHOUBAR, 2008).

Em 2009, foi instituido o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), com a pretensdo de
trazer inovacbes em relacdo aos programas habitacionais anteriores, tanto no que se refere as
diretrizes, como ao volume de producdo habitacional - 1 milhdo de UH previstas no MCMV1, e 3
milhGes de UH previstas para o MCMV 2 (CAIXA, 2014c).

Segundo técnicos da CAIXA e Prefeitura de S3o Leopoldo® (informacdo verbal), atualmente,
os investimentos estatais, feitos com o intuito de construir habitacdo para baixa renda no pais, sdo
realizados, em sua grande maioria, através do PMCMV. A seguir, é apresentada a caracterizacdo do

programa.

2.2 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA
2.2.1. CARACTERISTICAS GERAIS

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), instituido pelo Governo Federal através da Lei
n°® 11.977 de 2009, tem por finalidade criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de
novas unidades habitacionais ou requalificagdo de imdveis urbanos e producdo ou reforma de
habitacdes rurais para familias com renda mensal de até RS 5.000,00 (BRASIL, 2009; CAIXA, 2014a;
CAIXA, 2014b). Ele compreende dois subprogramas: Programa Nacional de Habitacdo Urbana —

PNHU, e Programa Nacional de Habitagdo Rural — PNHR (BRASIL, 2011a).

O PMCMV apresenta-se formalmente como um Unico programa habitacional, mas estrutura-
se operacionalmente em fases (MCMYV 1, langado em 2009; MCMV 2, langado em 2011, MCMV 3, a
ser lancado em 2015) e em linhas ou modalidades distintas, de acordo com faixa de renda dos

beneficiarios, origem dos recursos e instituicdo proponente (CIUFFOLINI; SHIMBO, 2013).

> Dados obtidos a partir de entrevistas realizadas com técnicos de Servico Social da Prefeitura de Sdo Leopoldo,
e técnicos da CAIXA, das Geréncias Porto Alegre e Vale dos Sinos, na primeira etapa da pesquisa, no 1°
semestre de 2014.
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O enquadramento das familias no programa, hoje, acontece por meio de 3 faixas, de acordo
com a renda familiar. Na primeira fase do programa, o enquadramento ocorria por nimero de

salarios minimos; hoje, ocorre por faixas de valor, como mostra a Tabela 4.

Tabela 4 - Faixas de enquadramento MCMV 2 (CAIXA, 2014a)

FAIXA MCMV RENDA
FAIXA 1 Renda familiar mensal de até RS 1.600
FAIXA 2 RS 1.600 < Renda familiar mensal < RS 3.275
FAIXA 3 RS 3.275 < Renda familiar mensal < RS 5.000

No que se refere a producdo habitacional urbana, a selecdo de familias pertencentes a FAIXA
1 se da através das Prefeituras Municipais ou Distrito Federal, obedecendo aos critérios nacionais
dispostos na Lei Federal 11.977/2009, que estabelece preferéncia para: (a) familias residentes em
areas de risco ou insalubres ou que tenham sido desabrigadas; (b) familias com mulheres
responsaveis pela unidade familiar; e (c) familias que tenham pessoas portadoras de necessidades
especiais (BRASIL, 2009). Além disso, para ser beneficidria, a familia ndo pode ser proprietaria de
outro imdvel em territério nacional (BRASIL, 2014a). Outros critérios podem ainda ser estabelecidos
pelo poder publico municipal para desempate na selecdo, desde que aprovados pelo Conselho

Municipal de Habitacdo (CMH) de cada municipio (CAIXA, 2014b).

A selecdo ocorre através de um cadastro realizado pelo municipio, mas também é admitida a
indicacdo, por parte do préprio municipio, de um grupo de familias provenientes de um mesmo
assentamento irregular (BRASIL, 2011b). Apds cadastro e selecdo da demanda, é feita a verificacdo
da compatibilidade das familias junto a érgdos ou entidades federais e inser¢do dessas familias no

CadUnico® (BRASIL, 2014a).

Na segunda fase do programa (MCMV 2), a verba disponibilizada ao empreendedor
compreende, no minimo: aquisicdio do terreno, edificagdes, infraestrutura interna ao
empreendimento, infraestrutura externa exclusiva ao empreendimento, equipamentos
comunitarios, sistema de aquecimento solar (para unidades unifamiliares), tributos, despesas de
legalizacdo e Trabalho Técnico Social (BRASIL, 2013a; CAIXA, 2014a). Dependendo do nimero de UH
previstas, pode-se obter verba ainda para equipamentos de satde e educacdo (CAIXA, 2014a; CAIXA,
2014b). Além disso, os empreendimentos devem estar inseridos na malha urbana ou em zonas de

expansdo urbana, assim definidas de acordo com o Plano Diretor de cada municipio (CAIXA, 2014a).

® cadUnico é o instrumento de identificacdo e caracterizacdo socioecondmica das familias brasileiras de baixa
renda, a ser obrigatoriamente utilizado para selecdo de beneficiarios e integracdo de programas sociais do
Governo Federal voltados ao atendimento deste publico (BRASIL, 2007).
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Na Figura 5, é possivel observar o diagrama relativo a contratacdo da modalidade do PMCMV

FAIXA 1/FAR, delimitacdo da presente pesquisa:

Unido aloca
recursos por area
do territério
nacional e solicita
apresentagao de
projetos

>

Construtoras Apds analise, a CAIXA
apresentam projetos contrata a operagdo, .
para a CAIXA acompanha a
EEAIEID €R Bl A assinatura do
libera recursos,
contrato ocorre
Municipios fazem conforme cronograma
na entrega do
cadastramento da .
— empreendimento
demanda e indicam : ;
o . O selecionado é
familias, utilizando
=> convocado para =

informacgdes do

, apresentacdo da
conteudo do cadastro P ¢

documentacgdo pessoal

Figura 5 - Diagrama Fundo de Arrendamento Residencial - FAR (Adaptado de BRASIL, 2014a)

Quanto aos principais agentes envolvidos na producdo habitacional através do PMCMV,

podemos listar os seguintes (Quadro 2):

AGENTES ATRIBUICOES
UNIAO/ MINISTERIO Responsavel por estabelecer diretrizes para o programa e aplicagdo dos recursos.
DAS CIDADES Aloca recursos por Unidade Federativa, considerando o déficit habitacional.
CAIXA Responsavel pela gestdo do programa. Analisa projetos de engenharia/arquitetura,

PODER PUBLICO
ESTADUAL OU
MUNICIPAL

EMPRESAS

CONSTRUTORAS

ENTIDADES

MOVIMENTOS SOCIAS

BENEFICIARIOS

contrata a empresa construtora, acompanha a obra e o Trabalho Técnico Social.
Responsdvel pela selecdo das familias a serem beneficiadas pelo programa,
implantacdo e funcionamento dos equipamentos publicos, elaboracdo de
chamamento para escolha de empresa construtora no caso de terrenos publicos,
execucdo do Trabalho Técnico Social (TTS), extensdo de sua participagdo no MCMV
sob a forma de aportes financeiros, bens ou servigos. Ao poder publico cabe, ainda,
facilitar a implantagdo dos projetos, reduzindo a carga de tributos e taxas que
possam onerar o custo dos imoveis a serem produzidos, e tornando mais agil o
processo de aprovagao dos empreendimentos.

Responsaveis pela execucdo dos empreendimentos habitacionais. Devem apresentar
projetos aprovados de empreendimentos em parceria com estados e municipios, ou
de maneira independente.

Entidades organizadoras (em prol da habitagdo) através das quais os beneficidrios
unem-se de forma associativa, como, por exemplo, associagdes, cooperativas,
sindicatos, etc.

Acdo coletiva de setores da sociedade ou organiza¢Ges sociais para defesa ou
promocdo, com certo objetivo, neste caso o da habitagao.

Pessoas fisicas que, apds cadastramento junto ao seu municipio e atendidos os
requisitos minimos estabelecidos pelo programa, possam ser contemplados com a
unidade habitacional (UH).

Quadro 2 - Agentes envolvidos na produgdo habitacional do MCMV e suas atribuigdes (CAIXA, 2014a; CAIXA, 2014b)
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Algumas revisGes de diretrizes foram propostas durante o funcionamento do programa, com

a implementacdao do MCMV 2, tais como (CAIXA, 2014a; CAIXA, 2014b, CAIXA, 2014c):

e aumento na proporgio de moradias destinadas a Faixa 1’;

e maior controle sobre a venda irregular dos imdveis, através da concessdo da subvencao
para uma Unica vez, por beneficiario, e por imével®;

e possibilidade de aquisicao da UH por parte do beneficiario, através da quitacdo do saldo
integral do imdvel — beneficidrio tem a possibilidade de obter a propriedade do imdvel
antes do prazo previsto no MCMV 1 (que era de 10 anos), caso pague o custo integral da
construcdo e abra mao de beneficios fiscais recebidos;

e envolvimento maior do setor publico no que se refere ao Trabalho Técnico Social — a
responsabilidade pela execuc¢do do TTS, ou contratacdo, passa a ser das Prefeituras, e
ndo mais da CAIXA, com acontecia nos primeiros empreendimentos do programa;

e possibilidade de implantacdo de comércio em EHIS multifamiliares, devendo o resultado
de sua exploragao ser integralmente destinado ao custeio do condominio;

e possibilidade de utilizacdo de verba adicional do programa para construcdo de
equipamentos de educacgdo e saude, sendo possivel para equipamentos de educacdo,
guando previstas 500 UH ou mais, e para equipamentos de saude, em empreendimentos
com previsdo de construcdo de 800 UH ou mais’;

e modificagGes nos requisitos minimos da UH, no que se refere a acessibilidade interna,
sistemas de aquecimento solar, acabamentos e esquadrias;

e maior atengdo com relacdo a gestdo condominial de empreendimentos multifamiliares,
através da previsdao de verba em separado para a contratagdo de empresa que atue na
consolidacdo, legalizacdo e administragdo do condominio por 1 ano (fato esse que
representa mais um indicio de problemas na administracdo dos empreendimentos em
uso, feitos na primeira fase do programa);

e obrigatoriedade da implantacdo de equipamentos de uso comum com as verbas de
contratagdo do programa (Portaria do Ministério das Cidades de n° 518/2013 - BRASIL,
2013a).

A contratacdao da empresa de gestdao condominial tem por objetivo desenvolver um trabalho
pedagdgico com os moradores para ensinar as diretrizes das atividades a serem realizadas nos

condominios, como: escolha do sindico, gestdes contabeis, administracdo, entre outros. O trabalho

’ Essa afirmacgdo tem sido questionada em pesquisas (KRAUSE; BALBIM; LIMA, 2013; MARICATO, 2009).

8 Segundo noticias (FORTUNA, 2015; SILVA; TREZZI, 2015), ndo se percebem resultados de diminui¢do da venda
irregular de imdveis construidos, considerando os implantados através do MCMV.

? Segundo técnicos da CAIXA (em entrevista em 07/04/15), até a conclusdo da pesquisa, essa possibilidade ndo
havia sido utilizada por nenhum dos municipios da Regido Vale dos Sinos.

1% 0s EHIS analisados na pesquisa foram contratados em data anterior a 2013, entdo tal contratacdo nao fez
parte do escopo de servigos entregues as familias beneficiarias. Entretanto, a criacdo dessa norma na Portaria
pode refletir, ou até confirmar, uma deficiéncia do programa, langado em 2009.
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de gestdo condominial a ser contratado é dividido em trés fases (BRASIL, 2014a), conforme

apresentado no Quadro 3.

FORMACAO CONDOMINIO | IMPLANTACAO CONDOMINIO GESTAO CONDOMINIAL
E ORGANIZAGAO
g S 30 dias Até 90 dias Da eleigao do sindico até final
o < contrato
- levantar informacgdes para - providenciar CNPJ e Convengdo | - participar das assembleias e
elaboragdo da previsao de Condominio™; assessorar o sindico quanto a
orgamentaria; - registrar atas; necessidade, frequéncia,
2 - prestar assessoria técnica - apoiar e esclarecer o sindico e | planejamento e condugdo de
o nas reuniGes que antecedem conselho fiscal nas discussGes | assembleias;
n=} a ocupacdo; com os conddébminos, para | - orientar o sindico e conselho
-E - prestar assessoria técnica elaboragdo do regimento interno | fiscal em relacdo a elaboracgdo
< para eleicdo de sindico, e abertura de contas de Pessoa | de cadastro de moradores;
conselho fiscal, entre outras Juridica do condominio. - disponibilizar  canais de
acoes. comunicagdo para esclarecer
duvidas.

Quadro 3 - Atribui¢gées da empresa para gestdo condominial - MCMV (BRASIL, 2014a)

2.2.2. TRABALHO TECNICO SOCIAL

Os pré-requisitos para o Trabalho Técnico Social (TTS) previsto para os empreendimentos

construidos através do PMCMV s3o definidos na Portaria n° 21/2014. Conforme Oficina de

Treinamento para o Trabalho Técnico Social e bibliografia do Ministério das Cidades (BRASIL, 2014a),

o TTS previsto para os empreendimentos deve fornecer:

e informacdo aos beneficidrios sobre os objetivos do programa, as caracteristicas do

empreendimento e os impactos decorrentes do novo morar;

e autoconhecimento dos beneficidrios como sujeitos de direitos e deveres;

e sensibilizagdo dos beneficidrios para participar das atividades do TTS;

e participacdo nos processos de escolha das unidades habitacionais;

e levantamento do perfil das familias a serem beneficiadas e identificagdo de suas

demandas por servigos publicos;

e acles para defesa da sustentabilidade ambiental;

11 s e . e~ , . ~ ~

Entre as dreas condominiais, as definigdes do que é exclusivo ou ndo, e sua regulamentagdo, constam na
Convencdo de Condominio, documento obrigatdrio para todos os edificios multifamiliares, a ser formulado e
assinado por todos os proprietarios do empreendimento, mesmo que possuam apenas o direito de uso

(BRASIL, 1964).
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garantia do acesso dos beneficidrios a servicos e politicas publicas, em relacdo as
demandas identificadas e ao cumprimento dos compromissos assumidos pelo poder
publico local;

acoes para que os equipamentos comuns implantados pelo empreendimento sejam
apropriados e utilizados da melhor forma pelos beneficiarios;

estabelecimento das regras de convivéncia e de usos dos espagos comuns;

trabalho das relagGes sociais de forma a facilitar a vida coletiva, buscando formar
organizacdes representativas legitimas e atuantes;

acoes de manejo adequado dos residuos sélidos;

acOes de capacitacdo com as familias, tornando-as aptas a organizar e gerir o
orcamento familiar e a vida coletiva;

promocdo de ofertas de oportunidades de geracdo de trabalho e renda, de acordo
com as vocagoes produtivas dos beneficidrios e da regiao;

articulacdo com os programas e agbes de trabalho e renda existentes no municipio e
insercao dos beneficiarios nesses programas;

fixacdo dos beneficidrios nas suas moradias, com servicos publicos e privados ao

alcance das familias.

Segundo o mesmo documento (BRASIL, 2014a), quando o empreendimento for instituido sob

forma de condominio, o TTS deve incluir, ainda:

2.3

discussdo, aprovagao e registro de regimento interno;
eleicdo de sindico e Conselho Fiscal, realizada de forma democratica e participativa, e
sua capacitacdo para a gestdao condominial;

condominio em funcionamento.

AS AREAS COMUNS

Existem, no meio académico, diversos trabalhos relacionados a EHIS, dedicados a areas

comuns dos empreendimentos, tratadas com a terminologia de dreas ou espacgos: “comuns”

(BAPTISTA, 2011; NAVAZINAS, 2007), “coletivos” (LAY, 1998; LAY; REIS, 2002; MEDVEDOVSKI;

BERGER, 2012), “condominiais” (MEDVEDOVSKI et al., 2006), “livres” (MELLO, 2014), ou mesmo,

“abertos” (MONTEIRO, 2007; MORAES, 1996).
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Para Lay e Reis (2002), os espacos comuns abertos sao o local onde os residentes devem ter a
oportunidade de realizar atividades sociais, recreativas e funcionais, estabelecendo vinculos entre si.
A definicdo fisica dos espacos comuns pode interferir na seguranca, conforto, legibilidade dos
ambientes e orientacdo dos usudrios, afetando inclusive os sentimentos de autoestima, o
relacionamento que eles mantém entre si, a sensacao de pertencimento e a sua identificacdo com o

local de moradia.

O tratamento das dreas comuns é importante, na medida em que o vazio, que a principio é
livre, vai adquirindo formas dadas pelos usudrios, muitas vezes, sem qualquer critério técnico
(MELLO, 2014). A falta de clareza fisica na definicdo de hierarquia espacial de espacos comuns de
EHIS resulta, em varios casos, na ocupacao gradual dessas areas por construcées irregulares (LAY;
REIS, 2002). Para Lay e Reis (2002), os espacos antes destinados ao lazer comum recebem ocupagdes
gue se destinam a usos diversificados, tais como: garagens, depdsitos, churrasqueiras, espacos para

prestacdo de servigcos, pequenos comércios ou residéncias.

Além disso, as tipologias arquitet6nicas, assim como as dimensdes dos empreendimentos,
interferem na percepcao dos usudrios com relacdo aos espacgos coletivos. Em estudo realizado por
Bonatto (2010) em 3 EHIS, referentes a diferentes programas habitacionais, houve um aumento da
insatisfacdo de usudrios com relagdo as areas comuns, com a implanta¢do de condominio de diversos
blocos de edificacdes multifamiliares. Para Reis (1998), blocos de apartamentos, quando comparados
a unidades habitacionais isoladas, necessitam de um cuidado maior no tocante as claras defini¢des e
marcacgdes dos territdrios. O autor classificou esses territérios como espagos privados, semiprivados
(para uso de determinado numero de residentes), semipublicos (para uso comum de todos os
residentes do conjunto) ou publicos. Sugeriu, inclusive, que dentro do empreendimento haja

elementos fisicos delimitando os territdrios, como cercas ou grades.

Contudo, Kowaltowski et al. (2006) ressaltaram que a sustentabilidade do empreendimento
requer que se tenha cuidado com a definicdo de limites territoriais, de forma a evitar imagens
negativas de confinamento e isolamento da vida da cidade, além de facilitar o acesso de visitantes

(KOWALTOWSKI et al., 2006).

Como referéncia internacional de analise dos espagos comuns, Newman (1996) destacou a
importancia da definicdo dos espagos coletivos para os empreendimentos, com o objetivo de
proporcionar uma maior segurang¢a aos moradores. O autor sugeriu a atuacao de controle da
vizinhanga e formas de implantacdo para as construcdes, definindo territdrios publicos e privados.

Mencionou, ainda, que, ao se incluir uma familia em um programa habitacional, “dando-lhe o
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proprio territério”, pode-se gerar, nessas pessoas, ndo sé um desejo de serem respeitadas, mas

também um respeito maior pelo territério alheio (NEWMAN, 1996).

Marcus (1986) elaborou uma andlise sobre espacos comuns de EHIS, contendo sugestdes de
diretrizes projetuais, feitas com base em pesquisas realizadas em diferentes paises. Em estudos de
caso relacionados a EHIS, muitas das reclamacgGes feitas por usudrios sdo referentes aos espacgos
abertos e ndo as unidades habitacionais propriamente ditas. A autora ainda destacou, em seu
trabalho: (a) a necessidade de espacos abertos para o lazer infantil; (b) a necessidade de visibilidade
e facil acesso para os espagos comuns; (c) a clara definicdo de territérios; (d) a limitacdo do nimero
de UH por empreendimento ou a divisdo de dreas comuns separadas para cada grupo limitado de
moradias. A falta de clareza na definicdo de territérios pode ocasionar problemas como: (a)
passagem de intrusos em areas destinadas ao uso comum; (b) utilizacdo de dreas internas de lazer
por criangas ndo residentes no empreendimento; (c) inadequada visibilidade de transeuntes para
dentro dos jardins ou patios; (d) atividades de lazer infantil em areas inadequadas, como as de

circulacdo entre as residéncias (MARCUS, 1986).

Entre as pesquisas de Avaliagdo Pds-Ocupacdo (APO) em EHIS feitas pelo Laboratério
Nacional de Engenharia Civil (LNEC) de Lisboa, podem ser destacadas trés, que investigaram 12, 14 e
16 empreendimentos habitacionais, respectivamente (COELHO; PEDRO, 2013). Nos estudos, foram

identificadas algumas caracteristicas em relagdo aos espagos comuns (COELHO; PEDRO, 2013):

e espacos exteriores inacabados tiveram uma influéncia negativa no uso e na imagem
das respectivas zonas;

e acles de corresponsabilizagdo de usudrios na manutencdo de dareas abertas
dinamizaram a apropriacao desses espacos;

o reforco na separagdo entre trafegos de pedestres e veiculos e qualificagdo dos
espacos exteriores com mobilidrio e vegetagdao mostraram-se necessarios;

e compensacao do reduzido tamanho das UH pela qualidade de espacos exteriores,
com condi¢des de conforto ambiental e reduzido nimero de vizinhos;

e quintais/patios privativos assumiram importantes funcdes privadas e publicas, mas,

em algumas situagdes pontuais, contribuiram para prejudicar a imagem urbana local.

Os patios privativos, mencionados pelos autores, sdo areas abertas privadas colocadas junto
as UH térreas, de edificios multifamiliares. Nos apartamentos superiores, a auséncia desses patios é
compensada por sacadas. Sdo areas privadas, mas participam da estética e da percep¢ao dos espagos

comuns, podendo inclusive prejudica-las (COELHO; PEDRO, 2013). Por outro lado, Marcus (1986)
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sugeriu a colocacdo de pdatios abertos privativos como algo positivo em EHIS, para abrigar fungées
como: cultivar jardim ou horta, lavar e secar roupas, estabelecer dreas seguras para criangas

pequenas e para animais de estimacao.

Em APO realizada em EHIS localizados na cidade de Sao Paulo, construidos por diferentes
programas habitacionais, ocorreram problemas relacionados a gestdo dos espagos comuns e
comportamento de usudrios, tais como: vandalismo, baixos investimentos em manutencao, conflitos
entre moradores, ma gestdao condominial e problemas na instituicdo legal de condominios (LEITE et

al., 2013).

E possivel observar que, em empreendimentos com espagos comuns previstos para os
usudrios, as solucGes de gestdo das atividades (necessarias a prestacdo de servicos habitacionais)
passam a ser tema de interesse do coletivo dos moradores, sendo assumidas por eles ou delegadas a
outros (MEDVEDOVSKI et al.; 2006). Contudo, Medvedovski (1998) evidenciou, em seu trabalho, a
inadequada valorizacdo da gestao desses espacos em EHIS, denotando um interesse imediato focado

na “producdo” e ndo no “consumo” de habitacdes.

Tal fato toma importancia frente ao favorecimento de empreendimentos sob forma de
condominio pela legislacdo de alguns municipios, como Porto Alegre, por exemplo, onde as
exigéncias para “conjuntos habitacionais” sdo menores, considerando especificagdes de desempenho
e dimensdes de vias a serem abertas (MEDVEDOVSKI, 1998). Assim, formam-se espagos com fungdes
publicas, mas com regras privadas, caracterizados por um desenvolvimento urbano inadequado

(SILVA, 1995).

Além disso, em um conjunto residencial da mais alta renda, o layout interno podera passar
como um fator “neutro”, com um servico de faxina que o mantém uniformemente limpo. J4 em
conjuntos destinados as classes mais pobres, onde falha o servico de limpeza, os pontos criticos da
manutengdo se tornam evidentes (MEDVEDOVSKI, 1998). Nesse sentido, considerando a instituicao
de condominios em EHIS, a gestdo condominial constitui-se um dos fatores determinantes da

satisfacdo dos moradores (MEDVEDOVSKI et al., 2006).

Medvedovski (1998) analisou empreendimentos habitacionais em uso, fazendo uma
compara¢do entre conjuntos residenciais publicos e privados (denominados como exclusivos),

conforme apresentado no Quadro 4.
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CONJUNTOS RESIDENCIAIS PUBLICOS

CONJUNTOS RESIDENCIAIS EXCLUSIVOS

Limites definidos pelo desenho urbano/ processo
atual de fechamento por blocos ou quadras/
fragmentagdo do espago coletivo

Limites definidos pelas grades e muros/ manutencg&o
do todo

Vérias entradas/ continuidade da malha urbana

Entrada uUnica ou controlada/ descontinuidade da
malha urbana

Condominio inexistente/ condominio por edificios
somente

Condominio constituido

Sem contribuicdo condominial/  contribuigdo

condominial somente por edificio

Pagamento de contribuigdo condominial

Equipamentos comunitdrios publicos: escolas,

creches, centro de saude, etc.

Equipamentos de uso coletivo: sede da Associagdo
do Bairro

Presenca de comércio e servigos privados

Equipamentos de uso condominial: saldo de festas,
guadras de esportes, etc.

Em grandes condominios, presenga de equipamentos
comunitdrios privados (escolas, academias de
gindstica, etc.), comércio e servicos.

Manuteng¢do de espacgos exteriores: poder publico
e/ou usuarios e/ou grupos de usudrios e/ou
Associa¢ao de Moradores

Manutenc¢do de espagos exteriores e equipamentos
condominiais: condominio (cotas entre moradores)

Manutencdo de edificagdes (partes de uso comum):

Manutencdo de edificagdes: condominio

condominio, somente nas edificagdes construidas

Quadro 4 - Comparagao conjuntos publicos e privados, aspectos de projeto e gestdo (adaptado de MEDVEDOVSKI, 1998)

No caso do PMCMV, os espacos comuns obrigatdrios, previstos para os empreendimentos,
compreendem (BRASIL, 2013a): areas condominiais, abertas e fechadas; equipamentos de uso
comum, obrigatdrios de serem previstos para cada empreendimento, num investimento que
represente o minimo de 1% do valor da edificagdo e infraestrutura. Os espagos sdo: (a) cobertos,
para uso comunitario; (b) descobertos, para lazer e recreacao infantil; (c) quadra de esportes.

Para o presente trabalho, adotou-se a definicdo utilizada por Medvedovski (2009), que
considera espagos comuns como ambientes intermedidrios entre o publico e o privado, espacos
coletivos que compreendem desde os acessos no nivel da edificagdo, até as areas exteriores ao
a finalidade de congregacdo, lazer, conforto, bem como o

empreendimento, com

compartilhamento de estruturas técnicas de suporte das atividades da moradia.

Sendo assim, dentro da delimitagdo da pesquisa, os espagos comuns correspondem as areas
condominiais, quando o empreendimento for condominial, mas incluem também dreas publicas,

desde que sejam contempladas pelos projetos de loteamentos realizados através do MCMV.
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2.4  CONSIDERAGOES SOBRE O PMCMV

O PMCMV aparenta um consideravel avanco em relacdo a outros programas habitacionais no
pais (como PAR e PSH), no que se refere a previsdao de normativas especificas minimas para as areas
comuns dos empreendimentos, incluindo a obrigatoriedade de implantacdo de equipamentos
comuns.

Especificamente em relacdo ao PAR, destaca-se, ainda, a diferenga na propriedade da casa
prépria: no PAR havia o arrendamento das unidades, e os usuarios poderiam seguir sempre como
inquilinos (caso optassem por ndo comprar o imével ao fim do prazo estabelecido); no MCMV é
cedido o uso por um prazo de 10 anos e, apds esse tempo, a propriedade do imével é transferida ao
usudrio (beneficiario). No MCMV 2, é possivel adquirir o imdvel antes mesmo dos 10 anos, desde que
o morador pague o custo integral do bem adquirido (CAIXA, 2014a). Nesse sentido, Medvedovski
(2013) ressalta o bonus da propriedade do imével, onde usudrios podem ter maior poder de decisdo
quanto aos espagos comuns.

Por outro lado, tanto nos estudos do meio académico quanto na percepc¢do de agentes
envolvidos na produgdo habitacional (CAIXA, Prefeituras), tem sido percebidos problemas
recorrentes em empreendimentos produzidos através do programa. Vdrios deles, inclusive, ja
constatados em EHIS construidos pelo Poder Publico, em outras épocas (destacados em 2.3 — Areas
Comuns). Uma das limitagbes do MCMV, com relacdo a seus antecessores, é a possibilidade de
apenas um tipo de solucdo habitacional: a constru¢cdo de novas unidades, através de novos
empreendimentos (KRAUSE; BALBIM; LIMA, 2013). Segundo os autores, a reforma é possivel, mas
tem inexpressiva execugao.

Além disso, apesar do contexto politico diferente em que foi implantado, o MCMV traz
problemas na implantagdo dos empreendimentos semelhantes aos constatados em moradias para
baixa renda, da época de atuacdo do extinto BNH (LEITAO; ARAUJO, 2013). Tais problemas vdo desde
a dificuldade no atendimento efetivo da populagdo de baixa renda pelo programa, até a localizagdo
periférica dos empreendimentos, com a consequente falta de infraestrutura e de servigos
(MARICATO, 2009; CARDOSO; ARAGAO; ARAUJO, 2011; NASCIMENTO; TOSTES, 2011; LEITAO;
ARAUJO, 2013; KRAUSE; BALBIM; LIMA, 2013; ANDRE et al., 2014; MELCHIORS; WAGNER, 2014;
PINTO; MEDVEDOVSKI, 2014; ROSA et al., 2014). Ha também a padronizacdo excessiva de
empreendimentos, com areas inadequadas (LOGSDON, 2012), e a edificacdo de conjuntos
habitacionais de extensas dimensdes, causando espacos segregados, com morfologia mondtona, de

qualidade urbana inferior e baixo nivel de habitabilidade (CARDOSO; ARAGAO; ARAUJO, 2011).
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EHIS MCMV/Faixa 1 construidos até 2012
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Figura 6 - Porte dos EHIS por Regido do pais, construidos até 2012 (BRASIL, 2014b)

Na Figura 6, observa-se a propor¢cao da dimensdao de empreendimentos, considerando o
numero de unidades habitacionais (UH) de cada um, construidos no pais pelo programa, até 2012.

Uma série de propostas presentes no PlanHab™ associa-se a producdo social da moradia,
especialmente por meio do fornecimento de insumos a construgdo, incluindo lotes urbanizados,
materiais de construcdo e assisténcia técnica — solugdes distintas da prevista massificacdo e
uniformizacdo de produtos dentro das linhas operadas pelo MCMV (KRAUSE; BALBIM; LIMA, 2013).
Para os autores citados, ao atuar fora do PlanHab e, consequentemente, fora da Politica Nacional de
Habitacdo, o PMCMYV deixa de incorporar instrumentos de decisdo e controle social que poderiam
contribuir para a sua melhor aderéncia aos problemas sociais a serem enfrentados.

Numa analise mais local, Rolnik (2014) destacou mais uma deficiéncia nas normativas do
programa: a auséncia de mencdo 3 priorizagdo de investimentos feitos pelos PLHIS®, devendo
apenas ser aprovados critérios locais de hierarquizacdao de beneficios pelos Conselhos Locais de
Habita¢do. Ou seja, ndo hd a obrigatoriedade, por parte do programa, de considera¢do de questdes
de planejamento de cada local. Programas habitacionais especificos e adequados as realidades locais
que porventura existiam foram desmobilizados para “fazer rodar” o PMCMV, em fungao dos recursos
disponiveis, da ldgica privada de producdo, da agilidade e facilidade para que municipios e estados
construam “casas populares” em seus territdrios (ROLNIK, 2014).

Observa-se, ainda, que alguns municipios flexibilizam a sua legislacdo para viabilizar
empreendimentos construidos pelo programa (RIO DE JANEIRO, 2009; ROLNIK, 2014), sem

considerar critérios minimos de sustentabilidade ambiental para os empreendimentos. No Rio de

2 PlanHab é o instrumento de planejamento a longo prazo para o setor habitacional no Brasil, previsto na Lei
n°11.124/05, que estruturou o Sistema Nacional de Habita¢do de Interesse Social (BRASIL, 2010).

B por PLHIS entende-se o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social, feito por grande parte dos municipios
brasileiros, visto que se constitui como pré-requisito para adesdo dos municipios ao Sistema Nacional de
Habitacdo.
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Janeiro/RJ, por exemplo, a Lei Complementar n° 97/2009 prevé, além de modificacdes em indices
construtivos, que os logradouros onde serdo instalados os empreendimentos tenham “capacidade
técnica” para prover infraestrutura, ndo garantindo que haja abastecimento na ocasido da ocupagdo
(RIO DE JANEIRO, 2009). Tal cenario faz com que se pense que o MCMV deixa a desejar em relacdo

aos temas da habitacdo social, considerando os avancgos ja ocorridos no Brasil (MARICATO, 2009).

Figura 7 — Dois empreendimentos implantados através do PMCMV, em Sdo Leopoldo/RS.

Em EHIS construidos principalmente na primeira fase do programa, é possivel observar,
ainda, a presenga massiva de conjuntos monofuncionais, sem usos complementares ao residencial,
como comércio ou servigos, impedindo a criagdo de espacgos geradores de trabalho e renda dentro
dos empreendimentos (ROLNIK, 2014). Entre outros problemas, tal cenario pode vir a ocasionar
sentimento de inseguranga por parte de usudrios, com relacdo aos espacos comuns (SANTOS et al.,
2013).

No que se refere a vasta implementacdo de empreendimentos sob forma de condominio,
através do PMCMV, percebe-se que o risco de violéncia é enfrentado com segregacdo e
confinamento (BONDUKI, 2011). Estudos caracterizam os condominios de baixa renda financiados
pelo Poder Publico como versdes empobrecidas de condominios fechados de outros padrdes, sem
conexdo nenhuma com a malha viaria do entorno e com o enclausuramento de familias (LEITAO;

ARAUJO, 2013; NASCIMENTO; TOSTES, 2011).

Nota-se, na producdo habitacional feita através do programa, a predominancia da tipologia
condominial como forma de gestdo, chegando a representar 77% das UH contratadas para a Regido
Metropolitana de Porto Alegre até 2012 (BRASIL, 2013b). Segundo a CAIXA (2014a), a contratagdo
mais frequente de condominios pelo MCMV acontece, principalmente, por dois aspectos: a
dificuldade de obtencdo de areas grandes a pregos acessiveis, nas regiées metropolitanas, e o tempo

necessario para legalizacdo de novos loteamentos. Isso faz com que propostas tanto as oferecidas
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pelas construtoras quanto as originadas pelos municipios, através da doacdo de areas, acabem sendo

condominios, onde a concentragdo de unidades é maior, reduzindo a cota/terreno (CAIXA, 2014a).

Tal justificativa se assemelha a constatada em estudos de EHIS produzidos através de outros
programas habitacionais, os quais foram constituidos sob forma de condominio com o objetivo
principal de viabilizar a implantacdo de empreendimentos de grande porte, sem ter de atender as

restricGes e custos das leis de loteamentos (MEDVEDOVSKI, 1998).

Eis ai mais uma limitacdo do PMCMV, o qual ndo cria mecanismos de controle do preco do
solo urbano que possam garantir melhores localizagdes dos empreendimentos, pois nao estimula ou

define condicionantes municipais para garantir o acesso a terra (MELCHIORS, 2014; ROLNIK, 2014).

Com a massiva instituicdo de condominios através do programa, sdo maximizadas as areas
comuns privadas dos empreendimentos, eximindo os municipios da responsabilidade pela operacdo
e manutencdo desses espacos (CIUFFOLINI; SHIMBO, 2013; MEDVEDOVSKI; BERGER, 2012; ROSA;
PEQUENO; SILVA, 2014). Condominios, por ndo conterem dreas publicas, geram impactos pela
privatizacdo excessiva do solo urbano, com poucas regras normativas para a sua qualificacdo

(SPINOLA; CARDOSO; ABIKO, 2008).

Em 2013, o Governo Federal publicou um levantamento feito pelo Instituto de Pesquisa
Econ6mica Aplicada — IPEA, com relagdo a satisfagdo dos beneficiarios do PMCMV, considerando
empreendimentos ao longo do pais. Cabe ressaltar que, no levantamento, foram considerados
empreendimentos voltados a todas as faixas do programa, ndo so as inseridas na presente pesquisa.
A seguir estdo as notas (em uma escala de 1 a 10) dadas por usuarios quanto a itens das areas
comuns, mostrando uma acentuada insatisfacdo com relacdo ao trabalho social feito nos conjuntos

habitacionais do MCMV:

Tabela 5 - Satisfacdo usuarios MCMV/Faixas 1, 2 e 3/FAR, com relagdo a areas comuns (BRASIL, 2014b)

VIZINHOS SEGURANCA LAZER TRABALHO SOCIAL
REGIAO NORTE 8,43 5,49 3,42 2,62
REGIAO NORDESTE 8,93 5,8 3,46 2,95
REGIAO SUDESTE 8,19 4,36 3,31 3,36
REGIAO SUL 8,6 3,76 3,59 3,18
REGIAO CENTRO-OESTE 8,85 2,56 4,09 5,05

Em 2012 foi formulado pela CAIXA o programa “De Olho na Qualidade”, para atuar como
uma ouvidoria de beneficidrios do Programa Minha Casa Minha Vida. Os usudrios poderiam entrar

em contato com o servico através de ligaces telefonicas gratuitas. Segundo a CAIXA (2014a; 2014b),
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no primeiro ano, foram recebidas mais de 200 mil ligacGes, sendo somente 2% delas sobre
reclamagbes de problemas na forma como as obras foram entregues. Embora o servico de
atendimento tivesse como objetivo principal a correcao de problemas construtivos nas UH, a grande
maioria das reclamacbes de usudrios do programa eram relativas a aspectos de gestdo, com
destaque para ocorréncias sobre contratos, duvidas sobre os condominios, invasdao ou perda de
imoével, problemas de infraestrutura e até brigas entre vizinhos (CAIXA, 2014b).

Além disso, entre as insatisfacdes de usudrios com relacdo a espagcos comuns dos EHIS
construidos pelo MCMV, em diferentes regides do pais, algumas pesquisas identificaram questdes
relacionadas a (MILANOQ, 2013; ROLNIK, 2014; ROSA et al., 2014):

e qualidade técnica do ambiente construido — projeto e execucdo: escassez e pouca
gualidade das areas de lazer, falta de vagas para estacionamento, falta de espaco
para varal, pouca ventilacdo e iluminacdo, sentimento de inseguranca causado pela
configuracdo dos ambientes e pelo acesso dos empreendimentos;

e falta de manutencdo e mau uso dos espacos — problemas na limpeza dos espagos
comuns;

e gestdo — dificuldades de instituir condominio legalmente e criar CNPJ, instituicdo do
condominio sem a participacdo do conselho gestor de moradores, dificuldades em se

eleger um sindico, inadimpléncia, dividas e consequente alta das taxas condominiais.

Em face do exposto, pode-se identificar na literatura a existéncia de diversas criticas sobre
EHIS construidos através do MCMV. O fato de o programa propiciar solugdes habitacionais
massificadas, com a construgao de empreendimentos de grande porte e distanciados dos centros
urbanos, aumenta a relevancia dos espagos comuns para a vida dos usudrios. As pessoas passam a
depender dos espagos coletivos privados para exercer fungdes que normalmente fariam em espagos
publicos das cidades, como o lazer, por exemplo. Por outro lado, o massivo registro dos EHIS sob
forma de condominio traz aos beneficiarios dos empreendimentos a responsabilidade pela
administracdo dessas areas, acarretando, entre outros, os problemas de mau uso e gestado deficiente

dos espacos coletivos.
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3. PERCEPCAO DE VALOR NA PRODUCAO DO AMBIENTE
CONSTRUIDO

Em uma sociedade dindmica como a atual, preferéncias e escolhas do consumidor no ramo
da habitacdo sdo de dificil identificacdo e tém sido discutidas em diferentes areas (COOLEN;

HOEKSTRA, 2001).

Nesse sentido, a Construcao Enxuta ou “Lean Construction”, filosofia de producdo para a
construcdo que tem sido desenvolvida desde os anos 1990, relune pesquisadores que buscam a
melhoria da pratica, ensino e pesquisa em Arquitetura, Engenharia e Construgdo (AEC). Um dos
desafios desse grupo é a compreensao do conceito de valor e dos problemas da geracdo de valor na
producdo do ambiente construido, tema no qual se destacam as publicacbes de Koskela (1992 e
2000). Para o autor, as areas de AEC carecem de um referencial tedrico mais adequado e consistente,
sendo a geracdo de valor, particularmente, um conceito ainda insuficientemente entendido e
disseminado. A partir disso, pesquisas relacionadas a Constru¢do Enxuta tém buscado, em diversos
campos do conhecimento, referenciais que auxiliem no entendimento sobre a gera¢do de valor e sua
aplicagdo no contexto da AEC (KOSKELA, 2000; LEINONEN; HUOVILA, 2000).

Recentemente, algumas dessas pesquisas tém sido desenvolvidas relacionadas a percepgao
de valor pelo consumidor final (usuario), enfocando a consideragdo de seus requisitos no processo de
desenvolvimento de empreendimentos da construgdo (LEITE, 2005; LIMA, 2007; MIRON, 2008). Esses
estudos tém forte relagdo com a visdo de geragdo de valor estabelecida na Teoria TFV
(Transformation, Flow, Value — Transformacdo, Fluxo, Valor), na qual o valor é criado para o usuario
através do atendimento de seus requisitos ao longo do processo de desenvolvimento de
empreendimentos (KOSKELA, 2000). Algumas dessas pesquisas, especialmente as desenvolvidas no
Brasil, buscam fundamentacdo tedrica na area de marketing (SALVATIERRA-GARRIDO; PASQUIRE;
MIRON, 2012).

Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (EHIS) tém importantes implicagcbes no
desenvolvimento das cidades e na qualidade de vida que elas proporcionam aos seus cidadaos. No
entanto, para que haja beneficios para a sociedade, destaca-se a importancia da percepgao de valor
por parte da populacdo atendida, de forma que esses beneficios ocorram de forma duradoura
(BONATTO; MIRON; FORMOSO, 2011; CHIU et al., 2005). Assim, para um maior aprofundamento
sobre a percepgao de valor, buscou-se, no presente estudo, conhecer o referencial tedrico que tem

sido desenvolvido na drea de marketing.
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3.1 VALOR E PERCEPGAO DE VALOR NA AREA DE MARKETING

O conceito de VALOR tem sido amplamente discutido na area de marketing, principalmente a
partir dos anos 1990 (RAVALD; GRONROQS, 1996) e em vdrias areas do conhecimento, como
economia, gerenciamento, sistemas de informacao, ética, estética e justica social (KHALIFA, 2004).
Entretanto, ndo ha consenso sobre a definicao de valor entre os pesquisadores.

O conceito de valor é utilizado de acordo com o contexto em que é aplicado (KHALIFA, 2004)
ou de maneira mais especifica, com qualificadores, como VALOR PERCEBIDO ou VALOR ESPERADO
(SANCHEZ-FERNANDES; INIESTA-BONILLO, 2007; ZEITHAML, 1988).

Para Woodruff (1997), ha similaridades entre os principais conceitos existentes sobre valor
percebido, tais como: o fato de o valor estar relacionado ao uso de um produto, de ser percebido por
consumidores (ndo sendo determinado por vendedores) e de envolver um julgamento entre o que o
consumidor recebe (qualidade, beneficios, valor financeiro) e entrega (preco, sacrificios), ao adquirir
e usar determinado produto.

O Quadro 5 elenca, resumidamente, conceitos de valor presentes na literatura da area de

marketing:

Autores Conceito de Valor Percebido

Avaliacdo global do consumidor a respeito da utilidade de um produto,
através da percepcdo do que é recebido e do que é dado em troca. O valor
percebido é composto ainda de fatores qualitativos, quantitativos,
objetivos e subjetivos, que juntos formam uma experiéncia de consumo.

Zeithaml (1988)

Woodruff, . Trade-off entre atributos desejdveis e atributos de sacrificio (necessdrios
Schumann e Gardial e

(1993) para a utilizacdo de certo produto).

Ravald e Gronroos Utilidade ou resultado da compra de um bem ou de um servico que, por si
(1996) s6, aumenta o desempenho do consumidor.

Oliver (1997) Julgamento comparativo do que é recebido e os custos de aquisicao.

Percepgdo pessoal de vantagem decorrente da relagdo consumidor-
fornecedor, que pode ocorrer: quando reduzidos os sacrificios; na presenga
de beneficios; resultante de uma combinagdo entre sacrificios e beneficios;
ou, ainda, como uma combinagdo de todos esses. Propriedade que é
percebida/experimentada por um consumidor, que explica a sua ligagdo
psicolégica a um bem ou servigo.

Avaliacdo do sujeito, apds sua experiéncia de interagdo com coisas ou
eventos, como um resultado das experiéncias de consumo. Valor se
constitui em uma variavel fundamental para a formagdo de um modelo de
experiéncias de consumo.

Woodall (2003)

Chiu et al. (2005)

Quadro 5 - Conceitos de Valor Percebido

Ainda na literatura do campo de marketing, identificam-se classificagdes propostas por

autores, envolvendo os conceitos de valor, entre eles, Khalifa (2004) e Sanchez-Fernandes e Iniesta-
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Bonillo (2007). Khalifa (2004) identificou a predomindncia de modelos que possuem a RELACAO
ENTRE BENEFICIOS E SACRIFICIOS como base para o conceito de valor, como, por exemplo, os
estudos de Monroe (1990) e Zeithaml (1988). Monroe (1990) evidenciou a complexidade do preco de
um bem e a sua influéncia nas decisGes de compra. Para o autor, a percepcdo de valor pode ser
representada pela relacdo entre as qualidades ou beneficios que um produto oferece, em
comparacdo com os sacrificios percebidos ao adquiri-lo. A mencionada relacdo é apresentada na

Figura 8.

VALOR Beneficios percebidos

PERCEBIDO Sacrificios percebidos

Figura 8 - Conceito Valor Percebido (MONROE, 1990)

Segundo Monroe (1990), os beneficios percebidos referem-se aos julgamentos do
consumidor sobre a qualidade de um produto, enquanto os sacrificios sdo relacionados a percepc¢do
decorrente do pagamento de determinado preco monetario.

Uma segunda classificacdo proposta por Khalifa (2004) refere-se aos MODELOS DE
COMPONENTES DE VALOR, entre os quais estdo os trabalhos de Kaufman'* (1998), que elenca como
principais elementos para os estudos de valor: o valor desejado, o valor de troca e o valor de
utilidade. Qualquer decisdao em adquirir bens ou servigos teria como base um desses elementos ou a
combinagdo dos trés.

Nessa classificagdo, também é incluido o modelo de Kano et al. (1984), que, segundo Khalifa
(2004), apresentam trés principais componentes de valor: compulsério (necessario); linear
(relacionado a satisfacdo; quanto mais, melhor) e atrativo. Para Kano et al. (1984), a funcdo
compulséria trata de caracteristicas ou funcionalidades esperadas de um produto ou servico, tidas
como certas com base em experiéncias anteriores; a fungao linear trata de caracteristicas esperadas,
para atender a certas necessidades de desempenho; e a fungdo atrativa diz respeito a caracteristicas
inovadoras que os consumidores ndo esperam.

Como uma terceira classificagdo, Khalifa (2004) destacou os MODELOS MEIOS-FINS, os quais
partem do pressuposto de que o consumidor adquire e utiliza determinado produto ou servigo para
alcancar objetivos que |Ihe sdo favoraveis, determinando preferéncias por certos atributos em funcao

de sua habilidade em proporcionar certas consequéncias desejadas, que se refletem em valores. Os

1 KAUFMAN, J.J. Value Management: Creating Competitive Advantage, Best Management Practices Series.
California: Crisp Publications, 1998.
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Modelos Meios-Fins oferecem um caminho para o questionamento sobre a adequacdo da visdo de
valor percebido pelo consumidor baseada em atributos, a qual é voltada para o bem produzido e ndo
para as preferéncias do consumidor (WOODRUFF; SCHUMANN; GARDIAL, 1993). Khalifa (2004)
menciona, para esse tipo de modelo, os trabalhos de Gutman (1982) e Sweeney e Soutar (2001), os
guais propdem a andlise da percepcao de valor em diferentes niveis de abstracao.

Outra classificacdo sobre percepcao de valor presente na literatura é encontrada nos
trabalhos de Sanchez-Fernandes e Iniesta-Bonillo (2007), que agruparam as definicdes de valor
percebido como UNIDIMENSIONAL e MULTIDIMENSIONAL. O constructo UNIDIMENSIONAL aborda
somente uma dimensdo do produto, como a utilitdria, o que pode ser encontrado nos trabalhos de
Monroe (1990), Woodruff (1997) e Zeithaml (1988). Nesse caso, seria possivel avaliar o valor
percebido, questionando aos respondentes qual o valor que adquiriram ao fazerem suas compras,
por exemplo.

J4 na percepcdo de constructos MULTIDIMENSIONAIS, é agregada uma série de outros
conceitos sobre aspectos emocionais e funcionais, relacionados ao consumo do produto (SANCHEZ-
FERNANDES; INIESTA-BONILLO, 2007). Para essa abordagem, as autoras citadas classificaram os
trabalhos de Babin, Darden e Griffin (1994) e Sweeney e Soutar (2001).

Na Figura 9, é possivel observar a estrutura da classificacdo proposta por Sanchez-Ferndndes

e Iniesta-Bonillo (2007) sobre linhas de pesquisa relacionadas a valor percebido:

»

Custo monetario > Monroe

\ 4

—»  UNIDIMENSIONAL

Teoria Meios-Fins > Zeithaml

\ 4

NATUREZA DO
VALOR
PERCEBIDO

Outras pesquisas

V¢

Hierarquia valor

—  MULTIDIMENSIONAL Axiologia

Valor utilitario e

hedénico L: Holbrook

Teorias valor p/
o consumidor

Figura 9 — Linhas de pesquisa sobre valor percebido (baseado em SANCHEZ-FERNANDES; INIESTA-BONILLO, 2007)

Sweeney e Soutar (2001) destacaram diferencas entre percepgdo de valor e satisfacdo:
enquanto o valor percebido pode ocorrer em diferentes estagios do processo de compra (incluindo o
pré-compra), podendo ser gerado antes mesmo da utilizagdo de um produto, a satisfacdo depende

da experiéncia de uso do produto, podendo ocorrer somente apds a sua utilizacdo. A satisfagao, para
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os autores citados, seria um constructo unidimensional (variando de nao favoravel a favoravel, por
exemplo), enquanto o valor seria um constructo multidimensional.

Uma comparagao entre os modelos unidimensionais e multidimensionais é apresentada no

Quadro 6.
NATUREZA UNIDIMENSIONAL NATUREZA MULTIDIMENSIONAL

Raizes na economia Raizes na psicologia - comportamento do
consumidor, psicologia cognitiva

Concepgao utilitarista e econdmica Concepgdo comportamental

Abordagem cognitiva Abordagem cognitivo-afetiva

Simplicidade Riqueza e complexidade

Conhecimento de como o valor é avaliado Direcdo especifica sobre a forma de melhorar o
valor

Falta de acordo sobre os antecedentes do valor | Falta de acordo sobre os componentes de valor

Discordancias sobre a relacdio entre os | Discordancias sobre a relagdo entre os

antecedentes componentes

Observacao direta de valor Observacdo de valor através de seus
componentes

Amplamente adotado na literatura Dificilmente adotado na literatura

Quadro 6 - Abordagens sobre a natureza do valor percebido (SANCHEZ-FERNANDES; INIESTA-BONILLO, 2007)

Para Holbrook (2006) o valor pode ser EXTRINSECO, que reflete o aspecto utilitarista ou
instrumental de algo, como um meio para um objetivo especifico, ou INTRINSECO, que representa a
perspectiva emocional do consumo.

Chiu et al. (2005) distinguiram, ainda, valor UTILITARIO de valor HEDONICO, a partir de
classificacdes de diversos autores, entre eles Babin, Darden e Griffin (1994). Segundo Chiu et al.
(2005), o valor utilitario é primeiramente instrumental, funcional e cognitivo e resulta de uma busca
consciente por determinada consequéncia. Por outro lado, o hedbnico resulta de respostas
espontaneas, mais subjetivas e pessoais, como “entretenimento” e “autoexpressao”, por exemplo.
Nesse panorama, poder-se-ia dizer que a natureza de valor multidimensional incorpora componentes
hedd6nicos em seus conceitos.

A partir das classificagdes presentes nos estudos de Khalifa (2004), Chiu et al. (2005) e
Sanchez-Fernandes e Iniesta-Bonillo (2007), é possivel identificar uma evolugdo nas conceitualizagdes
de percepcao de valor na area de marketing. A visdo inicial de “Modelos de Relagdo entre Beneficios
e Sacrificios” tem origem em estudos de precificagdo de Monroe (1990) e tem claramente uma
fundamentacdo em uma visdo econémica e utilitarista. Gradativamente, foram sendo desenvolvidos
modelos e conceitualizagGes, como o “Modelo Meios-Fins” (Gutman, 1982), que foram agregando
um numero maior de componentes e, em especial, os componentes emocionais fundamentados em

uma visdo psicoldgica.
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Nesse contexto, pode-se dizer que, em qualquer atividade de preferéncia ou escolha, ha
sempre motivagles intrinsecas que tornam possivel a escolha individual entre mais de uma
alternativa (ZINAS; JUSAN, 2010). De acordo com a classificacdo de Sanchez-Fernandes e Iniesta-
Bonillo (2007), a hierarquia de valor (Figura 9) parece ser uma abordagem de compreensdo do valor
percebido que demarca a passagem da natureza unidimensional para a multidimensional do valor
percebido.

Sendo assim, com o intuito de conhecer as percepg¢des e necessidades do consumidor, é
importante investigar a estrutura que hierarquiza e influencia essa percepcao, para entender a

hierarquia de valor percebido.

3.2 HIERARQUIA DE VALOR

Para Coolen e Hoekstra (2001), a tendéncia de as pessoas agirem de formas diferenciadas
depende, em parte, da expectativa de consequéncia dos atos e do valor que a consequéncia
representa para o individuo.

Nesse sentido, Gutman (1982) prop6s um modelo conceitual, na tentativa de criar uma
estrutura tedrica que relacionasse consumidores, seus valores e seu comportamento. O modelo
intitulado “Cadeias Meios-Fins” tenta explicar como a sele¢do de um produto ou servigo facilita o
alcance de desejos e situagdes para o consumidor: “meios” sdo os produtos ou atividades nas quais
as pessoas se envolvem e “fins” sdo estados de valor do ser, como felicidade, segurancga, etc. Dessa
forma, Gutman (1982) estabelece uma andlise da hierarquia de valor em trés niveis, procurando
identificar atributos ou a¢des que levam o consumidor a determinadas consequéncias, relacionadas

ao estado de valor desejado.

INGIETT (oS q CONSEQUENCIAS q VALORES

Figura 10 - Diagrama Hierarquia de Valor (Gutman, 1982)

Woodruff, Schumann e Gardial (1993) propuseram, em seu trabalho, que o julgamento de
valor envolva também relacdes entre atributos oferecidos e a sua performance, ou, em outras
palavras, entre o que é oferecido (produto, servico), a situacdo de uso e o usuario (valores, metas). A
proposta dos autores teve como base as “Cadeias Meios-Fins” (GUTMAN, 1982) e seguiu uma
estrutura hierdrquica, com niveis de abstra¢do e relevancia para o consumidor, apresentando um

modelo em trés niveis: atributos, consequéncias de uso e objetivos.
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Woodruff, Schumann e Gardial (1993) ampliaram a aplicabilidade do Modelo Meios-Fins,
considerando, além do valor desejado na compra, o valor recebido durante o uso do produto. Além
disso, apresentaram conceitos sobre satisfacdo como uma reacdo imediata do consumidor,
envolvendo um julgamento em comparacao com padrdes existentes, podendo ocorrer em niveis
diferentes das Cadeias Meios-Fins (WOODRUFF; SCHUMANN; GARDIAL, 1993), conforme é possivel

observar na Figura 11.

VALOR DESEJADO Satisfacdo do consumidor com valor

OBJETIVOS DO CONSUMIDOR > Satisfagdo com objetivos

CONSEQUENCIAS DESEJADAS » Satisfagdo com consequéncias

EM USO

ATRIBUTOS DESEJADOS PARA O
PRODUTO E DESEMPENHO -

Satisfacdo com atributos

»

Figura 11 - Modelo de Hierarquia de Valor (adaptado de WOODRUFF, 1997)

Lundgren e Lic (2009) ampliaram mais ainda a aplicabilidade das Cadeias Meios-Fins,
associando diferentes niveis de abstracdo ao conhecimento do produto a ser oferecido e ao
autoconhecimento do consumidor. Os consumidores nao estdo primeiramente interessados em
atributos dos produtos, mas em experiéncias (consequéncias) a serem obtidas a partir de certo
produto. Tais experiéncias sdo direcionadas por valores pessoais ou sociais.

Segundo Lundgren e Lic (2009), quando se analisam os atributos, hd um menor nivel de
abstracdo e um maior conhecimento sobre o produto. Por outro lado, quando se obtém os valores
relacionados aos atributos, chega-se aos mais elevados niveis de abstracdo das Cadeias Meios-Fins e

ao conhecimento do consumidor, conforme é possivel observar na Figura 12.

Conhecimento produto Autoconhecimento

Atributos Consequéncias Valores
[ L L
MENOR NiVEL ABSTRAGAO MAIOR NiVEL ABSTRAGAO

4= —)

Figura 12 - Niveis hierarquicos nas Cadeias Meios-Fins (LUNDGREN; LIC, 2009)
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Como forma de aprofundar a estruturagdo do conhecimento sobre a percepc¢do de valor do
consumidor, Zinas e Jusan (2010) ampliaram a discussdo dos niveis hierdrquicos propostos por
Gutman (1982) e elaboraram um diagrama, contendo a subdivisdo de atributos em concretos e
abstratos; de consequéncias, em funcionais e psicossociais; e de valores, em instrumentais e

terminais, como é possivel observar na Figura 13.

REDES ASSOCIATIVAS (COGNITIVAS)

ATRBUTOS coscavivans i ors

v y

1 1
1 1
1 1
1 1
| |
1 1
1 1
1 1
1 1
i Atributo Atributo Valores Valores i
| |
1 1
1 1
| |
1 1
1 1
1 1
1 1

Concreto Abstrato Instrumentais Terminais
A\ 4 A 4
Consequéncias Consequéncias
Funcionais Psicossociais

ORDEM HIERARQUICA

Figura 13 - Hierarquia de Valor (ZINAS E JUSAN, 2010)

O ATRIBUTO pode ser considerado como aquilo que é préprio ou peculiar de alguém ou de
alguma coisa; condicdo, propriedade, qualidade, determinacdo (MICHAELIS, 2014); propriedade ou
caracteristica que define um produto ou pessoa (MICHAELIS, 2014; ZINAS; JUSAN, 2010). Os atributos
CONCRETOS sdo definidos como a percepcdo de caracteristicas fisicas de um produto - como cor,
preco, peso — enquanto os ABSTRATOS sdo definidos como caracteristicas relativamente intangiveis -
como estilo, marca ou importancia (ZINAS; JUSAN, 2010).

As CONSEQUENCIAS podem ser consideradas como efeito de algo (MICHAELIS, 2014),
resultado direto ou indireto do comportamento de um individuo (GUTMAN, 1982) ou do uso de certo
produto (COOLEN; HOEKSTRA, 2001). As consequéncias FUNCIONAIS se referem a beneficios praticos
e resultados de performance (ZINAS; JUSAN, 2010), caracteristicas de um produto para desempenhar
uma proposta de utilidade; as PSICOSSOCIAIS se referem a capacidade de um produto em satisfazer

objetivos intrinsecos, para o préprio bem do individuo, ou para passar uma imagem a outras pessoas.
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VALORES INSTRUMENTAIS constituem estados ideais de comportamento, ao passo que
VALORES FINAIS podem ser considerados como estados finais desejados pelo individuo, pessoal ou
socialmente preferiveis, para conduzir sua existéncia (ROKEACH, 1973).

Com a utilizacdo das Cadeias Meios-Fins, parte-se do principio, em primeiro lugar, de que os
objetivos e valores influenciam nos processos de escolha; em segundo lugar, de que os individuos
podem acompanhar a diversidade de op¢des através da classificacdo dessas opcdes em categorias,
reduzindo a complexidade de escolha; e, em terceiro lugar, de que os individuos frequentemente
associam consequéncias particulares com certos comportamentos (COOLEN; HOEKSTRA, 2001).
Assim, utiliza-se 0 método com o objetivo de maximizar a incidéncia de consequéncias desejadas e
minimizar a de indesejadas (GUTMAN, 1982).

A partir do mapeamento da hierarquia de valor, uma organizacdo pode se manter bem
informada acerca das percepgdes e necessidades dos usudrios de seus produtos e, a partir dessas
informacdes, gerenciar os processos de tomada de decisdo, determinando o valor a ser gerado e
entregue através de seus produtos (WOODRUFF; SCHUMANN; GARDIAL, 1993).

Em fungdo da possibilidade de se relacionar caracteristicas mais concretas com o alcance dos
objetivos finais dos consumidores, pesquisadores indicam a utilizacdo da andlise de hierarquia de
valor para empreendimentos da arquitetura, engenharia e construcdo civil (BRITO; FORMOSO;
ROCHA, 2012; SILVA, 2014). A escolha ou preferéncia desses atributos muitas vezes estdo
relacionadas a fatores motivacionais dos usudrios, que podem ser revelados através dos estudos de
formacgao de valor, contribuindo, assim, para a melhoria do ambiente construido e, especialmente,
de EHIS (BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012). Dessa forma, a abordagem da hierarquia de valor e
particularmente a estrutura representada pelo diagrama da Figura 13 foi utilizado como base de

andlise para a presente pesquisa.

3.3 A PERCEPGAO DE VALOR EM EMPREENDIMENTOS DA CONSTRUCAO

Preferéncias e escolhas sdo operagGes modificadas constantemente em uma sociedade, visto
que se baseiam no comportamento dinamico das pessoas (ZINAS; JUSAN, 2010). A importancia da
anadlise da percepcdo de valor em diferentes tipos de empreendimentos estd, entre outras razdes, no
fato de representar as caracteristicas mais pessoais dos individuos, que influem no seu
comportamento, proporcionando, principalmente (STAJKOVIC; LUTHANS, 1997): (a) a base para
atitudes individuais; (b) os critérios de julgamento, preferéncia e escolha, determinando padrdes de

desempenho ou adaptacgdo social; e (c) cognigcao individual, que facilita a adaptagdo ao meio social.
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Na construgdo civil e na constru¢cdo de empreendimentos habitacionais, em funcdo da
complexidade dos atributos a serem julgados, o longo tempo da experiéncia de consumo e os
conhecimentos gerais e abstratos dos usudrios a respeito da edificacdo, pode-se inferir que o
julgamento feito sobre o desempenho da habitacdo, no decorrer da utilizagdo, é limitado (JOBIM,
1997). Em funcdo da heterogeneidade desse tipo de produto, muito pouco se sabe sobre os atributos
realmente relevantes para um empreendimento habitacional (ZINAS; JUSAN, 2010).

Além disso, avaliacOes feitas através de programas habitacionais (entre eles, o MCMV),
visam, muitas vezes, demonstrar quantitativamente o nimero de pessoas atendidas, deixando a
desejar sobre questdes relacionadas ao conhecimento da qualidade do produto e da percepcao dos
usudrios (KOWALTOWSKI et al., 2013). Os autores mencionados ressaltam a importancia do
conhecimento dos valores percebidos por usuarios de empreendimentos habitacionais, na medida
em que esses valores influenciam na sua percepg¢do do mundo e, mais especificamente, na avaliagdo
de servicos e produtos. Para Kowaltowski et al. (2013), emocdes, intuicdes, julgamentos e ideias
preconcebidas, ideais sociais, normas e valores sdo tdo importantes quanto argumentos racionais
gue possam ter sido utilizados como base para decisGes de projeto.

A fim de aprofundar conhecimentos sobre percep¢do de valor no mercado habitacional e
obter informacdes Uteis para o desenvolvimento de novos empreendimentos, alguns pesquisadores
tém utilizado como base para andlise o Mapa de Hierarquia de Valor - MHV (REYNOLDS; GUTMAN,
1988). Entre eles, podem ser citados Coolen e Hoekstra, 2001; Bonatto, 2010 e Zinas e Jusan, 2010.
Em varios estudos, associa-se esse tipo de analise ao uso da Técnica Laddering para coleta e andlise
dos dados (BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012; COOLEN; HOEKSTRA, 2001; NAOI et al., 2006; SILVA,
2014; VELUDO-DE-OLIVEIRA; IKEDA, 2008). Por isso, a Técnica Laddering sera apresentada em maior

detalhe a seguir.

3.4  TECNICA LADDERING

A Técnica Laddering surgiu como uma ferramenta para se tentar compreender o significado
de certos comportamentos, através da investigacdo de opiniGes, atitudes e crencas dos individuos
(VELUDO-DE-OLIVEIRA; IKEDA, 2008). Destacada por Reynolds e Gutman (1988), a técnica é
recomendada para pesquisas que abordam o valor para o consumidor segundo os moldes da teoria
de Cadeias Meios-Fins, revelando a hierarquia de valor definida por elementos-chave, bem como as
relagbes entre esses elementos. As Cadeias Meios-Fins, associadas a Técnica Laddering, sao
originalmente adotadas em pesquisas de marketing, porém se evidenciam como uma abordagem em

potencial para utilizagdo em pesquisas relacionadas a percepcao de valor de usudrios finais de
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habitacGes, uma vez que possibilitam o entendimento de como os usudrios associam os niveis mais
concretos do produto habitacional (atributos) aos niveis mais abstratos (consequéncias e objetivos)

(BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012).

A técnica Laddering é iniciada por entrevistas em profundidade, desenvolvidas com o
objetivo de entender como consumidores traduzem os atributos dos produtos em associacées
significativas com respeito a si mesmos, através das Cadeias Meios-Fins (REYNOLDS; GUTMAN, 1988).
As entrevistas envolvem uma série de perguntas como “por que isto é importante para vocé?”, com
o intuito especifico de diminuir a rede associativa entre atributos (A), consequéncias (C) e valores (V)
(REYNOLDS; GUTMAN, 1988). Quando necessdario, os porqués sao repetidos, utilizando-se o efeito da
auséncia do elemento na cadeia, repeticdo da resposta anterior, entre outras alternativas. Na Figura
14, é possivel observar um exemplo de estruturas individuais de significado (ladders) elaboradas

acerca de uma habitacdo.

(V) Liberdade Contatos Sociais Limpo
(Q) Conforto Atividades Mobiliario
4 4 4
(Q) Auséncia de jardim Mobiliario Espaco
(A) Apartamento Dimensdes Estar Numero Ambientes

Figura 14 - Exemplos de ladders (COOLEN, 2006)

Para dar sequéncia a técnica, os dados coletados nas entrevistas deverao ser sistematizados,
com a transcricdo de elementos-chave das ladders, separando-os em atributos (A), consequéncias (C)
e valores (V). A seguir, os elementos semelhantes das ladders sdo agrupados por afinidade de
significado e codificados, resultando em relagGes a serem inseridas em uma matriz de implicagdo,
onde sdo quantificadas as relacGes entre as ladders. O processo de andlise dos elementos das
ladders, agrupamento, codificacdo e inser¢do na matriz de implicacdo, devem ser realizados diversas

vezes, a fim de obter o refinamento de elementos necessario.

De maneira resumida, pode-se citar os 7 passos sugeridos por Coolen e Hoekstra (2001) para
utilizacdo da técnica:

1. Inferéncia de atributos;

Selec¢ao dos atributos;

Andlise dos niveis de atributos;

Entrevistas Laddering;

Determinacdo e codificacdo das /ladders;

Construcdo de um Mapa Hierarquico de Valor (MHV);
Analise e interpretacdo do MHV.

NouhswnN
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O produto final das ladders sdo as cadeias resultantes da andlise da matriz, conexdes
dominantes, representadas no produto final de mapa hierarquico de valor. A seguir, é possivel
observar um exemplo de mapa de hierarquia de valor, elaborado para avaliacdo de um

empreendimento do PMCMYV, construido em Canoas/RS:

VALORES [ Bem_eStar ]
CONSEQUENCIAS [Tranquilidade ]—[ Siléncio ]—[ Amizadevizinhos]
PSICOSOCIAIS
CONSEQUENCIAS

FUNCIONAIS [Lazer ][ Seguranca
A}

—

\ \ Acessibilidade

\ \
Administragdo
ATRIBUTOS condominial

ABSTRATOS
/ Elemento de [Laria]
protecao ;

CONCRETOS
Condominio N
fechado Implantagdo Sal3o festas

Espago p/
brinca

Figura 15 - Exemplo Mapa de Hierarquia de Valor - MHV (Adaptado de BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012)

Na Figura 15, é possivel observar a relacdo entre constructos de diferentes niveis de
abstracdo. E representada no mapa a valorizagdo de atributos concretos, bem como suas relagdes
com atributos abstratos, consequéncias funcionais e psicossociais, e valores. Com base no mapa,
pode-se dizer que os elementos de protecdo, a portaria e o fato de o condominio ser fechado,
trazem aos usuarios a consequéncia “seguranca”, que lhes proporciona, em um nivel diferente de
abstracdo, uma consequéncia psicossocial (tranquilidade), a qual os leva ao “bem-estar”, como valor

final.

Uma das principais contribuicdes desse tipo de mapeamento é a possibilidade de obter um
conjunto de constructos que podem ser relacionados a formacdo de valor dos usudrios de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (EHIS), além de possibilitar as pessoas,
especialmente técnicos envolvidos na provisdo habitacional, entender a relagdo entre os constructos
(BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012). Esse tipo de andlise vai além da pesquisa de satisfacao, visto que
permite depreender quais constructos sdo importantes para um determinado publico, bem como

inferir, através do MHV, a importancia dos constructos e a sua relagao.
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Ndo sé durante a revisdo bibliografica sobre a Técnica Laddering, mas no decorrer de toda a
coleta e analise dos dados para a pesquisa, constatou-se a necessidade de um aprofundamento a
respeito de conceitos de valores pessoais, relacionados a outras areas do conhecimento. Assim,
buscou-se no arcabouco tedérico sobre valores um embasamento mais adequado sobre quais
constructos poderiam ser utilizados para o desenvolvimento da pesquisa. Na proxima secdo, sera

feita uma breve andlise sobre conceitos de valores pessoais bem como sobre os seus significados.

3.5 VALORES PESSOAIS NA AREA DAS CIENCIAS SOCIAIS

Na literatura da darea de Psicologia Social”®>, é possivel encontrar diversos trabalhos
relacionados a conceitos de valor. Entre eles, destacam-se os trabalhos de Rokeach (1973) e Tamayo

e Schwartz (1997).

Segundo Tamayo e Schwartz (1997), valores podem ser definidos como comportamentos
desejdveis, que orientam a vida do individuo e expressam interesses individuais, coletivos ou mistos.
As exigéncias universais do ser humano, que se constituem como a fonte dos valores, se expressam

através de tipos motivacionais, os quais podem ser definidos conforme o Quadro 7.

Tipo Motivacional Metas e significados

Hedonismo Prazer e gratificacdo sensual, gratificacdo de necessidades fisicas.

Sucesso pessoal obtido através de demonstracdo de competéncia que,
geralmente, leva ao reconhecimento social.

Procura de status social, prestigio e controle sobre pessoas e recursos.
Independéncia de pensamento, a¢do, opgao.

Controle de impulsos e do préoprio comportamento em conformidade com

as expectativas sociais.

Autorealizagido

Poder social
Autodeterminagao

Conformidade

Benevoléncia
Seguranca

Tradicao
Estimulagao

Filantropia

Preocupagdo com o bem estar das pessoas intimas.

Integridade pessoal e de pessoas e grupos de identificagdo, assim como a
estabilidade da sociedade e de si mesmo.

Respeito e aceita¢do de ideais e costumes.

Procura de excitagdo, novidade, mudanga.

Compreensdo e aceitagdo dos outros e preocupagdo com o bem estar de

todos.

Quadro 7 - Tipos Motivacionais de Schwartz (Adaptado de TAMAYO; SCHWARTZ; 1997)
De uma maneira ampla, pode-se dizer que ha um nimero limitado de “problemas humanos”
comuns pelos quais as pessoas constantemente buscam solugdes (KLUCKHOHN, 1960), fazendo com

que valores pessoais sejam considerados conceitos estaveis (ROKEACH, 1973). Rokeach (1973) parte

o) Campo da Psicologia Social pode ser definido como o ramo da Psicologia Moderna que procura investigar o
modo pelo qual o comportamento, os sentimentos e os pensamentos do individuo sdo influenciados e
determinados pelo comportamento e/ou caracteristicas dos outros (BARON; BYRNE; GRIFFITT, 1974).
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de 5 pressupostos: (a) que o nimero total de valores que cada pessoa possui é relativamente
pequeno; (b) que todos os individuos possuem os mesmos valores, em escalas diferentes; (c) que
valores organizam-se em um sistema; (d) que os antecedentes dos valores humanos podem ser
tracos culturais, sociais e pessoais; e (e) que as consequéncias dos valores humanos se manifestam

em todos os fendmenos que os cientistas possam considerar investigativos.

Para Rokeach (1973), valor é uma crenga duradoura sobre um modo especifico de conduta,
sendo socialmente ou pessoalmente preferivel a um modo inverso. Da mesma forma, um “sistema
de valores” pode ser considerado como uma organizacao de crencgas duradouras sobre preferiveis
modos de conduta, com importancia continua ou relativa (ROKEACH, 1973). O autor aborda, ainda, o
conceito de valores instrumentais, que podem ser definidos como estados ideais de comportamento

(como ja mencionado em 3.2-Hierarquia de Valor).

Rokeach (1973) prop6s uma listagem dos valores instrumentais e finais, conforme se pode

observar no Quadro 8.

Valores Terminais Valores Instrumentais
1. Uma vida confortavel (préspera) 1. Ambicdo (trabalho, aspiracdes)
2. Uma vida excitante (vida ativa) 2. Mente aberta (cabecga aberta)
3. Senso de realizagdo 3. Capacidade (competéncia)
4. Um mundo em paz (livre de conflitos) 4. Alegria (entretenimento)
5. Um mundo de beleza (natureza e artes) 5. Limpeza (arrumacdo, organizacao)
6. lgualdade (fraternidade) 6. Coragem (defendendo as suas crencas)
7. Seguranca familiar (cuidar dos proximos) 7. Generosidade (estar disposto a perdoar os
8. Liberdade (independéncia, livre escolha) outros)
9. Felicidade (contentamento) 8. Ser prestativo (trabalhar p/ o bem estar
10. Harmonia interior (sem conflitos internos) alheio)
11. Amor maduro (intimidade) 9. Honestidade (sinceridade)
12. Seguranca nacional (protecdo) 10. Ser imaginativo (criativo)
13. Prazer (desfrutar) 11. Independéncia (autossuficiéncia)
14. Salvacdo (vida eterna) 12. Inteligéncia
15. Respeito préprio (autoestima) 13. Ser logico (racional)
16. Reconhecimento social (admiracdo) 14. Ser amoroso (terno)
17. Amizade verdadeira (companheirismo) 15. Obediéncia (respeito)
18. Sabedoria (entendimento sobre a vida) 16. Polidez (cortesia, educagdo)
17. Responsabilidade(confiabilidade)
18. Autocontrole (autodisciplina)

Quadro 8 - Valores Terminais e Instrumentais (ROKEACH, 1973)
Os valores de Rokeach (1973), assim como os tipos motivacionais de Schwartz (TAMAYO;
SCHWARTZ,1997), foram utilizados como base para a definicdo dos constructos constatados através

desta pesquisa, sendo referenciados no Capitulo 4.
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3.6 CONSIDERAGOES SOBRE O CAPITULO

No presente capitulo, procurou-se abordar conceitos sobre percep¢do de valor,
principalmente a partir de um referencial tedrico da area do marketing. Buscou-se, também,
referéncias da area de Psicologia Social sobre a conceituacdo de valores pessoais, conformando,
assim, a base para a andlise.

Foi evidenciada, no capitulo, a importancia do conhecimento da percep¢do de valor pelos
individuos envolvidos no processo habitacional, muito além do conhecimento do produto ofertado:
os EHIS. Com o conhecimento da hierarquia do valor percebido, ficam evidentes os atributos e
consequéncias esperados, considerados como relevantes para o usudrio, assim como os valores que
guiam os processos de percepc¢ao e escolha.

Além disso, procurou-se explorar formas de avaliacdo do valor percebido. Nesse ambito,
destaca-se a possibilidade de se poder avaliar a percepcdao de valor em niveis mais abstratos,
considerando, entre outros, os fatores psicolégicos e subjetivos, através das Cadeias Meios-Fins.
Essas permitem a associa¢do de caracteristicas de um produto em uso e os motivos que levam ao seu
consumo. Para o presente estudo, a percepcdo de valor foi analisada principalmente como um

constructo multidimensional, incluindo componentes hedbnicos.

Por fim, a Técnica Laddering se destacou na pesquisa como abordagem de coleta e analise de
dados, para a analise da percepg¢ao de valor, tendo como importante resultado o MHV. Pode-se dizer
que essas abordagens ja tém sido utilizadas em pesquisas relacionadas ao ambiente construido e ao
contexto de empreendimentos habitacionais. Contudo, ainda existe a necessidade de mais estudos
que possam aperfeicoar a compreensao da hierarquia de valor percebido como forma de avaliagdo

de EHIS e de retroalimentagao de programas habitacionais.
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4. METODOLOGIA DE PESQUISA

4.1  CLASSIFICACAO DA METODOLOGIA DE PESQUISA

Considerando os objetivos da pesquisa, e por razées descritas ao longo do presente capitulo,
foi tragada uma série de definicdes durante o planejamento do estudo. Assim, de maneira resumida,

é possivel destacar as seguintes classificacdes para a presente pesquisa:

CRITERIO CLASSIFICACAO
Quanto a natureza das variaveis pesquisadas Pesquisa Qualitativa
Quanto a natureza do relacionamento entre as varidveis estudadas Pesquisa Descritiva
Estratégia de pesquisa Estudo de Caso Causal

Quadro 9 - Classificacdo da metodologia de pesquisa, com base em MATTAR (1993)

A pesquisa qualitativa focaliza na determinacdo da “validade” da investigacdo, através da
possibilidade de confronto entre a situacdo real em estudo e a descricdo, compreensdo e
interpretacdo da situacdo especifica, feita pelo pesquisador (REIS; LAY, 1995). Para Victora, Knauth e
Hassen (2000), os métodos qualitativos sdo basicamente Uteis na busca para entender o contexto
onde algum fendmeno ocorre, o que pode propiciar o conhecimento aprofundado de certo evento,
possibilitando a explicagdo de comportamentos.

A natureza das varidveis pesquisadas é considerada qualitativa, embora contenha um
instrumento de coleta quali/quantitativo: os dados qualitativos de pesquisa, obtidos através de
observagdes e entrevistas, quando coletados de maneira sistemdtica, também podem ser
quantificaveis (REIS; LAY, 1995).

Optou-se pela utilizacdo de um Estudo de Caso, por ser considerado apropriado quando (YIN,
2010):

- Questdes “como” ou “por que” sdo propostas;

- O investigador tem pouco controle sobre os eventos;

- O enfoque esta sobre um fen6meno contemporaneo no contexto da vida real, e;

- Os limites entre o fendmeno e o contexto ndo sdo claramente evidentes.

Como estratégia de pesquisa, foi realizado um Estudo de Caso Causal, na medida em que
houve a busca do estabelecimento da relagdo causal pela qual se acredita que determinadas

condicOes levem a outras condi¢des, diferenciadas das relagGes espurias (YIN, 2010).
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4.2  DELINEAMENTO DE PESQUISA

O delineamento de pesquisa foi dividido em quatro etapas: compreensdo do contexto e da
teoria, configuracao dos métodos de avaliagcdo, multiplos estudos e resultados. A revisao bibliografica

foi feita durante todas elas, conforme é possivel observar na Figura 16.
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i - Discussdo resultados; valor sobre as areas

2 - Relag3o resultados/bibliografia; comuns de EHIS MCMV

e - Discussdo ¢/ técnicos

Figura 16 - Sintese delineamento de pesquisa

A categorizagdo dos constructos é considerada relevante ao estudo e é resultado de um
processo de contraponto feito entre a revisao bibliografica e os resultados obtidos pelas coletas de
dados. Tal categorizagdo foi colocada, inclusive, com destaque na Figura 16, principalmente em

fungdo de fazer parte de um dos objetivos secundarios da pesquisa.
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4.2.1. ETAPA 1- COMPREENSAO DO CONTEXTO E DA TEORIA

A primeira etapa, COMPREENSAO DO CONTEXTO E DA TEORIA, teve como objetivo
compreender o contexto e definir o problema de pesquisa, através de um aprofundamento de

conhecimentos, principalmente, sobre:

e EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL (EHIS) — Desafios
enfrentados para a producdo de habitagdo social no Brasil e no mundo, provimento de
habitacdo social no Brasil ao longo dos anos, programas habitacionais instituidos e os seus
resultados percebidos através de AvaliagGes Pds-Ocupacdo - APO (BONDUKI, 1994; ROLNIK,
1997);

e O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA - seu funcionamento, a forma como
acontece o enquadramento dos beneficiarios, a participacdo dos agentes envolvidos na
producdo habitacional, escopo de contratacdo do programa, diretrizes do MCMV, sua relagdo
com outros programas habitacionais, resultados percebidos pelos agentes reguladores,
resultados apontados por pesquisas em EHIS construidos através do MCMV (CARDOSO;
ARAGAO; ARAUJO, 2011; MEDVEDOVSKI; BERGER, 2012; MELCHIORS, 2014; MILANO, 2013);

e AREAS COMUNS EM EHIS — definicdes adotadas, solucdes propostas para areas
comuns em EHIS implantados por diferentes programas habitacionais, resultados percebidos
com relagao ao uso destas areas, melhorias propostas e resultados de avaliagbes em areas
comuns do PMCMV (BAPTISTA, 2011; COSTA, 2003; COSWIG, 2011; LAY; REIS, 2002;
MEDVEDOVSKI, 1998; MEDVEDOVSKI et al., 2006; MELLO, 2014; MONTEIRO, 2007;
NAVAZINAS, 2007; ROLNIK, 2014).

e PERCEPCAO DE VALOR SEGUNDO O REFERENCIAL TEORICO DE MARKETING E
APLICACOES NO AMBIENTE CONSTRUIDO — conceitos e abordagens sobre percepcido de
valor, hierarquia de valor e o uso da Técnica Laddering e suas aplicagdes no contexto da
Arquitetura Engenharia e Construcdo (COOLEN; HOEKSTRA, 2001; GUTMAN, 1982; VELUDO-
DE-OLIVEIRA; IKEDA, 2008; WOODALL, 2003; ZINAS; JUSAN, 2010).

Para tanto, foi feita revisdo bibliogréafica a partir do estudo de pesquisas realizadas na area,
primeiramente com pesquisas realizadas no PROPUR/UFRGS™ e NORIE/UFRGSY, estendendo-se a

anadlise a conhecimentos gerados por outras instituicoes.

16 Programa de Pés-Graduagdo em Planejamento Urbano e Regional/UFRGS.
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A primeira etapa compreendeu, também, uma coleta de dados, realizada através de
Entrevistas por Pautas com técnicos de Servico Social (Assistentes Sociais e Chefe do Servico Social)
da Prefeitura de S3o Leopoldo e técnicos da CAIXA, das Geréncias Porto Alegre (Supervisor de Filial —
HIS e Assistente de Projetos Sociais) e Vale dos Sinos (Assistente de Projetos Sociais). Segundo Gil
(1999), a entrevista por pautas € guiada por uma relagdo de pontos de interesse que o entrevistador
vai explorando ao longo de seu curso (ver 4.5 — Técnicas de Coleta de Dados e Analise das Fontes de

Evidéncia).

As entrevistas com os técnicos aconteceram em reuniGes pré-agendadas nas instituicdes.
Nesse momento foram coletadas informagdes sobre a producdo habitacional realizada através do
PMCMV, seguindo as seguintes pautas:
e atividades desenvolvidas por cada instituicdo na provisao de EHIS;
e diferencas percebidas pelos técnicos entre o MCMV e programas habitacionais
anteriores, destinados a populacdo de baixa renda;
e influéncias de cada atividade realizada pelas entidades na satisfacdo do usuario,
conforme percepg¢do dos técnicos;
e retroalimentacdo de informacGes para o programa através de Analise Pés-Ocupacao;

e fatores percebidos pelos técnicos como barreiras para o sucesso do programa.

Outro fator importante para a compreensdo do contexto da pesquisa foi a participacdo da
pesquisadora em eventos relacionados ao assunto, tanto em encontros organizados pela CAIXA
(onde ficaram mais claros os objetivos da instituicdo para com a gestdao do programa e as principais
barreiras encontradas na sua implementac¢do) quanto em eventos académicos (onde foi possivel o

contato com outras pesquisas realizadas sobre o assunto). Tais eventos estdo listados no Quadro 10.

DATA LOCAL EVENTO PRINCIPAL COLABORAGCAO P/ COMPREENSAO CONTEXTO

Contato inicial de grupo de projeto de pesquisa com
Auditério da | SEMINARIO: Estudos colaboradores da CAIXA, troca de informacgdes, relatos

Caixa do NORIE/UFRGS sobre | sobre resultados obtidos com relagdo ao programa,
12 abril Econémica EHIS — PMCMV. apresentacdao de andamento de trabalhos sobre o
2013 Federal, Atividade vinculada ao | assunto. Houve contato com problemas constatados

Porto Projeto MCTI/ CNPQ/ por técnicos da CAIXA sobre o PMCMYV, inclusive os

Alegre/ RS MCIDADES 11/ 2012. relacionados ao Servigo de Atendimento ao Cliente
CAIXA: “De Olho na Qualidade”.

27 fev. CAIXA - SR OFICINA: programas Entendimento sobre as diretrizes do PMCMV e seus
2014 Vale d habitacionais /MCMV - | objetivos principais, sobre melhorias propostas pela
ale dos

Faixa |, Entidades FDS e | fase 2 do programa, e sobre estatisticas do que ja foi

7 Nucleo Orientado para a Inovagdo da Edificagdo — Programa de Pés-Graduagdo em Eng. Civil/UFRGS.
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Sinos PNHR. realizado. Contato mais direto com agentes da CAIXA.

Conhecimento sobre resultados de pesquisas realizadas

3° CONGRESSO .
. acerca do PMCMV e compreensdo de problemas
28,29 e Internacional de . . .
. PUCRS, o existentes no funcionamento do programa. Auxilio para
30 abril Sustentabilidade e L
Porto Alegre . definigdo do foco do trabalho. Contato com o que

2014 Habitagdo de Interesse . N .

Social estava sendo pesquisado sobre as construgdes feitas
ocia

através do programa.

Quadro 10 - Participa¢dao em eventos relacionados a pesquisa

4.2.2. ETAPA 2 — CONFIGURAGAO DOS METODOS DE AVALIAGAO

Apds a primeira etapa, foi feita a configuracdo dos métodos de avaliacdo, partindo de uma
sistematizacdo de dados coletados na etapa anterior, incluindo resultados de pesquisas ja realizadas
no NORIE/UFRGS (entre elas: BONATTO, 2010; BRITO, 2009; MIRON, 2008), configurando, assim, a

continuidade dos trabalhos.

Foi realizada, primeiramente, a identificacdo do que compreende as areas comuns dos EHIS
de forma detalhada, tanto em termos de espacos fisicos, como de servicos agregados. Apods
constatados os problemas significativos nas dreas de uso comum e o foco da analise nestes espacos,

identificou-se o que o MCMYV prevé para essas areas e o tipo de uso que ali acontece.

A seguir, com base em pesquisas realizadas para avaliagdo de EHIS através da percepgao de
agentes envolvidos, foram elencados os principais constructos que interferem na gerac¢do de valor
para os usudrios com relagdo as dreas comuns dos empreendimentos e as principais consequéncias
de uso. Os constructos identificados em outros estudos e julgados como relevantes aos objetivos da
pesquisa foram, entdo, relacionados a constructos obtidos sobre problemas constatados em EHIS do
PMCMV, na ja mencionada coleta inicial de dados, realizada na primeira etapa do estudo, onde os
técnicos foram entrevistados. Os constructos encontrados foram categorizados em dois tipos:
QUALIDADE TECNICA DO AMBIENTE CONSTRUIDO e GESTAO DO USO, ambos relacionados as areas

comuns, como é possivel observar no Quadro 11.

PRINCIPAIS CONSTRUCTOS CONSIDERADOS EM PESQUISAS

Praga Manutenc&o (trocas, reparos)
C:): Quadra esportiva o Limpeza
= 8 Centro comunitario a Convivéncia entre os moradores
= E 'S | Bancos e méveis externos o Seguranca
a S E | Vegetagio p Atuacgo do sindico
g < 2 [ Estacionamento = Despesas condominiais
E 8 S Espaco de varal g
3 Calgadas internas ao empreendimento
[luminagao

Quadro 11 - Categorizagdo inicial de constructos - revisao bibliografica
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De posse desses constructos, elaborou-se um planejamento de métodos de coletas de dados
e analise dos mesmos, com base em bibliografia existente (GIL, 1999; MATTAR, 1993; REIS; LAY,
1995; VICTORA et al., 2000).

Decidiu-se, entdo, elaborar uma estrutura de questionario para aplicacdo junto aos usudrios
dos empreendimentos e utilizar essa mesma estrutura para os demais agentes envolvidos. Tal
definicdo teve, principalmente, duas razbes: primeiro, por se considerar que a Avaliacdo Pds-
Ocupacgao (APO) implica um conceito de desempenho onde o espaco passa a ser entendido como um
ambiente que deve atender satisfatoriamente as fun¢des para as quais foi destinado, além de
preencher as necessidades de seus usuarios (REIS; LAY, 1995). Em segundo lugar, por se considerar
que a literatura consultada da drea de marketing determina que o valor para o consumidor, ou
usudrio, é determinado pela sua percepcdo e ndo pelas inten¢cdes do empreendedor (ZEITHAML,
1988; WOODRUFF, 1997). Sendo assim, para a montagem do questionario, buscaram-se os principais
atributos relacionados a percepcao de valor pelos usudrios com relacdo as areas de uso comum dos

empreendimentos.

Partiu-se de um instrumento de coleta qualitativo e quantitativo, um questiondrio com 5
campos: Introducdo, Perfil Familiar, Importancia, Analise de Satisfacdo e Laddering. O campo
IMPORTANCIA envolveu perguntas abertas, para que o entrevistado pudesse se expressar livremente
sobre itens mais importantes relacionados aos espacos comuns. O campo SATISFACAO incluiu
perguntas fechadas, onde era solicitado ao respondente que desse notas de 1 a 5 para itens
relacionados as areas comuns, sendo 1 = muito insatisfeito e 5 = muito satisfeito. Jd o campo

LADDERING incluiu perguntas em profundidade.

Para auxiliar a aplicagdo do questiondrio quantitativo, tornando mais claro o entendimento
do mesmo, foi utilizado um cartdo com ilustragdo dos niveis de satisfacdo, que consta da Figura 17,

em escala reduzida.

Muito insatisfeito Insatisfeito Neutro Satisfeito Muito Satisfeito
Figura 17 - Cartao grafico de escalas de satisfagao

Assim, apds feito o treinamento com a equipe de coleta, realizou-se um estudo exploratério,
considerado como um piloto de aplicagdo do questiondrio em um empreendimento que, mesmo nado

fazendo parte da delimitacdo da pesquisa, possuia caracteristicas semelhantes no que se refere a
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organizacao dos espacos comuns e nivel socioecon6mico da populagdo. Entretanto, na ocasido,
percebeu-se que o instrumento de coleta possuia algumas deficiéncias, principalmente relacionadas

a falta de adequacdo a populagao alvo do estudo, caracterizada por familias de baixa renda.

No campo INTRODUCAO, por exemplo, as respostas sobre as familias serem ou n3o as
primeiras residentes no imdvel (beneficiarias originais do programa) ndo demonstraram
confiabilidade. No campo IMPORTANCIA, houve grande dificuldade em se obter respostas, os
entrevistados n3o sabiam o que dizer, por vezes. “Nada lhes vinha & cabeca”. No campo SATISFACAO,
foi ainda mais dificil. Ndo foi possivel um grau de resposta em 5 niveis, visto que o publico
entrevistado ndo poéde diferenciar o "satisfeito" de “muito satisfeito”, por exemplo. Algumas
respostas ndo aparentavam confiabilidade, pois alguns pareciam repetir o que foi dito primeiro, e

varias respostas terminavam sendo “nao sei”. O mesmo aconteceu no campo LADDERING.

Apds o estudo exploratdrio, no intuito de revisar o método de coleta de dados, a
pesquisadora buscou auxilio do Nucleo de Assessoria Estatistica — NAE, pertencente ao Instituto de
Matematica/UFRGS. Considerando o insucesso do instrumento elaborado inicialmente, optou-se pela
modificacdo do método de coleta de dados, de quali/quantitativo para predominantemente
qualitativo. Observou-se que, para a populacdo alvo e contexto do estudo, os resultados se
mostrariam mais eficientes quando utilizadas as técnicas de coleta qualitativas, com perguntas
abertas, permitindo que os entrevistados se expressassem de forma livre. Além disso, definiu-se que
ndo seriam colocados no instrumento resultados da primeira etapa da pesquisa para fins de
comparacdo e estabeleceu-se que a comparagdo dos dados seria feita pela pesquisadora apds as

coletas de dados.

Quanto ao perfil da populagdo analisada, que seria utilizado, principalmente, para
estabelecer uma relagdo entre perfil dos moradores e satisfacdo com relagdo as areas comuns dos
EHIS, optou-se por retirar este campo do instrumento de coleta e, em lugar deste, utilizar dados de
um relatdrio feito pelas equipes do Trabalho Técnico Social responsaveis pelos empreendimentos
analisados, em 2011. O relatério em questdo foi disponibilizado a pesquisadora pela Prefeitura

Municipal de S3o Leopoldo.

Chegou-se, entdo, a uma estrutura final de questionario, que foi testada e validada. A seguir,
coletaram-se os dados nos empreendimentos, optando-se pela aplicagdo do mesmo questionario

junto aos técnicos envolvidos, para posterior comparagao dos resultados de ambos os grupos.
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4.2.3. ETAPA 3 - MULTIPLOS ESTUDOS

Definido o instrumento de coleta final, teve inicio a terceira etapa, de MULTIPLOS ESTUDOS

nos EHIS selecionados.

Primeiramente, contatou-se novamente a Prefeitura de Sdo Leopoldo, para obtencdo dos
contatos com os sindicos dos EHIS, a fim de identificar como se constituiam os espacos comuns de
fato, principalmente os equipamentos que haviam sido construidos originalmente no
empreendimento e a sua condicdo atual. Para auxilio do mapeamento dos espacos comuns, fez-se

também analise de imagens aéreas obtidas através do software Google Earth.

Feita a validacdo do instrumento de coleta e treinamento, realizou-se a coleta de dados,
através da aplicacdo de questiondrios semiestruturados com os usudrios dos empreendimentos,
registro de observacdes e fotografias. De posse dos resultados, fez-se a tabulacdo na integra dos
dados, com a utilizacdo do software Excel. Os dados foram, apds, analisados, considerando sempre

os objetivos determinados para a pesquisa.

Assim que parte da andlise dos dados havia sido feita, percebeu-se que era necessario
enriquecé-la com mais fontes de evidéncia. Em uma segunda etapa de coleta de dados nos EHIS,
foram realizadas visitas nos mesmos empreendimentos, para observar as dreas comuns e fazer

entrevistas em profundidade com cada uma das sindicas.

Ainda na etapa de Multiplos Estudos foi feita coleta de dados com os técnicos envolvidos na
produgdo habitacional do PMCMV, utilizando-se questiondrio similar ao aplicado com os usuarios.

Esses dados foram tabulados e unidos as demais fontes de evidéncia.

4.2.4. ETAPA 4 - RESULTADOS

Na etapa de RESULTADOQS, analisaram-se os constructos, identificando o impacto de cada um
na percepcao de valor dos agentes envolvidos na construcdo de EHIS, realizados através do PMCMV,

com relacdo as dreas comuns dos empreendimentos.

Com o objetivo de analisar quais constructos impactam sobre a percepgao de valor das areas
comuns de EHIS do PMCMYV, e categorizar os constructos encontrados, partiu-se de dados coletados
por questionarios aplicados com usuarios e demais agentes envolvidos, os quais foram comparados
com outras fontes de coleta. Realizou-se a analise e a categorizacdo de constructos considerados

positivos ou negativos nos EHIS ja implementados através do programa.
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A andlise da coleta feita junto aos usuarios iniciou-se pela formata¢do dos dados brutos,
seguida de anadlise dos dados no software Excel. Apds transcricdio de todos os constructos
mencionados pelos moradores, as respostas foram transcritas em formato de palavras-chaves, de
forma a minimizar a quantidade de palavras e possibilitar a andlise dos dados. Fez-se, entdo, uma
analise de frequéncia relativa com os constructos encontrados, que foram representados por

graficos, seguidos de andlise textual, feita pela pesquisadora.

Outro objetivo secunddrio, previsto para o estudo, consistiu em relacionar os principais
fatores que impactam na percepgdo de valor dos usudrios com o perfil familiar previsto para cada
empreendimento analisado. Para tanto, fez-se uma comparagdo entre constructos mencionados
pelos usudrios dos empreendimentos e o perfil familiar previsto para cada EHIS, com base em

relatdrio feito pela empresa executora de Trabalho Técnico Social dos empreendimentos.

Por fim, com o objetivo de identificar a forma como os constructos impactam na percepcao
de valor dos empreendimentos e a importancia que cada um representa para os agentes envolvidos
no processo de producdo de HIS, procedeu-se a andlise dos constructos encontrados e a identificagdo
de seus significados, com base em literatura. Apds, foi possivel estabelecer a relagdo entre eles,
analisando a hierarquia de valor para cada um dos principais agentes envolvidos, levando em
consideracgdo a hierarquia de valor para os usuarios de cada EHIS em separado e, apds, de todos em
conjunto. Procedeu-se, também, a andlise da percepcdo de valor pelos técnicos envolvidos,

considerados como “possiveis tomadores de decisao”.

E importante ressaltar que, para todas as analises feitas com os dados coletados, tanto para
a frequéncia relativa de constructos mencionados (e classificagdo como negativos ou positivos),
quanto para a hierarquia de valor, foram consideradas as sequéncias individuais de cada resposta
dos entrevistados. Sendo assim, nas andlises de cada empreendimento, pode-se depreender
respostas mais frequentes em um ou outro local, mas, na andlise dos dados como um todo,
considerou-se cada resposta como um item, nao sendo este uma proporc¢ao de cada coleta individual
nem uma propor¢do do nimero de respondentes, j4 que o numero de respostas por pessoa

apresentou certa variagao.

Nessa etapa, durante a analise e discussdao dos dados, novos autores foram buscados para

auxilio na compreensdo e analise dos resultados.

Ao final da andlise dos dados coletados, foi realizada reunido para discussdo dos dados

obtidos junto aos agentes considerados como possiveis “tomadores de decisdo” para a producdo
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habitacional considerada na pesquisa: técnicos da Prefeitura de Sdo Leopoldo e da CAIXA Vale dos

Sinos. O registro da reunido foi tabulado e considerado para a andlise final do trabalho.

4.3 SELECAO DOS EHIS A SEREM AVALIADOS

Para a selecdo dos EHIS a serem analisados, partiu-se da delimitacdo da pesquisa:
empreendimentos realizados através do MCMV — Faixa 1/FAR, no Municipio de S3o Leopoldo, Rio
Grande do Sul. Dentre eles, considerou-se EHIS em uso ha pelo menos 1 ano, na data de coleta de
dados. Em funcdo do cronograma previsto, os empreendimentos possiveis de serem enquadrados

nas delimitacdes da pesquisa foram os descritos no Quadro 12.

Fase PMCMV Modalidade UH Empreendimento Tipologia da UH Data Término
1 FAR 240 EHIS 1 Apartamento 2011
1 FAR 144 EHIS 2 Apartamento 2011
1 FAR 256 EHIS 3 Apartamento 2011
1 FAR 308 EHIS 4 Casa/Loteamento 2011
1 FAR 256 EHIS 5 Apartamento 2011
1 FAR 256 EHIS 6 Apartamento 2011
2 FAR — Urbanizagdo 301 EHIS 7 Casa/Condominio 2013

TOTAL= 7 Empreendimentos / 1.761 Unidades Habitacionais (UH)
Quadro 12 - Empreendimentos MCMV- Faixa 1/FAR - Sdo Leopoldo, contratados até dez/2012 (BRASIL, 2013b)

Quanto a insercdo urbana, representada na Figura 18, percebe-se a construcdo dos
empreendimentos nas regides sul, centro e oeste, comumente vizinhos a outros empreendimentos
voltados a familias de baixa renda. Além disso, como é possivel perceber no Quadro 12, com excecdo
dos EHIS 4 e 7, os empreendimentos seguem uma tendéncia do programa (jd mencionada), de

habitacGes registradas sob forma de condominios, predominantemente multifamiliares.

Segundo relato de técnicos da Prefeitura de Sdo Leopoldo e da CAIXA, o EHIS 7 apresentava,
ainda, um grave cendrio de inseguranca por parte dos moradores e visitantes, percebidos de forma
mais acentuada neste do que nos outros EHIS citados. A falta de controle sobre o crime organizado
no local impedia até mesmo a entrada de representantes da construtora no empreendimento,
impossibilitando reparos pds-obra e consertos de patologias nas edificagdes. Considerando a
situacdo extrema presente no EHIS 7 (ndo visto como um padrdo dos empreendimentos realizados
através pelo programa na regido) e as dificuldades de acesso do grupo de pesquisa ao local, com a
seguranga necessaria, optou-se por ndo o considerar para a coleta de dados, assim como os EHIS 5 e

6, vizinhos a ele. O EHIS 7 foi considerado tdo perigoso, que foi recomendado pelos técnicos que nem
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mesmo se passasse em frente a ele, na via publica. No EHIS 4 também ndo foi realizada coleta de
dados, em funcdo desse EHIS ter sido executado sob forma de loteamento, ndo representando,

assim, a tipologia dominante nos empreendimentos feitos pelo MCMV (BRASIL, 2013b).
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Figura 18 — Inser¢do urbana empreendimentos MCMV- Faixa 1/FAR - Sdo Leopoldo, contratados até dez/2012 (BRASIL,
2013b; Google Earth, acesso em 05/12/2014)

Considerando o contexto apresentado, optou-se por realizar a coleta de dados para a
pesquisa nos EHIS 1, 2 e 3, localizados na regido sul do municipio, e implantados ha mais tempo
através do MCMV. De qualquer forma, o numero de 1.761 UH representa o numero de pessoas que

se pretende investigar com a pesquisa, ou universo da analise.

4.4 CARACTERIZAGAO DOS EMPREENDIMENTOS ANALISADOS

4.4.1 CARACTERIZAGAO EHIS 1

O EHIS 1 se localiza em Sao Leopoldo, como os demais EHIS analisados, e é composto de 240
UH de tipologia multifamiliar, distribuidas em 15 blocos de 4 pavimentos cada um. Cada
apartamento é composto por dois dormitdrios, sala, cozinha, drea de servicos conjugada e banheiro.
Esse empreendimento, inaugurado em julho de 2011, foi o primeiro construido através do PMCMV

em S3o Leopoldo/RS. E o que apresenta mais tempo de uso entre os analisados.

As areas comuns do empreendimento entregues aos beneficidrios do programa
compreendem: (a) espagos condominiais: infraestrutura, instalagdes do condominio, areas de

circulacdo, estacionamento com 140 vagas descobertas; e (b) equipamentos de uso comum: uma
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quadra poliesportiva, dois playgrounds, um saldo de festas com churrasqueira, dois quiosques com

churrasqueira, e uma entrada ao condominio fechado com guarita na portaria.

Na Figura 19, estd o diagrama de implantacdo do empreendimento, feito com base em
imagem aérea e observacdo, assim como a imagem aérea mais recentemente coletada, obtida

através do software Google Earth.
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Figura 19 - Diagrama de implantagdo EHIS 1 e imagem aérea de 04/04/2014 (Google Earth, acesso em 03/01/2015)

A seguir, mostra-se a evolugao da drea feita através de imagens aéreas, obtidas pelo
software Google Earth, mostrando a localizagdo (ou situacdo) da area de implantagdo do EHIS 1, com
uma imagem antes da obra, a esquerda; outra durante a obra, no centro; e uma terceira imagem
datada de dezembro/2011, quando o empreendimento havia sido entregue aos usuarios. Ao sul, nas

imagens, fica o limite entre os municipios de Sdo Leopoldo e Sapucaia.
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Figura 20 - Imagens aéreas EHIS 1, datadas de 2009, 2010 e 2011 (Google Earth, acesso em 03/01/2015)
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4.4.2 CARACTERIZAGAO EHIS 2

O EHIS 2 é composto de 144 UH de tipologia multifamiliar, distribuidas em 9 blocos, de 4
pavimentos cada um. Cada apartamento é composto por dois dormitdrios, sala, cozinha, servico e
banheiro. Os acabamentos, assim como nos outros empreendimentos, sdo considerados de baixo
padrdo, com fechamentos em alvenaria. Foram identificadas 4 UH destinadas a pessoas com

deficiéncia.

As areas comuns do empreendimento entregues aos beneficidrios do programa
compreendem: (a) espagos condominiais: infraestrutura, instalagdes do condominio, areas de
circulacdo, estacionamento; e (b) equipamentos de uso comum: um playground, dois quiosques com
churrasqueira, um saldo de festas, uma quadra esportiva e uma entrada ao condominio fechado,

com guarita na portaria.

Na Figura 21, estda o diagrama de implantacdo do empreendimento, elaborado pela
pesquisadora, com base em fotos aéreas, observagdo e relatos de usuarios. A esquerda, no diagrama,

pode-se visualizar o acesso do empreendimento.
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Figura 21 - Diagrama de implantagao EHIS 2

Segue a evolugcdo da drea feita através de imagens aéreas, obtidas pelo software Google
Earth, mostrando a area onde foram implantados os EHIS 2 e 3, um ao lado do outro, onde se vé que

a construcdo foi feita praticamente em épocas concomitantes.
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Figura 22 — Imagem aérea EHIS 2 e EHIS 3, de 2009, 2010 e 2011, respectivamente (Google Earth, acesso em 04/03/2015)
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4.4.3 CARACTERIZAGAO EHIS 3

O EHIS 3 é composto de 256 UH de tipologia multifamiliar, distribuidas em 16 blocos, de 4
pavimentos cada um. Cada apartamento possui area util de 36,92 m?, e é composto por dois
dormitdrios, sala, cozinha, servico e banheiro. Os acabamentos, assim como nos outros
empreendimentos, sdo considerados de baixo padrdo, com fechamentos em alvenaria. Neste

empreendimento, foram identificadas 10 UH destinadas PNE.

As dreas comuns do empreendimento entregues aos beneficidrios do programa
compreendem: (a) espagos condominiais: infraestrutura, instalagdes do condominio, areas de
circulacdo, estacionamento; e (b) equipamentos de uso comum: 2 pracas infantis, 2 salGes de festas,

uma entrada ao condominio fechado com guarita na portaria.

Abaixo, estd o diagrama de implantacdao do empreendimento, elaborado pela pesquisadora,

com base em fotos aéreas, observacao e relatos de usuarios.

D Quadra de Areia
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Figura 23 - Diagrama de Implantagdo EHIS 3

4.5 TECNICAS DE COLETA DE DADOS E ANALISE DAS FONTES DE EVIDENCIA

Segundo Reis e Lay (1995), a aplicacdo de diferentes métodos para a coleta de diferentes
tipos de dados sobre um mesmo fendmeno se mostra favoravel, na medida em que todos os
métodos possuem pontos fracos e fortes, e a relagio entre eles permite contrabalancar as

tendéncias existentes em cada método, com os desvios dos outros métodos utilizados.

Procurou-se, na pesquisa, utilizar diferentes métodos de coleta de dados, a partir de fontes

primarias e secundarias, conforme o Quadro 13.
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FONTES DE DADOS UTILIZADAS ‘

OBSERVACAO DIRETA DOS ESPACOS COMUNS
Q ANALISE DE DADOS DO CADASTRO
- .
<< - Entrevistas agendadas nas
% Técnicos Prefeitura de Sdo | instituicGes
% Leopoldo e CAIXA - Questionario semiestruturado
e PERCEPCAO DOS AGENTES aplicado com os técnicos
z
Q ENVOLVIDOS - Aplicagdo de questionario
Usudrios semiestruturado
- Entrevistas ¢/ sindicos
- - Habitag3do de Interesse Social
2 . ) ) . . .
= REVISAO BIBLIOGRAFICA O Programa Minha Casa Minha Vida
\g - Areas Comuns Em EHIS
% - Percepgdo de Valor no Ambiente Construido
Q REVISAO CRITICA DE ESTUDOS EXISTENTES
g ANALISE DE BANCO DE DADOS E Banco de Dados do Municipio Sdo Leopoldo
% IMAGENS AEREAS Ministério das Cidades
= Google Earth

Quadro 13 - Fontes de dados

E importante salientar que, ao final da andlise da coleta de dados, todas as fontes utilizadas
foram analisadas conjuntamente, para que os achados do estudo fossem baseados na convergéncia

das informacgdes de diferentes fontes e ndo nos dados em separado (YIN, 2010).

4.5.1. OBSERVACAO

O método de observacdo consiste em uma avaliacdo visual do ambiente, sendo o método
considerado por autores como o mais apropriado para detectar o que acontece e como funciona um
determinado espaco ou edificacdo (REIS; LAY, 1995). Utilizou-se, para o estudo, a Observacdo
Simples, através da qual o pesquisador permanece alheio a comunidade, grupo ou situagdo que

pretende estudar e observa de maneira espontanea os fatos que ai ocorrem (GIL,1999).

Embora Gil (1999) considere trés itens classificatérios a observar — sujeitos, cenario e
comportamento social -, adotou-se como método de observac¢do a classificagdo apontada por Reis e
Lay (1995), que acontece de duas formas: observacdes de comportamento e observagbes de tragos

fisicos. Assim, estruturou-se o seguinte roteiro de observagao:
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Observar sistematicamente pessoas (individuos isolados, pares de
L E OQUEE individuos, pequenos ou grandes grupos) usando os ambientes
w S construidos.
z§<§t - Atividades exercidas e relacbes necessdrias para suportar essas
<>t = atividades;
o 2 INFORMACOES | - Regularidades de comportamento;
@ = | ESPERADAS - Uso dos espacos: usos previstos, novos, mau uso;
© 8 - Oportunidades e restricdes de uso determinadas pelo ambiente
construido.
E o 0 QUE £ Observar sistematicamente o espaco fisico a procura de vestigios deixados
g 8. 3 por atividades ou comportamentos.
5 |n<_: % INFORMACGES Como o ambiente chegou as condi¢gbOes atuais, como ¢é utilizado,
™ ESPERADAS manipulado, como os usudrios se sentem em relacdo a ele e, de certa
8 Q maneira, se o ambiente preenche ou ndo as necessidades dos usuarios.

Quadro 14 - Roteiro de observagdo, elaborado com base em Reis e Lay (1995) e Victora, Knauth e Hassen (2000)

Realizou-se a observacdo dos espacos comuns dos EHIS em dois momentos: primeiramente,
na mesma ocasido em que se procedeu a aplicacdo de questionarios junto a usuarios; em um
segundo momento, através de visitas aos empreendimentos especificamente para observacdo. As
observagdes foram registradas por meio de anotacGes e fotografias. Foi possivel observar,
principalmente, o uso dos espacos comuns por criancas, tanto da pracinha e quadra de esportes,

quanto das areas de circulagdo.

Uma limitagdo a pesquisa é que ndo foi possivel observar os espagos comuns dos
empreendimentos com a sua maxima ocupacgao, devido aos hordrios de disponibilidade dos sindicos

dos empreendimentos e aos turnos considerados seguros para as visitas.
4.5.2. ANALISE DADOS CADASTRO

O estudo do perfil populacional e familiar dos empreendimentos partiu de um relatério feito
pela equipe executora do Trabalho Técnico Social (TTS), disponibilizado pela Prefeitura de Sao
Leopoldo, o qual possui um levantamento quanti/qualitativo das familias consideradas beneficiarias
dos empreendimentos construidos através do programa. Os dados do relatdrio foram tabulados e
apresentados em graficos, por meio do software Excel, considerando cada empreendimento em

separado.
4.5.3. ENTREVISTAS

A técnica da entrevista, entre outros beneficios, possibilita a obten¢do de dados referentes

aos mais diversos aspectos da vida social e do comportamento humano (GIL, 1999).
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As Entrevistas por Pautas com técnicos apresentam um certo grau de estruturagao, quando
comparadas a outros tipos de entrevista e sdo guiadas por uma relacdo de pontos de interesse que o
entrevistador vai explorando ao longo de seu curso (GIL, 1999). Na primeira etapa da pesquisa, as
entrevistas com os técnicos ocorreram em reunides pré-agendadas nas instituicdes e envolveram
trés técnicos de Servico Social da Prefeitura de Sao Leopoldo, um técnico da CAIXA Porto Alegre e um

técnico da CAIXA Vale dos Sinos.

Parte da coleta de dados nos empreendimentos incluiu entrevistas em profundidade com
cada um dos sindicos, com 1,5 a 2 horas de duragdao cada uma, na segunda visita feita em cada
empreendimento. Tal entrevista foi aplicada por 2 pessoas: pela pesquisadora e por uma Bolsista de
Iniciacdo Cientifica. Através da técnica de Entrevista Focalizada, o entrevistado fica livre para falar
sobre o assunto questionado, mas, quando este desvia do tema original, esfor¢a-se para a sua
retomada (GIL, 1999). Procurou-se explorar a fundo as experiéncias dos sindicos nos
empreendimentos, com o papel ndo sé de administradores, mas também de moradores, visto que,

casualmente, faziam parte dos primeiros a se instalarem, em todos os empreendimentos analisados.

Na mesma ocasido, foi solicitado aos sindicos o acesso ao banco de dados do condominio,
guando houvesse, no sentido de arrecadagdo de imagens de periodos anteriores as coletas, além de
dados adicionais. Os sindicos dos EHIS 1 e 2 disponibilizaram acesso a pagina do condominio em rede
social, dispositivo pelo qual era feita comunicagdo entre os condéminos. Segundo a sindica do EHIS 3,
este empreendimento ndo possuia nenhum tipo de banco de dados que pudesse servir de auxilio a

pesquisa.
4.5.4. QUESTIONARIOS

O principal método para a coleta de dados junto aos usuarios foi a aplicacdo de um
questionario semiestruturado, quali/quantitativo, de perguntas predominantemente abertas. Pode-
se definir questionario como a técnica de investigagdo composta por questées apresentadas por

escrito ou (como foi no caso da pesquisa) lidas pelo pesquisador (GIL, 1999).

Ao contrdrio do método quantitativo, no qualitativo ndo ha um calculo amostral definido
para a coleta de dados, tampouco um nimero rigido. Seguindo o proposto em bibliografia (VICTORA;
KNAUTH; HASSEN, 2000), o nimero de entrevistas foi indicado pela prdépria saturacdo ou recorréncia
dos dados, seguindo um nimero similar de entrevistas por empreendimento. As UH com entrevistas
de moradores foram estabelecidas através de amostra aleatdria simples. Um total de 36

questionarios foram aplicados nos 3 empreendimentos selecionados (12 em cada um), sempre
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procurando seguir um padrdo quanto ao turno e ao dia da semana, no caso sextas-feiras a tarde, em

busca de um tipo de publico semelhante em todos os locais.

A aplicacdo do questiondrio junto aos usudrios foi realizada em duplas, pela pesquisadora,
com o auxilio de 3 estudantes da area de Arquitetura e Urbanismo e Servico Social. Os dados
coletados foram registrados com anotacgdes. A aplicacdo dos questionarios junto aos técnicos foi feita
somente pela pesquisadora, com um técnico de Servigo Social de cada instituicdo (Prefeitura de Sdo

Leopoldo e CAIXA).

Antes das coletas de dados, foram solicitadas autorizagdes aos sindicos responsaveis pelo
empreendimento a ser visitado. Foram realizados, também, treinamentos com a equipe de coleta,
esclarecendo os objetivos da pesquisa, assim como formas de abordagem. A equipe de coleta
compds-se de 4 pessoas, uma arquiteta e urbanista e trés estudantes de graduacdo das areas de

servigo social e arquitetura e urbanismo.

Para a elaboracdo do questionario, adotou-se o modelo conceitual presente na Figura 24.

BENS FiSICOS: Areas comuns SERVICOS:

- areas condominiais, abertas e - Acesso a infraestrutura

fechadas - Manutengdo dos espagos comuns
- equipamentos de uso comum: + - Convivéncia

Centro comunitario
Praca infantil
Quadra de esportes

- Seguranga
- Gestdo do uso e despesas
- Legalizagdo do condominio

A 4
™~ X

¢
¥ D}
o,

IMPORTANCIA .®

Figura 24 - Estrutura conceitual questionario

O quadro 15 mostra a estrutura de andlise elaborada para a montagem do questionario.
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QUESTAO O QUE AVALIAR OBIJETIVO COLETA TECNICA
Como a analise da percepgao . Identificar os principais
F.) . . Quais constructos P _p Tabela de
de valor pode contribuir para . constructos percebidos a
. impactam na . frequéncia
» a compreensao das - como negativos ou .
= . percepgao de valor . relativa
& consequéncias geradas para positivos
o 0s usuarios na ocupagdo das De que forma cada
=z . PE . . LADDERING —
o areas comuns em | constructo impacta na . . . .
a . - Analisar a hierarquia de Diagrama de
empreendimentos do | percepgdo de valor, e . .
. . - valor hierarquia de
Programa Minha Casa Minha | qual a relagdo entre os
. valor
Vida? constructos
De que forma é possivel o
. d . P Categorizagcdo dos s
o categorizar 0s constructos . Categorizagdo
=z . \ ~ constructos Categorizar dos
) relacionados a percepg¢do de . . . / percentual
< ) relacionados as areas constructos percebidos .
o valor sobre as areas comuns comuns por categoria
de EHIS do PMCMV?
& Qual a relagdo entre Relacionar a percepcdo
:Z) percepc¢do de valor e perfil Relagdo percepgdo de | de valor constatada, com Analise
9 familiar previsto para cada valor x perfil familiar o perfil familiar previsto descritiva
e empreendimento analisado? para cada EHIS

Quadro 15 - Estrutura montagem questionario

Seguindo a estrutura estabelecida de objetivos especificos de coleta e tendo como base a
formatacgdo de questionario utilizada em outros estudos vinculados ao NORIE/UFRGS (MIRON, 2008;
BONATTO, 2010), obteve-se um formato de questiondrio (Anexo 2) com perguntas

predominantemente abertas, de acordo com a seguinte estrutura geral (Figura 25):

INTRODUCAO + MELHORES E PIORES CARACTERISTICAS + OBSERVACOES

Figura 25 - Diagrama estrutura questionario

No campo INTRODUCAO, foi feita a caracterizagio do empreendimento avaliado, além de
uma breve apresentacdo a ser feita pelo entrevistador, incluindo o comprometimento em manter o

anonimato das respostas.

Em MELHORES E PIORES CARACTERISTICAS, utilizou-se a Técnica do Incidente Critico™
associada a Técnica Laddering. Esse campo inclui quatro perguntas abertas, com o objetivo de
identificar as melhores e piores caracteristicas das dreas comuns dos EHIS, sem influéncias. Apds

adequacdo da linguagem ao publico, selecionaram-se as seguintes perguntas: “Quais sdo as 5

' Introduzida por Flanagen em 1954, a Técnica do Incidente Critico é uma técnica de entrevista qualitativa
onde se procura extrair as percepc¢des salientes do entrevistado, ou seja, os incidentes dos quais ele facilmente
se lembra, indicando aspectos a serem considerados com relagdo a sua percep¢do (EDVARDSSON, B.;
STRANDVIK, T. Is a critical incidente critical for a costumer relationship? Managing Service Quality, v. 10, n. 2,
2000)
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MELHORES coisas das dreas condominiais onde vocé mora? Por qué?” e “Quais sdo as 5 PIORES

coisas das dreas condominiais onde vocé mora? Por qué?” N3o era obrigatdrio atingir o nimero 5.

Para facilitar o entendimento das perguntas, utilizou-se, no questionario, o termo “drea
condominial”, considerando que, nos empreendimentos objetos de coleta, as areas comuns eram
todas condominiais. Além disso, para suprir um possivel desconhecimento dos entrevistados sobre o
gue é um espaco condominial, foi feito um quadro de palavras e imagens (Anexo 3), contendo itens
de areas condominiais, descritos em estudos anteriores com objetivos afins, o qual era mostrado
durante a entrevista. O quadro foi dividido em 16 espacos iguais, cada um com uma imagem e
palavra, representando um constructo diferente. Procurou-se simbolizar os constructos com a
mesma hierarquia de representa¢do (tamanho e cores), de forma a ndo induzir a preferéncia por

nenhum deles.

Embora se pretendesse, no inicio da montagem do instrumento, aplicar o questiondrio sem
nenhum dispositivo auxiliar, considerando a condicionante da Técnica do Incidente Critico em nao
haver nenhum tipo de interferéncia nas respostas, chegou-se a conclusdo de que era necessdrio
algum dispositivo que possibilitasse aos usuarios um maior entendimento sobre o que compreende
as areas comuns. Durante o estudo-piloto, foi possivel depreender que diversos respondentes ndo
conseguiam responder, por ndo terem ideia do que faria parte de “espagos comuns” ou “dreas

condominiais” no contexto da pesquisa: de familias da faixa de mais baixa renda do PMCMV.

Para cada resposta sobre melhores e piores caracteristicas, perguntou-se ao entrevistado
repetidamente sobre o porqué de determinado atributo ou consequéncia ser importante ou os
significados que representavam na sua vida. Caso o entrevistado tivesse certa dificuldade em falar os
porqués, repetia-se o que ele havia dito. Por exemplo, caso o entrevistado mencionasse o atributo
“seguranca”, formulava-se a pergunta: “Por que (ter) a seguranca é importante para vocé?” ou “Por

gue seguranca é importante para a sua vida?” seguida de: “Por qué?”, “Por qué?”, repetidas vezes.

Por fim, colocou-se o campo OBSERVACOES, com espaco destinado ao registro de
percepcdes do entrevistador, incluindo a constatacdao de ocupagdes irregulares dos espagos comuns

ou modificagdo de uso previsto para essas areas.

Procedeu-se, entdo, a aplicagdo do questiondrio junto aos usuarios dos empreendimentos e,
apds, junto aos técnicos envolvidos no processo (Prefeitura S. Leopoldo e CAIXA). A analise dos dados

obtidos a partir dos questiondrios incluiu os seguintes passos (Figura 26):
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CODIFICACAO TABULACKO ANALISE AVALIACAO TR ST INFERENCIA INTERPRE
DADOS GERAL GENERALI CATEGORIAs  RELACOES TACAO
ZACOES CAUSAIS DADOS

Figura 26 - Etapas analise dados de coleta com base em Gil (1999)

4.5.5. ANALISE DA HIERARQUIA DE VALOR

A analise da hierarquia fez uso dos procedimentos da Técnica Laddering descritos por
Reynolds e Gutman (1988). Para tanto, tomou-se como base de exemplo trabalhos como o de Brito

(BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012) e Veludo-de-Oliveira e Ikeda (2008).

A aplicacdo dos questiondrios e a utilizacgdo da Técnica Laddering (Capitulo 3)
proporcionaram uma série de constructos relacionados entre si, mencionados pelos usuarios e
técnicos. Primeiramente, os constructos obtidos na coleta de dados, foram agrupados em sinénimos,
e divididos conforme os niveis de hierarquia propostos por Zinas e Jusan (2010): em atributos
concretos, atributos abstratos, consequéncias funcionais, consequéncias psicossociais, valores
instrumentais e terminais. O resultado dessa etapa é um conjunto de elementos que expressam, de
forma resumida, o “raciocinio” dos individuos ao associar os constructos entre si (VELUDO-DE-

OLIVEIRA; IKEDA, 2008).

A seguir, codificou-se os constructos, atribuindo-se nimeros, em ordem crescente, a
atributos, consequéncias e valores, respectivamente. A codificacdo acontece de forma interativa,
visto que o pesquisador revisa e refaz as classificagdes, da mesma maneira que recodifica os dados.
Para esse trabalho, foi utilizado o software Excel. Forma-se, entdo, um quadro-resumo, com 0s
principais elementos oriundos das entrevistas, classificados e codificados dentro da hierarquia de
valor. Logo apds, os dados sdo colocados em um software (no caso deste trabalho, o software
Ladderux™) e revisados diversas vezes, resultando em uma matriz de implicacdo que representa

todas as relagdes entre os elementos.

Pode-se ver, na Figura 27, a matriz de implicacdo obtida nesta pesquisa, considerando a
percepcdo dos usudrios dos EHIS, como um exemplo. Nela, é possivel observar os constructos
elencados como principais, listados a esquerda e no topo da matriz. No centro, esta o nimero de

relagcOes entre cada um deles.

' Disponivel on-line pelo site: http://ladderux.net/joomla/.
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Além disso, para a elaboragdo de cada MHV, a bibliografia recomenda a ado¢do de um ponto
de corte, que represente o nUmero minimo de vezes que determinada relagdo deve ocorrer, para
gue seja considerada relevante e possa ser utilizada no MHV (BRITO; FORMOSO; ROCHA, 2012). No
presente estudo, procurou-se seguir o recomendado por Reynolds e Gutman (1988), definindo um
ponto de corte que represente cerca de 66,6% das relagdes totais. Assim, resultou um MHV com
ponto de corte de: (a) 2 relagBes, nos MHV da percepg¢do de usuarios, de cada EHIS em separado
(representando 58,87% das relagdes para o EHIS 1, 62,20% das relacGes para o EHIS 2 e 55,48% das
relacGes para o EHIS 3); e (b) 3 relagdes, no MHV da percepcdo dos usuarios, com os EHIS analisados
em conjunto (representando 57,99% das relagdes totais).

Por fim, as relagcGes dominantes entre os elementos foram representadas graficamente em

um Mapa de Hierarquia de Valor (MHV), como se pode ver no exemplo a seguir (Figura 28), com

linhas mais espessas entre constructos onde ha relacdes mais fortes.

[ sequranca | [ Harmonia | [ Amizade | [‘em estar |
| TS
\ \
“ | Educacao ‘
- —— | Divertimento | |
| Sentimento de seguranga | —_— ‘

[ sensacao de respeito | | Limpe_za ‘ e —
| Tranquilidade | | Imagem |
— Ve "‘

/ \

Vi (‘acessibilidade | |

| Sociabilidade |

| Orcamento familiar | | Saude || Conforto | ‘ | aparencia |

1
I
\

[ servico limpeza | \

| Ter espaco brincar |

| Taxas condominiais | [
! \

| Atuacao sindico | [

Trabalho guardas |

| Manutencao |

| Comportamento moradores | [

|
| Boa convivencia |

[
| Salao festas e churrasqueira |

|
| Infraestrutura | | Vegetacao | | Passeios |
e — | Pracinha e quadra esportes | -

Figura 28 - MHV Usudrios, versao extraida do software Ladderux

Apds a geragdao dos mapas, voltava-se a estrutura inicial de categorias de constructos, para
revisao.
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5. RESULTADOS

5.1 RESULTADOS ETAPAS1E2

Durante a coleta de dados com técnicos da CAIXA (Porto Alegre e Vale do Sinos) e Prefeitura
de S3o Leopoldo/RS, foi confirmada a informalidade do processo de retroalimentacdo do
conhecimento adquirido sobre a producdo habitacional do PMCMV. Segundo as percepc¢des dos
técnicos, essa retroalimentacdo é feita parcialmente, quando sdo realizadas as andlises de projetos
pela CAIXA (CAIXA, 2014a), ou quando é feito o cadastramento para selecdo de beneficiarios pelas

Prefeituras para empreendimentos futuros.

Além disso, durante essas entrevistas, ficou ainda mais evidente a frequéncia de problemas
externos a UH, em empreendimentos construidos através do PMCMV. Segundo a percepcao dos
técnicos, grande parte dos problemas incidentes em EHIS construidos pelo MCMV estdo relacionados

as areas comuns desses empreendimentos.

Para os técnicos da Prefeitura, uma caracteristica problemdtica recorrente em EHIS
construidos através do programa é a predominancia da tipologia multifamiliar, decorrente,
principalmente, do fluxograma geral previsto pelo programa (ver Figura 5), onde a iniciativa de
implantagdo e de projeto do empreendimento ocorre principalmente por iniciativas advindas de
interesses de mercado e ndo de interesses do Ente Publico (Administragdo Municipal). Somam-se a

isso as dificuldades de disponibilidade e custo da terra urbana.

Os itens elencados como problemdticos para o funcionamento das areas comuns dos EHIS do
programa foram, em grande parte, mencionados pelos representantes de ambas as instituigdes.
Esses dados puderam, entdo, ser agrupados em 3 categorias, conforme é possivel observar no

diagrama de dados coletados com técnicos (Figura 29).

No referido diagrama, o campo QUALIDADE TECNICA DO AMBIENTE CONSTRUIDO incluiu
itens relacionados ao projeto e execucdao dos empreendimentos. Entre eles, had reclamag¢des de
pouca area para varal e estacionamento. E percebida também a falta de areas de esporte e lazer,
além da existéncia de areas de lazer sem mobilidrio ou vegetacao e de dificil acesso. Nessa etapa da
pesquisa, obtiveram-se ja exemplos relacionados aos EHIS onde seriam realizadas, posteriormente,
as coletas de dados, como a inacessibilidade de areas de lazer do EHIS 1, acarretando sua pouca

utilizacdo e consequente inseguranca.
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‘ioléncia, trafico

Roubos

Inacessibilidade técnicos

Disputas lideranga

Depredagéo espagos Problemas convivéncia

Nomeagéo sindico

Dividas Condominio

Modificag&o usos

Regras Condominio
CNPJ

AREAS USO
COMUM

Falta de limpeza

Equipamentos sub-dimensionados, ndo implantados ou de dificil acesso

Falta de mobiliario e vegetagéo

Falta de area pf estacionamento e varal

Figura 29 - Diagrama dados coletados técnicos

Questdes relacionadas a GESTAO emergiram em todos os EHIS inseridos na delimitagdo da
pesquisa, cujos relatos iniciavam sempre pela dificuldade de adaptagcdo de um publico de baixa renda
(em muitos dos casos, oriundos de unidades unifamiliares, em situa¢des precarias e de risco) a vida
em condominio, em tipologia multifamiliar, e o que decorre disso. Hd desrespeito as regras
condominiais, problemas de convivéncia entre moradores, e entre moradores e sindicos, dificuldade
em estabelecer critérios de uso dos bens comuns. Os técnicos mencionaram ainda: violéncia, roubos,
uso de drogas, mau relacionamento entre vizinhos, dificuldade de permanéncia de pessoa no cargo

de sindico e obstdculos na criacdo de CNPJ para os condominios.

Sdo diversos os problemas relacionados a seguranca dos espacos comuns nos EHIS
considerados na delimitacdo do estudo. Segundo os técnicos, ha relatos de sentimento de
inseguranca por parte de usuarios, causado, principalmente por um cendrio com trafico de drogas,
violéncia, roubos e crime organizado. Em um dos empreendimentos, o EHIS 7, mencionado ja na
pesquisa como situacdo extrema de falta de seguranga, o saldo de festas foi gradeado e destinado a
venda de artigos ilicitos relacionados ao crime organizado. H3, também, casos de disputas de
liderangas, que em mais de um dos EHIS geraram crimes e atentados a vida, segundo relatos de

moradores aos técnicos entrevistados.

Laura Marques de Marques — Dissertagdo de Mestrado — Porto Alegre — PROPUR/UFRGS/2015



86

Tais problemas, de instituicdo dos condominios, também sdo relatados em pesquisas
realizadas em outros EHIS, como a ndo criacdo de CNPJ (MEDVEDOVSKI, 1998), conflitos entre
moradores e sindico e a inadimpléncia das taxas condominiais, com consequente acumulo de dividas
(ROLNIK, 2014). Havia (durante as coletas das etapas iniciais da pesquisa) uma estimativa pela
Prefeitura de S3o Leopoldo de inadimpléncia de cerca de 80% do pagamento de taxas condominiais,
com dividas tendo de ser pagas pelos condéominos (ndo inadimplentes), deixando a taxa ainda mais

alta.

Em MANUTENCAO E USO, foram agrupados tanto os constructos relativos ao mau uso dos
espacos comuns, quanto os constructos relacionados as dificuldades dos moradores em realizar a
manutenc¢do dessas areas. Com relagdo ao mau uso, observa-se a ocupacdo indevida de espagos
comuns, depredacdo de ambientes e equipamentos e pouco cuidado com a limpeza. As dificuldades
em realizar a manutencao relacionam-se com problemas de reparos em passeios e edificacdes, troca
de lampadas, etc. As questdes mencionadas interligam-se, muitas vezes, quando o reparo de um
equipamento estragado, motivado pelo mau uso dos moradores, torna-se impossivel, pela falta de
verbas disponiveis, considerando as dividas condominiais. Grande parte das ocorréncias relatadas
pelos moradores a agentes da CAIXA devia-se a depredacdes ou utilizacdo inadequada dos espacos e

equipamentos. (CAIXA, 2014a).

ApOds a andlise e formatagdo de dados obtidos junto as duas instituicdes, CAIXA e Prefeitura
de Sdo Leopoldo, houve a comparacdo dessas informagdes com resultados da bibliografia
investigada. Considerando categorizacBes presentes na literatura (entre elas, BONATTO, 2010), e
comparag¢do com categorizagdes relativas a dreas comuns de EHIS e coleta de dados realizada com
técnicos envolvidos, optou-se por utilizar a categorizagdo de constructos presente no Quadro 16,
considerando o item Manutengdo e Uso como integrante da Administragao Condominial. O Quadro

16 abriga a evolucdo da categorizagdo de constructos relacionados aos espagos comuns.

ADEQUACAO DO ESPAGCO AO USO E QUALIDADE CONSTRUTIVA

QUALIDADE TECNICA DO | CONFORTO AMBIENTAL

AMBIENTE CONSTRUIDO :
SEGURANCA: Sentimento de seguranca

APARENCIA: Qualidade estética dos espacos

EDUCAGAO E CONVIVENCIA CONDOMINIAL

GESTAO DO USO

CATEGORIZACAO DE
CONSTRUCTOS

ADMINISTRAGAO CONDOMINIAL

Quadro 16 - Categoriza¢ao obtida em Etapas 1 e 2
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5.2  RESULTADOS ETAPA 3 — MULTIPLOS ESTUDOS

Os resultados confirmaram a aplicabilidade e a adequacdo do questionario feito para a

populagdo em estudo. Em linhas gerais, a Etapa 3 compreendeu:

e 3 continuidade da analise de fontes de dados secunddrias;

e a3 analise feita nos empreendimentos selecionados realizada a partir da observagdo do
grupo de pesquisadores, tabulacdo e andlise dos dados;

e a3 analise feita nos empreendimentos selecionados com os usuarios, realizada a partir da
aplicacdo de questionario semiestruturado, com tabulacdo e analise dos dados,
considerando cada empreendimento em separado e em seu conjunto;

e a andlise feita a partir da percepcao dos técnicos com a aplicacdo de questiondrio
semiestruturado, incluindo tabulagdo e analise dos dados;

e aandlise feita a partir de entrevistas em profundidade com sindicos dos EHIS;

e andlise conjunta de todos os dados coletados;

e a discussdo feita a partir da comparacao entre resultados encontrados e bibliografia
existente;

e adiscussdo dos resultados encontrados com “possiveis tomadores de decisdo”.

Os resultados das coletas foram tabulados por meio do software Excel, procurando-se, em
um primeiro momento, registrar os dados de forma bruta, conforme escritos no papel. A seguir, os
dados foram sintetizados, na busca de ordenar e lapidar os dados iniciais. Nesse momento,
definiram-se as associacdes a serem exploradas no nivel da andlise/interpretacdo dos dados, assim
como a categorizacdo dos constructos coletados. Tomou-se, ainda, o cuidado de manter separados
os constructos que depois pudessem ser agrupados em categorias diferentes, quando feita a

hierarquia de valor.

Durante a analise e interpreta¢dao dos resultados, optou-se por modificar a estrutura de
categorizacdo dos constructos que havia sido definida nas etapas anteriores, quanto aos constructos
SEGURANCA E APARENCIA. O constructo SEGURANCA, mencionado por diversos usuarios, era, na
grande maioria das vezes, relacionado a contratacdo do servico de seguranca condominial, associado
ao trabalho dos guardas que trabalham na guarita (acesso principal dos empreendimentos), ao invés
do sentimento de seguranca associado ao projeto arquitetonico dos EHIS. Entdo, diferentemente de
outros estudos sobre EHIS, que associam esse constructo a qualidade construtiva e projeto

arquitetdnico ou ao produto (BONATTO, 2010, por exemplo), relacionou-se SEGURANCA aos servigos
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oferecidos pelo empreendimento e, mais especificamente, como parte da administracdo

condominial.

Da mesma forma, o constructo APARENCIA foi classificado como um subitem de qualidade
técnica do ambiente construido, por ter sido mencionado pelos usuarios como adequacdo do espaco
ao uso (REIS; BIAVATTI; PEREIRA, 2011). Os constructos mais frequentemente mencionados, como
resultado das coletas e comparagGes com os resultados das etapas anteriores, puderam, entdo, ser

categorizados conforme o Quadro 17.

CATEGORIZACAO ITEM
Pracinha (Praca Infantil/ Playground) 1
w
2 Saldo de festas 2
8 g Quiosque com churrasqueira 3
‘5 3 Quadra esportiva 4
4 .
5 g Estacionamento 5
§ 4 < Espaco para varal 6
] 9( g Circulacdo e passeios 7
S S E  |Mobilirio 8
<9 - ~
E a % Layout e dimensdes areas comuns 9
2‘, S © Acesso principal ao empreendimento 10
a ) P
< o Acessibilidade 11
o < = P
> zg lluminacdo artificial dos espacos 12
(9]
= 3 Instalagbes comuns e infraestrutura 13
w
"s':: 9( Acabamentos/ revestimentos 14
g Aparéncia — qualidade estética dos espacos 15
::; o 5’ Nivel de ruidos 16
o
2
; = |Vegetagdo 17
S <§( Ventilacdo dos espacos 18
w < g
2 2 2 |Comportamento dos moradores 19
oY =
559
a g Z Rela¢do entre os vizinhos/ convivéncia 20
o w o
a © 0o
)
8 Seguranga nos espagos comuns 21
o 12 2 Ocupacoes irregulares 22
IE g = Atuacdo do sindico/ administracdo 23
Ll [ L.
(G} v o Despesas condominiais 24
Z o ~ -
s % Manutenc¢ao areas comuns 25
20° Limpeza areas comuns 26
Controle do abandono de animais 27

Quadro 17 - Categorizagdo dos constructos / Etapa 3
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A listagem de constructos presente no Quadro 17 foi utilizada como base para andlise da
frequéncia relativa de constructos mencionados pelos agentes envolvidos, como negativos ou
positivos, assim como analise de categorias possiveis de receberem melhorias em empreendimentos

do PMCMV.

A seguir, os dados encontrados foram, entdo, relacionados ao perfil familiar previsto para
cada empreendimento. Os dados foram utilizados para analisar a adequac¢do das dreas comuns ndo

sO a seus usuarios finais, mas também aos beneficidrios do Programa Minha Casa Minha Vida.

A andlise de hierarquia de valor pelas Cadeias Meios-Fins, a partir da Técnica Laddering, foi
utilizada para examinar a relagdo entre os constructos e a importancia que cada um representa para
os agentes envolvidos. Para tanto, os dados brutos da aplicacdo dos questionarios foram traduzidos

em palavras-chaves e, apds, codificados.

A analise de hierarquia de valor, conforme mencionado no capitulo de método, classifica os
atributos encontrados em atributos concretos, atributos abstratos, consequéncias funcionais,
consequéncias psicossociais, valores instrumentais e valores terminais (ZINAS; JUSAN, 2010;

GUTMAN, 1982). A definicdo do significado dos constructos é mostrada no Quadro 18:

CONSTRUCTO SIGNIFICADOS CONSIDERADOS PARA O TRABALHO

O Saldo de Festas é uma sala ou compartimento fechado construido nas dreas
comuns, com lavabo auxiliar, bancada com pia e churrasqueira.

A Churrasqueira ou Quiosque é uma pequena construgdo localizada nas areas
comuns abertas, sem fechamentos laterais de parede, dotada de
churrasqueira e bancada com pia.
Ambos sdo equipamentos de uso comum, obrigatérios de serem implantados
em empreendimentos do MCMV (BRASIL, 2013a), para uso infantil e adulto,
com a finalidade de reunido e recrea¢dao dos moradores, entre eles, ou entre
eles e convidados.

A Pracinha® é um playgound, area ao ar livre para recreagdo infantil,
contendo brinquedos e outros equipamentos, como balango, gangorra, etc.
PRACINHA/ QUADRA | A Quadra de Esportes é uma &rea retangular, ao ar livre, para propiciar a
ESPORTES pratica de determinados esportes.

Ambos sdo equipamentos de uso comum, obrigatérios de serem implantados
em empreendimentos do MCMV, para uso infantil (BRASIL, 2013a).
Equipamentos de abastecimento de agua potavel, disposicdo adequada de
INFRAESTRUTURA esgoto sanitdrio, distribuicdo de energia elétrica, sistema de manejo de aguas
pluviais, iluminagdo e pavimentag3o (SAO LEOPOLDO, 2006).

Layout geral dos empreendimentos, no que se refere a disposi¢ao dos prédios
IMPLANTACAO e equipamentos comuns no terreno onde o empreendimento é construido.

SALAO DE FESTAS e
CHURRASQUEIRA

Atributos concretos

Local para estacionar veiculos dentro dos empreendimentos, sendo, no caso,
ESTACIONAMENTO nas areas comuns.

20 . . . . -
Adotou-se a terminologia “pracinha”, por assim ser chamado o playground pelos usuarios.
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CONSTRUCTO

SIGNIFICADOS CONSIDERADOS PARA O TRABALHO

Atributos concretos

VARAL

Local onde se colocam roupas para secar dentro dos empreendimentos, que,
nos casos analisados, segundo usuarios, s6 é possivel nas areas comuns, ou
dentro das unidades habitacionais.

PASSEIOS

Caminho destinado a circulagdo de pedestres, calgadas internas aos

empreendimentos.

MOBILIARIO

Para o presente trabalho, considerou-se o conceito de mobiliario urbano,
porém considerando os instalados nas dareas comuns dos empreendimentos.
MOBILIARIO URBANO: Conjunto de objetos presentes nas vias e espacos
publicos, superpostos ou adicionados aos elementos da urbanizagdo ou da
edificagdo (BRASIL, 2000).

VEGETACAO

Conjunto de espécies vegetais existentes nas areas comuns.

AUSENCIA RUIDOS

Siléncio, auséncia de sons desagradaveis ao ouvido, tumulto, desordem.

Atributos abstratos

BOA CONVIVENCIA

Ter relagdes cordiais, forma com que se relacionam os usuarios de EHIS.

SERVICO DE LIMPEZA

Empresa ou funciondrios contratados por condominio para realizagdo de
limpeza nas areas comuns.

ATUACAO DO SINDICO

Trabalho realizado por sindico de empreendimento habitacional.

TRABALHO DOS
GUARDAS

Trabalho de vigilancia realizado por empresa ou pessoas contratadas por
condominio, quase sempre nas guaritas de entrada dos empreendimentos
habitacionais.

TAXAS CONDOMINIAIS

Pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender as despesas
ordindrias e extraordindrias do condominio.

TER ESPACO P/
BRINCAR

Existéncia de espaco para lazer infantil. Para o presente trabalho, representa
tanto a necessidade das criangas em terem um local para brincar, quanto a
necessidade dos pais em terem onde deixar os filhos.

COMPORTAMENTO
MORADORES

Maneira de proceder de pessoas com relagdo a outras, com relagao as regras
de boas maneiras, forma com que usudrios de EHIS se portam em relagdo aos
espacos, e aos bens comuns.

MANUTENGAO

Cuidados com o objetivo de conservacdo e funcionamento de itens inseridos
ou relacionados as areas comuns.

OCUPACOES
IRREGULARES NAS
AREAS COMUNS

Utilizacdo de parcelas das areas comuns de empreendimentos habitacionais
para uso individual, tanto para a realizagdo de atividades temporarias (como
estender roupas ou guardar objetos), como para atividades permanentes
(como a construcao de depdsitos, cercas ou telhados/coberturas).

PRIVATIZAGAO DE
ESPACOS COMUNS

Embora existam estudos abordando privatizagdo de espagos comuns como
ocupacgdo indevida dessas areas para uso individual (como por exemplo: a
construgdo particular em areas do condominio), o presente estudo utiliza o
termo num sentido mais amplo. Para a presente pesquisa, PRIVATIZACAO DE
ESPACOS COMUNS representa o ato de criar areas comuns privativas, através
da implementacdo de condominios. Ou seja, ao invés de se ter um
loteamento, com dreas comuns publicas (pragas, sistema viario, etc), registra-
se o empreendimento como um condominio, tornando necessario o registro
dessas dreas comuns como privativas.

Consequéncias

funcionais

ACESSIBILIDADE

Possibilidade de utilizagdo de maneira autbnoma e segura do ambiente.
Segundo a ABNT (2004), as edificagdes residenciais multifamiliares,
condominios e conjuntos habitacionais devem ser acessiveis em suas areas de
uso comum. Para Lynch (1960), a equidade de acesso a diferentes
componentes e atividades do espago é um importante indicador de
apropriagao.
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CONSTRUCTO SIGNIFICADOS CONSIDERADOS PARA O TRABALHO
SAUDE Estado de boa disposicado fisica e psiquica.
SOCIABILIDADE Prazer de levar a vida em comum, inclinagdo a viver em companhia de outros.
VIABILIDADE - . -
Possibilidade de uma familia manter seu orgamento neutro ou positivo,
ORGAMENTO considerando 6nus e renda mensal
FAMILIAR '
Aspecto, configuragdo exterior. A importancia da aparéncia para usuarios de
APARENCIA conjuntos habitacionais tem sido citada em diversos estudos, refletindo,

Consequéncias funcionais

muitas vezes, na satisfacdo dos mesmos para com o empreendimento (REIS;
BIAVATTI; PEREIRA, 2011).

CAPACIDADE DE VIVER
EM CONDOMINIO

Possibilidade de o individuo adaptar-se a vida em condominio. Mencionado
por usudrios como qualidades necessarias aos moradores para viver em um
empreendimento condominial.

Consequéncias Psicossociais

CONFORTO Comodidade fisica.
Condicdao daquele que n3ao se acha submetido a qualquer forga
LIBERDADE , . : . .
constrangedora fisica ou moral, que se sente a vontade para ir e vir.
APRENDER A PN e )
CONVIVER Tornar-se habil a socializagdo (REYNOLDS; GUTMAN, 1988).

TRANQUILIDADE

Estado do que é ou esta tranquilo, isento de agitacdes, de inquietacdes, de
perturbagdes ou de alvorogo.

IMAGEM

Status pessoal, como o individuo é visto por terceiros (REYNOLDS; GUTMAN,
1988).

SENTIMENTO DE
SEGURANCA

Condicdao de quem estd livre de perigos, incertezas, assegurado de danos e
riscos eventuais.

MELHORIAS PARA O
FUTURO

Sentimento de quem vé como possivel a realizagdo daquilo que deseja,
esperanca, fé, expectativa. Consequéncia resultante do comportamento,
segundo Gutman (1982).

SENSACAO DE

Consideragao por alguém, ou dos outros por si mesmo.

RESPEITO
w | LIMPEZA Asseio, higiene (ROKEACH, 1973).
..g DIVERTIMENTO Alegria, contentamento (ROKEACH, 1973), lazer.
g AJUDA Trabalho para o bem-estar dos outros (ROKEACH, 1973).
g EDUCACAO Polidez, cortesia, boas maneiras (ROKEACH, 1973).
£ ~ Auséncia de relagdo de subordinagdo, carater de quem goza de autonomia.
INDEPENDENCIA L a A .
§ Autorrealizagdo, autossuficiéncia (ROKEACH, 1973).
o = . N A s .. .
E OBEDIENCIA Conformidade as regras, obediéncia as regras condominiais ou da sociedade.
AUTOCONTROLE Controle sobre si mesmo, autodominio, equilibrio.
Simpatia, apreco entre pessoas. Proximidade dos companheiros (ROKEACH,
AMIZADE 1973). - Constructo classificado como valor por Gutman (1982) e Veludo-de-
Oliveira e lkeda (2008).
Benevoléncia, promog¢do do bem-estar das pessoas intimas (SCHWARTZ,
" BEM ESTAR 1992). Promover a satisfagdo, o bem-estar e a qualidade de vida (OLIVEIRA E
g TAMAYO, 2004).
© Integridade pessoal, estabilidade da sociedade, do relacionamento e de si
SEGURANCA
= ¢ mesmo (SCHWARTZ, 1992)
Possibilidade de o individuo ter uma familia e se relacionar com ela.
VIDA FAMILIAR Constructo classificado como valor por Gutman (1982) e Veludo-de-Oliveira e
Ikeda (2008).
HARMONIA Livre de conflitos (ROKEACH, 1973).

Quadro 18 - Lista de cadigos resumo obtidos durante a andlise
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A seguir, estdo os resultados dos EHIS em separado, e, apds, as analises sobre eles em

conjunto.

5.2.1. RESULTADOS EHIS 1

Foi possivel verificar, através dos dados coletados, algumas modificacGes realizadas nas areas
comuns do EHIS 1, principalmente por iniciativa dos usudrios. Tendo como base a imagem aérea, ao
ser feita uma comparagdo da data em que o empreendimento foi entregue, até a época em que

completava 3,5 anos de uso (datas das coletas finais do estudo), percebeu-se o seguinte:

Construgdo de caixas d’agua
adicionais

Construcdo horta comunitaria

Reformas frequentes na
pracinha: 1 por ano

Extingdo da 22 pracinha e
construcdo de pista de skate

Maior conexdao com a malha
urbana, através da expansao
do tragado vidrio de Sapucaia

Figura 30 - Imagem aérea EHIS 1, referente a data de 05/01/15 (Google Earth, acesso em 03/03/2015)

Através dessa imagem aérea e da observacdo dos espacos, foi possivel constatar que a
ocupacdo irregular das dreas comuns para uso individual, com construgdes ou usos permanentes,
nado se mostrou problematica. Além disso, a configuracdo das areas abertas permanece semelhante a
original. Até mesmo nos questionarios aplicados com os usudrios, os relatos de ocupacgdes irregulares
nao foram frequentes, embora tenha havido comentarios sobre a colocagdo de varais particulares

nas areas comuns como algo usual, considerando a falta de espaco dentro das UH.

Segundo relato da sindica do empreendimento (confirmado por técnicos da CAIXA), a
construgdo de caixas d’dgua adicionais foi necessdria em fungdo de um erro de projeto, o qual fez
com que usudrios ficassem dias seguidos sem abastecimento de dgua nas unidades. Aparentemente,

apods a corregdo por parte da construtora, o problema foi sanado.

Na Figura 31, é possivel observar a declividade do terreno onde foi implantado o

empreendimento, a qual influi diretamente no uso das areas comuns e na percep¢ao dos usuarios,
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fato depreendido em coleta de dados. Nota-se que grande parte da circulagdo condominial acontece
em piso superior a via publica e que trés das areas de lazer se situam, ainda, em cota superior a
circulacdo dos espagos comuns. As fotos da Figura 31 (a, b) retratam a dificuldade de acesso ao local,

o qual é composto de quadra de esportes, pista de skate e quiosque.

Figura 31 — (a) Vista EHIS 1, a partir do estacionamento para sudoeste (10/10/2014); (b) acesso alternativo feito pelas
criangas as areas de lazer em cota superior, pondo em risco sua seguranga (02/03/2015)

O acesso previsto para esse espaco de lazer mais alto é dificil, constituindo-se de uma “trilha”
que parte da outra pracinha do empreendimento, sem corrimaos ou guarda-corpos. Talvez por essa
razao, as criangas tracem caminhos alternativos, por trajeto ainda menos seguro, como é possivel
observar na Figura 31 (b). E curioso como os 6rgdos fiscalizadores (Prefeitura, CAIXA) tenham

permitido a instalagdo do empreendimento desta forma.

A segunda pracinha foi transformada pelo condominio em pista de skate. O mobilidrio da
pracinha foi guardado num depdsito, dentro do saldo de festas, e, no seu lugar, houve a construcdo
desse equipamento ndo previsto no projeto original, julgado pelos usudrios como necessario para
atender um publico de outra faixa etdria: os adolescentes. Segundo os moradores, a pista de skate
foi feita no intuito de relocar a pratica do esporte para local mais adequado, que antes acontecia

com frequéncia no estacionamento.

Figura 32 - Vista da area de lazer no alto do EHIS 1, com 3 equipamentos: quiosque, quadra e pista de skate (02/03/2015)

A Figura 33 mostra, a direita, outro quiosque aberto com churrasqueira e uma praga infantil.

Na imagem, a esquerda, estd o saldo de festas. Segundo a percepgdo dos moradores, a principal
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diferenca do saldo para o quiosque é a necessidade de pagamento de taxa de limpeza para utilizac3o,
caracteristica percebida como negativa. No decorrer da pesquisa, com a mudanga de sindico, a
obrigatoriedade do pagamento da taxa foi extinta, sendo somente obrigatério estar em dia com as
taxas condominiais, como pré-requisito para a utiliza¢do do saldo.

SALAO DE
FESTAS

Figura 33 - Vista do EHIS 1, a partir do estacionamento para nordeste, datada de 10/10/2014

O perfil familiar do empreendimento tomou como base um relatdrio disponibilizado pela
Prefeitura Municipal, com a anélise quali/quantitativa de 183 cadastros das familias |& assentadas, o
qual foi realizado em 2011 pela instituicdo responsavel pelo Trabalho Técnico-Social (TTS) do
empreendimento. A utilizacdao desse relatdério mostrou-se como uma limitagdo para a pesquisa, no
decorrer da analise, considerando os critérios nele utilizados, como as faixas etdrias muito amplas,

por exemplo.

ESCOLARIDADE
RENDA CHEFE FAMILIA
FAMILIAR CRIANCAS NA SEXO CHEFE
FAMILIA ;
(s.M.) FAMILIA

M Ens. Fundamental
Incomp./Completo

H Ens. Médio
Incomp./Completo

m0<RENDA <1 SM

W 1<RENDA<2SM

M2 <RENDA <3 SM

W Até 14 anos
B De 15a 17 anos

M Ens. Superior
Incomp./Completo

B Sem resposta

B Homem H Mulher

I Sem criancas

Figura 34 - Dados gerais perfil familiar EHIS 1 (SAO LEOPOLDO, 2014)

Sdo apresentados dados do levantamento na Figura 34. Os dados apontam que, no EHIS 1, ha
uma predominancia de familias de beneficiarios com renda familiar mensal de 1 a 2 salarios minimos.

Os chefes de familia sdo, em sua maioria, mulheres que cursaram o Ensino Fundamental Incompleto.
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A maioria das familias tem criangas de até 14 anos, o que corrobora a importancia dada nos
questionarios a existéncia das areas de lazer infanto-juvenil, ndo sé pelo lazer das criancas e
adolescentes em si, mas também pela necessidade de local para os pais deixarem os filhos durante o

dia. Como disse um dos moradores: “Tem bastante criancas, é importante terem onde ficar”.

A necessidade de areas de lazer é agravada pela situacdo do empreendimento, que se

encontra hoje com a pracinha depredada e a quadra esportiva em localizacao de dificil acesso.

Outra informacao relevante deste levantamento é o nimero de familias que nao residiam na
regido do municipio onde foi implantado o empreendimento: 38% dos beneficidrios eram oriundos
de outras regides. A seguir, é possivel observar uma sintese de dados mencionados nos questiondrios

aplicados com os usudrios do empreendimento.

SINTESE DAS CARACTERISTICAS DO EHIS 1

PIORES GESTAO
MELHORES QUALIDADE TECNICA
!
0% 20% 40% 60% 80% 0% 20% 40% 60% 80%
W QUALIDADE TECNICA  ® GESTAO W MELHORES = PIORES

Figura 35 - Caracteristicas mencionadas pelos usuarios como melhores e piores caracteristicas - EHIS 1

A Figura 35 indica que cerca de 60% das caracteristicas das areas comuns citadas nas

entrevistas foram classificadas, pelos usudrios, como negativas, e cerca de 40% como positivas.

A maioria das caracteristicas consideradas como negativas se enquadrou em questdes
relacionadas a GESTAO dos empreendimentos. Os mesmo itens de qualidade técnica, como por
exemplo a pracinha, quando eram citados como negativos pelos usudrios, ndo o eram por razdes de
projeto e execugdo de obra, mas, na maioria das vezes, pela situa¢cdo atual do equipamento

decorrente de problemas de GESTAO (manuten¢3o, comportamento dos moradores, entre outros).

A Figura 36 mostra que a percepcdo da LIMPEZA é frequentemente tida como uma
caracteristica negativa para os usudrios, tanto associada a falta da contratacdo de um servico de
limpeza para as dareas comuns, como associada ao comportamento dos moradores, que sujam 0s

espacos e ndo colaboram com a limpeza. DESPESAS CONDOMINIAIS também foi um constructo
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mencionado com frequéncia nas entrevistas. A inadimpléncia das taxas de condominio torna inviavel
a contratacdo de todos os servigos necessarios. Os itens manutencdo ou limpeza, algumas vezes,

eram vinculados as despesas condominiais, com respostas como “porque estamos pagando”.

PIORES CARACTERISTICAS

EHIS 1
. Ocupagdes
MELHORES CARACTERISTICAS Ruidos
EHIS 1
Varal
Despesas Infraestrutura
Circulagdo Aparéncia
Estacionamento lluminagdo .
o o B GESTAO

lluminagdo Mobilidrio

Layout Atuacdo...

. H QUALI

Quadra esportiva Convivéncia

Quiosque Abandono...
Pracinha Manutengdo
Manutengdo Seguranga

Atuagdo sindico Comportame...
Convivéncia Vegetagdo
Varal Pracinha
Saldo de festas Despesas
Seguranga Limpeza

0% 2% 4% 6% 8% 0% 5% 10%

Figura 36 - Caracteristicas mencionadas pelos usuarios - EHIS 1

Segundo a sindica do empreendimento, a taxa de condominio é de R$116,00 (em 2015). Para
ela, o maior empecilho ao funcionamento do empreendimento é a inadimpléncia das taxas
condominiais. Sdo 110 familias pagantes, de um total de 240 UH (cerca de 45%, somente). Por
limitacdo de or¢camento, foram cancelados servicos como limpeza, zeladoria e jardinagem. Para a
sindica, faltou um maior preparo dos usuarios, uma conscientizagdao da importancia do pagamento
das contas comuns. Segundo ela: “Se todos pagassem em dia, o valor para todos poderia ser mais

baixo.”

O Unico respondente que classificou despesas como algo positivo, o fez em relacdo ao seu
orcamento familiar, demonstrando uma diferenga da percep¢do dos demais, por possivelmente ter

uma renda maior, fora do padrdo local.
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A PRACA INFANTIL destaca-se como importante para os usudrios, tanto positivamente
(“mesmo que estragada”), porque ha grande quantidade de criangas, quanto negativamente, pelo
seu estado de conservacdo, decorrente do vandalismo por parte dos préoprios usuarios e falta de

manutencdo. Segundo a sindica, a pracinha ja foi reformada 3 vezes, em 3 anos.

SEGURANCA foi também um constructo mencionado por diversos usudrios: como
caracteristica positiva, quando relativa ao controle de acesso de pedestres e iluminagdo; como
caracteristica negativa, quando relacionada ao controle de acesso de veiculos e de animais
abandonados. Na maioria das respostas, a seguranca era associada ao trabalho realizado pelo servico

de seguranca dos guardas contratados.

Foi ressaltada pelos usuadrios a dificuldade em se manter um representante no cargo de
sindico do empreendimento. Segundo a sindica atual, em 3 anos de uso do condominio houve 6

sindicos, o que inclusive dificultou as coletas de dados para a pesquisa, pois houve troca de sindicos

entre uma e outra visita ao empreendimento.

Figura 37 - Equipamentos comuns: quiosque, pracinha (c/ gangorra e balango quebrados) e saldo de festas (02/03/2015)

Ainda assim, a administracdo aparece como um resultado percebido tanto como positivo,
guanto negativo: como negativo, pela falta de prestagdo de servigos (como limpeza e outros); como
positivo, pela boa conduta do sindico frente a escassez de recursos. A ATUACAO DO SINDICO
relacionada a nomeacdo de um representante, foi citada como negativa, pelo fato de o sindico nunca
permanecer no cargo; positiva, pelo simples fato de ter aceitado a atribuicdo, independentemente

dos resultados do seu trabalho.

Nenhum usuario mencionou a falta de trabalho social, nesses termos, mas houve relatos

(e

sobre o assunto, com frases como “pessoas nao sabem viver em condominio”, ou “é importante
aprender a conviver”, ou ainda “as pessoas tinham que ter sido treinadas”. Um usudrio
complementou ser necessaria uma boa convivéncia para a vida em condominio, como reflexo da

educacao para a vida em sociedade.
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Figura 38 - Areas comuns EHIS 1: (a) presenca constante de animais abandonados; (b) pessoas convivendo nos espagos
abertos; (c) a direita, o bicicletario e as lixeiras novas instaladas pelo condominio (02/03/2015)

Considerou-se a falta de controle do abandono de animais como um caso especifico deste
empreendimento, nao representando um padrao dos EHIS feitos pelo MCMV. O fato foi citado no
EHIS 1 como um problema do entorno e contexto do bairro (abandono de cachorros por pessoas de
fora do condominio) e como um problema da administracdo (falta de previsdo no controle da
entrada de animais). De fato, p6de-se observar, durante as coletas, diversos animais soltos nas areas

comuns, como se pode depreender na Figura 38.

Outros constructos percebidos somente neste EHIS, dentre os trés EHIS analisados, foram as
ocupacses irregulares e o layout das dreas comuns. Quanto ao layout, houve a mengdo de espacos
comuns como tendo dimensdes adequadas. Quanto a ocupagdes, foram poucos os relatos, que ndo
coincidiram com a observacdo feita pela equipe de coleta. Entre os itens considerados para a
pesquisa, e NAO mencionados pelos usudrios deste EHIS como importantes, estdo: acesso principal

do empreendimento, acessibilidade, acabamentos e ventilagdo dos espacos.

A anélise de hierarquia de valor para o EHIS 1 e os demais empreendimentos utilizou os
dados coletados a partir dos questiondrios aplicados com usudrios. Cabe aqui salientar que, no
levantamento de melhores e piores caracteristicas, procurou-se tabular todos os dados levantados,
entre os mais citados, e coloca-los representados nos graficos; para a Técnica Laddering, ficaram
evidentes somente os constructos relacionados a outros, ndo aparecendo no diagrama final um

constructo que tenha sido mencionado de maneira isolada.

Os dados brutos foram traduzidos em palavras-chaves e codificados, gerando uma lista de
codigos-resumo de 43 cddigos, e, apds segunda codificacdo, com uma lista de 41 cédigos. Elaborou-

se, entdo, um Mapa de Hierarquia de Valor para o EHIS 1, conforme Figura 39.

Observa-se que a hierarquia reflete um conjunto de atributos, concretos e abstratos,
relacionados as consequéncias em uso dos empreendimentos e, por fim, aos objetivos finais ou

valores. Os atributos se destacam no MHV da Figura 39 como constructos mais citados.
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SEGURANCA AMIZADE HARMONIA BEM ESTAR
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ATRIBUTOS
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Figura 39 - Mapa de Hierarquia de Valor (MHV) EHIS 1

E visivel no MHV a presenca de atributos correlatos a drea considerada no estudo como
gestdo do uso (circulados em laranja). Mesmo questdes relacionadas a qualidade técnica do
ambiente (circulados em azul), algumas vezes eram mencionadas em conjunto com um constructo de
gestdo. A PRACINHA, por exemplo, foi citada diversas vezes como sendo importante aos usuarios do
EHIS 1: considerada positiva, pelo fato de ter sido prevista; considerada negativa, por ser
constantemente depredada pelos préprios moradores, dificultando a sua utilizacdo e adequacgdo ao

uso, em funcdo do COMPORTAMENTO DOS MORADORES, com relacdo a falta de cuidados com os

bens comuns.

A PRACINHA aparece também relacionada a necessidade de as criangas TEREM UM ESPACO
PARA BRINCAR (atributo abstrato), o que leva ao seu DIVERTIMENTO (valor instrumental) e AMIZADE
(valor final). Em uma outra linha de raciocinio, a PRACINHA foi relacionada a necessidade das

criangas TEREM UM ESPACO PARA BRINCAR com SEGURANCA.

A diagramagdo do MHV procurou representar a espessura das linhas de acordo com a forga

de relagdo entre os constructos. Nota-se a importancia dada pelos usuarios ao valor SEGURANCA e a
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sua relagdo com outros constructos. A seguranca é evidenciada como reflexo de um SENTIMENTO DE
SEGURANCA, consequéncia psicossocial, que acontece principalmente em fun¢ao do TRABALHO DOS
GUARDAS contratados (que ficam na guarita de acesso ao empreendimento), e da INFRAESTRUTURA
das areas comuns (como iluminagdo, por exemplo). A INFRAESTRUTURA, assim como o TRABALHO

DO SINDICO, foi associada também & manutengdo dos espacos.

O MVH aponta uma relacdo entre os constructos relativos a limpeza, visto que diversos
moradores citaram a importancia da contratacdao de SERVICO DE LIMPEZA para o condominio, que
teria como consequéncia a LIMPEZA para a sua vida. A LIMPEZA também foi associada por
moradores as TAXAS CONDOMINIAIS, visto que a falta de contratacdo desse servico é devido a

inadimpléncia dos pagamentos.

Outra relagdo evidente na andlise é a importancia do atributo concreto VEGETACAO, que tem

como consequéncia o CONFORTO, levando o individuo ao BEM-ESTAR.

A BOA CONVIVENCIA foi valorizada pelos usudrios, tanto pela importancia da HARMONIA e
auséncia de conflitos no empreendimento, quanto pela consequente SOCIABILIDADE, que gera o

valor instrumental DIVERTIMENTO, chegando ao valor terminal AMIZADE.

5.2.2. RESULTADOS EHIS 2

A ocupacdo do EHIS 2 foi iniciada em marco de 2012. Segundo relatos, alguns usuarios, no
primeiro ano, enfrentaram problemas de relacionamento com vizinhos e de adaptacdo a vida em
condominio. Houve também problemas de alagamento das areas comuns, decorrentes do
extravasamento de dguas do Arroio Jodo Correa, vizinho ao empreendimento. O alagamento causou
perda total do mobilidrio da pracinha, que foi reconstruida pela Prefeitura 1 ano apds. Segundo a

sindica, essa reconstrugao foi motivada por notificagdo do Ministério Publico.

Cabe salientar que os questionarios do presente estudo foram aplicados logo apds a
reconstrucao da pracinha e que, mesmo nas coletas de observacdo feitas no inicio de 2015, ela se
encontrava ainda no tempo de garantia da construcdo, sendo sua manutencao feita pela Prefeitura.

Na ocasido das coletas, o mobilidrio da pracinha se encontrava em boas condicdes.

Minha Casa Minha Vida: andlise da percepg¢dio de valor sobre as dreas comuns



101

Figura 40 - (a) Vista EHIS 2 (VIANA, 2015); (b) Perfil geoldgico regido EHIS 2 (SAO LEOPOLDO, 2014)

Na Figura 40, sdo apresentadas imagens relacionadas a enchente que afetou o EHIS 2. Essas
imagens, que foram obtidas através do banco de dados do condominio e Prefeitura de Sdo Leopoldo,
mostram o espaco da pracinha imerso pela agua e o perfil topografico e geoldgico da regido. Pode-se
perceber que o empreendimento foi implantado em &rea com nascentes de cursos d’agua
(demarcados por circulos azuis). Segundo a sindica, apds as obras de melhoria de drenagem do

arroio, ndo houve mais alagamentos.

Conforme relatos de moradores, os espacos comuns sdo efetivamente utilizados. Algumas
vezes, esses espacos sdo utilizados em eventos que vao até a madrugada, embora a pracinha

somente fique aberta até as 21 horas.

Figura 41 - Equipamentos comuns EHIS 2: (a) pracinha; (b) saldo de festas (VIANA, 2015); (c) quiosques (13/01/15)

Entre as melhorias promovidas pelos préprios usudrios nas areas comuns, estdo: (a) a troca
de lugar da pracinha em alguns metros, em direcio ao fundo do terreno, melhorando a
acessibilidade ao local e o conforto acustico para alguns blocos; (b) a construcdo de varal coletivo; (c)
a colocagdo de piso no saldo de festas; (d) a pintura das paredes internas dos edificios; (e) a pintura
das paredes e construgdo de balcdo de pia nos quiosques. Os melhoramentos foram feitos com mao-

de-obra dos préprios usuarios e materiais obtidos com patrocinio de empresas.

A pintura das paredes dos blocos foi motivada ndo somente por manutengao, mas

principalmente pela personalizagao do espaco, segundo a sindica. Houve também a personaliza¢do
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do acesso dos blocos, com a construcdo de canteiros. Entre as melhorias promovidas pelo
condominio, estd a construcdo de rampa para acesso de UH destinada a PNE e a colocagdo de

cameras de seguranca nos espacos abertos.

Sendo assim, as coletas de dados evidenciam algumas modificacbes realizadas nas areas

comuns abertas do EHIS 2, apds 3 anos de uso, conforme segue (Figura 42):

Troca local pracinha

Reconstrugcao
Construgdo rampa adicional e cercamento
cadeirante pracinha

Varal coletivo

Figura 42 - Imagem aérea EHIS 2, referente a data de 05/01/15 (Google Earth, acesso em 03/03/2015)

As familias beneficiadas pelo programa no EHIS 2 s3do oriundas de diversos bairros do

Municipio de Sdo Leopoldo, caracterizados por populagdo de baixa renda. Diversas familias viviam,

antes, em areas de risco.

RENDA

B O0<RENDA<1SM

B 1<RENDA<2SM

W2 <RENDA<3 SM

M Até 14 anos

W De 15a17 anos
m De 18 a 24 anos
m De 25 a 60 anos
m Acima de 60 anos

PERFIL ETARIO ESCOLARIDAD SEXO CHEFE
FAMILIAR POPULACAO E CHEFE EAMILIA
FAMILIA

B Fundamental
Incomp/Completo

M Ensino Médio
Incomp/Completo

W Superior
Incomp/Completo

B Mulher

B Homem

Figura 43 - Perfil familiar beneficiarios do EHIS 2 (SAO LEOPOLDO, 2014)
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Na época da entrega do empreendimento, a renda média mensal familiar dos usuarios era de
R$321,40 (51,67% de 1 SM, na época), caracterizando esse EHIS com a média mais baixa de renda
familiar entre os 3 analisados. Além disso, do total da populacdao beneficidria, 81 pessoas estavam
estudando nos niveis desde escola infantil ao superior. Entre os chefes de familia, 8% eram

portadores de necessidades especiais e 9% eram idosos.

A Figura 43 mostra dados sobre o perfil familiar de usudrios contemplados pelo
empreendimento. Percebe-se, no EHIS 2, uma predominancia de familias de beneficiarios com renda
familiar mensal de até 1 saldrio minimo, seguidas das de 1 a 2 saldrios, indicando um perfil de
familias com renda inferior as beneficiarias do EHIS 1. Quanto aos chefes de familia cadastrados, a

maioria sdo mulheres, que cursaram até o Ensino Fundamental Incompleto ou Completo.

Na entrega do empreendimento, o publico infantil correspondendia a 39% dos moradores.
Naquela época, foi constatado pela equipe do TTS que: (a) no entorno, existia apenas uma escola de
ensino infantil, sem nenhuma de ensino fundamental e médio; (b) na creche municipal ndo havia
vagas, e na lista de espera havia mais de 200 criangas. Esses fatos sdo relevantes ao estudo,
considerando a quantidade de familias com criangas e a necessidade de as criancas terem um lugar

seguro, quando ndo estiverem dentro da UH.

O perfil de usudrios beneficiados com o empreendimento serve como base de andlise para o
publico-alvo do PMCMV, ndo representando, necessariamente, a realidade atual. Segundo a sindica,
em 3 anos de uso, cerca de 30% das unidades habitacionais ja ndo estavam sendo mais ocupadas
pelos beneficidrios originais do programa. Ela relata que possivelmente esses 30% de moradores
venderam irregularmente as UH, por valores que variam entre R$8.000,00 e R$30.00,00. A seguir, é
possivel observar uma sintese de dados mencionados nos questionarios aplicados com os usudrios

do empreendimento.

SINTESE CARACTERISTICAS EHIS 2

PIORES GESTAO
MELHORES QUALIDADE TECNICA |
0% 20% 40% 60% 0%  20% 4(;% 60%
B QUALIDADE TECNICA  m GESTAO ® MELHORES = PIORES

Figura 44 - Caracteristicas mencionadas pelos usudrios - melhores e piores caracteristicas das areas comuns EHIS 2
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Ao contrario do EHIS 1, no EHIS 2 as caracteristicas mencionadas pelos usudrios dividiram-se,
em quantidade similar, entre positivas e negativas (52% e 48%, respectivamente), e entre Qualidade
Técnica do Ambiente Construido e Gestdo (53% e 47%, respectivamente). Foram mencionadas mais
caracteristicas positivas do que negativas, e as positivas concentraram-se em menos constructos,

como seguranga, por exemplo, o mais citado de todos neste EHIS.

PIORES
CARACTERISTICAS
MELHORES EHIS 2
F's Manutengao
CARACTERISTICAS
Convivéncia
EHIS 2
Acabamentos
Infraestrutura
Comportamento lluminagdo
Ventilagdo Acesso principal N
Acessibilidade Mobilidrio " GESTAO
Varal i 3
‘ Circulagdo = QUALI
Limpeza Comportamento
Manutengao S
eguranca
Convivéncia Pracinha
Quiosque Vegetacao
Quadra esportiva -
Acessibilidade
lluminagao
Estacionamento
Saldo de festas
. Despesas
Pracinha
Sindico varal
Seguranga Limpeza ! } } }
0% 5% 10% 15% 0% 2% 4% 6% 8%

Figura 45 - Melhores e piores caracteristicas mencionadas - EHIS 2

O levantamento de constructos mais valorizados entre os usudrios do EHIS 2 estd
representado na Figura 45. As respostas relacionadas a Qualidade Técnica denotam certa valorizacdo
das areas de lazer: aparecem somente como caracteristicas positivas: o saldo de festas, os quiosques
com churrasqueira e a quadra esportiva. A pracinha aparece como negativa, em funcdo,
principalmente, do projeto. Segundo uma moradora, “a pracinha estd baguncada”. “Ndo ha lugar
definido para as criangas”. Cabe ressaltar que o projeto da pracinha, assim como do restante do
empreendimento, é proposto por um empreendedor privado, mas sé pode ser implementado com o

consentimento da Prefeitura Municipal e da CAIXA.
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O ESTACIONAMENTO foi mencionado somente como negativo, em fungdo, principalmente,
da falta de cobertura para os automoéveis e da ndo demarcacdo de vagas. Esse constructo nao esteve
entre os mais citados, inclusive o nimero pequeno de vagas para automaével (80 vagas para 144 UH)
ndo foi mencionado nos questionarios. Existe hoje uma parada de Onibus a cerca de cento e
cinquenta metros de distancia do empreendimento, por onde passa uma linha que liga o bairro ao
Centro, e certa proximidade da Estacdo Unisinos, da Trensurb, fornecendo conexdo facilitada
inclusive a municipios vizinhos. Imagina-se, neste caso, que o acesso a transportes publicos possa ter

interferéncia na valorizagcdo dos moradores quanto ao nimero de vagas de estacionamento.

As coletas de dados sobre o empreendimento, com a andlise das imagens aéreas e com as
observacOes e questiondrios aplicados no local, ndo revelaram ocupacgdes indevidas de areas comuns

para uso privativo, exceto para uso de varal, o que nao foi considerado problema para os usuarios.

N

A acessibilidade foi citada entre as caracteristicas negativas. Obstaculos a acessibilidade
incluiram passeios estreitos e ingremes, construidos com varias escadas, e falta de tampa de bueiro
na rampa para os cadeirantes, o que invibializava a locomocdo em cadeira de rodas até as
residéncias, através dos passeios para pedestres. Entretanto, os moradores usavam a rampa para
veiculos como um acesso alternativo aos cadeirantes, o que conferiu ao item também respostas

positivas.

No que se refere a area de Gestdo, a LIMPEZA (assim como no EHIS 1) foi a mais citada entre
as piores caracteristicas, pela falta de contratagdo de um servigo de limpeza condominial e pelo
comportamento de moradores, que ndo mantém o ambiente limpo. Mas, em alguns blocos, a
limpeza apareceu também como positiva, quando os préprios moradores encarregavam-se de limpar

0S espagos comuns.

Figura 46 - Vistas das dreas comuns: personalizagdo dos acessos aos blocos com canteiros, ocupagdo de areas comuns
com varais e rampa para cadeirante construido pelo condominio (13/01/15)

O constructo SEGURANCA desponta como valorizado para os usuarios, visto que varios deles

relataram ser importante ter o servico dos guardas na entrada do empreendimento. Segundo a
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sindica, as depredacbes as areas comuns diminuiram consideravelmente apds a colocacdo de
cameras de seguranca, pois a cobranca dos reparos é hoje feita diretamente ao causador do dano.

Diversos usuarios classificaram esse atributo como positivo.

Também se destacou, durante a aplicacdo dos questionarios, a valorizacdo dos moradores
para com o COMPORTAMENTO e a CONVIVENCIA. Segundo um respondente: “para a convivéncia em

condominio, precisa de educacao, e as pessoas nao tém educacao”.

Segundo residentes, no inicio da ocupacdo do EHIS, havia pessoas “sem condi¢bes
psicoldgicas para morar em apartamento”. Ha relatos de um morador que ndo se adaptou a vida em
condominio e voltou ao local precario de origem. Ha o caso de outro que demorou a se adaptar, por
ter que se desfazer de seus animais de estimagdo (que eram mais de 10), mas hoje ainda reside na

UH.

Ha um projeto do condominio para a realizacdo de eventos sociais em datas festivas,
principalmente destinados a criangas, considerando a jd mencionada importancia desse publico. Para
estimular a boa convivéncia, o condominio arrecada doag¢des entre os condéminos e promove
comemoracGes festivas em trés datas: Natal, Dia da Crianca e S3o Jodo. No saldo de festas, ha

também, eventualmente, o “cineminha” infantil.

U

Figura 47 - Comemoragoes festivas ocorridas no condominio (VIANA, 2015)

Quando a nomeagdo de um sindico, segundo relatos da sindica atual, no primeiro ano houve
4 representantes, mas hoje a situacdo permanece aparentemente estavel, com a mesma sindica ha
cerca de 2 anos, atualmente com remunerac¢do pela funcdo. Segundo ela, nesses dois anos, a
inadimpléncia das taxas de condominio foi reduzida de 60% para 40%, e 5 moradores foram

intimados a paga-las judicialmente, sem sucesso.

A Figura 48 reflete a hierarquia de valor do EHIS 2, apds analise dos dados coletados junto
aos usuarios. O MHV deste empreendimento indica que os atributos mencionados referem-se,

principalmente, a questdes de seguranca, limpeza e divertimento. Assim como no EHIS 1, falou-se em
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SENTIMENTO DE SEGURANCA como uma consequéncia esperada pelos usudrios, tanto em funcdo da
importancia do trabalho dos guardas, que ficam na entrada e controlam o acesso de veiculos e
moradores, quanto em funcdo da infraestrutura, como a iluminacdo e os acabamentos que evitam
acidentes nos passeios. Da mesma forma, para grande parte dos entrevistados, o SENTIMENTO DE

SEGURANCA estd relacionado, em nivel mais abstrato, ao valor SEGURANCA.

VALORES
TERMINAIS

LIMPEZA

VALORES
INSTRUMENTAIS

SENTIMENTO DE
SEGURANCA

CONSEQUENCIAS
PSICOSSOCIAIS

ACESSIBILIDADE
SOCIABILIDADE

CONFORTO

CONSEQUENCIAS
FUNCIONAIS

BOA CONVIVENCIA ‘ .
\. — TRABALHO
N\ R ESPACO P GUARDAS
BRINCAR
('INFRAESTRUTURD"

SERVICO LIMPEZA

COMPORTAMEN
MORADORES

\

ALAO DE FESTAS/

PRACINHA/
CHURRASQUEIRA

QUADRA ESPORTES

VEGETACA!

ATRIBUTOS
CONCRETOS

Figura 48 - Mapa de Hierarquia de Valor (MHV) — Usuarios EHIS 2

Houve relatos também sobre a importancia da LIMPEZA das dreas comuns; entretanto, os
entrevistados ndo chegaram ao nivel de abstracdao de valor terminal, assim como aconteceu com
DIVERTIMENTO. A limpeza foi citada como um valor instrumental decorrente da contratacdo de um
SERVICO DE LIMPEZA, que hoje ndo é possivel com verbas do condominio (segundo a sindica) e do
COMPORTAMENTO DOS MORADORES, em fun¢do do abandono de lixo nos espacos abertos

condominiais.

Os usuarios citaram DIVERTIMENTO como um valor instrumental desejado, decorrente da
SOCIABILIDADE, associada como consequéncia da BOA CONVIVENCIA entre moradores e da

existéncia dos equipamentos comuns.

Laura Marques de Marques — Dissertagdo de Mestrado — Porto Alegre — PROPUR/UFRGS/2015



108

Falou-se, no EHIS 2, sobre a importancia de se ter VEGETACAO nos espagos comuns, item
relativo ao conforto, e também sobre a importancia dos PASSEIOS e sua relagdo com a consequéncia
funcional ACESSIBILIDADE. No empreendimento hd, inclusive, uma vaga de estacionamento

reservada ao veiculo motor especial utilizado por uma PNE, feita com verbas do condominio.

A importancia do acesso principal ao empreendimento e da ventilagdo foi citada somente no
EHIS 2, entre os trés analisados. A ventilagao foi considerada positiva pela sensacdo de conforto. Ja o
acesso principal foi mencionado em fung¢do do projeto arquitetonico, o qual para os respondentes,
poderia ser “mais organizado, melhor elaborado”. Entre os itens considerados para a pesquisa e NAO
mencionados pelos usudrios deste EHIS como importantes, estdo: layout e dimensdes das areas

comuns, nivel de ruidos, aparéncia e ocupagoes irregulares.
5.2.3. RESULTADOS EHIS 3

A ocupacdo do EHIS 3 foi iniciada em maio de 2012. Segundo relatos, no primeiro ano, os
residentes enfrentaram problemas semelhantes aos ocorridos no EHIS 2, no que se refere a
relacionamento entre vizinhos e adaptagao de alguns a vida em condominio. Houve, inclusive, relatos
de uma briga entre vizinhos com tiroteio, dentro do préprio empreendimento, entre moradores que

hoje nao residem mais no local. A seguir, é possivel observar imagens da entrada do EHIS 3, a partir

das dreas comuns e a partir da via publica.

Figura 49 - Entrada EHIS 3 - vistas interna e externa (23/01/15)

Ndo foi previsto para o EHIS 3 o quiosque aberto com churrasqueira, diferentemente dos
EHIS 1 e 2. Segundo a Técnica Social da CAIXA Vale dos Sinos, é feita a escolha de quais
equipamentos serao incluidos no empreendimento a partir do perfil familiar descrito no cadastro do

Governo Federal.

Como os EHIS 2 e 3 sdo limitrofes, as areas comuns do EHIS 3 também foram inundadas com
o extravasamento do Arroio Jodo Correa (mencionado anteriormente), acarretando a perda total do

mobilidrio das duas pragas infantis. Na ocasido das coletas de dados, cerca de 1 ano e meio apds o
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alagamento, as pracas ainda ndo haviam sido refeitas, e seus perimetros seguiam cercados com tela,

mesmo sem mobilidrio. Na Figura 50, a esquerda, é possivel observar a “praga para criangas

III

menores” vazia e alagada. A quadra esportiva, chamada pelos usuarios de “campo de futebol”, segue

também cercada, embora ainda possua as goleiras, e seu entorno aparece na Figura 50.

Figura 50 - Situagdo atual equipamentos EHIS 3: (a) praga infantil; (b) quadra esportiva; (c) saldo de festas (23/01/15)

Observou-se, também, durante as coletas, o acuimulo de 4guas pluviais nas areas abertas.
Segundo residentes, embora tenha sido feita a corre¢do da tubulagdo do Arroio Jodo Correa, ha
frequentes alagamentos das dareas comuns abertas, até mesmo em dias sem chuvas, o que pode ter

sido motivado por uma falha na drenagem pluvial.

A Figura 51, a esquerda, expde o perfil geoldgico da regido, disponibilizado pela Prefeitura de
Sdo Leopoldo. Na comparagdo entre os EHIS 1, 2 e 3, verifica-se que os EHIS 2 e 3 foram implantados
em drea com nascentes de cursos d’agua (demarcados por circulos azuis) e possuem cota inferior a
varias outras dreas do municipio, entre elas a do EHIS 1. Além disso, a direita na figura, o nivel do

piso das dreas comuns estd em cota inferior ao do passeio publico, o que pode contribuir para o

acumulo das aguas pluviais.

Figura 51 - (a) Perfil geolégico EHIS 1, 2 e 3 (SAO LEOPOLDO, 2014); (b) Vista acesso EHIS 3, a partir da area condominial;
(c) alagamento e lixo nas areas abertas comuns do EHIS 3 (23/01/15)
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De uma maneira geral, as modificagdes realizadas nas dreas comuns do EHIS 3, apds 2,5 anos

de uso, ndo sdo muitas, conforme demonstra a Figura 52.

Retormas Espagos de
saldo de festas ‘ pracinha vazios

Figura 52 - Imagem aérea EHIS 3, referente a data de 05/01/15 (Google Earth, acesso em 03/03/2015)

Entre as melhorias promovidas pelo condominio, estdo a coloca¢do de vegetacdo nos acessos
aos blocos e a reforma dos dois saldes de festas, incluindo pintura e colocagdo de piso, ainda sendo
feito na ocasido das visitas. Segundo a sindica, a reforma teve objetivo estético, além de
personalizacdo do espaco. No periodo da coleta de dados, era cobrado R$12,00 dos conddminos para

a utilizacdo de cada saldo, além da exigéncia de limpeza.

Modificagdes feitas pelos moradores individualmente compreendiam decoragdes de Natal e
até mesmo a instalacdo de tapete em uma das escadas, com o objetivo de minimizar o barulho nos

corredores.

Figura 53 - Personalizagdo dos espagos comuns EHIS 3 (23/01/15)

As familias contempladas pelo EHIS 3 procediam, em grande maioria, do mesmo bairro onde
o projeto foi implantado: o Bairro Duque de Caxias, fato que difere dos outros dois casos. Embora as
familias ndo sejam todas de uma mesma localidade, foi dada prioridade de moradia a residentes de

baixa renda oriundos de dareas proximas e de familias reassentadas devido as obras do Arroio
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Gauchinho®. A renda média familiar dos beneficiarios, na época da ocupacdo, era de RS 430,90

(69,27% de 1 SM, na época).

Do total da populagdo beneficidria, na data da mudanca para o empreendimento, 209
frequentavam a escola em diversos niveis, desde escola infantil ao superior. Entre os chefes de

familia, 5% eram portadores de necessidades especiais e 8% eram idosos.

Como é possivel observar na Figura 54, a maioria dos chefes de familia sdo mulheres, que
cursaram até o Ensino Fundamental Incompleto ou Completo. Além disso, nota-se que no EHIS 3 ha
uma predominancia de familias de beneficiarios com renda familiar mensal de até 1 saldrio minimo,
seguidas das de 2 salarios. Ha uma diferenga deste em relagdo aos outros EHIS no que se refere a
faixa etdria dos residentes, com predominancia de pessoas idosas, embora fossem vistas diversas

criancas durante as coletas de dados.

Tal fato ndo torna menos necessdria a existéncia de um local para permanéncia das criancas
no proprio condominio, face a relatos da escassez de vagas nas creches e escolas da regido, e relatos

sobre criangas e adolescentes que ficam sozinhos em casa durante o dia, enquanto os pais

trabalham.
RENDA PERFIL ETARIO ESCOLARIDADE SEXO CHEFE
FAMILIAR POPULAGCAO CHEFE FAMILIA FAMILIA

B Fundamental

B O<RENDA<1SM .Até 24 anos Incomp/completo
B 1<RENDA <2 SM = De 25 3 54 anos ® Médio
2 <RENDA<3SM # De 55 a 64 anos Incomp/Completo | g \ylher m Homem
= Superior
B 65 ou mais Incomp/Completo

Figura 54 - Perfil familiar beneficiarios do EHIS 3 (SAO LEOPOLDO, 2014)

o Municipio de Sdo Leopoldo, através do Programa de Aceleragdo do Crescimento (PAC), vem realizando obras de
recuperagdo ambiental no Arroio Gauchinho, modalidade manejo de aguas pluviais, desde 2010, as quais tornaram
necessario o reassentamento de familias — algumas delas beneficiarias do EHIS 3 (SAO LEOPOLDO, 2014).
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A seguir, é possivel observar uma sintese de dados mencionados nos questionarios aplicados

aos usuarios do EHIS 3.

SINTESE CARACTERISTICAS EHIS 3

PIORES '

GESTAO
MELHORES QUALIDADE TECNICA
[ [
0% 20% 40% 60%  80% 0% 20% 40% 60%
B QUALIDADE TECNICA ® GESTAO B MELHORES = PIORES

Figura 55 - Caracteristicas mencionadas pelos usuarios - melhores e piores caracteristicas das areas comuns EHIS 3

O EHIS 3 apresenta, nas respostas dos usudrios, o maior contraste entre caracteristicas
positivas e negativas, sendo a grande maioria considerada negativa (67%). E um fato curioso, pois, ao
falar do seu empreendimento, alguns moradores do EHIS 2 consideravam o EHIS 3 “melhor” e “mais
estruturado”, o que talvez ocorresse em funcdo das diferentes expectativas de cada publico. Pouco
mais da metade (55%) dos constructos foi classificado para a pesquisa como da area de Gestdo, e

grande parte dos constructos foi classificada como positivos pelos usuarios.

Entre os constructos mencionados, ndo houve um sequer que fosse mencionado como
positivo, sem ser mencionado também como negativo. Complementarmente, alguns constructos
foram mencionados pelos usuarios somente como negativos: todas as areas de lazer (pracinha, saldo
de festas, quiosque e quadra esportiva), espago para varal, acabamentos, aparéncia e vegetacdo. A
pracinha foi mencionada como caracteristica negativa pela grande maioria dos respondentes (por
85%), seguida de seguranga (mencionada em 77% dos questionarios) e do comportamento dos

moradores (70%).

A pracinha recebeu a pior avaliagao, principalmente motivada pela necessidade de um local
seguro para criangas brincarem, e pela falta de uma pracinha, ja que as duas estdo desconstruidas.
“Precisa pracinha para as criangas ndo correrem riscos”, segundo usudrio. Houve relatos sobre
criangas do EHIS 3 que pulam a cerca e invadem a pracinha do EHIS 2, gerando conflitos entre os

moradores dos dois condominios.

Embora as pracinhas do EHIS 3 tivessem sido depredadas pelos préprios moradores (segundo
relatos) antes mesmo da perda total do mobilidrio, a auséncia dos equipamentos mostra-se evidente,

pela necessidade de um espago para as criangas e pelo transtorno que essas criangas geram aos
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usudrios em geral, com ruidos, vidros quebrados e ocupacdo do estacionamento. O relato de um
usudrio enfatiza: “As criancas precisam brincar e se relacionar, para nao ficarem em volta dos

apartamentos gritando.” Ou ainda: “Criancga precisa conviver, ndo ter medo de interagir.”

PIORES CARACTERISTICAS

EHIS 3
Mobilidrio
Circulagdo
Varal
EHIS 3 Vegetacdo
Ruidos
Manutenc&o lluminagdo
R 'd T .
uidos Acessibilidade ® GESTAO
Infraestrutura Quadra esportiva
Acessibilidade Manutengdo m QUAL

Mobilidrio Despesas
Acabamentos

Despesas
Infraestrutura

Comportamento .

Estacionamento
Estacionamento Quiosque
Limpeza Aparéncia
lluminagdo Saldo de festas
Circulacdo Limpeza
Sindico Sindico
Comportamento

Seguranga
Seguranga

Convivéncia .

| | | | Pracinha

0% 2% 4% 6% 8% 0% 2% 4% 6% 8% 10%

Figura 56 - Melhores e piores caracteristicas mencionadas - EHIS 3

Observou-se, no local, os espagos destinados a lazer vazios, enquanto criangas brincavam nas

areas de circulacdo e estacionamento, em trechos com sombra no momento.

A [LLALLN L] ]SSR

ST
| | |

N,

Figura 57 - Vistas EHIS 3: (a) criangas brincando ao redor dos automéveis; (b) quadra e pracinha sem usudrios (23/01/15)
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O constructo seguranga, segundo mais citado no EHIS 3, foi, na maioria das vezes,
relacionado ao controle de acesso de pessoas, tanto de maneira positiva, por existirem vigilantes
todo o tempo controlando quem entra e sai, quanto negativa, por esses vigilantes ndo exercerem a

atividade com eficiéncia.

Além disso, a guarita foi colocada em local inadequado (ver Figura 51), num espa¢o mais
baixo que o passeio e com pouca visibilidade, fazendo com que os guardas ndo consigam visualizar
todos os que entram. Segundo a sindica, “ficou dentro de um buraco” e, quando visitantes sem
identificacdo sdo barrados, eles acabam entrando junto com moradores, sem que ninguém perceba

(nem mesmo os guardas), sendo vistos somente apds algum tempo, dentro do empreendimento.

Diferente dos outros dois EHIS, onde a inseguranca era geralmente associada a “estranhos”,
ou algo que viesse de fora do empreendimento, no EHIS 3 houve relatos de uso de drogas dentro das
areas comuns. Entretanto, em nenhum dos casos isso foi visto como um mal para o préprio
respondente, mas sim como um mal somente para os usudrios de drogas, como se depreendeu das

respostas sobre as razées da importancia do constructo mencionado.

Assim como no EHIS 1, a grande maioria dos respondentes que citaram “despesas”, o fizeram
de forma negativa, afirmando que os custos condominiais sdo incompativeis com a renda dos
moradores. Segundo eles, o condominio custava, na época da coleta, em torno de R$185,00,

incluindo despesas extras, ja que a cota basica era de RS 88,50.

Usudrios que classificaram despesas como algo positivo, o fizeram em relagdo ao seu
orcamento familiar, demonstrando uma diferenca da percepc¢do dos demais, por possivelmente ter
uma renda um pouco acima do padrdao do empreendimento. Além disso, no EHIS 3, houve o caso de
usudrios que ressaltaram a importancia do pagamento de taxas condominiais, com o objetivo de

facilitar a futura venda do imével, o que ndo era permitido para esta fase do programa.

No que se refere a administracdo do empreendimento, foi citada a necessidade e a
importancia do Alvara, que hoje é providenciado pelo empreendimento, ndo tendo sido feito pela
construtora. Além disso, a sindica, em exercicio desde a entrega do condominio, declara haver
somente 50% de familias que pagam em dia as taxas condominiais. No EHIS 2, cinco familias de
usudrios foram processadas na justica para cobranca das taxas; no EHIS 3, isso ocorreu com cerca de

noventa familias (35% do total), procedimento sem sucesso até a data das coletas.

Diversos respondentes mencionaram a importancia de uma boa convivéncia entre

condominos, constructo que aparece entre os negativos, mas ficou entre os mais citados como
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positivo. Usudrios associaram a boa convivéncia, por vezes, a respeito, tranquilidade, boas relagdes,
educacdo, “criacdao em sociedade” e possibilidade de “ser socorrido”; e a ma convivéncia a falta de
respeito e bom senso, falta de ordem, preconceito, “diferencas intelectuais” e pouco cuidado com os

bens comuns.

Eu acho que esse programa do governo estd muito mal fiscalizado em termos de pessoas. As
pessoas vdo, fazem a inscri¢cdo e ndo ddo valor para aquilo que eles ganham do governo. {(...)
Isto aqui praticamente é ganhado. (Relato de usuario)

Segundo relatos, alguns moradores fazem mau uso dos espagos comuns, tentando arrancar

placas das paredes, roubando extintores, destruindo corrimaos.

Para melhoria da convivéncia entre usuarios, foi realizada festa de Natal no empreendimento
por 2 anos consecutivos, 2012 e 2013, com patrocinio da CAIXA para aluguel de brinquedos, e
doagdes de terceiros para a compra de presentes para as criangas. Em 2014, como esse patrocinio

nao foi possivel, ndo se realizou a festa.

O estacionamento foi planejado com 144 vagas rotativas para veiculos (56% do numero de
UH), mas seu aproveitamento aparenta ser menor do que esse numero, em funcdo da nado

demarcagao das vagas, mencionada por usuarios.

Assim como no EHIS 2, ndo foram percebidas ocupagdes indevidas de dreas abertas para uso
privativo, envolvendo construgdes irregulares. Entretanto, ha ocupagdes das dreas abertas para uso

de varal, o que foi visto como negativo por usudrios, e ocupag¢do de corredores dos blocos como

depdsito, como se pode ver na Figura 58.

Figura 58 - Ocupagdes areas comuns (23/01/15)
Entre os itens considerados para a pesquisa, e NAO mencionados pelos usudrios do EHIS 3
como importantes, estdo: layout e dimensdes das dreas comuns, acesso principal ao

empreendimento e ventilagdo dos espacos.
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A hierarquia de valor dos usuarios do EHIS 3 pode ser observada na Figura 59. Neste
empreendimento, assim como no citado anteriormente, chegou-se a somente um valor terminal:
SEGURANCA. Houve a mesma relacdo que nos outros, no que se refere a TRABALHO DOS GUARDAS e

INFRAESTRUTURA, com o SENTIMENTO DE SEGURANCA como consequéncia, gerando o valor
SEGURANCA.

VALORES
TERMINAIS

DIVERTIMENTO EDUCAGAO LIMPEZA

VALORES
INSTRUMENTAIS

SENTIMENTO DE | :
SEGURANCA | SENSACAO DE
' RESPEITO

CONSEQUENCIAS
PSICOSSOCIAIS

SAUDE ORCAMENTO
FAMILIAR

SOCIABILIDADE

CONSEQUENCIAS
FUNCIONAIS

_____________________ - - ——— ————— -————

SERVICO LIMPEZA

COMPORTAMENTO
MORADORES

MANUTENCAO

"BOA CONVIVENCIA

SALAO DE FESTAS/
CHURRASQUEIRA

TER ESPACO P/
BRINCAR

ATRIBUTOS
ABSTRATOS

TAXAS
CONDOMINIAIS

I e ot o e

ATRIBUTO
CONCRETOS

Figura 59 - Mapa de Hierarquia de Valor — Usuarios EHIS 3

Ha também uma cadeia visivel no Mapa, onde os usudrios citaram a importancia de ter as
areas de lazer infantil — pracinha e quadra de esportes. Essa consequéncia aparece associada ao valor
terminal SEGURANCA, ja que, segundo 0s usudrios, com esses espagos, as criangas ndo brincariam

em locais inseguros, como o estacionamento e a passagem de veiculos, por exemplo. “E importante

brincar com seguranga”.

A pracinha, o saldo de festas, a churrasqueira e outras areas de lazer também foram

associados a SOCIABILIDADE e ao valor instrumental DIVERTIMENTO.
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Usudrios mencionaram a importancia de uma boa convivéncia entre vizinhos, o que levaria a

consequéncia funcional SOCIABILIDADE, o que os faria sentir-se respeitados.

O COMPORTAMENTO DOS MORADORES, citado nas respostas varias vezes como
predominantemente negativo, em funcdo das depredacdes dos espacos comuns e da falta de

cuidados com a limpeza, tem relagdo no Mapa com MANUTENCAO, LIMPEZA e EDUCACAO.

Ha relatos também da necessidade de contratacdo de um SERVICO DE LIMPEZA para o

empreendimento, o que, para os usuarios, geraria SAUDE e levaria ao valor instrumental LIMPEZA.

Um ultimo item frequente nas respostas e, por essa razao, visivel no Mapa, sdo as taxas
condominiais e a consequente viabilidade do orcamento familiar. Usudrios mencionaram que o valor

das taxas ndo parece compativel com a renda do publico-alvo do programa.

5.2.4. RESULTADOS GERAIS DA COLETA DE DADOS NOS EHIS

A analise de dados coletados com usudrios em todos os EHIS estudados considerou as
sequéncias individuais de cada resposta, contrapondo-as a observacdo das dreas comuns pela equipe

de coleta.

Ficou evidente, durante as coletas de dados nos EHIS, a importancia da adequagdo dos
instrumentos de coleta ao publico alvo da Faixa 1 do MCMV: as familias de baixa renda. Ao mesmo
tempo, percebeu-se a dificuldade de comunica¢do dos pesquisadores com este publico, o que pode

representar uma limitagdo da pesquisa.

Cabe salientar que o EHIS 1 (com mais tempo de uso que os demais e com o maior nimero
de UH), apresentava-se com certa organizagao, por parte dos proprios moradores, no que se refere a
implementacdo de melhorias nas dreas comuns. Ja haviam sido feitas reformula¢cdes em dreas de
infraestrutura e lazer, incluindo a construgdo de uma pista de skate com verbas do condominio e
uma caixa d’agua adicional, paga pela construtora. Por outro lado, é o empreendimento que
apresentou maiores dificuldades de permanéncia de um sindico no cargo. Durante as coletas do
estudo (entre outubro/2014 e margo/2015), houve uma troca de sindico e duas de subsindico. Uma
possivel causa para isso é o porte do empreendimento (maior em numero de UH), que

possivelmente gera uma demanda maior de ocorréncias.
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O EHIS 2, de menor porte, foi considerado o mais organizado entre os trés. Mesmo sem
reformas significativas feitas pelos prdprios usudrios ou pelo condominio, apresentava uma relagdo
entre condominos aparentemente mais estruturada, talvez em funcao da atuacdo da sindica ou do
menor numero de pessoas. Além disso, o condominio teve éxito em iniciativas, como a reconstrucao

de uma pracinha pelo poder publico.

Finalmente o EHIS 3, com menos tempo de uso que os demais (embora tenha quase 3 anos
de ocupacdo, até a coleta de dados da pesquisa), apresentou indicios de estagnacdo quanto a
resolucdo de problemas (reconstrucdo de areas degradadas, infraestrutura condominial) e de
exposicdo mais acentuada dos moradores a violéncia. Tal resultado é curioso, visto que este foi o

Unico entre os empreendimentos analisados onde se reuniu usudrios advindos de areas préximas.

A comparacdo do perfil previsto para os trés EHIS analisados apontou que a renda familiar
dos beneficidrios originais é considerada semelhante entre os EHIS 2 e 3, com visivel predominancia
de familias com renda mensal de até 1 SM — cerca de 50%. J& no EHIS 1, a maioria das familias
beneficiarias tem renda mensal entre 1 e 2 SM, o que talvez justifique, em parte, os investimentos

realizados pelos proprios moradores nos primeiros anos de uso.

Embora os relatdrios disponibilizados pela Prefeitura de Sdo Leopoldo tenham sido feitos
com critérios diferentes de analise para cada empreendimento (familias com criangas no EHIS 1 e
perfil etario dos beneficidrios em geral, nos EHIS 2 e 3), foram observadas algumas diferencas entre o
perfil etdrio dos trés condominios. Na data de ocupag¢dao do EHIS 1, notava-se ali a presenga
significativa de um publico infantil: 77,50% das familias beneficidrias tinham filhos de 0 a 17 anos de
idade. Esse fato torna ainda mais relevante a importancia dada aos equipamentos de uso infantil,
com a mengdo de diversos usudrios sobre a “necessidade de se ter um lugar onde deixar as criangas”

durante o dia ou “ter espaco para brincar com seguran¢a”, o que se reflete no MHV desses usuarios.

No EHIS 2 havia também um numero importante de criangas (aproximadamente 43% da
populagdo menor de idade), mas no EHIS 3 encontrou-se uma maioria de adultos. Tal fato ndo parece
coerente com a definigdao de dreas comuns, ja que no EHIS 3 foram construidas duas pracinhas e ndo

se fez quiosque com churrasqueira.

Quanto aos chefes de familia, a grande maioria é do sexo feminino, o que faz sentido, face as
diretrizes do PMCMV, que prioriza a classificacdo das mulheres para esse papel. Entre os chefes de

familia, observa-se uma diferenga marcante: o menor grau de escolaridade esta concentrado no EHIS
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2 (78% possuem até o ensino fundamental). Nos demais EHIS, esse valor varia entre 48% e 55% dos

chefes de familia cadastrados.

De uma maneira geral, com relacdo ao perfil familiar, o EHIS 2 possuia beneficidrios
(primeiros moradores) em situacdo menos favoravel: média de renda familiar entre as mais baixas e
chefes de familia com menor grau de escolaridade. Entretanto, foi o Unico EHIS onde predominou a
identificacdo de constructos caracterizados como positivos em detrimento dos negativos, em rela¢do
as areas comuns dos empreendimentos. Além disso, as respostas se concentraram em um menor
numero de constructos citados, o que pode estar relacionado tanto com a menor escolaridade (e

possivel menor vocabuldrio) quanto com uma uniformidade de percepgdes, por parte dos usudrios.

A seguir, apresenta-se a sintese dos dados coletados em todos os empreendimentos, a partir

da aplicacdo de questionarios.

SINTESE COLETA DE DADOS COM USUARIOS

PIORES GESTAO
MELHORES QUALIDADE TECNICA
| |
0%  20% 40% 60%  80% 0%  20% 40% 60%
® QUALIDADE TECNICA  ® GESTAO B MELHORES = PIORES

Figura 60 - Sintese dados coletados com usuarios

Do total de dados coletados junto aos usudrios através de questionarios, obteve-se um total
de 59% de constructos classificados como negativos e 41% como positivos. Mais da metade (53%,
aproximadamente) referiam-se a constructos classificados para o estudo como GESTAO das areas

comuns.

A gestdo, de uma maneira geral, possui estrutura semelhante nos 3 EHIS: o representante
legal é o sindico, sempre um morador eleito entre os demais, sendo remunerado por R$788,00 (1 SM
no ano de 2015) nos EHIS 1 e 3, e por R$1.000,00 no EHIS 2. Apesar da pequena diferenca nos
valores, observou-se uma diferenga entre os sindicos: os sindicos dos EHIS 1 e 3 ndo aparentavam
valorizar a remuneracdo/auxilio pela fun¢do (ndo a consideravam significativa); o sindico do EHIS 2
alegou ter largado o seu emprego anterior, sendo este o seu trabalho agora: o de administrar o

condominio. O sindico é o responsavel pela gestdo, atividade que inclui: interface do condominio
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com prestadores de servico, supervisdo de servigos prestados nas areas comuns (seguranga, limpeza,

manutencgao, etc.), intermédio de conflitos entre moradores, etc.

Em todos os EHIS analisados, ha a contratacdo de uma empresa administradora (que no caso
dos trés, é a mesma) para “auxilio de administracdo”, o que inclui: geracdo dos boletos de cobranca,
gerenciamento da conta bancaria do condominio, acompanhamento das assembleias de condominio,
pagamento de prestadores (desde que autorizados pelo sindico) e cobrangas de condéminos. O
trabalho dessa empresa é pago com verbas do préprio condominio (diferente do que acontecia no

PAR, por exemplo, onde a gestdo era custeada pelo FAR — Fundo de Arrendamento Residencial).

Aparentemente, o servico condominial mantido nos empreendimentos é o mesmo: vigilantes
24 horas por dia. Para limpeza e jardinagem ndo estavam sendo contratadas pessoas; alguns dos
sindicos alegavam que eles mesmos faziam a limpeza dos espacos comuns. As manutencées sdo

aparentemente terceirizadas, quando possivel.

Pode-se dizer, com base nas coletas, que diversos usudrios possuem um sentimento de
pertencimento ao local. E possivel que isso represente uma melhoria em comparagdo com
empreendimentos do PAR, avaliados em pesquisas anteriores (MEDVEDOVSKI, 2013). Por exemplo,
em UH arrendadas, o sindico era profissional (ndo usuario, indicado pela empresa administradora), e
aparentemente a atuag¢do dos usuarios no condominio era limitada, embora todos os servigos fossem

aparentemente prestados, por serem pagos pela CAIXA.

Foram retirados da analise geral itens incidentes em somente um dos empreendimentos, por
serem considerados como um caso especifico de EHIS e ndo um padrdo recorrente na producdo
habitacional feita através do programa. Entre eles estdo: (a) o abandono de animais, as ocupacgdes
irregulares e o layout das areas comuns, percebidos no EHIS 1; e (b) o acesso principal ao

empreendimento e a ventilagdo, percebidos no EHIS 2 (todos descritos anteriormente).

As ocupacgdes das dreas comuns para uso particular ndo representaram problema recorrente,
nem por relatos dos usudrios, nem por analise de fotos aéreas, nem pela observa¢do dos espagos
comuns. Uma excecdo a essa afirmacao foi o uso de areas comuns para colocagao de varal particular,
0 que, para a maioria dos usudrios, ndo pareceu representar um problema. Os moradores ndo
reclamaram da presenca de varais alheios, mas, sim, da falta de espago para o préprio varal. Nesse
sentido, a Convenc¢do de Condominios Padrdo para Empreendimentos do PMCMYV, disponibilizada

pela CAIXA, traz como regra:
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Art. 9° - E vedado aos conddéminos, proprietdrios e ocupantes a qualquer titulo, suas familias e
empregados: (g) estender ou secar roupas, tapetes, toalhas e outros pertences em locais visiveis do
exterior das unidades;... (m) usar toldos externos, sanefas ou equivalentes nas janelas, varandas,
terragos, dreas de servico ou amuradas;... (u) obstruir o passeio, entrada, dreas comuns, ainda que em
cardter provisdrio, ou utilizar algumas dessas dependéncias para qualquer fim que ndo o de trénsito.

A obstrucdo de passeios nos EHIS 2 e 3, através da colocacdo de condicionadores de ar do
tipo “janela” nas unidades térreas, foi destacada nas entrevistas somente por PNE. Aparentemente,

esse problema parece ter como causa uma falha no projeto arquitetdnico.

A seguir, é possivel observar o conjunto total de constructos mencionados pelos usudrios dos
3 EHIS estudados: os em cor azul sdo classificados como do campo de Qualidade Técnica; os em cor

laranja, como da area de Gestao.

CONSTRUCTOS MENCIONADOS USUARIOS

QUALI - POSITIVOS m QUALI - NEGATIVOS GESTAO - POSITIVOS m GESTAO - NEGATIVOS

16%
14%
12%
10%
8% -
6%
4%
2%
0%

Figura 61 - Constructos usuarios - Total

De acordo com a coleta, os constructos mais valorizados pelos usudrios sdo: seguranca,
limpeza, pracinha, atuacdo do sindico, convivéncia entre vizinhos e comportamento dos moradores,
nessa ordem. O resultado se confirma em todos os EHIS onde foi realizada a coleta, como é possivel

verificar pela Figura 61 e pela Figura 62.

A Figura 62 apresenta uma sobreposicdo da incidéncia de constructos, considerando cada
empreendimento em separado. Através dela, nota-se uma tendéncia geral sobre a percepcdo dos
usudrios, com picos em seguranca, limpeza, pracinha, atuacdo do sindico e comportamento dos
moradores, seguidos de espaco para varal, iluminacdo e manutencdo. Um fato a se considerar para a

anadlise dos resultados, é que ela partiu da investiga¢do sobre a percep¢ao de valor pelos usuarios,
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independente do valor dado aos constructos pelos pesquisadores. Todos o0s constructos
mencionados pelos usudrios foram incluidos na andlise, acarretando em gréficos com constructos

com diferentes significados, como VARAL e SEGURANCA, por exemplo.

CONSTRUCTOS MENCIONADOS USUARIOS - —EHIS1
PROPORGAO POR EHIS ———EHIS 2
16%
14% A EHIS 3
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Figura 62 — Constructos percebidos pelos usuarios - Proporg¢ao por EHIS

Entre os constructos pouco considerados pelos usuarios nas coletas de dados, mencionados
por menos de 2% do total de respostas dadas, estdo: ruidos, acabamentos e mobilidrio das areas

comuns.

No MHV da Figura 63, esta a andlise da hierarquia de valor, considerando os usudrios dos 3
EHIS em conjunto. O maior nimero de relagdes entre constructos mencionados pelos usuarios é

representado, graficamente, com tragos mais grossos.

A Figura 63 revela uma grande maioria de constructos classificados como atributos, diferente
de pesquisas realizadas com outro tipo de publico, como os estudos de Silva (2014), por exemplo,
que obteve em seus resultados varios constructos citados, classificados como consequéncias e
valores. Tal fato pode estar relacionado ao nivel de instrugdo dos entrevistados, que pode limitar o

seu grau de abstracdo e o seu vocabulario.

SEGURANCA desponta como o constructo mais fortemente valorizado entre os usudrios de
todos os EHIS em estudo. O MHV exp6e a importancia do TRABALHO DOS GUARDAS, em guaritas, no
acesso aos condominios, para a obtencdo da TRANQUILIDADE, um consequente SENTIMENTO DE
SEGURANCA, e a SEGURANCA em si, em um nivel maior de abstracdo. Para atingir o mesmo valor

SEGURANCA, houve também a mencdo a INFRAESTRUTURA, no sentido de se ter bons acabamentos,
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revestimentos e instalagdes comuns, de forma a viver sem riscos, como o de cair nas calcadas, por

exemplo.
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Figura 63 - Mapa de Hierarquia de Valor (MHV) dos 3 EHIS estudados — Usuarios

A valorizagdo da SEGURANCA foi observada também em outros estudos sobre EHIS, em
empreendimentos feitos através do IAPI (SANTOS et al., 2013 e do PAR (MEDVEDOVSKI, 2013). O
estudo de Medvedovski (2013) indicou, inclusive, a valorizagdo do fechamento dos espacos comuns
com grades e guarita de acesso, sugerindo a incorporacdo nos projetos de solugdes que facilitem a
seguranca através da “vigilancia natural”, exercida pelos préprios moradores, com a simples
visualizacdo das areas comuns. Uma diferenca observada em relacdo a analise de empreendimentos
PAR, presente em pesquisas (MEDVEDOVSKI et al., 2006), é que a mengdo de usudrios a seguranga
refere-se geralmente a necessidade de prote¢do contra agentes externos, representada pelo nimero
de acessos e pelo cercamento. Ja nos EHIS do MCMV/Faixa 1/FAR, embora haja o mesmo receio por
parte de usuarios, o medo é oriundo também de situagdes das prdprias dreas comuns. Por exemplo,

o caso de uma beneficiaria expulsa do EHIS 2 (por certo tempo) por um traficante; EHIS que ndo
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puderam ser visitados, por representarem risco para o grupo de pesquisa; ou mesmo relatos da

midia sobre criminosos que tomam conta de empreendimentos (FORTUNA, 2015).

Segundo constructo mais mencionado, a LIMPEZA, desponta como valorizada por usuarios
em outras avaliacdes de EHIS (SANTOS et al., 2013). A limpeza aparece no MHV como um valor
instrumental, relacionado ao BEM-ESTAR. Diversos usuarios citaram a necessidade de contratacdo de
um SERVICO DE LIMPEZA para as dreas comuns, como forma de obter SAUDE. Assim, a LIMPEZA para
a sua vida, num nivel mais abstrato, é relacionada ao BEM-ESTAR. A valorizacdo da contratacdo desse
servico pode estar associada ao fato de nenhum condominio estar podendo fazé-la, na época das

coletas, por forca da pouca arrecadacao de TAXAS CONDOMINIAIS.

A limpeza aparece também decorrente do COMPORTAMENTO DOS MORADORES, ao
utilizarem a pracinha e a quadra de esportes. Segundo os usuarios, as areas comuns costumam ser
depredadas por moradores e visitantes, especialmente os equipamentos destinados ao lazer infantil,
gerando descontentamento para os demais. Tal fato reflete na colocacdo da PRACINHA em terceiro

lugar de frequéncia (Figura 61).

Mora em condominio tem suas vantagens mas tmb tem suas desvantagens ...Trabalhei pra
melhorar pra criangcas na pra¢ca mas vi que ndo deve muito ai os grande destroi td ...Larguei de
mdo pode quebra td to nem ai mais facam bom aproveito. (postagem de usuario em rede
social na data de 15/02/15 - VIANA, 2015)

Considerando os mapas dos EHIS em separado, o comportamento aparece relacionado
especialmente a pracinha no EHIS 1, cujo espago foi depredado mesmo apds as reformas por parte
do condominio. Por outro lado, o constructo aparece relacionado a educag¢do no EHIS 3 e a limpeza
nos EHIS 2 e 3, onde houve relatos de desleixo e abandono de lixo e de sujeira por depredacdo e

vandalismo, quando jovens jogam areia nos lavatdrios dos quiosques, por exemplo.

Stajkovic e Luthans (1997) desenvolveram o conceito de “auto-regula¢do”, afirmando que as
pessoas utilizam mecanismos de auto-regulagdo para sustentar seus padrdes éticos e seu
comportamento. Os recursos bdsicos através dos quais as pessoas regulamentam seus préprios
comportamentos, incluem (STAJKOVIC e LUTHANS, 1997):

e simbolismo e premeditagdo: transformando experiéncias visuais em modelos
internos cognitivos;

e aprendizagem vicaria: observando o comportamento de outros individuos e as
consequéncias desses comportamentos;

e autorreflexdo: refletindo sobre suas experiéncias pessoais e criando conhecimentos

sobre si mesmos e seu ambiente.
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Para Jacobs (2011), a ordem publica (que neste caso pode ser transposta aos espagos
coletivos ou areas comuns) ndo é mantida basicamente pela policia, e, sim, mantida por uma rede
intrincada, quase inconsciente, de controles e padrdes de comportamento espontaneos, presentes
em meio ao préprio povo, e por ele aplicados. Tendo como base os casos em estudo e os demais
inseridos na delimitacdo da pesquisa, os padrdes de comportamento vigentes ndo parecem estar de

acordo com os objetivos esperados pelo programa.

Nesse sentido, pesquisas evidenciam a necessidade de adequacdo e correspondéncia entre o
ambiente fisico e o ambiente social, isto é, a necessidade de projetar contextos onde as relagdes

entre os individuos possam ser melhor acomodadas e desenvolvidas (LAY, 1998).

A PRACINHA desponta como atributo abstrato mais valorizado pelos usudrios, estando entre
0s constructos mais citados na analise geral dos empreendimentos. A valorizacdo dos equipamentos

de recreacdo infantil é percebida por usuarios de EHIS em diferentes pesquisas (LAY, 1998).

Em um contexto de empreendimentos implantados em locais sem acesso suficiente a rede
escolar, como é o caso do estudo, cujo perfil familiar de beneficidrios conta com a presenca
frequente de familias com criancas, a necessidade de espacos comuns destinados ao publico infantil
toma significativa importancia. Esta foi associada pelos usuarios, principalmente, a dois fatores: (a) a
importancia da socializagdo entre as criangas, no que se refere ao seu bem-estar e ao seu
desenvolvimento; (b) a necessidade de um espacgo para as criangas durante o periodo de trabalho

dos pais.

Para Lay (1998), além de caracteristicas do entorno, a preferéncia por determinado espaco
de recreacdo, por parte dos usuarios, pode ser decorrente da natureza dos equipamentos ofertados
nos empreendimentos, dos individuos envolvidos, dos niveis de manutencdo, seguranca e

acessibilidade.

Estudos indicam, ainda, que a distancia funcional entre a UH e os espagos comuns afeta a
frequéncia de uso dos espacos, assim como o sentido de territério dos mesmos (LAY, 1998). Tal fato
€ observado no EHIS 1, por exemplo, onde espacgos de lazer infantil foram implantados em local
distante e de dificil acesso. Além da pouca utilizacdo desses espacos representar um fato negativo,
demonstrando o fracasso do objetivo principal dos equipamentos, usuarios alegaram preferir que
seus filhos ndo utilizassem essas areas, em funcdo da sua pouca visibilidade e consequente

inseguranca.
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A situacdo do EHIS 3, no que se refere a equipamentos infantis, aparenta ser ainda pior. Apds
uma enchente, ficou sem nenhum mobilidrio nas pracinhas, evidenciando a dificuldade das
populacdes de baixa renda em gerir seus préoprios espacos. Os residentes ndao tém dinheiro para
reconstruir seus equipamentos condominiais, ndo se mobilizam para conseguir investimentos

publicos e tém dificuldades de obter tais investimentos por estarem instalados em uma area privada.

Respondentes dos questiondrios aplicados associaram a pracinha ao valor terminal
SEGURANCA, ao valorizarem a possibilidade de seus filhos “brincarem com seguranga” e “ficarem em
seguranca”. No EHIS 3, com a vandalizagdo do local, as criangas brincam sem segurancga nas areas de

estacionamento, em meio ao fluxo de veiculos (Figura 57).

No EHIS 2, a dificuldade de obter recursos para a manutencdo da pracinha parece ter sido
compensada pelo envolvimento do sindico e pela organizacdo comunitdria dos usudrios, que

conseguiram, junto ao poder publico, a reinstalagdo de mobilidrio.

Outro constructo considerado entre os mais citados por usudrios (Figura 61) estd a
MANUTENCAO, que aparece no MHV relacionada a INFRAESTRUTURA. N3o importa aos
respondentes somente o estado em que a obra foi entregue, mas também as condi¢Ges atuais da
infraestrutura, que deve ser sempre mantida. Reis (1998) evidencia, em seu trabalho, a influéncia da
manuten¢do na satisfacdo de usudrios com relagdo as areas comuns de EHIS e a relagdo da
manuten¢do com a aparéncia dos espagos. Para o autor, espacos sujeitos a manutengdo sdo

percebidos como mais atraentes, acarretando um maior cuidado por parte dos préprios moradores.

O constructo MANUTENCAO manifesta-se tanto como positivo quanto como negativo:
positivo, quando feito a contento; negativo, por estar associado ao vandalismo exercido pelos
proprios usudrios. Nesse sentido, foi apontado por Coelho e Pedro (2013) o trabalho de
conscientizagdo de usuarios na corresponsabilidade da manutencdo de EHIS em Lisboa, como fator
incentivador da apropriacdo dos espacos comuns, o que ndo parece ocorrer nos EHIS analisados no

presente estudo.

A APARENCIA, também visivel no MHYV, foi relacionada pelos usuérios & IMAGEM diante de
visitantes. Para Lynch (1960), a imagem de um bom ambiente da, a quem a possui, um sentido
importante de seguranca emocional, estabelecendo uma relagdo harmoniosa entre o individuo e o
mundo exterior. Essa afirmacdo toma grande importancia no contexto da pesquisa, em
empreendimentos com conflitos frequentes, que exigem uma atitude individual responsavel frente a

coletividade. Segundo relato de usudrios de EHIS, as préprias condi¢cbes degradadas de conjuntos
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habitacionais “podem propiciar o desenvolvimento de jovens delinquentes e viciados em drogas”

(LAY; REIS, 2002).

Além disso, pesquisas evidenciam a importancia da definicdo e do controle de territérios
(publicos, semipublicos, privados) para a aparéncia dos espacos comuns (REIS, 1998) e para a
formacdo de novas territorialidades (MEDVEDOVSKI, 1998). De uma maneira mais ampla, pode-se
dizer que a percepcdo clara, decorrente da organizacao dos espacos, pode, inclusive, servir como
estrutura envolvente de referéncia, um organizador de atividades, crengas ou conhecimento pessoal

(LYNCH, 1960).

Outra caracteristica visivel no MHV é a centralidade da consequéncia funcional
SOCIABILIDADE, sendo ela, em vdérios casos, decorrente da utilizacdo dos equipamentos comuns de
lazer, tanto adultos, quanto infantis. O espag¢o para brincadeiras (PRACINHA e QUADRA) leva a
SOCIABILIDADE, ao DIVERTIMENTO e, em um nivel mais abstrato, a AMIZADE.

Ainda relacionada a SOCIABILIDADE, foi exaltada a importancia da BOA CONVIVENCIA, que
faz os moradores se sentirem respeitados, e leva a HARMONIA — ou auséncia de conflitos. A boa
convivéncia (forma com que os usuarios se relacionam) e o comportamento dos moradores (forma

com que 0s usuarios se portam em relag3do aos espagos comuns) foram relacionadas 8 EDUCACAO.

E importante ressaltar que, no caso dos empreendimentos inseridos na delimitacdo da
pesquisa, PMCMV — Faixa 1/FAR, ha a indicacdo da demanda de beneficidrios através de uma
listagem geral, por um sistema de pontuagdo, ocasionando empreendimentos com pessoas oriundas
de varios pontos do municipio, que provavelmente ndo possuiam antes nenhum vinculo afetivo.
Talvez por essa razdo, tenham ocorrido relatos de grandes desentendimentos entre os moradores no
primeiro ano de uso, em todos os EHIS analisados. Entretanto, a origem das familias nao foi

mencionada nos questionarios aplicados com usudrios.

A BOA CONVIVENCIA aparece também no MHYV interligada & ATUACAO DO SINDICO e ao
pagamento das TAXAS CONDOMINIAIS que, segundo relatos, interfere diretamente na viabilidade do
ORCAMENTO FAMILIAR (consequéncia funcional). Em todos os EHIS estudados, constatou-se grande
inadimpléncia das taxas de condominio, gerando dividas e um possivel aumento nas tarifas de
condéminos pagantes. Usuarios comentaram que as taxas possuiam, na ocasido das coletas, valores
muito acima do que poderia ser pago efetivamente pelos moradores (considerando as rendas das
familias beneficidrias), podendo, assim, tornar invidvel a permanéncia de alguns nos

empreendimentos. Pesquisas indicam a inadimpléncia das taxas e a ndo prestacdo de servigos
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urbanos em empreendimentos para a baixa renda como “um circulo vicioso dificil de romper”

(MEDVEDOVSKI, 1998).

Com um nivel menor de relacbes, percebe-se no MHV a valorizacdo da existéncia de
VEGETACAO nas areas comuns, tendo como consequéncia o CONFORTO, e o BEM-ESTAR, em nivel
mais abstrato. Cabe ressaltar que os empreendimentos analisados foram entregues aos beneficiarios
com canteiros de areia, somente mostrando onde poderiam ser colocadas as espécies vegetais, sem
gue nenhuma tivesse sido plantada nos EHIS 2 e 3. O EHIS 1 foi entregue aos usuarios com vegetacado
rasteira. Foram observadas iniciativas por parte dos condominios no plantio de arbustos e arvores,
que ainda sdo escassos e considerados insuficientes para os moradores. No EHIS 1, foi plantada uma

horta comunitaria, ndo mencionada pelos usudrios durante a aplicacdo dos questionarios.

Com menos relacdes, estd também a importancia dos PASSEIOS, relacionados a

ACESSIBILIDADE, e a APARENCIA, relacionada a IMAGEM das pessoas.

5.2.5. RESULTADOS SOBRE A PERCEPGCAO DOS TECNICOS ENVOLVIDOS

Com o objetivo de se poder comparar as percep¢oes dos diferentes agentes envolvidos na
produgdo habitacional do PMCMV, procedeu-se com a anadlise da percepcdao dos técnicos,
considerados como possiveis tomadores de decisdo na provisdo habitacional. Para tanto, foi aplicado
um questionario semiestruturado (semelhante ao dos usudrios dos condominios) a um técnico da
area de Servigo Social em cada uma das instituicdes (CAIXA Vale dos Sinos e da Prefeitura de Sao
Leopoldo), embora, nas ocasibes de coleta inicial de dados e discussdo dos resultados, houvesse mais

pessoas participando. A seguir, foi feita tabulacdo e andlise dos dados.

Assim como ocorreu com usudrios, no questiondrio aplicado junto aos técnicos observou-se
que os itens considerados mais importantes ao funcionamento do programa se referiam aos

constructos da drea de gestdo dos empreendimentos.

Falou-se, primeiramente, na PRIVATIZACAO DOS ESPACOS COMUNS, decorrente da
instituicdo de empreendimentos multiprediais sob forma de condominio, tornando privados espagos
gue nos loteamentos poderiam ser publicos, como ruas, pragas e associacdes de moradores. Este
constructo, citado como negativo, foi relacionado ao SENTIMENTO DE SEGURANCA para usudrios e

SEGURANCA para as suas vidas, pois funciondrios da seguranca publica alegam ndo possuir livre
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acesso as areas de condominio, podendo adentra-las somente quando solicitado por moradores ou

com mandado judicial.

A privatizagdo, segundo os técnicos (CAIXA, Prefeitura) relaciona-se ainda ao valor terminal
HARMONIA, na medida em que gera conflitos entre usuarios, com a “imposicdao” de uma convivéncia
grupal, com regras comuns. Alguns moradores reclamam da sua remocdo de areas de risco e mudam

de endereco “sob protesto”, ndo respeitando a inser¢dao no novo grupo.

Os técnicos evidenciaram, também, a importancia do COMPORTAMENTO DOS MORADORES,
que interfere na consequéncia funcional CAPACIDADE DE VIVER EM CONDOMINIO, a qual interfere

diretamente na permanéncia ou ndo dos beneficidrios do programa em suas habitagées.

A capacidade de viver em condominio foi relacionada a grande dificuldade que o publico dos
EHIS analisados possui em adaptar-se a vida comum. Para Jacobs (2011), a exigéncia de partilhar (no
sentido de dividir espacos privados), por vezes, afasta os moradores. Quanto mais tém de partilhar,
mais exigentes as pessoas se tornam em relagdo a quem sdo seus vizinhos ou com quem eles fazem

contato.

Tal fato se assemelha ao constatado em pesquisas de Analise Pds-Ocupagdo (APO) ao longo
do pais, que evidenciam a utilizagdo do programa para viabilizar remog8es for¢cadas, muitas vezes
ndo justificadas por necessidades habitacionais (ROLNIK, 2014). Particularmente nesses casos,
verifica-se uma inadequacdo das alternativas ofertadas em relacdo as estratégias de sobrevivéncia
das familias, especialmente em func¢do da localizacdo periférica e distante das fontes de emprego da

cidade (ROLNIK, 2014).

Ainda segundo a percepgdo dos técnicos, usudrios parecem perder a sua LIBERDADE, quando
ha dominio de uns sobre outros, violéncia, imposi¢cdao de regras em prol de objetivos individuais,
como do crime organizado, por exemplo. Usuarios podem se tornar “reféns do condominio, (...) é a
industria do medo”. Tal cenario se assemelha as “cercas que se tornaram concretas”, que Jacobs
(2011) evidencia em sua obra. Colocadas ao redor de conjuntos habitacionais urbanos, as cercas
mostram fisicamente os limites de demarcac¢ées de territérios de violéncia, dominados por pequenos
grupos ou gangues. Mencionou-se, durante a aplicacdo dos questionarios, a grande necessidade de
um TRABALHO SOCIAL mais aprofundado do que ocorre atualmente com os beneficidrios do

programa, por ser a base da preparac¢ao das familias para a vida no novo local.

Nesse sentido, Formoso, Leite e Miron (2011) ressaltam a importancia da participagdo do

usudrio nos estdgios iniciais do desenvolvimento de empreendimentos. A implantacdo de EHIS
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construidos de maneira genérica, com a indicacdo da demanda de usudrios somente no final da
construcdo (como ocorre em EHIS do MCMV), desconsidera as necessidades da diversidade do

publico-alvo dos programas.

Os técnicos fizeram, ainda, mencado a dificuldade de instituicdo de condominios para um
publico com renda insuficiente para arcar com custos de administracao dos espacos comuns.

Quem tem zero renda tem o direito de entrar (no programa). Mas de que forma o poder publico vai dar
suporte para esta pessoa conseguir pagar este valor? (Relato de técnico Prefeitura)

Para o técnico da CAIXA, o “uso comum para esta realidade (de baixa renda) ndo parece
funcionar, a ndo ser para acentuar problemas ja existentes nas comunidades”. Sdo levantadas
hipdteses de restricdo a instituicdo de condominios para os futuros empreendimentos destinados a

populacdo de baixa renda, como uma possibilidade de maior eficacia para o programa.

5.3  RESULTADOS GERAIS DA PESQUISA

Ao longo deste estudo, procurou-se manter atencao ao objetivo proposto na etapa inicial de
pesquisa: analisar de que forma ocorre a percepcdo de valor com relacdo as dreas comuns de
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida. Para tanto, foram mapeados os constructos
qgue impactam na percepgdo de valor dos usudrios e de diferentes agentes envolvidos (técnicos da
CAIXA e da Prefeitura de Sdo Leopoldo) e comparados, entre eles, os que seriam percebidos como
positivos e negativos nos EHIS ja implantados. Além disso, a andlise da forma como os constructos
impactam na percepgdo de valor envolveu a hierarquia de valor, que teve como representagdo final

os Mapas de Hierarquia de Valor (MHV).

A relacdo entre fatores que impactam na percepcdo de valor das dreas comuns e perfil
familiar previsto para os empreendimentos exigiu a analise dos perfis com as caracteristicas de
familias de cada EHIS, durante a época de sua ocupacdo. Os dados entdo foram relacionados com os
constructos percebidos pelos usudrios de cada EHIS, levando-se em consideragao os perfis familiares
dos beneficidrios dos empreendimentos (disponibilizados pela Prefeitura de Sdo Leopoldo).
Constatou-se que, no EHIS 2, os beneficidrios possuiam a média mais baixa de renda familiar e os
chefes de familia, a menor escolaridade, o que coincidentemente resultou em um Mapa de
Hierarquia de Valor (MHV) com menos constructos. Entretanto, este foi o empreendimento

percebido como mais organizado e com relagées comunitdrias aparentemente mais estaveis.
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Ao final da analise, foi possivel identificar a utilizacdo dos perfis familiares disponibilizados
pela Prefeitura como uma limita¢do da pesquisa, por se tratarem de levantamentos incompletos, ndo
possuindo dados sobre tipos de agrupamentos familiares, por exemplo. Além disso, os dados foram
obtidos segundo critérios diferentes em cada EHIS. Assim, identificou-se a necessidade de avaliar os
perfis familiares mais a fundo, avaliando as familias residentes nos EHIS (e ndo s6 as beneficidrias

originais), o que podera ser investigado em pesquisas futuras.

Para verificar de que forma os constructos relacionados a percepgao de valor sobre as areas
comuns de EHIS/MCMV poderiam ser categorizados, teve-se como base os dados coletados e a
bibliografia existente. Os resultados das analises levaram a uma caracterizagdo de constructos em
QUALIDADE TECNICA e GESTAO DO USO. Entre as duas categorias, tornou-se evidente a necessidade
de melhoria do PMCMV na categoria GESTAO DO USO. O tema foi valorizado por todos os agentes
envolvidos com a producdo habitacional do PMCMYV — Faixa 1/FAR, cuja percepc¢do foi abordada no
estudo. Além disso, a partir dos resultados, ha a evidéncia de que itens relacionados a gestdao dos
empreendimentos possam representar, hoje, os empecilhos mais relevantes a provisdao habitacional

para baixa renda, por parte do programa.

Os relatos enfatizaram a dificuldade de usudrios com a adaptacdo a vida em um
empreendimento privado multifamiliar, principalmente por serem, na grande maioria das vezes,
oriundos de uma realidade diferente da que fazem parte hoje. Embora viessem de areas carentes,
insalubres ou mesmo de risco, na grande maioria dos casos, os beneficidrios viviam antes em
unidades unifamiliares, sem ter “areas compartilhadas” com outras pessoas, sem regras ou despesas

comuns privadas.

Na Figura 64, o diagrama contém o resumo de constata¢Ges importantes da pesquisa, onde
residem, segundo a andlise, os principais problemas constatados em empreendimentos construidos

através do Programa Minha Casa Minha Vida.

A partir do conjunto de analises, pode-se dizer que o registro de empreendimentos para a
baixa renda como condominios (77% das unidades habitacionais contratadas através do MCMV para
a RMPA até 2012 - BRASIL, 2013b), acarreta hoje uma privatizagdo de areas comuns. Espagos que
poderiam ser geridos pelo poder publico, ndo sé pela questdo da limpeza e manutengdao, mas
também para permitir a policia um livre acesso, ficam sob a administragcdo de um grupo com pouco
conhecimento e pouco preparo para tanto. Como ja foi exposto, a instituicdo de empreendimentos
sob forma de condominio causa segregacdo para a sua populacdo e a descontinuidade da vida

urbana.
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INSTITUICAO DE EHIS SOB FORMA DE CONDOMINIO

PRIVATIZAGAO DE ESPACOS

“CRIAGAO” ESPACOS COMUNS PRIVADOS
NECESSIDADE DE AUTO GESTAO
DISTANCIAMENTO SERVICOS PUBLICOS

.
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“ EVASAO E EXPULSAO DE BENEFICIARIOS
”. TRABALHO SOCIAL INSUFICIENTE
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ROTATIVIDADE USUARIOS

USUARIOS QUE NAO RECEBERAM TRABALHO SOCIAL NO INICIO
PROBLEMAS INDICACAO DEMANDA - PESSOAS NAO APTAS
CADASTRO UNICO MUNICIPAL
USUARIOS SEM RELAGCAO ENTRE Sl

Figura 64 - Diagrama resumo principais constatag¢oes do estudo

O argumento utilizado por técnicos da CAIXA, para o financiamento de empreendimentos
que predominantemente possuem esta tipologia condominial, tais como o custo da terra e a
dificuldade na regularizagdo de loteamentos, ndo aparenta se justificar na medida em que existam
atualmente instrumentos do Estatuto da Cidade que possibilitariam a utilizacdo de terrenos bem
situados em areas urbanas, interferindo no custo da terra. Além disso, as verbas disponibilizadas
para as diferentes modalidades de financiamento habitacional poderiam servir de balizador para os
tipos de empreendimentos construidos, na medida em que fossem limitadas para os condominios

contratados para a Faixa 1 do programa.
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Da mesma forma, é papel do Poder Publico controlar de que forma serdo regularizados os
empreendimentos, atuando assim na regulacdo do mercado imobilidrio, de maneira que ele va ao
encontro das politicas de desenvolvimento urbano e dos propédsitos da funcdo social da cidade.
Percebe-se, neste sentido, uma possivel fragilidade na gestdo das politicas publicas ou até mesmo

uma possivel omissdo dos poderes publicos locais e federais.

E preocupante a instituicio predominante de empreendimentos sob forma de condominio,
sobretudo, para os setores mais vulneraveis (Faixa 1) do PMCMYV, constituida de pessoas com menor
renda, com menor escolaridade e com vinculos de trabalho mais precdrios. Em estudos pds-
ocupacdo realizados em EHIS construidos através do programa, as taxas condominiais constituem
aumento das despesas associadas a moradia, j& gerando problemas sérios de sustentabilidade
econdmica e social dos conjuntos. Vé-se o colapso da gestdao condominial por conta dos custos de
manutencdo de espacos coletivos em relacdo a renda dos moradores, resultando em alta

inadimpléncia e conflitos com os sindicos.

Os condominios do PMCMV inseridos na delimitacdo do estudo ndo aparentam
sustentabilidade econ6mica, pois um grande percentual de usudrios ndo paga suas despesas, fato
este representado na inadimpléncia das taxas condominiais. Segundo os técnicos consultados, ha a
previsdao de um Trabalho Social com usuarios vinculado a geracdo de trabalho e renda, que ndo tem
ocorrido efetivamente. A possibilidade de utilizar o recurso da casa propria para gerar renda e criar
empregos, nos empreendimentos, é dificultado pela proibicdo de uso misto das edificacGes, presente

na primeira versdo do PMCMYV, e pelo alto indice de irregularidade entre as familias de usuarios.

Para Botelho (2007), a reclusdo em condominios fechados ndo é um problema restrito ao
setor habitacional, mas sim parte de um fen6meno mais amplo que acontece na atualidade. Da
mesma forma que hd uma procura por shopping centers e automoveis particulares, o
“distanciamento da cidade” pode representar uma concepc¢do de algo que ndo mais pertence aos
seus moradores. Para a autora, isso acomete desde os mais abonados, que buscam fugir dos perigos,

até os mais pobres, que ndo possuem acesso as cidades, sendo colocados nas periferias.

Para Medvedovski (1998), a criagdo de condominios multiprediais para a populagdo de baixa
renda representa “a morte da diversidade urbana”. A proposta de gestdo desses empreendimentos
como condominios, desde a época do BNH, ndo visa somente beneficiar o mercado imobilidrio ou
dar agilidade a legalizagdo, mas representa uma “demissdao do Estado em relagdo aos servigos
publicos urbanos”, e o usudrio passa a arcar com os custos de gestdo desses espacos. O Estado deixa

a responsabilidade pela gestdao de espacos urbanos para uma populacdo carente, dependente de
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beneficios publicos para se manter, que, além de poucos recursos, aparenta possuir uma visao

individualista de sobrevivéncia (CANTERO; GHOUBAR, 2008).

Uma das consequéncias penosas que se tem visto neste tipo de empreendimento é um
grande sentimento de inseguranca por parte dos usuarios, e a vigilancia constante e o controle de
acesso as areas comuns aparenta ser vital ao seu bem-estar. Ha relatos de beneficiarios expulsos de
suas moradias por traficantes, nos empreendimentos analisados. Hd o caso ainda do EHIS 7,
mencionado no estudo, com o controle de acesso ao empreendimento restrito a alguns moradores,
gue decidem quem pode ou ndo entrar. Percebe-se que empreendimentos tém ficado sob o dominio
do crime organizado, o qual se utiliza dos investimentos publicos feitos (em locais com infraestrutura
e condi¢cGes minimas de habitabilidade) para o comércio irregular de moradias, além do dominio de

familias.

Para Rolnik (2014), a prevaléncia de relagdes privadas e de espacos isolados favorecem as
mediacbes do narcotrafico e de milicias, organizacdes que tomaram a gestdao de EHIS do MCMV ao
longo do pais, como revelam Analises Pds-Ocupacdo feitas em 6 estados: Para, Ceard, Rio Grande do

Norte, Minas Gerais, Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

Ha estudos que relacionam pobreza e violéncia, porém, muitas vezes, esta varidvel ndo se
refere a renda, e sim, aos locais de moradia popular (RODRIGUES, 2006). Ainda que o local de
moradia das vitimas ndo seja, necessariamente, o local da violéncia, pesquisas tém revelado o
altissimo grau de crimes recorrentes dentro de muitas favelas e bairros populares das grandes
cidades. Tais estudos tém evidenciado a complexidade do problema da violéncia nesses locais,
envolvendo aspectos como a atuagdo das agéncias de justica e seguranga oficiais, novas

oportunidades para o crime e um determinado tipo de “sociabilidade local” (RODRIGUES, 2006).

Aparentemente, na presente andlise, em empreendimentos onde ndo had o preparo
suficiente dos usudrios, sem a mudanca da cultura e de costumes destas populagdes, o contexto de

e

inseguranca é “simplesmente levado para outro endereco”.

A extensa implementagdo de empreendimentos sob forma de condominio e o cenario de
inseguranca acabam por influir em um terceiro fator que se sobressaiu nos resultados: a rotatividade
de usuarios. Embora a evasdo de familias ndo tenha sido quantificada no presente estudo, relatos de
abandono, venda ou aluguel dos imdveis foram constantes durante as coletas, em todos os
empreendimentos. Possivelmente a avaliacdo e monitoramento da permanéncia ou evasdo de

beneficiarios do programa represente uma oportunidade para futuros trabalhos, especialmente para
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a compreensdo dos motivos que desencadeiam a evasao. Tais estudos poderiam analisar as causas
da evasdo: (a) se sdo motivadas por problemas do EHIS ou do programa habitacional, (b) se sdo
motivadas por melhoria da qualidade de vida ou, até mesmo, (c) se existe um percentual recorrente

em EHIS que ndo seja motivado pelos itens anteriores.

Algumas avalia¢cOes de habitacdo social tém analisado a permanéncia (retengao) ou intengao
de permanéncia dos usudrios como um importante constructo ou indicador do sucesso desses
empreendimentos (MIRON, 2008; BONATTO, 2010; MONTEIRO, 2015). Contudo, certamente haveria
a necessidade de mais estudos para desenvolver ferramentas e dispositivos de coleta e analise de
dados que efetivamente pudessem ser utilizados por técnicos das instituicdes publicas envolvidas na

provisdo habitacional.

Um dos pontos questionados em pesquisas, que poderia aplacar o problema da rotatividade
irregular de beneficiarios de programas habitacionais, é se a casa prépria seria de fato a forma mais
adequada de provimento de moradia para a baixa renda no Brasil (NASCIMENTO; TOSTES, 2011).
Alguns autores sustentam o argumento de que o aluguel, além de menos oneroso, poderia ser mais
adequado a moradia social, considerando uma popula¢do dindmica, sujeita a diversos processos de

mobilidade (BONDUKI, 1998; MILANO, 2013; NASCIMENTO; TOSTES, 2011).

Ha registros de que a locag¢do social foi um fator chave para o combate ao déficit habitacional
em grandes cidades europeias, no pds-guerra, por exemplo, e segue sendo utilizada em paises como
Holanda, Suécia, Franga e Inglaterra (MILANO, 2013). Contudo, avaliagdes dos empreendimentos do
PAR (BRITO, 2009), que estabelecia uma relagdo de arrendamento do morador com a CAIXA,
indicaram dificuldades de gestdo do patrimbnio de empreendimentos habitacionais por parte da
CAIXA. Dessa forma, seria importante entender em maior profundidade esses problemas, para que

um formato de aluguel social vidvel para o contexto brasileiro fosse desenvolvido.

Nesse aspecto, vé-se que os problemas recorrentes sdo, de maneira geral, interligados.
Usudrios reclamam dos critérios de sele¢cdo e da falta de preparo “de seus vizinhos” para a vida
conjunta. Comentam que nao ha um “treinamento para as pessoas”, ou seja, que o Trabalho Técnico
Social é insuficiente. Por outro lado, técnicos envolvidos ressaltam que a prdpria rotatividade de
usudrios impede que se tenha um Trabalho Social eficiente, visto que, apds o trabalho ser feito,

chegam pessoas novas.

Em certos casos drdsticos de rotatividade indiscriminada, tem-se a impressdo de que o que estd
recomecando mal pode constituir uma comunidade de pessoas, mas um acampamento de
selvagens. Isso acontece quando a grande massa de novos moradores tem, antes de mais
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nada, muito pouco em comum, e os que sGo mais intransigentes e rudes passam a ditar as
regras. Quem ndo gostar deste acampamento, (...) ou se muda, (...) ou sonha em se mudar.
(JACOBS, 2011)

Os técnicos da CAIXA dizem ndo ter um levantamento concreto de trocas irregulares de UH
construidas através do programa e nao ter certeza de como irdo resolver este problema. Além disso,
alegam ndo saber o que fazer com um numero significativo (segundo percepc¢do desses técnicos) de
imdveis que estdo sendo ocupados por outros moradores, e ndo pelos beneficidrios originais, cuja
propriedade é do FAR — Fundo de Arrendamento Residencial. Segundo técnicos da Prefeitura de Sao
Leopoldo, mesmo entre os beneficidrios que permanecem nos empreendimentos, ha os que pedem

a troca de moradia, insatisfeitos com a inseguranca dos locais onde moram.

E importante salientar a relevancia das leis (que regulamentam o programa, por exemplo)
como marcos delimitadores de fronteiras de poder, atuando como referéncia cultural para a
formacdo das cidades. Ao estabelecer formas permitidas e proibidas, elas acabam por definir
territdrios dentro e fora da lei, ou seja, configuram regides de plena cidadania e regides de cidadania

limitada (ROLNIK, 1997).

Sendo assim, no contexto da pesquisa, observa-se a imposi¢cdo de uma vida comunitaria pelo
PMCMYV para as familias contempladas, sem o apoio institucional para que isso efetivamente ocorra.
Os resultados da pesquisa parecem indicar que, para o porte de recursos publicos investidos, ndo
parece estar ocorrendo o devido retorno, nem as familias beneficiadas, nem a sociedade como um

todo.
54 DISCUSSAO DOS RESULTADOS COM AGENTES ENVOLVIDOS NO PMCMV

Apds a anadlise dos resultados do estudo, foi feita nova reunidao com os agentes considerados
possiveis tomadores de decisdo com relacdo ao PMCMV: técnicos da CAIXA e da Prefeitura de Sao
Leopoldo. Para tanto, a pesquisadora realizou uma apresentacdo com slides, contendo um resumo

dos principais objetivos da pesquisa e dos principais resultados encontrados.

A apresentacdo do trabalho foi realizada junto a técnicos da drea de Servigo Social, em duas
datas diferentes, uma em cada instituicdo. Na aplicagdao dos questionarios, houve a coleta de dados
com um técnico de cada uma delas; na discussdo dos resultados, obteve-se o contato com 2 técnicos
da CAIXA, Geréncia Vale dos Sinos, e 3 técnicos da Prefeitura de Sdo Leopoldo (entre os quais

estavam os que haviam participado das discussdes de outras etapas).
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De uma maneira geral, os técnicos concordaram com os resultados, reflexo justamente da
semelhanca de percepg¢des que ja havia sido constatada entre os agentes envolvidos na producdo
habitacional do MCMV. Na medida em que se falava sobre o material produzido, surgiam discussoes.
Falou-se, recorrentemente, sobre as falhas de comunicacdo entre agentes envolvidos com a

producdo habitacional, por exemplo.

No encontro realizado junto a CAIXA, surgiu mais uma sugestdo de melhoria para o
programa, por parte dos técnicos: a instituicdo de “CASAS DE PASSAGEM”, um tipo de “MORADIA
ASSISTIDA”, temporaria, para beneficidrios do MCMV/Faixa 1/FAR, onde pudessem ficar morando
algum tempo antes de ir para as suas futuras unidades e aprender a se adaptar as novas condicGes

de vida.

No encontro realizado junto a Prefeitura de Sdo Leopoldo, falou-se na importancia do
sentimento de PERTENCIMENTO como fator de impacto na apropriacao das unidades habitacionais
pelos usudrios, e consequente melhoria do funcionamento dos empreendimentos. Falou-se,
também, na instituicdo de uma solugdo habitacional massificada sendo implantada através do MCMV
(ja mencionada no trabalho — Ver Capitulo 2) como um fator negativo ao atendimento da populacdo
de baixa renda, constituida de perfis diversos. Como sugestdo de melhorias para o programa, os
técnicos mencionaram, ainda, a necessidade de previsdo de mais recursos para o Trabalho Técnico

Social dos EHIS.

Durante as discussoes, os técnicos mencionaram que a busca pela melhoria de grande parte
dos problemas constatados, através do estudo, extrapolam o campo de atuagdao dos profissionais
consultados durante a andlise (que haviam sido considerados, inicialmente, como possiveis
tomadores de decisdo). Para buscar iniciativas que realmente pudessem atender as questGes
levantadas, segundo eles, seriam necessarias acdes por parte do Ministério das Cidades, modificando
as diretrizes do PMCMV, ou mesmo revendo o processo de tomada de decisao, tanto de governos
locais, quanto do governo federal. Seria necessario rever politicas publicas e projetos sociais. A
revisdo das diretrizes do programa teria de considerar diferentes aspectos do complexo contexto da
provisdo da habitacdo de interesse social. Além disso, seria necessario rever os critérios de controle
do solo urbano, por parte dos municipios. Tudo isso extrapola o escopo do trabalho e, por isso, teria

de ser objeto de estudos futuros.

Por fim, os técnicos da CAIXA mencionaram ser conveniente que a presente pesquisa fosse
disponibilizada para o Ministério das Cidades, como forma de retroalimentacdo de informac&es para

0 programa.
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6. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

6.1 CONCLUSOES

A presente pesquisa teve como objetivo principal analisar a percepcao de valor com relagao
as areas comuns de empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida. Investigou-se o valor
percebido, tanto pelos usudrios dos empreendimentos, quanto por técnicos envolvidos com a

producdo habitacional, feita através do programa.

O estudo se desenvolveu em quatro etapas principais. Na etapa de Compreensdo do
Contexto e da Fundamentacado Tedrica, buscou-se o entendimento sobre o contexto e a definicdo do
problema de pesquisa. Entre as principais contribuicbes desta etapa, esteve o aprofundamento de
conhecimentos sobre dreas comuns em EHIS (com anélises sobre os espacos comuns e sobre o que ja
foi produzido pelo poder publico, em termos de habitacdo para baixa renda), sobre o que tem sido
feito pelo PMCMYV (diretrizes do programa, analises presentes em pesquisas, previsdo do programa
para os espagos comuns, criticas com relagdo a isso) e sobre o referencial tedrico de percepcdo de
valor, considerando a area de marketing. Como contribuicdo desta etapa, pode-se destacar a busca
pelo embasamento tedrico sobre percep¢do de valor, com a analise de constructos, considerando
abordagens multidimensionais e mostrando a influéncia dos valores pessoais sobre a percepcdo de
EHIS. Considerando que a andlise da satisfagcdo pode ser unidimensional, buscou-se incluir na andlise

da percepgado de valor os aspectos emocionais e funcionais.

Complementarmente, durante a primeira etapa, realizou-se um levantamento de constructos
iniciais, apontados por técnicos, o que possibilitou uma categorizagao inicial dos constructos

relacionados aos espagos comuns de EHIS MCMV/Faixa 1/FAR.

A seguir, na etapa de Configuracdo dos Métodos de Avaliacdo, foi realizada uma
categorizacdo de constructos relacionados a areas comuns de EHIS, com base na literatura e na
entrevista feita com os técnicos envolvidos, chegando-se a duas categorias principais: Qualidade
Técnica e Gestdao do Uso. A partir dessas categorias, foi feita a preparacdo e o planejamento de
coleta de dados, nos empreendimentos selecionados, incluindo um questiondrio para aplica¢do junto
a usuarios e demais agentes envolvidos. Cabe, aqui, salientar, a busca pelo desenvolvimento de
instrumentos de coleta de dados com uma linguagem clara e acessivel, principalmente em se

tratando de usudrios de EHIS.
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Como mais uma contribuicdo dessa etapa, chegou-se a categorizacdo dos principais
constructos relacionados as dreas comuns de EHIS, cuja importancia se relaciona: (a) a possibilidade
de avaliacdo das categorias do programa que estdo atendendo as necessidades dos usuarios e (b) a

possibilidade de analise sobre quais categorias do programa abrigam os problemas constatados.

Na terceira etapa, de Mdltiplas AvaliacGes, realizou-se a coleta e andlise dos dados,
utilizando diferentes fontes de evidéncia, entre elas: questionario (aplicado com usuarios e técnicos),
entrevista (com sindicos dos EHIS analisados e técnicos), observacdo dos espacos comuns dos
empreendimentos, andlise critica com busca de novas fontes de bibliografia, andlise de imagens
aéreas e analise de banco de dados (disponibilizados pelo Ministério das Cidades, Prefeitura de Sao
Leopoldo, CAIXA e, até mesmo, pelos condominios analisados). Houve, também, um detalhamento
da categorizagdo dos constructos. A principal contribuicdo dessa etapa deve-se a utilizacdo de
diferentes fontes de evidéncia e o emprego de técnicas mais adequadas de abordagem junto a
populacdo de baixa renda, possibilitando, assim, o mapeamento das percepcbes de valor

relacionadas aos valores pessoais.

Na quarta etapa, de Resultados, os dados obtidos foram interpretados. Para tanto, foi feita a
andlise de frequéncia relativa de constructos mencionados, evidenciando QUAIS constructos
relacionados as areas comuns mostram-se valorizados pelos usuarios e o QUANTO cada constructo é
valorizado. Para se analisar DE QUE FORMA os constructos s3o valorizados e a RELACAO entre eles,
procedeu-se a analise de hierarquia de valor, tendo como produto final os Mapas de Hierarquia de

Valor (MHV).

Na quarta etapa, a relagdao das percepg¢des foi mapeada com os perfis familiares previstos
para os empreendimentos. Por meio da andlise, verificou-se que o EHIS 2, mesmo com um perfil de
beneficiarios de escolaridade mais limitada, obteve certa estruturacdo social interna. Com relagdo a
anadlise de perfil familiar, foi constatada uma limitacdo da pesquisa, considerando que a populagdo
dos empreendimentos se modificou parcialmente desde o inicio da ocupacgdo até as coletas de
dados. O levantamento do perfil atual de moradores foi considerado como uma oportunidade para o

desenvolvimento de novas pesquisas.

A principal contribuicdo da quarta etapa consistiu na representacado grafica dos resultados
obtidos, na analise desses resultados, na discussdo feita relacionando os resultados obtidos com a
bibliografia existente e na discussdo dos resultados finais com os técnicos considerados como

possiveis tomadores de decisao.
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Entre os resultados encontrados, observou-se o quanto a GESTAO dos espacos comuns é

valorizada por usuarios dos empreendimentos feitos través do PMCMV. A instituicdo de condominios

multiprediais para o publico de baixa renda, sem o devido preparo das familias, tem ocasionado uma

série de problemas para o funcionamento dos EHIS, grande parte deles relacionados a gestao. Tudo

isso corrobora a importancia de estudos que analisem atributos relacionados a gestao dos espacos

comuns de EHIS, mais do que propriamente aos atributos fisicos dos empreendimentos.

Ressalta-se como importante contribuicdo do trabalho a identificacdo dos principais

constructos relacionados a percepcao de valor das dreas comuns de EHIS, construidos através do

MCMV. O Quadro 19 resume as contribuicdes do trabalho.

OBJETIVOS DA PESQUISA PRINCIPAIS CONTRIBUICOES
. Analisar de que forma ocorre a percepcao | Identificacdo e andlise da percepcdo de valor
g de valor com relacdo as dreas comuns de | dos principais agentes envolvidos na producdo
g empreendimentos do Programa Minha | habitacional do MCMV: usuarios e técnicos.
E Casa Minha Vida. Mapeamento da hierarquia de valor (MHV) com
relacdo as areas comuns de EHIS/MCMV.

Investigar de que forma os constructos | Categorizacdo de constructos relacionados a
- relacionados a percepcdo de valor sobre | percepcdo de valor: Gestdo/ Qualidade Técnica.
g as areas comuns de empreendimentos do | Discussdo sobre o quanto a gestdo interfere no
g PMCMYV podem ser categorizados. uso dos espacos comuns de EHIS/MCMV.
S | Analisar a relagdo entre a percepgdo de | Andlise sobre a relagdo entre perfil familiar
§ valor dos usudrios relacionada as areas | previsto para os EHIS e a percepgdo de valor

comuns e o perfil familiar previsto para | dos usuarios.

cada empreendimento.

Quadro 19 - Resumo principais contribui¢oes

Os objetivos da pesquisa focalizaram a analise da percepgao de valor relacionada aos espacos

comuns de EHIS do MCMV. Chegou-se, entdo, ao mapeamento de problemas que vém acontecendo

nos empreendimentos e a forma como cada um é percebido pelos usuarios e agentes envolvidos

(nos EHIS delimitados pelo estudo).

Entre as principais constata¢des da pesquisa, observa-se que:

A instituicdo de empreendimentos para a Faixa 1/MCMV sob forma de condominios
multiprediais ndo é percebida com bons resultados. Tal modalidade acarreta em uma
excessiva privatizagdo das dreas comuns dos empreendimentos, e um
distanciamento entre popula¢des de baixa renda e servigos publicos.

A mencionada privatiza¢do de areas comuns tem trazido como consequéncia, para
esses empreendimentos, um cendrio de inseguranga, conflitos entre moradores e

evasdo de beneficiarios.
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Com a evasdo, perde-se o controle sobre quem s3o os reais moradores desses
empreendimentos. Com isso, ha dificuldade na regularizacdo legal dos imdveis
construidos através do programa, e a presenca de familias que, por ndo serem
beneficiarias, ndo receberam trabalho social. Percebe-se nos EHIS/MCMV uma
grande importancia do Trabalho Técnico Social realizado, e o insuficiente preparo das

familias para a gestao de seus espacos comuns.

Assim, espera-se que o presente trabalho sirva de subsidio para futuras decisGes ou para

futuros estudos relacionados a EHIS. Espera-se, desta forma, que futuros empreendimentos possam

gerar mais valor para as familias beneficiadas, para os demais agentes envolvidos no processo e para

a sociedade como um todo.

6.2 RECOMENDAGOES PARA TRABALHOS FUTUROS

A partir da realizagdo da pesquisa, apresentam-se as seguintes recomendacdes para

trabalhos futuros:

Investigar o impacto da privatizagdao de areas comuns no solo urbano, através da
instituicdo de condominios para populagdes de baixa renda. Considerando o cenario
socioecondmico atual, investigar quais seriam os mecanismos capazes de controlar a
instituicdo de condominios multiprediais para a populacdo de baixa renda;

Analisar, avaliar e refinar os dispositivos que definem e gerenciam o Trabalho
Técnico Social para EHIS;

Definir instrumentos que permitam o monitoramento da permanéncia dos usuarios
em EHIS construidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida. Verificar se as causas da
evasdo sdo motivadas (a) por problemas do EHIS ou do programa habitacional, (b)

por melhoria da qualidade de vida ou (c) por outros fatores.
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ANEXO 1
INSTRUMENTO DE COLETA QUALI/QUANTITATIVO - ESTUDO PILOTO

Empreendimento: Apto:

1. INTRODUGAO

Meu nome é ... , sou de uma equipe da UFRGS, que esta realizando uma pesquisa sobre as AREAS
CONDOMINIAIS deste empreendimento, ou seja, os espagos do empreendimento fora do seu apartamento. As
informacdes desta pesquisa serdo utilizadas apenas para fins académicos e sua identidade sera preservada.
Podemos contar com sua participagao?

1.1. Ha quanto tempo a familia reside no imével?
1.2. E o primeiro morador da casa?  ( )Sim ( )Néo

2. SATISFAGAO - MELHORES E PIORES CARACTERISTICAS

2.1. Quais sdo as melhores coisas das areas condominiais onde vocé mora?

2.2. Quais sdo as piores coisas das areas condominiais onde vocé mora?

2. SATISFAGAO - PERGUNTAS FECHADAS

2.3.Com relagdo as areas do condominio, qual é o seu grau de satisfagdo em uma escala de 1 a 5, onde 1 representa insatisfeito
e 5 satisfeito?

@ @ ) | & NAO SEI

ITENS DE SAT|SFACAO Insatisfeito Satisfeito
1

()]

Praga

Quadra esportiva

Centro comunitario

Bancos e mdveis externos

Vegetagdo

Estacionamento

Espago de varal

Calgadas internas ao empreendimento
lluminagao

Manutengao (trocas, reparos)

Limpeza

Convivéncia entre os moradores
Seguranca

Atuagao do sindico

Despesas condominiais

2.4. Satisfacdo geral, em uma escalade1a$
2.5. Sente vontade de permanecer nas areas comuns? ()
2.6. Por qué?

2.7. Gostaria de fazer ou fez modificagdes nas areas comuns? () Sim (
2.8. Quais?

2.9. Gosta de viver em condominio (ou preferia morar em casa)? ( )Sim (

PRODUTOS

SERVICOS
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2.10. Por qué?
3. PERFIL DO USUARIO

3.1. Quem é o responsavel pela casa? Quem mora com ele?

NO

moradores

Relagédo
(parentesco ¢/
responsavel)

Resp
onden
te (X)

Género

F

M

Idade

Escolaridade

Analfabet
0

10
Incomp.

1° Comp.

20
Incomp.

2° Comp.

01

Responsavel

02

03

04

05

06

07

08

09

10

3.2. Ha portador de necessidades especiais na residéncia?

3.3. A familia possui algum veiculo automotor?

()Sim

4. LADDERING

4.1. Com relagéo as areas do condominio, cite 3 coisas mais importantes? Por qué? (Perguntar por que repetidas vezes)

1.

Observagdes do entrevistador (se houver). Registrar a constatagdo de ocupagdo dos espagos comuns ou

modificagdo de uso previsto para estas areas.
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ANEXO 2
INSTRUMENTO DE COLETA FINAL

QUESTIONARIO COLETA QUALITATIVA — Empreendimento: Apto:

INTRODUGAO

Meu nome é ........ , sou de uma equipe da UFRGS, que estd realizando uma pesquisa sobre as AREAS
CONDOMINIAIS deste empreendimento, ou seja, os espagos do empreendimento fora do seu apartamento.
As informagOes desta pesquisa serdo utilizadas apenas para fins académicos e sua identidade sera
preservada. Podemos contar com sua participacao?

MELHORES E PIORES CARACTERISTICAS

A) Quais sdo as 5 MELHORES coisas das areas condominiais onde vocé mora? Por qué? (Perguntar

repetidamente por qué)

B) Quais sdo as 5 PIORES coisas das areas condominiais onde vocé mora? Por qué? (Perguntar repetidamente
por qué)

4-

ObservagGes do entrevistador (se houver). Registrar a constatacdo de ocupag¢do dos espagos comuns
ou modificagdo de uso previsto para estas areas.
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ANEXO 3

QUADRO DE IMAGENS
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