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1. RESUMO

O PAR - Programa de Arrendamento Residencial fadorem 1999 e possibilita a aquisicao residenwial
final de quinze anos de arrendamento, assemeltemdaeasing Na cidade de Pelotas, doze empreendimentos
ja foram entregues desde 2003. Com tanta ofertmidiades habitacionais na cidade, existem aquglaspor
algum motivo estdo desocupadas. O objetivo demitaltio € fazer um histérico das taxas de desocopatée
dois empreendimentos da cidade — Residencial LagaBesidencial Alta Vista — comparando este indioa o
nivel de satisfacdo dos moradores destes conjhatmtacionais, obtidos através de questionariosgreacdes
participantes, entrevistas e walkthrough. Tambéocya-se entender se existe relacdo entre as @sidad
desocupadas e a demanda desses empreendimensadtanel® ainda a ligacdo entre as transferéncias do
moradores de um conjunto para outro. De forma gleuska-se as caracteristicas dos iméveis que pecegm
desocupados. Os principais resultados estéo ligasloaracteristicas desses imoveis (insercao rwmabana/
localizacéo, qualidade do produto/projeto/obra) naaiivo de abano dos mesmos (inadimpléncia, ifagéie
com a localizacdo da moradia ou com a sua qualidiasiguranca, problemas familiares/mortes, sefpase a
relacdo entre a taxa de desocupacédo e a satigfac@lalos arrendatarios. O Estudo é conduzidogétbeo de
Arquitetura e Urbanismo da Faculdade de Arquitetl@dJniversidade Federal de Pelotas e se inseteoddm
projeto em rede REQUALI — FINEP, envolvendo as detade Fortaleza - CE, Porto Alegre - RS, PeloRS,-
Londrina - PR, Feira de Santana - BA e SalvadorA. Bisa estabelecer critérios e diretrizes para o
gerenciamento de requisitos do cliente em empra@rdos habitacionais de interesse social. Estaltralzonta
com o apoio da FAPERGS, CNPQ e FINEP.

Palavras-chavessatisfagcao dos usuarios, taxa de desocupacao(P#&Brama de Arrendamento Residencial).

ABSTRACT

Created in 1999, the Program of Residential Leasa hew model of the promotion of the social hdibitein
Brazil. In this new modality of residential acqtien, similar to the leasing, in the end of fiftegears, the
leaseholders will be able to escriturar the progedetting its property. In the city of Pelletwetve enterprises
already had been deliver since 2003 and three adingrtors lead the condominial management of trsegs.
Through the analysis of contracts of administratiand the licitation that credencia these adminigira,
searchs to identify to which the real attributicofsthese companies and which the relation of theices given
for these with the satisfaction of the Resideritinhbitants of the PAIR in Pelotas. The main ressate on to
the satisfaction of the leaseholders how much t® tondominial management in that it touches the
administrators. The study it is lead by the NusletiArchitecture and Urbanism of the College oftAtecture

of the Federal University of Pellets and if it inseinside of the project in net REQUALI - FINERyolving the
cities of Fortaleza - CE, Porto Alegre - RS, PalleRS, Londrina - PR, Feira de Santana — SalvadgA. It
aims at to establish criteria and lines of directifor the management of requirements of the custame
habitacionais enterprises of social interest. Thisrk counts on the support of the FAPERGS, CNP® an
FINEP.



2. INTRODUCAO

2.1. Programa de Arrendamento Residencial - PAR

O programa de Arrendamento Residencial foi pronmvilo Governo Federal em 1999 para atender a
necessidade de moradia da populacédo de baixa oslgrandes centros urbanos. Conforme disponévsita

da CAIXA esse publico terd acesso ao Programa mediant@toode arrendamento residencial, com opc¢éo de
compra ao fim do periodo. O programa é destinadoidedes brasileiras com mais de 100 mil habitantes
podendo participar as familias com renda de at s#arios minimos. Nessa nova modalidade de ggaisi
residencial, semelhante ao leasing, no final darids, os arrendatarios poderdo escriturar os imoebtendo
sua propriedade. Em caso de desisténcia, as fegi@snam como no aluguel convencional: a pesseaalpa

0 imdvel e ndo recebe nenhum valor de volta. Daranperiodo de arrendamento, os iméveis nao podem s
vendidos ou sublocados.

2.2. PAR em Pelotas/RS

O déficit habitacional na cidade de Pelotas é den2@nidades habitacionais, sendo de 70% (14 ondgficit
referente a renda de até 6 salarios minimos; acsitude moradia das familias com renda de 3 adficsal
minimos caracteriza-se, na sua maioria, pelo comgticmento da renda familiar com aluguel, existédeianais
de uma familia por domicilio, familias constituidas média por 4 pessoas, na faixa etaria entee65lanos de
idade.

O Programa de Arrendamento Residencial (conformgaldo pelo Governo Federal para suprir a necessitiad
moradia da populacdo de baixa renda) estd bemafiwjana cidade de Pelotas, pessoas com rendadiamili
mensal entre 3 e 6 salarios minimos, que ndo posgumdvel em seu nome e tenham cadastro financeiro
aprovado pela CAIXA. A acao do Programa de Arrersldm Residencial teve inicio, na cidade, no ano de
2001. Segundo consta no arquivo da producao demtosjhabitacionais da Prefeitura Municipal, a®agcdes
dos conjuntos datam de fevereiro de 2002 a outulerd?003, totalizando 76.155,83m2 e 1492 unidades
habitacionais construidas até Abril de 2005. Atealta, existem 12 conjuntos habitacionais do PARPelutas,
sendo que dez ja foram entregues aos seus moraddoés ainda estdo em fase de construcao.

2.3. Residencial Lacador

O Conjunto Habitacional Lacador foi promovido entoas pela CAIXA, através do Programa de Arrenddmen
Residencial no ano de 2002. A empresa construamponsavel pela producdo do conjunto foi a comsaut
Roberto Ferreira, sendo que o projeto arquitetdfocalesenvolvido pelo arquiteto contratado Noé d/efgste
conjunto residencial, que foi entregue aos moradoeefinal de 2003, encontra-se privilegiadamenteazona
de expansédo, no bairro residencial Areal, adjacareena central da cidade de Pelotas. Possui lidades
habitacionais e ocupa um lote de area equivale&té2d,20 m?, obtendo-se uma densidade de 498b/khcha

Fig Figura 2 — Localizag&o do Residencial Lacador daté® ao
urb centro da cidade

2.4. - Configuracéo Espacial do Conjunto

O conjunto possui 120 unidades habitacionais, todasdois dormitérios, distribuidas em trés blodizpostos
linearmente em um lote, ocupando quase duas fatagas de um quarteirdo (figura 3). Com a adogssal
tipologia, as edificacdes acabam exercendo o mhpeklimitador de espacos, separando o espacapitis
espacos do empreendimento. Os trés blocos sadigatkrs por uma circulagdo interna continua, que



transforma-se numa espécie de passarela acimaviaogmo térreo, conferindo para quem circula pay ama
visual tanto do interior do conjunto como de seierar (figura 4).

O conjunto dispde de uma variedade de acessosaflgjy podendo os blocos ser acessados tanto péto p
interno de uso coletivo dos moradores como peleriext de dominio publico. E, diferentemente dosais
conjuntos promovidos pelo PAR na cidade, o Lacasisui um acesso para veiculos, que € controldds pe
moradores, e outro acesso distinto para pedestids,esta localizada a guarita.

Os blocos sao cercados por ajardinamento, taniotenor do conjunto quanto no exterior, sendo guérea
verde de uso comunitario encontra-se, juntamente @® equipamentos de uso coletivo, concentradaie ma
afastada dos blocos de apartamentos.

Quanto ao estacionamento, 0 nimero de vagas éatentiy ao nimero de unidades habitacionais, tataliz
120 vagas que se distribuem ao longo do perimetrtote, na divisa interna com os demais lotes liode
sendo que algumas vagas para visitantes foramsié&paoo exterior do conjunto, proximo a entradeeasta a
guarita.
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FIGURA 3 - Implantacéo do Conjunto Lagador
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FIGURA 4 — Acessos ao Conjunto Lacador

2.5. Residencial Alta Vista

O Conjunto Habitacional Alta Vista foi promovido efelotas pela CAIXA, através do Programa de
Arrendamento Residencial no ano de 2002. A empresstrutora responsavel pela producdo do conjuita f
construtora Labore Engenharia, sendo que o prejetaitetdnico foi desenvolvido pelo arquiteto catado
Pablo Daniel Dias Crespi. Este conjunto residengiad foi entregue aos moradores no final de eteldgosto

de 2004, encontra-se no bairro Trés Vendas. Pds2iunidades habitacionais e ocupa um lote de area
equivalente a 9.427,00 m?, obtendo-se uma densitiad80,08 hab/ha.



Figura 1 — Localizagdo do Residencial Alta Vistanmaha
urbana da cidade

2.6. - Configuracdo Espacial do Conjunto

O conjunto possui 132 unidades habitacionais, tadas dois dormitérios, agrupadas em nove blocos e
distribuidas em trés prédios (figura x). O prédanfal, o qual abriga os blocos A, B e C poss fré@vimentos,
0s demais possuem quatro pavimentos.
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Figura 1 — Configuragéo do Residencial Alta Vista

Existem duas variacdes de bloco, mas ambas posgmenrentrada individual que possibilita acessarrquat
apartamentos por andar, diminuindo assim a aredocoinial de escadas e corredores (figura x) O faemo
do conjunto se da através de um muro com cerca@wona perimetro da construgdo. Existe, junto adatruma
guarita para controlar o acesso de pedestres @a®ic




Os blocos séo cercados por area ajardinada, tantaerior do conjunto como no exterior. A areaetioh e de
lazer (praca infantil, saldo de festas, bancoscaidopara sentar) encontra-se afastada dos blotasteEm
contam com ajardinamento.
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Quanto ao estacionamento, 0 nimero de vagas éatentiy ao nimero de unidades habitacionais, tataliz
132 vagas que se distribuem ao longo do perimettotd, na divisa interna com os demais lotes lhode

2.7. Satisfacdo dos usuarios x unidades ociosas

MEIRA E HEINEKC (2003) citam uma série de pesquisalsre os critérios ligados a satisfacdo dos ussiari
entre eles esta Yl (1985), que ao estudar 825 ramgadde Taiwan (China), apontou a qualidade intetm
imovel como o mais importante fator determinantesaligsfacdo dos moradores. Um outro estudo realizaa
Illinois (EUA) também destacou caracteristicas @dnéveis como conforto e espaco, além do valor, como
importantes determinantes da satisfacdo reside(MBEIDEMAN, 1982). Referenciam ainda, os traballes
BENTHAM (1986), RENT & RENT (1978) e HOURIHAN (1984jue ressaltaram aspectos externos das
moradias, associando o nivel de satisfacdo dosdmi@s a caracteristicas das vizinhancas e atribig®bairros
onde residem.

Trabalhos recentes sobre conjuntos habitacionaidam evidéncias de correlacdo entre o desenhesfEs;os
publicos, coletivos e privados e seu grau de magéte pelos usuarios, bem como apontam uma vinaulaca
indissociavel entre percepcdo de uma hierarquieesolgue € espaco particular ou coletivo e a cdimua@s
acBes de administracdo, o que, numa acepcao amged o interesse do trabalho, inclui ndo soé Gtala
manutencdo, mas todo um conjunto de providéncias apnstituem o processo da gestdo de conjuntos
habitacionais. (LAY, 1992, 1998; DUVAL, 1997; REIE98; MEDVEDOVSKI, 1998; COSTA, 2003).

O presente trabalho busca identificar as caratiters dos imoOveis ociosos (insercdo na malha urbana
localizacédo, qualidade do produto/projeto/obra) @ers empreendimentos PAR em Pelotas, relacionando o
motivo de abano dos mesmos (inadimpléncia, inagfsf com a localizacdo da moradia ou com a sualgdal
inseguranca, problemas familiares/mortes, sepasacoen a satisfacao geral dos arrendatarios.

3. MATERIAL E METODOS

Utilizou-se, para obter informac8es referentestidfagdo dos usuarios do PAR Lacador e do PAR Vikta, a
metodologia de Avaliacdo Pds-Ocupacédo, que pretandartir da avaliagdo de fatores técnicos, furagn
econdmicos, estéticos e comportamentais do amb@&nteiso, e tendo em vista tanto a opinido dosdésni
projetistas e clientes, como também dos usudriagndsticar aspectos positivos e negativos, defnipara
este Ultimo caso, recomendac¢fes que minimizemtéocaarijam, os problemas detectados e realimenterolo

do processo de producédo e uso de ambientes semesthboscando otimizar o desenvolvimento de prsjeto
futuros. (ORNSTEIN, 1992)

Foram utilizados os instrumentos de Visitas Témicuestionario, Observacao Participante, Walktnoel
Entrevistas Abertas com informantes qualificado&PO encontra-se ainda em realiza¢éo nos citadogitos
Habitacionais, em fase preliminar.

Visita Técnica: A equipe técnica do NAUrb-UFPel ggdeu, no dia 10/05/2005, a uma visita ao PAR Lacad
no dia 07/11/2005, a uma visita no PAR Alta Vidistas tiveram o objetivo de proporcionar a equige u
reconhecimento preliminar dos Conjuntos e efesaritamentos fotograficos gerais.

Questionario: aplicou-se um questionario, desemdolpelo NORIE / UFRGS que posteriormente foi addpt
pelo NAUrb / UFPel, aos moradores do Residencightiar em 09/08/2005. O mesmo questionario foi agbc



no Residencial Alta Vista em 07/11/05 com o objetile aferir a satisfacdo do usuario com relacaiveasibs
aspectos dos Conjuntos.

Observacéo Participante: o PAR Lacador e o PAR Milsta sdo administrados por uma imobiliaria dadi
contratada pela CAIXA a partir de processo licit@dEsta imobiliaria, no presente caso, convoceeanifes

de condominio (uma vez ao més) e o sindico do ntmj funcionario do quadro desta. A CAIXA, por sea,

€ responsavel pela implantacdo das acdes de toalsaitial. Sempre que possivel, membros da equipe
participam das reunides, elaborando relatérios.

Walkthrough: Com o intuito de conhecer os conjuntasm énfase em seus espacos abertos coletivos, foi
realizada uma primeira incursdo visando uma anglisbminar através de observacfes técnicas. Dsepds
plantas em escala reduzida, os membros da equigtaram impressdes iniciais e produziram fotos dgiigjitle
aspectos relevantes.

Entrevistas Abertas: para obter informacdes qualifas sobre os Conjuntos, foram entrevistadas aesbave
na administracdo e producao do mesmo. Optou-segmitavista aberta pela possibilidade de o entaxlds
expor opinides sobre varios aspectos por ele cermids relevantes. O registro destas foi feito alerénte,
através de resumo escrito. Os entrevistados foummfuncionario (de empresa terceirizada pela il
administradora) responsavel pela portaria, o petgmio da imobilidria e a funcionaria da adminidtna
responsavel pelos PAR.

4, ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

4.1. Demanda efetiva dos Conjuntos

A demanda dos conjuntos habitacionais pode seregmigito para a sua ociosidade, ou seja, conjwdos
baixa demanda podem ter problemas para permaneoergrados.

O processo de selecdo se da em sete etapas:

- 12, Etapa: divulgacdo do empreendimento,

- 28, Etapa: inscricdo na Prefeitura Municipal,

- 22 Etapa: andlise de crédito (SPC e SERASA),

- 32, Etapa: reuniao com candidatos pré-aprovad@G#\IXA e a Prefeitura para que o programa sejdicaqo,
- 43, Etapa: entrevista dos inscritos pela admatdstra do empreendimento (imobiliéria),

- 52, Etapa: andlise de crédito financeiro pelémga da CAIXA / POA,

- 72. Etapa: divulgacdo dos aprovados e suplentes

Entende-se que a demanda nos conjuntos habitesignamovidos pelo PAR divide-se em dois focos, a
demanda inicial (demanda macro) e a demanda ef@temanda micro). A demanda inicial é dada a peétir
inscricdo na prefeitura onde seriam computadosstambo interessados inicialmente no empreendimento. A
demanda efetiva € dada a partir da entrevista desdatarios pela administradora onde é preenchido
formulario padréo d&€AIXA e entregue toda a documentagdo exigida por etgeSupartir desse momento 0s
verdadeiros interessados e pré-capacitados aantegirograma. Por isso, buscou-se jun@AdXAa demanda
efetiva do Residencial Alta Vista e do Residenc@jador, como segue a tabela abaixo:

PAR PELOTAS

Emprendimento Alta Vista  |Lagador Loéggzsl
N° Unidades 132 120 252
Entrevistados 209 210 419
Aprovados 143 123 266
Reprovados SIRIC 27 26 53
Restricdo Cadastral 33 30 63
Renda Superior 2 4
Pendentes (documentacgéo) 4 5
Desistentes 0 21 21
Transferéncias 0 7 7




Total: 209 210 419

* % Aprovacédo SIRIC 84,12 69,49 76,80
% Aprovacgao dos
entrevistados 68,42 58,57 63,50

Analisando a tabela, conclui-se que dos 209 estalds no Residencial Alta Vista, 143 foram aprosasl 66
foram reprovados por motivos como reprovacgdo nteides de Andlise de Risco de Crédito, restricio steala
renda superior a que o programa exige e documeniagéficiente. Nota-se que a reprovagdo chegas8%d e
a demanda efetiva a 1,46.

No Residencial Lagador, 210 pessoas foram entaeldst destas, 123 foram aprovadas e 87 foram isgasv
por motivos como reprovagdo no Sistema de Andks®idco de Crédito, restricdo cadastral, rendarmupe
gue o programa exige, documentagéo insuficienteistdacia deste empreendimento e pedido de trénsiar
para o processo de selecdo de outro conjunto. Maste 41,43% foram reprovados e a demanda efetile
1,70.

4.2. Imdveis ociosos apds o0 processo de ocupacao

Nos empreendimentos PAR, o processo de ocupacda aemedida que o habite-se é liberado pela predeit
municipal e ha a efetiva ocupacdo dos arrendatarios

Ocorre que apés esse processo muitas unidadeadiab#tis encontram-se ociosas como pode-se comprova
através de dados informados péla administradora.

PAR PELOTAS Unidades ociosas em
Empreendimento 22/9/2005] 22/2/2006 Total
Alta Vista 4 0 4
Lacador 13 12 25

Taxa de desocupacédo Residencial Lacador em 22/09/20 05

@ Mudou-se de estado ou
cidade
15% W Trocou de andar no mesmo

empreendiemento
O Trocou de empreendiemento

15%

O Problemas familiares

B Localizagdo

15%

15% O Valor do arrendamento

Em analise ao grafico 1, pode-se perceber que ormaimaior representatividade das unidades ocBesés 0
valor pago pelo arrendamento, seguidos da loc@lagda troca de empreendimento e de problemasidassil
(mortes, separagfes entre casais) .



Taxa de desocupacéo Residencial Alta Vista em 22/09 /2005

@ Mudou-se de estado ou cidade
0%
W Trocou de andar no mesmo

empreendiemento
0O Trocou de empreendiemento

O Problemas familiares
50% 50%
B Localizacéo

0%
0 O Valor do arrendamento

Em andlise ao grafico 2 nota-se que os fatoresedecdipacao estdo equilibrados em 50% para os prable
familiares e de 50% pelo alto valor do arrendamento

4.3. Satisfagao geral dos moradores quanto nos conjuntbsibitacionais

O Conjunto Habitacional Lacador foi escolhido ppresentar grande insatisfacdo por parte dos
usuérios; essa informacdo foi apreendida atravéerdeevistas com informantes qualificados.

Também é indicado pela administradora como um tatede problemas ligados ao produto, a
seguranca, a insercao na malha urbana.

O Residencial Alta Vista foi escolhido, segundo dmmistradora, por ser um conjunto de boa
satisfacdo dos moradores e por notar-se que osrsgaslores transferidos, ou seja, aqueles que vem
de outro empreendimento, precedem do Residenagaldos.

Para processar este estudo de caso foi recolhidacasnentagfes referentes aos conjuntos, obtidas
com a empresa construtora. Foi realizada uma véitsdca aos empreendimentos com a participaco
da equipe técnica do NAUrb-UFPel. Esta teve o olgetde proporcionar a equipe um
reconhecimento preliminar dos conjuntos e efetwsaritamento fotografico geral. Para obter
informag0des referentes a satisfacdo, foi realiaaddevantamento amostral através de questionéario
de avaliacdo dos espagos abertos no interior dgumon Este instrumento foi baseado no
questiondrio empregado em pesquisa de avaliacdocaguntos habitacionais que ocorre
simultaneamente, conduzida pelo NORIE/UFRGS e ptas Universidades.

Os seguintes gréficos resultam do questionaricagh pelo NAUrb.

! Visita técnica foi realizada no dia 10 de maid®2685 no Residencial Lacador e em 22 de setemb20@® no
residencial Alta Vista.
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RESGATE DO SENTIMENTO DE VIZINHANCA — Comunicacaareta com o exterior.

Houve uma proposta de incentivar a interacdo daadooes do conjunto com a via publica, criando
uma permeabilidade deste em relacdo ao contexamanho qual foi inserido. A ndo execucao de um
cercamento no alinhamento predial e os acessa®glipara o exterior tém, portanto, o objetivo de
resgatar o contato dos moradores com o movimergocdigadas. A aproximacdo do morador do
conjunto com seus vizinhos do mesmo bairro podamanizar, segundo o arquiteto, um possivel
sentimento de falta de seguranca dos moradoresrgionto.

Fundamentando a sua afirmacao, o arquiteto farémefa as publicacdes que tratam da seguranca em
espacos urbanos, explicando a relacdo da segwanta quantidade de conexdes visuais existentes
entre as edificacfes e 0s espacos abertos. Estre gsblicacdes, cita o trabalho do arquiteto Aotdn
Tarcisio Reis sobre os temas do controle visuahuteacao e seguranca.

A importancia de tais conexfes tem sido destadadde o inicio da década de sessenta quando a
jornalista Jane Jacobs (1961) escreveu ‘The DeadhL#e of GreatAmerican Cities’ (A Morte e
Vida das Grandes Cidades Americanas). Neste ldaopbs enfatizava a relevancia das edificacdes
terem ‘olhos voltados para as ruas’ como formaceementar a supervisdo dos espacos abertos pelos
usuarios das edificacfes.

Levando em consideracdo os conceitos projetugisrraeabilidade do conjunto foi atendida uma vez
que visuais interessantes sao desvendadas a &s$® @os blocos, sendo possivel observar o interior
do conjunto, seus espacgos ‘ abertos e suas areas s
usuarios da via publica. En % \ \ contrapartida, o contdreto
com o exterior através do: | Vvarios acessos, trasgumanca
aos moradores pelo aument da vulnerabilidade dgucm

quanto a entrada de —— estranhos.

L



FIGURA 7 — Abertura de portas e janelas diretamsabee o espaco do recuo de ajardinamento

CONTROLE SOBRE OS ESPACOS PELOS USUARIOS — Conexw#ino entorno imediato.

Baseado em REIS, 2004, que cita diversos estudtos fam conjuntos habitacionais em um ambito
internacional, o arquiteto discorre sobre a releigrdo controle do territério por parte dos
moradores, como um atributo que incentiva ndo stusm mas também a boas condutas de
manutencdo por parte dos proprios usuarios solses esspacos condominiais abertos. O arquiteto
busca portanto, através dos acessos multiplosxiapgpo morador do entorno imediato do prédio, na
tentativa de despertar um sentimento de terriiddde. Este controle é obtido através da abertura
das portas e janelas diretamente sobre o espagecdo de ajardinamento, sem a intermediacdo de
cercas entre este e a calgada.

Porém, constatou-se que a realidade € outra. Oadov@s alegam que esses espacos do entorno
imediato da edificacdo, principalmente perto dassags, estdo sendo usados por pessoas estranhas
com “comportamentos inadequados”. Esse fator inghenoradores, impedindo-os de se apropriarem
desse espaco, ou até mesmo, muitas vezes, comstdanrgs de utiliza-los mesmo que por um curto
periodo de tempo.

MAIOR IDENTIDADE — Varios tipos de acesso.

O conjunto dispde de uma variedade de acessosngoas blocos serem acessados tanto pelo patio
interno de uso coletivo dos moradores como peleriext de dominio publico. Essa proposta busca
resgatar um sentimento de identidade nos moradimediferentes blocos, propondo-se também a
marcacao desses acessos com uma cor diferenciada.

FIGURA 8 — Marcagéo da saida de emergéncia FIGURA 9- Marcacéo dos acessos aos blocos na cor vert

Apesar de o conjunto possuir diversos acessodr@aa uma guarita localizada no acesso principal.
Os outros acessos sdo operacionalizados pelosigwGporadores, que detém a chave das portas,
dificultando o controle dos mesmos. Ressalta-se eti@ guarita foi introduzida na fase final do
projeto, por exigéncia da CAIXA.



A equipe participou de uma Reunido de Condominitizada no Conjunto no dia 12/07/2005, cuja
pauta, constava apenas o topico “seguranca”. O&riosurelataram grande insatisfagcdo quanto ao
excessivo numero de acessos, que nao conseguerporseolados por um Unico funcionério
designado pela administradora.

INTEGRACAO SOCIAL ENTRE MORADORES — Conex&o entsehdocos.

O arquiteto buscou interligar os trés blocos coimntoito de aumentar a integracdo e incentivar o
encontro e convivio dos moradores nessas cone®@eblocos séo interligados por uma circulagéo
interna continua, que se transforma numa espégeasiarela acima do pavimento térreo, conferindo
para quem circula por ela, uma visual tanto daimtelo conjunto como de seu exterior.

Mesmo com a presenca dessa passarela, os corréalgges e continuos ndo conseguiram integrar os
moradores. Através de entrevistas abertas, obsmvyamarticipantes e Walkthrough, observou-se que
0s usuéarios lacraram de forma permanente as ppreafaziam essa integracdo entre os blocos. Esse
fato mostra mais um indicio de que o conceito riieve aplicacéo pratica.

FIGURA 10 — Passarela de interligacédo entre osolsloc

VALORIZACAO DOS PEDESTRES — Separacéo da circulatgiweiculos e pedestres.

O Residencial Lacador, diferentemente dos demaigiotos promovidos pelo PAR na cidade, possui
um acesso separado para os veiculos. O arquitetoinpu separar a circulacdo de veiculos e a de
pedestres com o intuito de valorizar o pedestre.

Em geral, os moradores mostraram-se satisfeitos @oseparacdo da circulacdo de veiculos e
pedestres, porém, como acontece com os multipkessas dos blocos, ha uma insatisfacdo quanto a
falta de controle da entrada e saida veiculos.

IMPEDIMENTO DE ADAPTACOES E MODIFICACOES PELOS USWBAOS JUNTO AO
ESPACO PUBLICO — Estacionamento separado dos bletashadas no limite do recuo.

Outro motivo que levou o arquiteto a optar pelacib periférica foi o de ndo correr o risco de have

uma desfiguracdo do conjunto através de ampliagfiespudessem ser feitas pelos usuarios. A
fachada do conjunto localizada sobre o limite dmoede ajardinamento, garantiria que a mesma nao
fosse alterada, permitindo o crescimento somenti@tador do conjunto, ndo alterando a percepcao
volumétrica do conjunto como um todo para um oledrr externo. Da mesma forma, para evitar que




as coberturas de garagem, que fatalmente seriastrgimas viessem a prejudicar a visualizacdo da
edificacdo, o arquiteto procurou esconder o0 estaaento, colocando-o num lugar onde futuras
construcdes nao atrapalhariam os blocos.

Detectou-se também que outros aspectos da confiuespacial do conjunto, apesar de néo terem
sido inten¢Bes de projeto do arquiteto, tambémcexam influencia na questdo da operacionalizagcéo
do ambiente construido.

AREAS VERDE E DE LAZER SEPARADAS E DISTANTES — Cdaidnante técnico e legal.

A legislacdo municipal referente a conjuntos halwi@ais (Il Plano Diretor e leis complementares)
estabelecem que as areas comuns (verdes e dedazem alcancar um percentual minimo de 20%
da area total da gleba, com sérias restricdes distrdbbuicdo ou fragmentacdo. Observou-se para o
caso do PAR Lacador que esta reserva foi dispasteeatrada em um dos extremos da gleba. Este
fato gera insatisfacdo nos usuarios, que relatdioudiades no controle do acesso de pessoas
estranhas ao conjunto das areas esportivas (quadiesportiva), fato este também gerador de
inseguranca. Esta localizacdo, conforme o Arquititiofruto dos condicionantes legais e também
técnicos, uma vez que naquele trecho da glebeeaxisa linha de drenagem tubulada que exige uma
faixa ndo edificavel equivalente a 30,00m (15,0@mraprada lado), na qual admite-se o uso de area de
lazer e verde. Tendo em vista o fato ja relatade@atdexto sécio-econémico do entorno onde foi
implantado o conjunto, de pobreza e violénciater@htiva para minimizar a inseguranca quanto as
“invasdes” seria o investimento nestes equipameatdassporte e lazer por parte do poder publico, em
area verde préoxima.

ESTACIONAMENTO LINEAR — Condicionante técnico.

Para programas promovidos dentro do PAR, a CAIX#tree 0s tantos condicionantes, exige o
namero de vagas de estacionamento equivalente amidades habitacionais. Esse condicionante
forte foi observado durante a visita e walkthrodghequipe no Conjunto, sendo haquele momento
interpretado como conceito de projeto, com a pradaae entre o local de estacionamento e as
unidades habitacionais. A entrevista com o Argajtentretanto, revelou o contrario: 0 mesmo se
esforcou pela separacdo total dos veiculos e pedest as unidades habitacionais, e as vagas
préximas as mesmas se deram pela conformacédo wmdergue ndo permitiu outra disposicéo.
Observou-se ainda que estas vagas proximas asdesjddispostas linearmente e paralelas aos
blocos, sédo as mais disputadas pelos usuarioanjaste pela proximidade, reflexo do sentimento de
inseguranca.

4.4. Avaliagdo da Satisfagdo dos Usuarios no enfoquesiadministradoras

O presente trabalho pretende buscar instrumentas gaavaliacdo da satisfacdo dos moradores
através de um estudo de caso. Embora tenham stdevistados informantes de duas empresas
administradoras, para o presente trabalho serdzadts apenas os dados do informante da
Administradora A, por se tratar de um Unico estiel@aso.

O informante qualificado diretor da Empresa A (litiaba), ordenou os empreendimentos por ele
administrados pelo nivel de satisfacéo reveladvésr da intensidade de problemas apresentados nos
conjuntos. Propbs como fatores determinantes t&aszfo os itens: Processo de selecao; Inser¢do na
malha urbana; Qualidade do produto / projeto / ebGestédo condominial.

Com base em entrevistas da Administradora A, respah pela administracdo de quatro
empreendimentos PAR em Pelotas, verificamos quatisfag;do quanto a gestdo condominial esta
intimamente ligada com a qualidade do produto /jeppo/ obra e com a possibilidade da
administradora resolver os problemas dos mesmogagms pelos usuarios.

Em entrevista com as empresas administradorasat@ominios, constata-se que quanto maior é a
satisfacdo do morador com a sua unidade habitdcionaainda com o espaco condominial, maior

sera a satisfagdo com a gestdo condominial; pomeetida em que o morador ndo precisa reclamar
por estar insatisfeito com o seu produto, ele maeem conflito com a administradora e esta, por
sua vez, ndo necessita contataCAIXA para passar as demandas dos arrendatarios. Segsndo
administradoras, o fator que gera maior grau datisfacdo nos usuarios € a demora da CAIXA na



resolucdo dos problemas do produto. Segundo oniafiote qualificado da imobilidria “N6s somos o
para-choque, tudo acaba na nossa responsabili@aaerador ndo quer saber de esperar. Quem tem
que resolver os problemas é a administradora”.

4.5. Satisfacdo do Usuario no PAR Lagador

O Conjunto Habitacional Lacgador foi escolhido ppresentar grande insatisfacdo por parte dos
usuarios; essa informacdo foi apreendida atravésrdeevistas com informantes qualificados.
Também é indicado pela administradora como um tetede problemas ligados ao produto e,
portanto a gestdo. Para processar este estudosdefaiarecolhida a documentagéo referente ao
conjunto, obtida com a empresa construtora. Na rdenotacdo obteve-se o resultado de um
questionario aplicado aos moradores do confuméta empresa construtora. No entanto, o contetdo
do questionario era voltado para avaliacdo deisfagdio do usuario quanto a aspectos construtivos
do Conjunto, em metodologia e critérios oriundof88QPh (Programa Brasileiro de Produtividade e
Qualidade na Habitacéo), apresentando uma uUnicst&puegenérica sobre espacgos abertos, que néo
contribuiu para o desenvolvimento desse estudo.igt@imente realizada uma visita técriicam
empreendimento com a participacdo da equipe téaocBAUrb-UFPel. Esta teve o objetivo de
proporcionar a equipe um reconhecimento prelimittaconjunto e efetuar levantamento fotogréafico
geral. Para obter informacdes referentes a saisfdqi realizado um levantamento amostral através
de questionario de avaliacdo dos espacos abertdastem@or do conjunto. Este instrumento foi
baseado no questionario empregado em pesquisaatiacde de conjuntos habitacionais que ocorre
simultaneamente, conduzida pelo NORIE/UFRGS e ptas Universidades.

Os seguintes graficos resultam do questionaricaghdi pelo NAUrb.

Sugestdes de melhorias ou modificagdes necessarias no conjunto
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Em analise ao Grafico acima, verifica-se que, qoangstionados sobre sugestdes para melhorias ou
modificacBes necessarias no PAR Lacador, respistg bs usuarios manifestaram-se através de
respostas que dizem respeito tanto a gestdo congbrguanto a qualidade do produto. Esse fato
aponta para a questdo de que a satisfacdo dosossgdanto a qualidade da gestdo condominial esta
relacionada, no caso em estudo, a qualidade das alg gestdo e também com a qualidade do
produto / projeto / obra, ou seja, de sua unidadbétdicional e do espaco condominial.

Tendo em vista a afirmacdo, por parte do informantificado responsavel pela administradora do
préprio empreendimento, que a satisfacdo quantstiig condominial esta fortemente relacionada a
qualidade do produto, buscou-se uma analise foemdaespostas de questionario que estavam
direcionadas a avaliacdo da qualidade do prodsteskElados estdo demonstrados no grafico abaixo.

2 A empresa realizou o questionario em 27de julh@as, 5 meses ap6s o inicio da ocupacado pelosiesua

3 Visita técnica foi realizada no dia 10 de mai®665.
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