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1. Professores coordenadores
do projeto de pesquisa Miguel
Antonio Buzzar e Marcio
Minto Fabricio. Professores
participantes: Cibele Saliba
Rizek, Admir Basso, Manoel
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Sanches e Ana Cristina
Araujo.
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e na continuidade pelo prof.
Miguel Antonio Buzzar.
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Desenvolvimento de metodologia de avaliacao
para o aspecto produto habitacional do programa

de arrendamento residencial

projeto de pesquisa, a seguir apresentado, integra
uma das Redes Cooperativas de Pesquisa do Pro-
grama de Tecnologia de Habitacdo — HABITARE da
Agéncia de Fomento Financiadora de Estudos e
Projetos - FINEP (Chamada Publica MCT/FINEP/FNDCT/
CAIXA - HABITARE - 01/2006).

O Programa HABITARE é coordenado pela FINEP,
com a colaboracao do Grupo Coordenador, que é
constituido por representantes das instituicdes
financiadoras, da comunidade técnica-cientifica, de
6rgaos publicos e do setor produtivo da constru-
cao civil, cujas principais atribuicdes sao:

orientar a acao de fomento do Programa, coorde-
nando a definicdo dos temas prioritarios;

emitir pareceres para orientar as decisdes da FINEP;
indicar consultores ad hoc para avaliacdo de méri-
to dos projetos;

acompanhar e avaliar permanentemente o Progra-
ma e o funcionamento das Redes Cooperativas de
Pesquisa, indicando correcdes quando julgar ne-
cessario.

As redes cooperativas de pesquisa

Para a FINEP: " A execucdo dos projetos de pesqui-
sa de forma cooperada tem por objetivo a aborda-
gem integrada das acbes dentro de cada tema,
otimizando a aplicacdo dos recursos e evitando a
duplicidade e a pulverizacao de iniciativas e resul-
tados. As Redes Cooperativas contribuem para a
capacitacdo sistemdatica de instituicoes emergentes,
o0 que resulta na ampliacdo permanente do numero
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de instituicées qualificadas no desenvolvimento de
pesquisas nas diferentes areas de atuacdo do Pro-
grama. A atua¢ao em Rede também potencializa o
desenvolvimento de parcerias e a maximizacdo dos
resultados dos projetos de pesquisa.”

Desenvolvimento de metodologia de
avaliacao para o aspecto produto
habitacional do programa de
arrendamento residencial’

Apresentacao

Entre 1999 e 2001 uma equipe de docentes e pes-
quisadores do Depto. de Arquitetura e Urbanismo
da Escola de Engenharia de Sao Carlos da Univer-
sidade de Sao Paulo, através da FIPAI — Fundacao
de Incremento a Pesquisa e Aperfeicoamento In-
dustrial contando ainda com técnicos e consulto-
res de varias instituicoes académicas elaborou por
solicitacdo do Conselho Curador do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico uma Metodologia
de avaliacdo dos programas de habitacao e sanea-
mento financiados com recursos do Fundo de Ga-
rantia por Tempo de Servi¢o — FGTS.?

Este projeto resultou da Resolucdo 259 de 24/4/
1997, item 1 do Conselho Curador do FGTS que,
visando “dar maior transparéncia as acées empre-
endidas com os recursos do trabalhador”, deter-
minou que fossem “desenvolvidos estudos visan-
do a definicdo de uma metodologia a ser aplicada
na avaliacdo dos programas de aplicacao lastreados
em recursos do FGTS".
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3. O projeto de Aplicacao da
Metodologia foi coordenado
pelo prof. Miguel Antonio
Buzzar, contando com a
participacao dos seguintes
professores do Depto. de
Arquitetura e Urbanismo da
EESC: Admir Basso, Cibele
Saliba Rizek, Marcio Minto
Fabricio e Sarah Feldman. O
projeto também contou com
a colaboracéo de docentes e
pesquisadores de unidades
da USP e de outras
instituicoes, de alunos do
programa de po6s-graduacao
em Arquitetura e Urbanismo
da EESC, de alunos de
graduacdo do curso de
Arquitetura e Urbanismo da
EESC e de alunos de outras
instituicoes.
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Com este objetivo, foi desenvolvida uma abrangente
metodologia visando avaliar os programas Pro-
moradia, Carta de Crédito Associativo, Carta de
Crédito Individual, Apoio a Producao e Pro-Sanea-
mento, num amplo leque de aspectos, que serdo
apresentados a diante de forma breve. Trata-se de
uma metodologia de avaliagdo inédita no pafs, uma
vez que os programas de habitacdo e saneamento,
ao contrario dos programas sociais (saude, educa-
cao e assisténcia), nao tém sido objeto de avalia-
c6es amplas, ficando restritas, se tanto, a aspectos
especificos ou a estudos de caso.

Para o Depto. de Arquitetura e Urbanismo, parti-
cularmente, para os professores que integraram a
pesquisa, a elaboracdo da metodologia represen-
tou uma possibilidade extremamente rica para re-
alizar um trabalho integrado de pesquisa e exten-
sd0 universitaria, que exigiu a articulacao entre a
experiéncia adquirida em pesquisas académicas,
particularmente, na area de Ciéncias Sociais Apli-
cadas e de Tecnologia do Ambiente Construido,
com o conhecimento e a reflexao sobre a gestao e
implementacao de politicas publicas. Foi uma opor-
tunidade de utilizacdo do desenvolvimento cienti-
fico e tecnoldgico adquirido, permitindo que a
Universidade pudesse colaborar com o poder pu-
blico e com os vérios segmentos da sociedade re-
presentados no Conselho Curador do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (entidades empre-
sariais e centrais sindicais, além do préprio gover-
no), para avaliar e aperfeicoar os programas publi-
cos de habitacdo e saneamento.

O trabalho realizado exigiu um estudo aprofundado
da tematica avaliacdo de programas sociais e boa
dose de criatividade da equipe envolvida, sobretu-
do, por inexistir no pais outras metodologias se-
melhantes que pudessem servir de referéncia. Os
trabalhos de avaliacdo em habitacdo e saneamen-
to que tém sido desenvolvidos no pals, tem se li-
mitado, na grande maioria dos casos, a analisar
empreendimentos, sobretudo, em relacao a quali-
dade do produto, sem contudo inseri-los em uma
avaliacdo de programas, nos seus diversos aspec-
tos. Em outros casos, alguns programas foram ava-
liados sem que os empreendimentos produzidos
fossem abordados conjuntamente.

O desenvolvimento dos trabalhos gerou uma
metodologia complexa que permite avaliar de for-

ma qualitativa e quantitativa os programas do FGTS
e mostrou a necessidade de se aprofundar a pes-
quisa nesta area, pois, para muitos indicadores,
inexistem parametros de avaliacdo consagrados.
Isto torna necessario o desenvolvimento continuo
de estudos para a criacao de critérios objetivos ca-
pazes de permitir referéncias especificas de avalia-
¢do para programas de habitacdo e saneamento.
Malgrado este problema, a equipe estabeleceu os
parametros iniciais (e consistentes) para realizar a
avaliacdo, deixando claro que a proposta pode, e
deve, ser ainda aperfeicoada ap6s a primeira apli-
cacdo integral, ja realizada e por outros estudos
posteriores.

Ainda que a proposta de avaliacao tenha sido
solicitada para os cinco programas citados, ao longo
da pesquisa verificou-se uma diversidade interior
dos programas, obrigando o desdobramento da
Metodologia para as modalidades dos programas
gue apresentassem especificidades significativas.
Assim, a metodologia conheceu para o programa
Pré6-Moradia (PPM) duas versdes (PPM-Conjunto
Habitacional e PPM-Urbanizacdo de Areas), para o
programa Carta de Crédito Individual (CCl) trés
versdes (CCl-Aquisicao, CCI-Construcdo e CCl-Cesta
de Materiais) e para o Pro-Saneamento quatro versoes
(Abastecimento de Agua, Esgotamento sanitério,
Drenagem Urbana e Desenvolvimento Institucional),
subdivididas ainda em funcdo do tipo de
empreendimento. Esta necessidade acarretou uma
multiplicacdo do trabalho pois, embora hajam
indicadores comuns aos varios programas, tornou-
se necessario analisar cada caso em detalhe,
verificando a pertinéncia, os parametros e
construir propostas especificas para cada um
dos indicadores em todos os programas/
modalidades definidos.

Entre 2003 e 2004 ainda por solicitacao do Con-
selho Curador do Fundo de Garantia por Tempo
de Servico uma equipe do Depto. de Arquitetura e
Urbanismo da EESC, derivada da anterior, realizou
a aplicacao piloto da metodologia de avaliagdo dos
programas habitacionais e de saneamento finan-
ciados com recursos do FGTS no estado de Minas
Gerais para 0os programas acima citados (Resolu-
c¢do CCFGTS- n°® 403 de 29.02.02 e n° 417 de
17.12.02. Durante a Aplicagao foram feitas as de-
vidas correcoes e ajustes na Metodologia, princi-
palmente na matriz de célculo e ponderacéo.?
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Nesta Aplicacao foi verificada a extrema importan-
cia da elaboracao de mecanismos de avaliacdo como
a Metodologia, pois ficou evidente o descontrole
e a desinformacao sobre a execucdo dos progra-
mas, tendo como decorréncia um produto —
habitacional e de saneamento — por vezes com baixa
qualidade e um desconhecimento do universo de
questdes que deveriam integrar as normativas dos
programas. Na verdade, a conclusao primeira, é de
gue ainda estamos por iniciar um processo, No
qual as politicas publicas tenham continuidade e
permitam a formacao e consolidacdo de um cam-
po de conhecimento que contribua para o aperfei-
¢oamento das mesmas politicas.

Deve-se ressaltar que a metodologia desenvolvida
tem enorme potencialidade e versatilidade, podendo
ainda, ser reorientada para avaliar outros programas
de habitacao e saneamento, seja no ambito do
FGTS seja no ambito de outras esferas do poder
publico federal, estadual e municipal. Espera-se
gue isto possa ocorrer, criando-se uma tradicao de
avaliacao de programas de habitacao e saneamento
gue, sem duvida, podera contribuir para uma melhor
aplicacdo dos recursos publicos neste setor.

Neste sentido, a presente proposta visa estender a
formulacdo da Metodologia de Avaliacdo para o
Programa de Arrendamento Residencial — PAR -
gue vem adquirindo no ultimo periodo grande
importancia no quadro dos programas voltados
para a habitacdo de interesse social (HIS), princi-
palmente, mas ndo apenas, nas areas centrais das
grandes cidades.

Programa de arrendamento
residencial

Criado em 29 de abril de 1999, durante o Gover-
no de Fernando Henrique Cardoso, o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) visava o atendi-
mento exclusivo da necessidade de moradia da
populacdo de baixa renda dos médios e grandes
centros urbanos, mediante contrato de arrenda-
mento residencial com opcdo de compra ao final
do periodo contrato.

Desde 1999 até dezembro de 2003 os recursos do
PAR possibilitaram a aquisicdo de 974 empreendi-

mentos, somando 132.696 unidades habitacionais.
Com data prevista para término em dezembro de
2003 o Programa foi mantido pelo atual governo,
recebendo em 2004 um aporte de R$ 1 bilhéo,
mantendo-se ativo até hoje.

Além do aporte financeiro, como forma de apri-
morar o sistema e para atender um maior nimero
de familias de baixa renda, o Ministério das Cida-
des reformulou o programa, destinado a popula-
cdo com renda até seis salarios minimos. Uma das
principais alteracdes foi a reducdo na taxa de ar-
rendamento para unidades habitacionais destina-
das as familias com renda até quatro salarios mini-
mos.

A iniciativa demonstra ser este um dos programas
de politica publica que se consolida como um for-
te instrumento para minimizar o déficit habitacional
na faixa de renda de maior concentracao, ou seja,
na faixa de familias com renda mensal maxima de
até quatro salarios minimos. Isto, mesmo conside-
rando que dentre as mudancas e adequacoes, es-
tejam propostas alteracoes nas especificacdes téc-
nicas minimas e regionalizadas para projetos a se-
rem executados no ambito do programa, altera-
¢oes significativas quando ja se observa limites muito
minimos, com impacto que ndo se visualiza em
curto prazo.

O estudo ora proposto pretende avaliar o Produto
Habitacional do PAR, na qualidade de politica pu-
blica, resguardada a inovagdo que introduz com o
conceito de arrendamento e as conseqUéncias da
flexibilizacao das especificacbes técnicas minimas
regionalizadas, canalizando os aspectos positivos
e negativos pertinentes ao modelo, podendo con-
tribuir, para o aprimoramento do programa ou até
para a concepgao de novos programas.

A importancia do PAR soma o interesse por acoes
de renovacao de areas centrais nos grandes centros
urbanos brasileiros, como demonstra o Programa
de Apoio a Reabilitacdo de Areas Centrais do
Ministério das Cidades, que via de regra, é
implementado associado ao PAR, pois ele abrange
a rehabilitacdo ou requalificacéo de edificacoes pré-
existentes, o que acarreta um universo de questdes
novas em relacdo a Metodologia desenvolvida.
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Alem disso, por se tratar de um programa de ar-
rendamento, cuja titularidade do imével e
consequentemente a responsabilidade por sua
manutencao durante o periodo de arrendamento
permanece com o promotor do empreendimento,
as questoes referentes a durabilidade e custo de
uso e manutencao tendem a ganhar importancia,
uma vez que tais despesas nao sao imediatamente
repassadas ao mutudrio, como nos programas
destinados a aquisicdo da casa propria.

No quadro desta proposta, objetiva-se desenvol-
ver para o PAR o Aspecto Produto Habitacional,
um dos sete Aspectos Gerais previstos na Meto-
dologia inicial. Estes bem como o escopo geral da
Metodologia serad apresentado mais adiante.

A importancia de avaliar

No cenario de escassez de recursos para financia-
mentos de programas publicos e, por outro lado,
frente a enorme demanda existente por servicos e
equipamentos sociais, o desenvolvimento de um
processo continuo de avaliacdo das politicas pu-
blicas é absolutamente indispensavel. Trata-se de
um dos principais instrumentos para o planeja-
mento das ac¢des de governo, para a racionaliza-
¢ao na utilizacao de recursos, para a revisdo das
diretrizes e normativas que orientam os progra-
mas publicos, podendo garantir um processo per-
manente de aperfeicoamento dos programas so-
ciais e, sobretudo, para que esses cumpram de for-
ma satisfatéria os seus objetivos.

No Brasil, como fruto da sistematica auséncia da
preocupacdo em avaliar, existe um atraso no de-
senvolvimento de metodologias adequadas para
analisar politicas, programas e projetos sociais, ao
contrério do que ocorre em relacdo a avaliagcao de
custos e beneficios correspondentes a projetos de
investimentos, predominam
economicistas, em geral requeridos pelos érgdos
de financiamento.

onde critérios

Se, de uma maneira geral, inexiste uma tradicao de
avaliacdo dos programas sociais como um todo,
no que diz respeito aos programas habitacionais a
situacdo é ainda mais grave. Embora no periodo
do Banco Nacional de Habitacao tenha se iniciado
um processo de pesquisa e analise dos programas

e projetos entdo implementados, nao se formulou
metodologias sistematicas de avaliacdo de
programas como um todo. E, desde o fim do BNH,
as avaliacdes tornaram-se ainda mais escassas, ainda
gue tenham conhecido um crescimento nos ultimos
anos, limitando-se a estudos extremamente gerais,
de andlise do conjunto da producdo, geralmente
baseados em dados secundarios ou pesquisas
limitadas a aspectos especificos, em estudos de
caso. Predominam, abordagens setoriais e
disciplinares, que nao permitem avaliagdes globais
e que tratam o problema da habitacdo e do
saneamento de forma fragmentaria. Esta verificacdo
torna a implementacao desta metodologia de
extraordindria relevancia e a sua extensdo a outros

programas também.

Sintese da metodologia inicial de
avaliacao

A metodologia formulada partiu do pressuposto
da efetivacdo de uma avaliacdo ex-post,
implementada por pesquisadores externos as ins-
tituicdes envolvidas no financiamento e promo-
¢ao dos empreendimentos, objetivando avaliar os
programas de aplicacdo dos recursos do FGTS como
um todo, nas diferentes dimensdes pertinentes,
priorizando um olhar que contemple o conjunto
dos resultados alcancados por programa, sem
aprofundar a avaliacdo especifica e particular de
cada empreendimento financiado.

Para alcancar este objetivo, estabeleceu-se para cada
um dos sete programas/modalidades habitacionais,
os aspectos e indicadores a serem avaliados e o
processo de construcao dos indicadores, a partir
dos indicadores simples e das varidveis, obtidas a
partir dos instrumentos de coleta dos dados, apli-
cados para empreendimentos selecionados numa
amostra representativa dos programas/modalida-
des.

Circunscrevendo determinadas problematicas, ado-
tou-se como dimensdo de agregacado para a avali-
acao de cada programa/modalidade o aspecto, pois
foi considerado artificial estabelecer uma avalia-
¢do Unica para os programas, ponderando notas
atribuidas a aspectos diferentes, para se obter uma
nota Unica. Assim, foram definidos sete aspectos,
a saber: Economicidade; Procedimento de gestao;
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Produto, Impacto nas condicoes de vida dos mora-
dores, Impacto na cidade e no ambiente; Atendi-
mentos as necessidades e Impacto macro-econé-
mico. Os programas sao avaliados em cada um
dos aspectos e cada programa possui, a principio,
sete notas. Cada uma expressando o resultado re-
lativo a um aspecto.

A avaliacdo de cada aspecto (sua nota final) é re-
sultado das notas parciais obtidas por cada um
dos indicadores que compde o respectivo aspecto.
A nota de cada indicador é resultado de operacoes
matematicas processadas a partir das notas obti-
das pelos indicadores simples, varidveis compos-
tas e/ou variaveis. Estas notas, por sua vez, expres-
sam o resultado obtido através da parametrizacdo
das variaveis.

Além da avaliacdo por aspecto, a metodologia
permite conhecer todas as notas dos indicadores
(que sdo, no maximo, 27), além dos indicadores
simples e, até mesmo, das varidveis que geraram
esta nota final. Assim, ela possibilita tanto construir
séries histéricas por aspectos e indicadores globais,
como observar questdes mais especificas que podem
ser objeto de andlises e aprofundamentos com
intuitos circunscritos a particulares referentes ao
desempenho dos produtos gerados (habitacoes),
partes destes, bem como dos processos envolvidos.

Assim, a aplicacdo sistematica da metodologia pro-
posta além de construir uma radiografia geral dos
produtos gerados e do programa habitacional,
garante, também, o levantamento e preservacdo
de um amplo arcabouco de informacoes referen-
tes aos produtos e programas que poderao servir
como fonte de dados para futuros trabalhos de
pesquisa com objetivos mais especificos.

Critérios para ponderacao e parame-
trizacao da avaliacao

O estabelecimento de ponderacdo para definir a
avaliacdo dos indicadores e aspectos é central na
metodologia e envolve questdes de carater técni-
co e subjetivo, vinculadas aos valores, além de re-
sultar de uma leitura apurada dos objetivos e dire-
trizes dos proprios programas, quando eles
explicitam (o que raramente ocorre) com clareza
seus propositos, de modo a indicar a importancia
de cada indicador na avaliagdo dos aspectos.

Apds a definicdo da composicdo dos aspectos e
dos indicadores, um dos maiores problemas do
trabalho foi o estabelecimento destes critérios de
ponderacdo, assim como, a parametrizagao dos
indicadores. Esta questao assume contornos ainda
mais complexos em decorréncia da diversidade de
métodos de pesquisa, de disciplinas envolvidas na
avaliacdo e da necessidade de estabelecer critérios
e parametros nacionais comparaveis, num pafs de
dimensdes continentais e de diversidades evidentes.

Aimportancia desta questao é inquestionavel, posto
gue sdo os parametros (estabelecidos para cada
indicador, indicador simples ou variavel) que defi-
nem, em Ultima instancia, a avaliacdo do progra-
ma. Os critérios de parametrizacdo que foram uti-
lizados foram os seguintes:

critérios estabelecidos pelos préprios programas;

critérios definidos “tecnicamente”, como as nor-
mas técnicas estabelecidas por associacoes técni-
cas (como a ABNT); os padrdes internacionais cria-
dos por entidades como a Organizacdo Mundial
da Saude; normas criadas pela legislacdo;

critérios comparativos, como por exemplo os esta-
belecidos na relacdo com outros paises e os defini-
dos na relacao custo/beneficio vis-a-vis com outras
possibilidades de investimento correlato;

critérios empiricos ou estatisticos, como os endégenos
ou os estabelecidos por padrdes estatisticos, cor-
relacoes etc.

critérios subjetivos definidos pela opinido dos
moradores, técnicos ou mesmo pelo bom senso.

Sao inimeros os problemas advindos da utilizacdo
destes critérios, mesmo quando eles sao estabeleci-
dos por instituicdes técnicas consagradas. Muitas
vezes estes padroes definidos internacionalmente
sao facilmente questionaveis, estando em desacor-
do com as condicbes nacionais; critérios técnicos
irrefutaveis ndo sao facilmente adaptaveis a grande
diversidade regional presente no pais e conceitos
conhecidos, mostram-se inviaveis de serem aplica-
dos. No entanto, estes ainda sao problemas relati-
vamente simples de serem enfrentados; uma ques-
tao ainda mais complexa é a referente aos indicado-
res que nao tém nenhum critério pré-estabelecido,
exigindo uma definicdo da prépria metodologia de
avaliacdo. O carater inovador da proposta, incluin-
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do muitos indicadores e mesmo aspectos que ja-
mais foram objeto de avaliacao, tornou esta tarefa
muito dificil e, ao mesmo tempo, abriu, como ja foi
afirmado, novas frentes de pesquisa, que talvez possam
ser objeto de estudos especificos que permitam
aprofundar a anélise de parametros para indicado-
res criados por esta metodologia.

A definicdo de parametros para indicadores é um
processo, que pode demandar longos periodos
de pesquisa especifica, o que ndo se mostrou com-
pativel com a formulacdo de uma metodologia geral
de avaliacao, que foi desenvolvida no trabalho.
Espera-se que, gradativamente, a metodologia possa
ser aperfeicoada incorporando novos referenciais
gue venham a ser desenvolvidos, num processo
continuo de aprimoramento metodolégico.

Aspectos e indicadores a serem ava-
liados, conceituacao e valores

Partindo das dimensdes de avaliacdo processo,
produto e impacto, foram estabelecidos os sete
aspectos a serem avaliados em cada um dos

programas/modalidade, apresentados no quadro
abaixo. Estes aspectos, como visto no item anterior,
permitem a maxima agregacdo de indicadores,
recebendo uma nota propria que permite identificar
a situacdo do programa em relacao a cada um deles.
Isto permite, se a avaliacdo for executada
periodicamente, a elaboracdo de séries histéricas
de avaliacdo de cada um destes aspectos, verificando
em que medida as iniciativas tomadas pelos 6rgaos
responsaveis pela formulacdo e implementacao
destes programas estdo gerando os efeitos previstos.

Para cada um destes aspectos foram definidos os
valores a serem considerados na avaliacao, de
essencial importancia uma vez que foram eles que
orientam nao sé a definicdo final dos indicadores
como os critérios de parametrizacdo que orientaram
sua construcdo e, em consequUéncia, sua nota.
Embora, por vezes, os valores apresentados possam
parecer 6bvios, sua explicitacdo é fundamental em
qualquer processo objetivo de avaliacao, permitindo
identificar com clareza os principios que orientaram
a formulacdo da metodologia e a definicdo da
parametrizacdo. A seguir sao apresentados os
aspectos gerais e os valores correspondentes:

Quadro 1: Aspectos e valores considerados na metodologia de avaliacdo

Aspecto Valores

Economicidade

Sustentabilidade econémico-financeira. Eficiéncia. Melhoria

da relacdo custo/beneficio.

Procedimento de gestdo

Agilidade. Eficacia. Satisfacdo do usudrio Participacao.

Descentralizacdo. Transparéncia.

Produto

Qualidade. Conforto. Racionalidade. Sustentabilidade.

Satisfacdo do usudrio. Acessibilidade a Beneficios

Urbanos.

Impacto nas condi¢des de vida
dos moradores

Melhoria na qualidade de vida, respeito aos direitos
sociais e a cidadania e a participacao.

Impacto na cidade e no
ambiente

Integracdo e compatibilidade com diretrizes urbanas.
Sustentabilidade. Melhoria do entorno.

Atendimento as necessidades

Abrangéncia. Distributivismo. Eficacia, Desempenho.

Impacto macro-econdémico

Geracao de emprego e renda.
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Em conformidade com o objetivo desta proposta
de elaborar o Aspecto Geral Produto para o PAR
apresentamos a seguir a sua estrutura prévia a ser
desenvolvida.

Aspecto geral produto

O produto habitacional é o resultado concreto e
palpavel dos programas habitacionais, que neces-
sita ser avaliado a partir de valores que excedam a
sua simples construcdo. Neste sentido, os indica-
dores que compde a avaliagcdao do Produto —
habitabilidade (urbana e da unidade habitacional),
espacialidade e construtibilidade, além da satisfa-
¢ao do usudrio —agregam as dimensdes valorativas
da qualidade do projeto e da obra, em termos
arquiteténico-urbanisticos, do conforto da mora-
dia, da sustentabilidade das solucoes técnicas, da
racionalidade construtiva que o produto manifes-
ta e de sua insercao urbana e ambiental, compre-
endendo o acesso as redes e servicos publicos.

O indicador referente a habitabilidade da unidade
habitacional diz respeito ao conjunto de aspectos
que interferem na qualidade de vida e comodida-
de dos moradores, bem como na satisfacdo de suas
necessidades fisicas, psicoldgicas e sociais, 0s con-
ceitos mobilizados foram os de conforto ambiental
luminoso (nivel de iluminancia e fator de luz diur-
na), conforto ambiental térmico (transmitancia tér-
mica, atraso térmico e fator de calor solar), confor-
to ambiental acustico (nivel de isolamento sono-
ro), seguranca do usuario (estrutural, e quanto a
incéndios, acidentes atmosféricos e utilizacdo) e
salubridade, aqui se incluindo estanqueidade (a
gases e liquidos), higiene e condicdes atmosféri-
cas. Em relacdo aos conceitos de conforto ambiental,
sdo cruzados os dados objetivos levantados com a
percepcao do usuario.

Os indicadores simples que compde a habitabilidade
da unidade sao:

conforto ergonométrico;

conforto ambiental;

salubridade;

acessibilidade intra-edificio.

O indicador habitabilidade urbana, parte do pres-
suposto que moradia é entendida em seu sentido

amplo, conjugando-se ao direito a cidade. Esta
avaliacdo deve verificar em que medida a habita-
cao responde a esta preocupacao, de estar inserida
na malha urbana, a partir de sua relacdo com as
redes de infra-estrutura e a possibilidade de aces-
S0 aos equipamentos publicos. Soma-se a isso, o
estudo da implantacao urbana dos empreendimen-
tos através da analise da acessibilidade fisica , das
barreiras arquitetdnicas e das patologias e proble-
mas construtivos que podem se manifestar no con-
junto do empreendimento. Para responder a esses
objetivos, os indicadores simples que compdem
habitabilidade urbana séo:

acessibilidade e oferta de infra-estrutura;
acessibilidade ao comércio e aos servicos sociais;
acessibilidade arquitetonica;

padrao do empreendimento;

patologias e problemas projetuais e construtivos;

implantacao urbana.

Quanto a espacialidade, sdo analisados os aspec-
tos que determinam a configuracao fisico-espacial
de um edificio ou assentamento habitacional. Os
conceitos empregados foram: implantacdo do edi-
ficio, tipologica,
arquitetdnica (ao edificio e do edificio), ergonometria
e atendimento a legislacdo vigente. Neste item, os
aspectos estéticos, que deveriam aqui ser conside-
rados, revelaram-se de dificil apreensao nos levan-
tamentos de campo realizados a titulo experimen-
tal e, portanto, também dificeis de serem conside-
rados de modo mais aprofundado na metodologia
de avaliacao, tendo-se em vista que se trata de
fatores marcados por forte subjetividade (gosto e
preferéncias pessoais e culturais, etc.). Assim, os
indicadores simples que compde o indicador

diversidade acessibilidade

Espacialidade sao apenas:

diversidade tipoldgica;

otimizacao das éareas.

A construtibilidade refere-se ao conjunto dos as-
pectos construtivos de um edificio ou assentamento
habitacional, da infra-estrutura, equipamentos e
mobilidrio urbano que garantem sua viabilidade,
do ponto de vista tecnoldgico, ambiental e econé-
mico-financeiro. Refere-se tanto as qualidades téc-
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nico-construtivas do edificio ou assentamento
habitacional, quanto a consideracao neles de pra-
ticas sodcio-culturais locais ou regionais.

Os conceitos aqui empregados foram os de
tipologias construtivas, em que se verifica o tipo
de sistema construtivo adotado, isto é, seu estagio
tecnoldgico (artesanal, tradicional, racionalizado,
pré-fabricado e industrializado), para cada sub-sis-
tema construtivo (fundacéo, estrutura, vedacoes,
cobertura, instalacoes hidraulicas, sanitarias e elé-
tricas); racionalizacado do produto, que inclui mo-
dulacdo, padronizacao, normatizacao e flexibilida-
de; o conceito de durabilidade, abrangendo esta-
do de conservacao e vida Util dos sub-sistemas; o
conceito de respeito as praticas sécio-culturais lo-
cais ou regionais, em que sao avaliados a disponi-
bilidade de materiais locais, a utilizacdo de materi-
ais regionais, as peculiaridades da mao de obra e o
grau de dependéncia tecnolégica.

Os indicadores simples que compdem este indica-
dor séo:

racionalidade do produto;
patologias;

padrdo da construcao.

O ultimo indicador deste aspecto é a avaliacao da
moradia pelo usuario, que permite um contraponto
a avaliacao técnica, que predomina nos demais
indicadores. Sabe-se que a avaliacdo do usuario
apresenta um alto grau de subjetividade e se alte-
ra ao longo do tempo, a depender de fatores mui-
tas vezes totalmente independentes do objeto ava-
liado. Apesar disto, é de grande importancia con-
siderar a opinido dos moradores e, sendo um indi-
cador, permite tanto uma leitura isolada como
agregada com os demais indicadores técnicos,
gerando a nota global de Produto. A opinido dos
usuarios é resultante da composicao de varios in-
dicadores simples, que auferem a avaliacdo dos
seguintes elementos;

conforto da unidade habitacional;
tamanho da unidade habitacional;
construcao;
localizacao;

servicos urbanos e equipamentos sociais.

Em funcao da especificidade do PAR, quando apli-
cado nas areas centrais pretende-se de forma com-
plementar verificar o processo de proposicdo e o
projeto de intervencoes destinadas a rehabilitar
ou requalificar edificacoes pré-existentes.

Instrumentos de coleta das
informacoes

Os instrumentos de coleta dos dados necessarios
para a implementacao da metodologia sdo derivados
dos aspectos e indicadores que se pretende avaliar.
Para obter as varidveis necessarias para a construgao
dos indicadores, foram criados diferentes tipos de
instrumentos de coleta, adotando varios métodos
de pesquisa: pesquisa documental, pesquisa de
campo, entrevistas em profundidade, questionarios,
vistorias, registro fotografico etc.

Toda e qualquer informacéao que serd processada
na avaliacdo advém de um instrumento de coleta.
Cada uma das informacbes coletadas nos instru-
mentos, chamadas de variaveis, recebe um cédigo,
o conjunto de variaveis forma a base de dados que
alimenta o sistema informatizado responsavel pelo
processamento da avaliacdo. A seguir, apresenta-
se um breve resumo dos instrumentos pertinentes
ao Aspecto Produto.

Solicitacdo aos Bancos de Dados da Caixa (BD).
Este instrumento sistematiza a solicitacdo do con-
junto de informacdes pertencentes aos sistemas

da Caixa que sdo necessarias para implementar a
metodologia.

Ficha de Leitura de Processo e Projeto (FP). Esta
ficha é preenchida no Escritério de Negdcios da
Caixa tendo como fonte basica de informacoes o
processo do empreendimento. Seu objetivo é sis-
tematizar informacoes relativas ao contrato e ao o
projeto, gerando varidveis necessarias para a avali-
acao de indicadores de Produto.

Ficha de Observacdo da unidade (FU). Esta ficha,
preenchida em vistoria de campo, permite levantar
dados relativos a unidade habitacional, visando a
avaliacdo de indicadores de Produto.

Ficha de observacao das dreas coletivas (FC). Esta
ficha, preenchida em vistoria de campo, permite
levantar dados relativos as areas coletivas dos em-
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preendimentos, visando a avaliacdo de indicado-
res de Produto.

Ficha de observacdo do entorno (FE). Esta ficha,
preenchida por vistoria em campo no entorno do
empreendimento, gera as informacdes necessari-
as para a avaliacdo do Produto na sua relagao com
o entorno.

Questiondrio com o beneficidrio final (QB). O ques-
tionario com o morador é um instrumento de pes-
quisa de campo tradicional e é o mais extenso de
toda a metodologia. Seu principal objetivo é coletar
os dados para a avaliacao das condicées de vida. O

QB, neste caso, é utilizado para avaliar alguns dos
indicadores do aspecto Produto, como satisfacao
do usuério (na sua totalidade) e Habitabilidade Ur-
bana e Habitabilidade da Unidade Habitacional (em
algumas de suas partes).

Fluxo de coleta e processamento de
dados (informacoes)

A figura a seguir apresenta de forma esquemadtica
o fluxo metodolégico da avaliacdo da coleta de
dados em campo até a avaliacdo do produto
habitacional, passando pelas fases de ponderacao
e agregacao dos parametros e valores.
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Quadro de indicadores

Proposta inicial para o aspecto geral produto para o PAR (a ser desenvolvida)

Quadro 2: Indicadores de avaliacdo do aspecto produto

Aspecto Geral

Indicadores

Indicadores Simples

Produto

1. Habitabilidade Urbana

Acessibilidade e oferta de infraestrutura e
servicos urbanos

Acessibilidade ao comércio e aos servicos

Acessibilidade arquitetonica

Padrédo do Empreendimento

Implantacao urbana

Conforto ergométrico

2. Habitabilidade da
Unidade Habitaional (UH)

Conforto ambiental da moradia

Patologias e problemas Projetuais/Construtivos

Salubridade

Acessibilidade intra edificio

3. Construtibilidade

Racionalizacao do produto

Patologias

Padrao da construcao

4. Espacialidade

Diversidade tipoldgica

Otimizacao das areas

5. Avaliacao da Moradia
pelo Usuario

Do conforto da UH

Do tamanho da UH

Da construcao

Quanto a localizacdo

Dos servicos urbanos / equipamentos sociais
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