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Resumo
ste artigo apresenta os resultados de pesqui sa acerca de procedimentos
de gestéo de mutirdo habitacional, na qual se estudaram trés modelos
basi cos de gestao: gestéo institucional, co-gestdo e autogestéo. A
abordagem foi baseadanumarevisdo daliteraturasobre aavaliacéo da
provisdo de moradias e utilizou indicadores de processo e produto paraavaiar oito
programas e empreendi mentos habitacionais desenvolvidos em quatro estados
brasileiros. O estudo concluiu que os casosinvestigados apresentam umacondicdo
positiva no que se refere a qualidade e custos, e apontou diversos fatores que
podem definir os procedimentos a serem adotados para as diferentes etapas do
processo, bem como critérios béasicos de projeto.
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Abstract

Thispaper presentstheresults of a research work concer ned with management
proceduresfor mutual aided housing, in which three basic management models
were investigated: institutional management, co-management and self-
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Introducéo

Pelo conceito adotado neste trabalho, o mutiro,
também conhecido como sistema de gjuda matua,
€ a dternativa habitacional baseada no esforgo
coletivo e organizado da comunidade — os
chamados “mutirantes’ — para a construcdo de suas
préprias moradias.

Dessa forma, a participacdo do mutirante na
construcdo de suas moradias visa, em primero
lugar, a diminuir os custos do empreendimento.
Outros beneficios também podem ser obtidos, tais
como a mehoria da qualidade do conjunto
habitacional e das unidades habitacionais e a
identificacdo do usuario com o produto de seu
trabalho, 0 que propicia a manutencdo e seu uso
adequados (ABIKO, 1996).

Existem trés tipos basicos de gestdio no processo
construtivo por mutirdo (CARDOSO; ABIKO,
1994):

(8 o mutirdo por gestdo institucional ou
administrac8o direta, que corresponde aos casos
em que o agente publico (prefeitura ou governo
estadual, diretamente ou por intermédio de suas
empresas paraestatais) gera o empreendimento,

isto &, elabora os projetos, fornece a equipe técnica
gue gerencia a obra e administra todos os recursos
financeiros e ndo financeiros aportados,

(b) o mutirdo por co-gestdo, que corresponde aos
empreendimentos nos quais 0 Poder Plblico
repassa recursos as comunidades, representadas e
organizadas em associagdes comunitarias, as quais
contratam escritorios técnicos autbnomos para
assessora-las na administragao desses recursos.
Tais escritdrios, também conhecidos como
Assessorias Técnicas, elaboram os projetos e
exercem a diregéo técnica das obras,
responsabilizando-se tecnicamente por sua
EXEeCUGao; e

(c) omutirdo por autogestao, que é amodalidade
na qual acomunidade, por meio das associactes de
moradores, é aresponsavel pela administracéo
geral do empreendimento bem como pela geréncia
de todos os recursos.

O mutirdo ndo é uma forma nova de construir.
Governos de varios paises, desenvolvidos ou em
desenvolvimento, tém se utilizado dessa forma de
provisdo habitacional em momentos de crise e de
dificuldades econOmicas. Reggdranse  experiéncias
desde o século XIX na Alemanha, passando pelos
Estados Unidos nos anos 1930, por Porto Rico ha
década de 40, até nos anos 60, nos paises em
desenvolvimento como Peru, Turquia, Venezuela,
Indonésia e muitos outros (VALLADARES,
1985).

No Brasil, pode-se distinguir trés fases evolutivas
para os mutirdes habitacionais (CARDOSO;
ABIKO, 1994):

(a) Fase 1: implantacdo, meados de 1970;
(b) Fase 2: ingtitucionalizacéo, de 1982 a 1989; e
(c) Fase 3: desenvolvimento, a partir de 1989.

A faseinicia deimplantagdo da prética do mutirdo
no Brasil como palitica pdblica data de meados
dos anos 70, por meio de programas federais de
financiamento como o Profilurb, o Programa de
Financiamento de Lotes Urbanizados, o Promorar
e 0 Programa de Erradicacdo de Sub-habitactes,
elaborados pelo extinto Banco Naciona de
Habitacdo (BNH).

Esses programas adotaram pela primeira vez a
autoconstrucdo e 0 mutirdo como aternativas
possiveis de producdo habitacional. Nessa fase
inicial, os mutirantes ndo participavam das
decisfes, contribuindo apenas com a mao-de-obra
para os empreendimentos.

Entre 1982 e 1989, os mutirbes habitacionais
entram numa segunda fase. Esse periodo é
marcado por sucessivas crises econbmicas, que
agravaram o problema habitacional das familias
mais carentes. A fim de contornar a fdta de
recursos para a construgdo de novas unidades
habitacionais pela maneira tradicional, e devido a
pressio  dos movimentos populares, foram
implantados nas trés esferas de governo novos
programas publicos.

Pode-se dizr que esse é o0 inicio da
institucionalizagdo do mutirdo, momento em que
tal préatica é reconhecida e apoiada pelo Poder
Pablico. E uma fase de muitas negociagdes com as
instituicbes governamentais, de pressdes e
conquistas populares.

Destacam-se nessa fase alguns mutirées como:

(&) Prefeituras de Cruzeiro, Penapolis,
Americana, Bauru, S50 Jodo daBoa Vista,
Campos do Jordéo, Angrados Reis, Lages, Vila
Velha, promovidos com recursos municipais,

(b) Municipio de Sao Paulo, com aVilaNova
Cachoeirinha, organizado inicialmente por
Associacdo Comunitaria e posteriormente apoiado
pela Cohab-SP; e

(c) Cohapar, no estado do Parana e alguns outros.

A Fase 3 iniciase em 1989 com os projetos de
mutirdo na cidade de S&o Paulo, utilizando
recursos orgamentérios do Funaps Comunitério, ou
sgja, do Fundo de Atendimento a Populacdo
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Moradora em Habitagbes Subnormais. Esses
empreendimentos foram introduzidos a partir das
experiéncias exisentes  de cooperativas
habitacionais uruguaias e tém evoluido nos Ultimos
anos como resultado das experiéncias praticadas
em vaias localidades. Um dos exemplos dessa
evolucdo € a participacdo de Assessorias Técnicas
Nno apoio das associagdes comunitarias dos futuros
moradores. Essas assessorias s30 constituidas por
engenheiros civis, arquitetos e técnicos sodais, que
s80 contratados pelas Associagbes de Moradores,
no cas0o a comunidade. As assessorias tém
desempenhado um papel importante na melhoria
dos projetos habitacionais e na organizagdo do
trabalho das comunidades, gerenciando os vérios
mutirBes. Com sua experiéncia adquirida, elas vém
se profissionalizando a0 longo dos Ultimos anos.

A utilizagdo de méo-de-obra contratada, que vem
se somar a mao-de-obra dos mutirantes, também é
um desenvolvimento observado nos
empreendimentos de mutirdo. Essa possibilidade
de contratagdo de méo-de-obra permite aumentar a
produtividade nos canteiros, ao se encarregar de
Servigos especializados ou ao preparar, durante a
semana, O Servico que serd executado pelos
mutirantes nos fins de semana.

Um dos aspectos considerados mais problematicos
nas obras redlizadas em mutirdo € o prazo de
execucdo, sendo comum, por exemplo,
empreendimentos que levam 24 meses ou mais
para serem concluidos. I1sso ocorre devido ao fato
de que o mutiréo ndo funciona em tempo integral
no decorrer da semana, mas apenas nos fins de
semana. Outro fato € a menor produtividade da
méo-de-obra mutirante, predominantemente nao
quaificada nem treinada para a construgdo civil.
Essa mé&o-de-obra envolve-se nos
empreendimentos em regime de sobretrabalho,
pois os mutirantes estdo construindo suas moradias
em um periodo que deveria ser utilizado para o
descanso e para o lazer.

No entanto, constatou-se que 0s custos totais de
construgdo do mutiréo sdo aproximadamente 30%
inferiores aos do processo convencional. Esse
resultado foi obtido em pesquisa realizada em 20
empreendimentos localizados em 15 diferentes
municipios brasileiros. A grande diferenca
observada entre o custo incidente do processo
convencional e o custo incidente do mutirdo
explicase ndo somente pela ndo-incidéncia de
parte da méo-de-obra no mutirdo, mas pela maior
magnitude dos cursos indiretos no processo
convencional, particularmente em itens que néo
existem no mutirdo (encargos financeiros e
bonificagéo), ou existem mas sdo muito inferiores
(alimentagdo, transporte, despesas de escritorio
central e canteiro). A compra criteriosa dos

materiais de construcdo, quando feita pelas
comunidades, contribui também para a reducéo de
custos e para a garantia de quaidade das
edificacdes) (CARDOSO; ABIKO, 1994).

Apesar das inUmeras caracteristicas positivas
apresentadas, o mutirdo ndo deve ser entendido
como a Unica solugdo habitacional. Existem vérias
formas de se resolver o problema habitacional, e o
mutirdo é a aternativa a ser empregada em
determinadas condicbes de organizacdo da
comunidade e de estrutura e capacitacdo técnica de
apoio (UNCHS, 1993).

Procedimentos de Gestao

Este artigo procura responder a pergunta sobre
qual das trés formas basicas de gestéo de mutiréo —
gestao institucional, co-gestdo ou autogestédo — € a
mais adequada. Essas formas sdo assim divididas
em decorréncia da andise das caracteristicas das
varias etapas que constituem seus processos, e
também pela forma que se da a participacdo dos
diversos atores envolvidos. No entanto, parte-se da
idéia de que ndo ha uma rigidez na delimitacdo
entre essas diferentes categorias.

Para embasar o estudo dos procedimentos de
gestdo de mutirdo, partimos de uma revisdo da
literatura sobre avaiacéo de provisdo habitacional
gue foi desenvolvida numa pesquisa que precedeu
esta e que originou o livro Pluraismo na
Habitagdo, cuja referéncia € Werna et a. (2001).
Parte do trecho abaixo foi resgatado de ta
publicaco.

A medicdo do desempenho da provisdo de um bem
ou servico através de véarios modos permite a
comparacéo desses no que se refere a sua
eficiéncia e eficacia. No caso do fornecimento de
agua, por exemplo, vérias medidas, tais como
cobertura pelo servico, disponibilidade de agua,
qualidade da agua e satisfacéo do consumidor, tém
sido propostas para medir a eficacia da provisio ou
a ¢ficiéncia de adocagdo de arranjos
organizacionais diversos de provisdo, em qual quer
pais (NICKSON, 1996). De forma semelhante,
medidas como perda de agua e indice de
produtividade do pessoal tém sido propostas para
aferir a eficiéncia operacional, e a relagdo de
porcentagem entre o custo operaciona e a receita
para operacdo, para medir a eficiéncia financeira
(NICKSON, 1996). No caso da habitacdo,
entretanto, a literatura revisada permite a medi¢éo
da €ficiéncia de aocagdo e operacional gerd
dentro de diferentes paises e entre eles, em vez de
propor um método sistemético de medicdo de
eficiéncia entre os diferentes modos de proviséo.
Segundo Werna et a. (2001), modo de provisao é
definido como um conjunto de acdes especificas,
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empreendidas por diversos agentes,
governamentais ou ndo, que resultam na producdo
de moradias. Assim, o programa de indicadores
para habitacdo do Banco Mundial e do Habitat
(UNCHS, 1993) identificou os quatro fatores que
se seguem:

(8 Qualidade da habitagéo;

(b) Posse da hahitagéo;

(c) Carénciade habitacdo geral pelo nimero de
familias; e

(d) Acessihilidade a habitagdo.

De forma similar, Barlow (1989) sugere o uso de
preco, suas flutuactes e volatilidade na producéo
como medidas bésicas de €ficiéncia econdmica dos
sistemas de habitag&o.

Como foi mencionado anteriormente, 0s
indicadores acima permitem a medicdo da
eficiéncia de alocacdo e operativa dos sistemas de
provisdo geral de habitacdo, em qualquer pais em
particular, através da comparacéo deles com os de
outros paises. O uso desses indicadores para medir
0 desempenho entre diversos modos de producéo
em um pals, entretanto, é muito mais
problematico. 1sso acontece principalmente devido
a nado-conformidade de normas e condicBes de
operacdo que se aplicam a cada modo de provisdo.
Fatores como qualidade da habitacdo e seguranca
de posse, por exemplo, sd0 inapropriados para
comparar modos formais e informais de provisio
de habitacdo, considerando-se que, por sua
natureza, o primeiro envolve quaidade mais dta e
mais seguranca de posse que o Ultimo. Em termos
de acessibilidade, por outro lado, supde-se que o
ultimo é mais eficiente que o primeiro, por ser
mais acessivel devido a uma propor¢do maior das
familias. Além disso, diferentemente do
fornecimento de agua e eletricidade em paises em
desenvolvimento, a provisdo de habitacdo ndo é
dominada por uma organizacdo burocrética
centralizada. Ocorre justamente o0 contrério,
levando-se em conta que ela é dominada por uma
multiddo de agentes e atores que operam de
maneira fragmentada nos mercados formal e
informal, com muitas influéncias politicas, sociais
e culturais, que afetam sua organizacdo econémica
e suas dividades. Essa fragmentacdo e essa
desorganizacdo sdo, por S sd, menos adequadas a
medicOes de eficiéncia, pois émuito mais dificil

definir e medir os fatores de insumo e produto
(WERNA et al., 2001).

Apesar dessa dificuldade, enquanto se tiver em
mente que distintos modos de proviséo de
habitacéo estéo, em geral, operando sob condicdes
diferentes, em mercados diferentes e de acordo
com padrdes diferentes, é possivel determinar uma

medida de desempenho geral e ndo sistematica,
com base na literatura revisada, considerando-se a
acessibilidade e a capacidade de compra das
unidades produzidas sob cada modo pelas familias,
particularmente aquelas dos grupos de baixa renda.
Além disso, a adequacdo dessas unidades a
economia e as condi¢les de vida das familias, 0
volume de producdo e o tempo gasto do comeco
do projeto até a entrega das unidades sdo também
fatores relacionados que devem ser levados em
conta. Conseglentemente, o0os modos mais
eficientes produziriam mais unidades adequadas e
acessivels, teriam maior volume de producdo
relativa a demanda e menor tempo de término do
projeto. Tais indicadores, porém, relacionam-se
especificamente a0 produto — a unidade
habitacional e seu entorno. A pesquisa concorda
com a importancia da utilizacdo de tal tipo de
indicadores, mas, ab mesmo tempo, argumenta que
ele deve ser usado conjuntamente com outro tipo:
os indicadores de processo (WERNA et al., 2001).

A partir do enfoque dos procedimentos de gestéo,
definiram-se os elementos estruturais que vém a
ser 0s objetos especificos da andlise comparativa.
Isso levou ao desenvolvimento de indicadores
correspondentes a esses eementos, ou sga,
indicadores como ferramentas analiticas para se
avadiar um modo de provisdio ou fazer a
comparacdo entre modos diferentes. A abordagem
utilizada no processo de eaboracdo dos
indicadores € que a provisdo habitacional como um
todo, em um determinado lugar, pode ser composta
de diversos modos de provisdo (WERNA et al.,
2001).

Um modo de provisdo é constituido por dois
elementos estruturais basicos: 0 processo e o
produto, que assim correspondem a dois grupos de
indicadores. Os procedimentos de gestéo estdo
relacionados ao processo pelo qual um modo de
provisdo é implementado, enquanto a andlise de
produto € um mecanismo adiciona para sua
avaliagdo. Dessa forma, esses dois grupos de
indicadores sdo apresentados adiante (WERNA et
al., 2001).

Nesta pesquisa, 0 estudo dos procedimentos de
gestdo de mutirdo habitacional foi baseado no
conhecimento de experiéncias concretas, bem ou
malsucedidas, considerando que 0 sucesso de um
empreendimento habitacional depende sempre das
suas circunstancias.

Foram abordados oito programas habitacionais que
utilizam o sistema de mutirdo, desenvolvendo-se
uma analise comparativa entre as diferentes formas
de relagBes indtitucionais sob as quais sdo
operados. As ingtitui¢des promotoras dos mutirdes
escolhidos, em geral, se envolveram na pesquisa,
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fornecendo as informagbes e
logisticamente as equipes de pesguisa.

apoiando

Indicadores de Processo

Por processo de provisio entende-se todo o
conjunto de acbes levadas a cabo pelos atores
sociais envolvidos em um determinado modo de
provisio e que s0 necessarias para que se chegue
a0 produto final — neste caso especifico, as
unidades habitacionais e seu entorno.

Nesse aspecto, a pesquisa se baseou nos
procedimentos de gestdo, isto € no pape
desempenhado pelos agentes envolvidos, como
mutirantes, assessorias técnicas, gerenciadoras,
provedoras, entre outros.

O método utilizado é baseado na identificacéo de
diversas etgpas em um processo de provisdo
genérico de habitacdo (WERNA et al., 2001):

(& motivacao;
(b) provisdo de terreno;

(c) provisdo de projetos — unidades habitacionais
einfra-estrutura;

(d) licenciamento da obra (aprovacéo de
projetos);

(e) financiamento da construcéo;

(f) processo de construcao;

(9) fiscalizagdo da construcéo;

(h) financiamento ao mutuario; e

(i) entregadas unidades habitacionais.

A definicBo dos indicadores para a avaiacdo do
modo de provisdo envolve um levantamento dos
indicadores gerais de cada modo de provisdo e
uma avaliacdo dos par@metros de custo, tempo,
participacdo e equidade por etapa, procurando
verificar a causa do custo ou do tempo necessario
por etapa e suas causas. Deve-se, ainda, considerar
as limitagBes nos seguintes insumos (WERNA et
al., 2001):

(a) disponibilidade de recursos financeiros;
(b) necessidade de capacitacdo técnica;
(c) necessidade de recursos humanos, e

(d) aspectosinstitucionais, considerados,
principalmente, sob dois aspectos:

(e) questBesdeinteracdo e negociagdo entre as
instituicoes; e
(f) questBeslegais.

Para cada uma das etapas foi criado um grupo de
indicadores correspondente. Com base na etapa

licenciamento do terreno, por exemplo, foram
criados os indicadores de avaliacdo do processo de
licenciamento do terreno. Cada um desses grupos
de indicadores visa a avaliar a existéncia ou ndo de
empecilhos, principalmente os de ordem
institucional e de relacdo entre agentes, em cada
uma das etapas correspondentes.

Por motivacdo entende-se a agdo que antecede a
requisicdo de uma moradia. Por exemplo, uma
prefeitura municipal, como provedora secundaria,
motivarse, por razdes diversas, a requisitar
habitagdo a0 governo estadua; um cidaddo
mativa-se a requisitar sua propria moradia, €tc.
Assim, nesta etapa, uma prefeitura, como
provedora  secundaria, cadastra  eventuas
demandantes, ou sega, abre inscricdes para
demonstrar ao governo estadual que o seu pleito é
legitimo, ou para influenciar a sua decisdo. O
cidaddo, por sua vez, procura uma associacdo de
bairro ou mesmo uma associagdo profissional para
Se organizar em grupo e iniciar o processo de
requisicdo. Os indicadores de acessibilidade
também estdo inseridos nessa etapa (WERNA et
al., 2001).

A composi¢do das etapas do modo de provisdo,
estabelecendo qual a instituicdo responsavel em
cada etgpa serd também definida. Depois dessa
caracterizacdo, sera possivel definir os indicadores
das varias etapas do modo de provisio.

Indicadores de Produto Habitacional

Apesar de ndo estarem diretamente relacionados
com os procedimentos de gestdo estudados nesta
pesquisa, os indicadores de produto habitacional
servem para avaiar vérias etapas do processo,

como provisio de terrenos e  projetos,
licenciamento, execucdo e fiscadizacdo da
construgdo. Também  condtituem  parémetro

comparativo de qualidade das moradias produzidas
pel os modos de provisdo.

Visando a desenvolver esse tema, partiu-se
preponderantemente de revisbes de literatura
efetuadas em Wernaet al. (2001) e Coelho (2000).

Para uma maior percepcdo dos conceitos que
envolvem a qualidade, Picchi (1993) mostra que a
evolucdo da abordagem da quaidade utilizada
pelas empresas fez com que um conceito restrito e
especifico como “conformidade com requisitos’,
que pode sar entendido como “atendimento as
normas’, fosse continuamente  ampliado,
adquirindo cada vez mais complexidade. Dessa
forma, o texto adiciona nove nivels de enfoque do
tema, cada um englobando o anterior, e totalizando
em escala crescente. E possivel observar nesses
conceitos que, além da preocupacdo em satisfazer
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o cliente de uma maneira mais completa, existem
outros critérios a serem obedecidos, como as
preocupacbes social, econdmica e de melhor
relacdo entre custo e beneficio do produto.

Como méodo de andlise do desempenho de
ambientes, abordamos a avaliagdo pds-ocupacdo
(APO), que, como destacam Ornstein e Roméro
(1992), é uma area do conhecimento que combina
avaliacdo técnica — que abrange ensaios de
laboratério ou in loco — e o ponto de Jsta dos
usuarios; e que pretende se configurar em uma
avaliagdo global do meio a ser estudado. As
varidveis a serem consideradas podem  ser
complementadas, reduzidas e€/ou alteradas, se
necessario, em funcdo da tipologia edificada,
caracteristicas e objetivos de cada pesquisa. Além
disso, deve-se adotar um tamanho de amostra que
sgja representativo, com a menor margem de erro
possivel, de acordo com os objetivos, custos da
pesquisa e probabilidade que se queira alcancar em
relagdo a confiabilidade dos resultados
(ORNSTEIN; ROMERO, 1992).

Os parémetros de andlise propostos para a APO,
relatados em Basso (1998), foram primeiramente
as condicbes de conforto ambienta, que
compreendem iluminagdo natural, aclstica e
conforto térmico. Para uma segunda verificacdo,
foran abordadas as condicies fisicas dos
ambientes e as adteragdes introduzidas pelos
moradores, além de uma enquete para o registro
das avaliacOes pessoais dos usuarios sobre as
condi¢des de habitabilidade.

Ja Jobim et a. (1998), em seu estudo de caso,
adotaram como metodol ogia uma busca de arquivo
bascada em relatdrios, reportagens e plantas
arquitetbnicas, e um levantamento de campo por
meio da aplicacdo de questiondrios e observactes
de comportamento nos espacos publicos,
semiplblicos e privados. Para 0 processo de
andlise, utilizaram-se os dados de forma qualitativa
e quantitativa.

Também o documento Ornstein (1992) consiste
num importante material de referéncia para a
pesquisa aqui abordada. 1sso se deve ndo s ao fato
de publicagdo trazer com detalhes os
requisitos e ositens para uma APO de um conjunto
habitacional, mas também por apresentar
detalhadamente um exemplo prético desse
procedimento.

Constatou-se que o estado da arte sobre a avaliacdo
de assentamentos residenciais normamente tem
um nivel de enfoque que extrapola 0 conjunto
habitacional em si. Dessa forma, excetuando-se 0s
casos em que a pesguisa se limita a um ou poucos
aspectos especificos, a literatura aponta um nivel
de abordagem que inclui o entorno, com

equipamentos e servigos urbanos. No que se refere
a forma de andlise dos dados, vérios métodos
foram apresentados. Boa parte deles utilizaram
avaliacOes qualitativas associadas as quantitativas,
uns com maior énfase para estas, outros para
aquelas.

Observa-se também que a andlise dos estudos
desenvolvidos sobre o tema revela uma variedade
consideravel de  processos  investigativos
utilizados, podendo-se observar, por exemplo,
estudos amplos ou especificos, superficiais ou
profundos. Portanto, percebe-se que ndo existe
uma forma Unica para a avaliacdo do produto
habitacional, fato que propicia ao pesquisador
certa flexibilidade para a adocdo de mecanismos
de abordagem e de processamento das informactes
gue ele considere mais apropriados ao contexto.

Os itens que compdem a andlise de produto
habitacional podem tanto ser aqueles diretamente
relacionados a determinado fator fisico como
outros, baseados em questdes que servem para a
reflex@o sobre fatores intervenientes na satisfacéo.
Assim, a observacdo de outros trabalhos a luz dos
obj etivos desta pesquisa levou a adogdo dos itens a

seguir:
(a) Dados de apoio: populacdo, tempo de moradia,
participacdo no projeto e custo e preco.

(b) Unidade habitacional : aspectos de projeto
(dimensao, nimero de unidades, tipologia),
cobertura, seguranca, manutencao,
revestimento/acabamento, instalagtes hidraulicas e
el étricas, esquadrias, aparéncia, disposicéo
arquitetonica e conforto (térmico, acustico,
ventilagdo e luz natural).

(c) Conjunto habitacional: aspectos de projeto
(dimens&0); drenagem, acessos, aparénciae
iluminagdo publica.

(d) Conjunto em relacdo ao entorno: eguipamentos
de comuni cagdo, acessos, manutencdo, salde,
educacdo, seguranca, lazer, abastecimento,
transporte, localizag&o e poluicao.

Como forma de tornar acessivel esta abordagem
t&o abrangente e sendo feita em diversos conjuntos
habitacionais, adotou-se como referencial da
pesquisa algumas das ferramentas propostas pela
APO. Assim, para facilitar a obtengéo dos diversos
dados referentes aos itens acima, foi elaborada
uma relacdo de questdes, sempre com o cuidado de
se usarem termos objetivos e de fécil compreensdo
por parte das pessoas que seriam questionadas.

A coleta de dados final para a pesguisa, assm
como no estudo do processo de provisdo, foi feita
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a partir de consultas a diversos tipos de agentes,
coletadas por meio de questionarios.

Para as questdes de ponto de vista/satisfacdo, foi
adotado um procedimento de conversdo de dados
gualitativos para quantitativos que, apesar de suas
limitacOes, propicia resultados numéricos que
podem ser mais facilmente trabalhados. Utiliza-se
uma escala de quatro pontos, com as alternativas
“péssimo”, “ruim”, “bom” e “6timo”, devido a
relativa facilidade de compreensdo dos termos,
além da razoavel possibilidade de se graduarem os
conceitos. A adocdo de um ndmero par de
dternativas € justificada por poder proporcionar
uma opini&o ndo neutra sobre os diversos itens, ou
sgja, faz com que o entrevistado opte por uma
resposta desfavoravel (péssmo ou ruim) ou
favoravel (bom ou 6timo). Para processamento das
respostas, associam-se essas alternativas a escala
de vaores de 0 a 3, e a média obtida foi
multiplicada por 3,33, resultando num conceito (ou
“notd’) entre O e 10, mas facilmente
compreendido e analisado (COELHO, 2000). No
texto da pesquisa, os resultados sdo paralelamente
apresentados em forma numérica de fregiiéncia,
paramelhor se analisar a distribui¢do das opinides.

Ja os dados sobre aspectos que podem ser
“medidos’ mais objetivamente, como distancia,
areas, especificacles técnicas e  vaores
financeiros, foram buscados nas agéncias
provedoras e nas ingtituicbes que participaram
tecnicamente dos empreendimentos. Em todos os
casos, 0s técnicos que participaram da pesguisa
auaram paraldlamente na verificagdo das
informacoes.

Resultados Obtidos

Por sua relevancia e diferenciacdo em relacéo a
procedimentos, foram escolhidos dois programas
de moradia em cada um dos estados estudados.
Dentro de cada programa, abordou-se com
profundidade apenas um empreendimento. Sua
escolha, quando houve variedade de opgBes, foi
aleatdria entre agueles conjuntos com mais facil
acesso para os pesquisadores.

A relacdo dos empreendimentos e dos modos de
provisdo habitacionais pesquisados € mostrada no
Quadro 1.

Resultados Obtidos Relacionados ao
Processo

Indicadores de M otivagao

A andlise desta etapa tem o objetivo de conhecer o
publico que tem acesso a determinada forma de
intervencéo habitacional. Nos modos de provisio
elencados, pode-se concluir que na maioria dos
casos a motivacdo partiu de insténcias do governo.
As excegdes sdo o Programa Paulista de Mutiréo,
cuja motivagdo emergiu dos movimentos de
moradia, e 0 AISAM |I, que foi proposto pela
Universidade.

Para os casos estudados nos estados de Séo Paulo e
Minas Gerais, o aendimento partiu de uma
inscricdo pela demanda, enquanto no Rio de
Janeiro e Bahia os beneficiados foram escolhidos
por sua condicdo especifica e/ou emergencial

No programas de SP, RJ, Belo Horizonte (MG) e
no “Aprendendo e Construindo” (BA), ha uma
sistematicidade do processo. Ja nas intervencoes
de Contagem (MG) e do AISAM, a eventuaidade
da provisdo advém do fato de que o processo
ocorreu apenas em determinada ocasi&o e pode ndo
ser mais aplicado. E interessante observar que nos
casos onde ha um programa sistemédtico, o tempo
de espera entre amotivacao e o inicio do processo
de empreendimento gira entre 24 e 72 meses, com
excecdo do projeto baiano, que tem essa demora
reduzida a apenas quatro meses. Ja nos conjuntos
oriundos de intervencdes eventuais, esse periodo
oscilou entre 6 e 12 meses.

O fato de um modo de provisio ser eventual pode
estar associado a intervengbes em situagdo de
grande particularidade técnica e social, ou mesmo
a projetos piloto que tiveram sua repeticdo
inviabilizada. No entanto, ha casos em que a
eventualidade é funcdo da duracdo de um governo
em exercicio, porque muitas vezes cada gestdo
desenvolve  programas com  caracteristicas
associadas a sua identidade politica
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ESTADO EMPREENDIMENTO MODO DE PROVISAO PROVEDORA PRINCIPAL
B Méario Cavas no Programa Paulistade Mutirdo | Companhia Estadual de
SAO Municipio de Sdo Paulo Desenvolvimento Habitacional
PAULO e Urbano de S&o Paulo—
CDHU
B Moreira César, no Programa Habiteto Companhia Estadual de
SAO Municipio de Desenvolvimento Habitacional
PAULO Pindamonhangaba e Urbano de Sdo Paulo -
CDHU
RIO DE Jardim Anil, no Municipio | Projeto Mutirdo Prefeiturado Rio de Janeiro—
do Rio de Janeiro SecretariaMunicipal de
JANEIRO o a
Habitacdo
RIO DE Alto Simé&o, no Municipio | Projeto Mutirdo Prefeiturado Rio de Janeiro —
JANEIRO do Rio de Janeiro SecretariaMunicipal de
Habitacdo
MINAS Serrano, no Municipiode | Programade Prefeitu_ra de B_el_o Horizonte —
GERAIS | BeloHorizonte Auto-gestio SecretariaMunicipal de
Habitacdo
MINAS Sapucaias, no Municipio | Programa de Mutirdo Prefeitura de Contagem —
de Contagem Superintendéncia de Habitacdo
GERAIS
de Contagem
Vida Nova, no Municipio | Programa Aprendendo e Companhiade
BAHIA de Lauro de Freitas Construindo Desenvolvimento Urbano do
Estado da Bahia— CONDER
Sao Caetano, no Municipio | Programa Acoes Integradas Prefeitura de Salvador
BAHIA de Salvador de Saneamento Ambiental em
Area Peri-urbana— AISAM
Quadro 1 - Relagcd@o dos Empreendimentos Habitacionais
N&o se obteve informacdo sobre exigéncia de Indicadoresde Provisio dePrgjetos

renda para o Projeto de Mutiréo do RJ. Para os
demais programas, a renda atendida é de até trés
salarios minimos (SM), exceto o de Autogestao de
Belo Horizonte, que atende até cinco SM, e o
Programa Paulista de Mutirdo, que atende um
grupo com uma curva de renda de até 10 SM.
Efetivamente, levantou-se que a renda média de
cada grupo beneficiado oscilou entre R$ 150,00,
no AISAM II, e R$ 796,33, no Jardim Anil, com
os demais concentrados entre R$ 221,00 e R$
463,23.

IndicadoresdeProvisSiodo Terreno

A provisio de tareno nos programas estudados ndo
pate de um formao rigido e Unico. No entanto, na
maoria dos casos a oObtencBo é fata por
despropriec®o, € ndo s conseguiram dados sobre
tempo e cugtosenvolvidos.

De quaquer forma, pode-se observar que € uma
das questdes-chave, pois quando se digode de um lote
técnica e legdmente favoravd, o desanvolvimento de
um empreendimento ocorre de mandra mais rgpida e
econdmica

Nos casos andisados, os projetos 2o daborados ou
contratados pdas provedoras Porém, em  dgumes
Stuacles, das fiscdizan a assessoria técnica, que
aume totd ou paddmente td incumbénca O
proceso que ewolve 0s projeos também parece
determinante para a rgpidez, economia e qudidade do
empreendimento.

IndicadoresdeL icenciamentoda Obra

Sobre os trémites redivos eo licenciamento da obra e
gorovacdo de projetos, verificowrse uma dificuldede
para e estabelecer um padréo a rexpato dos recursos e
tempo necessiio. E compreensivel e importante que
0s projetos devam ser veificados pela provedora para
gue hga adequagbes tato as normes e legidagdes
vigaites como as dirdrizes de projeto estabdecidas
pda indituicito. Também é necesssaio que hga
compaibilizacio entre os desnhos des  vaies
espedididades assodadas a edificacdo e o urbanismo,
dém da chancda da prefatura e outros 6rgéos
competentes, assm como € exigido para 0s conjuntos
edificadosno mercadoemgerd.
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I ndicador esde Financdamentoda Obra

Em todos os casos abordados por eda peuisa, a
vaba é proveniente padd ou totadmente do Poder
Plblico, e gardmente pdo proprio agente provedar. O
repasse dos recursos para que as asdagdes possam
adminigrar a compra de maeias pagamento de
pessod, equipamento, encargos, etc., foi  veificado
goenas no Programa Mutirdo da CDHU e no
Autogestéo de Beo Horizonte No Rio de Janeiro e
Contagem, td préaticaeraesporadica

Também exigem diferengas entre os itens finenciados,
variando desde agudes que O formecem o materid de
condrucgo até aqudes completos, que cobrem também
0 cudo do tereno, infraedtrutura, projetos méo-de-
obra, catdro, treéinamento, etc. Um dos problemas
gue remonta a andise dos vaores financiados € a
dificuldade de s obteem dados reds e
principdmente dedos mongtariamente corrigidos, para
gue = possa fazer uma andise com mas propriedede.
Além disn, um encargo sampre dificl de contabilizar
S50 0S cudos internos incidentes sobre as indituigdes
provedoras e parcdras, e anda o cuso arcado pdos
membros da asodacdo paa levaem a cado o
processo.

I ndicadoresdo Processo de Congtrucéo

Em todos os empreendimentos pesquisados, langou-se
méo da utilizacdo de méo-de-obra de mutirantes — para
dividedes na edificacéo, e néo na infraedrutura —,
aciada a cotraacio de profissonas paa a
vidbilizacdo da ocondrugdo. Condatourse em cada
programa variantes na propor¢éo de cada tipo de méo-
deohra, mes nunca decaracterizando essa marca da
presanca de trabdho mutirante e trabadho contratado.
Em dguns casos membros des propriss families
aendides e da comunidade proxima também S0
contratados, 0 que propordona uma dterndtiva de

renda Apees no cao do “Aprendendo e
Condruindo’, o envolvimento dos gprendizes e o fao
de os futuros mutudrios trabaharem gpenas na fase de
acabamento goresentam carta diferendiacéo em rdacéo
aosdemascasns

O tempo e 0 cudto da eapa de condrucéo, que em
gard é amas caa, vaiam, em principio, numa rdacéo
proporciond a complexidede e ao vaor dos insumos
asxciados a edificacio e infraedrutura. A carénciade
dados imposshilitou a andise da influéncia da carga
de trabdho em guda mdtua no barateamento eou
demora da obra De quaquer modo, percebe-se que, de
uma mandra gerd, as obras dos conjuntos edificados
em mutirdo sfo mas bardas e lentas, em comparacéo
agudas outras convencionais. Apesar de limitagbes de
andiee compadiva devido a fdta de dados
audizados, vde fazer um exercicio de andise com a
obsavacéo das Tabdas 1, 2 e 3. A primdra traz os
custos badcos por n? somente da edificacio nes
cgpitals pesquisadas, sem cudtos extras com ingdtaagbes
espedias, targplenagam, entre outros Em seguida, €
gresatada a Tabda 2, com o cuso médio do
SNAP, utlizado pda Caxa Econdmica Feded e
obtido por pesguisa do IBGE nos diversos etados por
uma média ponderada entre diferentes tipologies e
pedres, ndo induindo s vaores de BDI. A Tabda 3
resume os pregos oltidos para os conjuntos abordados
pda pexuisa, sem informacéo exala Lbre a daa de
referénda

I ndicadoresdo Processo de Fiscalizagdo da Obra

Nos estudos de caso desta pesquisa, percebe-se que
a fiscalizac8o dos servicos executados mobilizou
todos os atores envolvidos. Os custos incidentes
especificamente nesta tarefa ndo foram obtidos,
com excecdo de um programa, em que um valor
aproximado foi disponibilizado.

CIDADE S0 Paulo Rio de Janeiro | Belo Horizonte | Salvador
Ap. 2 quartos em edificio de 4 575,67 505,20 490,55 432,39
pav. de baixo padréo

Casa popular 467,93 406,36 396,81 343,52

Tabela 1 - Custos Unitarios Basicos de Edificagdes (R$/m?) - Sinduscon (junho/02) (REVISTA CONSTRUGAQ

E MERCADO, 2002)

ESTADO Séo Paulo

Rio de Janeiro

Minas Gerais Bahia

Custo Médio 422,16

407,26

338,54 354,87

Tabela 2 - Custo médio SINAPI (R$/m?) - IBGE (junho/02) (REVISTA CONSTRUCAO E MERCADO, 2002)
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CONJUNTO |Mé&rio |Morera |Jardim | Alto Serrano | Sapucaias |Vida Séo
Covas | César Anil Siméao Nova Caetano
Séo Pindamo- |Riode | Riode |Beo Contagem | Lauro de| Salvador
Paulo nhangaba | Janeiro | Janeiro | Horizonte Freitas
INDICADOR SP SP RJ RJ MG MG BA BA
Apartamento 424,53 - - 197,022 | 333,33 - - -
Casa - 98,30 | 317,31t - - 289,17 150,00 | 232,00

* valor médio entre R$ 250,00 e R$ 384,62 por nf obtido a partir da divisio dos recursos de R$ 10.000,00 pelas &reas de 40 nt e 26 .
2 vaor médio entre R$ 181,92 e R$ 212,12 por n? obtido a partir da divisio dos recursos de R$ 6.000,00 e R$ 7.000 pela &rea de 30 nt.

Tabela 3 - Preco por metro quadrado (R$/m?)

Um outro caréter da atividade de fiscalizacao,
normalmente exercido pelos 6rgdos promotores
ou financiadores, € a verificagdo dos montantes
executados, ou sgja, a medicdo, que objetiva
garantir a correta utilizacdo dos recursos e o
respeito ao cronograma de obra, antes da
liberagco de novas parcelas de financiamento.

Indicador es Relacionados ao Financiamento
doMutuério

Nos empreendimentos Jardim Anil, Alto Sim&o,
Sapucaias e Baixa do Camurujipe, pode-se
considerar que nd houve financiamento para
mutuario. Afinal, nos primeiros 0s recursos
utilizados eram provenientes de indenizacles, e
nos Ultimos desistiu-se de cobrar dos mutuarios.

Nos demais casos, o financiamento é pago em
prazos varidveis entre 8 e 25 anos, com juros
anuais de 1,5% a 8,0%. Os valores de prestacéo
s80 bastante variaveis e, em geral, compativeis
com a renda das familias atendidas. Percebe-se
gue hd mais rigor quando o financiamento é
concedido pela Caixa, talvez por seu cardter de
banco que opera pelos critérios de mercado e de
acordo com os parémetros estabelecidos pela
Convencéo da Basiléia.

Conclui-se que os vaores envolvidos estéo de
acordo com as redidades locais de cada
empreendimento; no entanto, os parémetros para
aceitacdo de mutudrios apresentam exigéncias
nem sempre redlistas e equitativas. Dois fatores
gue limitam em muito os investimentos em
moradia, tavez os mais importantes, sGo a
escassez e 0 custo (taxa de juros) dos
financiamentos. Por isso, e por outros
determinantes, € quase um CoONseNso que, para as
familias com renda mais baixa, dificilmente
podera haver um atendimento sem a concessdo de
subsidios.

A situagdo dos conjuntos Sapucaias e Baixa do
Camurujipe, onde ndo havera cobranca pelo
atendimento  habitacional, sugere algumas
discussies dos pontos de vista ideolégico e

pragmético. Muitos profissionais e estudiosos
consideram que o fornecimento de um bem como
a moradia pelo Estado deveria acarretar algum
tipo de 6nus aos beneficiados, mesmo que
proporcional arenda. 1sso seria uma forma de ndo
configurar 0 sSistema de provisdio como
paterndista e de construir uma relagdo mais
equanime para com a populacdo, aém de se
proporcionar retorno, mesmo que parcial, para 0s
investimentos. Além disso, ha uma grande
possibilidade que o mutuario que paga ou pagou
pela sua habitacdo valorize mais seu imove,
zelando e evitando repassa| o a outro.

Uma informagdo que ndo pbde ser obtida é
aquela relacionada a existénecia — e conseqliente
percentua — de subsidios nos financiamentos.
Isso porque, quando hé, os valores ndo sdo claros,
pois dependem da condicdo do mutudrio, ou
entdo o subsidio é concedido em forma do
fornecimento de agum bem ou servico,
diretamente pela provedora ou instituicdo
parceira. Sobre isso, pode-se exemplificar a
doacdo de terreno, fornecimento de assessoria
técnica, reducdo nas taxas de juros, etc.

I ndicadores do Processo de Entrega

Nos programas de provisdo por mutirdo, em gera
a cronologia da entrega — ou escolha — das
unidades se da a partir de critérios de caréncia,
participacéo e tempo nas atividades da associagdo
(horas de trabalho ndo remunerado, assembléias,
eventos, manifestagOes, etc.).

A respeito da condicdo de permanéncia,
informagBes indicam que na maioria dos casos
objetiva-se conceder a propriedade dos iméveis
aos legitimos beneficiados. E preciso analisar
ainda se ha facilidade de recuperagdo do imével
nos casos de revenda ou inadimpléncia por
motivo ndo previsto em contrato. Dessa forma,
poder-se-ia facilitar o retorno do investimento e
garantir o atendimento a demanda prevista pelos
modos de provisdo.
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Resultados Obtidos Relacionados ao

Produto

Para se desenvolver uma interpretacdo menos
dispersa dos varios indicadores de produto
habitacional, as Tabelas 4, 5 e 6 agrupam todos

0s resultados, respectivamente, para os niveis de
andise de unidade habitacional, conjunto e sua
relacdo com o entorno. O valor foi obtido da
meédia aritmética dos resultados das questfes que
envolvem conceito para esse indicador.

CONJUNTO Mario Moréra |Jardim | Alto Sarano | Sgpucaias | Vida Sao
Covas | César Anil Smao Nova Caetano
So Fndamo- |Riode |Riode |Bedo Contagem | Laurode | Sdvador
Paulo nhangdba | Janeiro | Jandro | Horizonte Fretas

INDICADOR *F *F RJ RJ MG MG BA BA

Cobertura 8,28 5,74 10,00 9,68 6,00 8,60 * *

1
e 560 | 416 | 611 | 731 | 355 367 | 407 | 167
"

SEg%u ugga 6,57 6,07 8,89 6,99 8,99 7,88 6,30 571

Revedimento/

Acd o 0,00 3,08 6,33 054 0,00 0,00 2,78 428

Instaagtes 6,82 6,98 7,94 4,67 7,05 6,54 6,30 5,35

Esquedrias 5,19 333 811 1,18 6,55 377 3,70 6,31

Apaénda 8,12 6,53 9,55 6,56 6,99 6,38 7,78 6,72

Disposiceo 6,14 5,16 718 484 555 5,59 4,20 4,49

Arquitetonica

Conforto 6,51 5,84 8,24 6,06 7,63 6,26 5,56 5,74

MEDIA 5,91 521 8,04 5,31 5,81 547 5,09 5,03

*Sem dados
Tabela 4 - Indicadores para o nivel de andlise da unidade habitacional

CONJUNTO Mario Moréra |Jardim | Alto Sarano | Sapucaias | Vida Sao
Covas | César Anil Sméao Nova Caetano
So Fndamo- |Riode |Riode |Bedo Contagem | Laurode | Savador
Paulo nhangdba | Janeiro | Jandro | Horizonte Fretas

INDICADOR *F *F RJ RJ MG MG BA BA

Drenagem 6,17 3,50 6,44 5,05 7,88 6,66 8,52 417

A0es0s 6,57 3,50 8,67 2,80 6,99 6,44 5,19 2,74

Apaénda 9,79 6,83 9,61 4,08 7,88 6,94 6,11 7,02

lluminacgo 511 4,33 833 | 35 | 211 4,66 407 | 667

Publica

MEDIA 6,91 454 8,26 387 6,22 6,18 597 5,15

Tabela 5 - Indicadores para o nivel de analise do conjunto habitacional
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CONJUNTO Mario Moréra |Jardim | Alto Sarano | Sapucaias | Vida Sao
Covas | César Anil Sméo Nova Caetano
So Fndamo- |Riode |Riode |Bedo Contagem | Laurode | Sdvador
Paulo nhengdba | Janeiro | Jandro | Horizonte Fretas
INDICADOR *F *F RJ RJ MG MG BA BA
Manutencio 7,59 749 7,94 7,04 7,00 6,94 593 441
Salde 146 450 5,89 511 380 571 0,00 190
Educacéo 3,65 6,16 4,67 6,88 5,86 4,66 444 345
Seguranca 3,57 4,66 6,44 5,05 310 422 259 048
Lazer 0,00 0,00 0,00 2,10 4,88 2,88 1,66 149
Abagtedmento 185 4,24 2,18 3,38 5,16 422 3,78 183
A0es0s 544 6,74 3,78 6,34 744 6,66 6,67 583
Trangporte 247 4,66 311 5,58 5,88 5,66 6,66 6,01
Poluicéo 6,67 6,67 10,00 10,00 * * 6,67 333
MEDIA 340 5,08 441 5,56 517 485 415 324

* Semdados.

Tabela 6 - Indicadores para o nivel de analise do entorno e relagdo com a cidade

CONJUNTO| Mério | Morera | Jardim | Alto

Covas | César Anil Siméo
Séo Pindamo- | Riode | Riode
Paulo | nhangaba | Janeiro | Janeiro
NiVEL SP SP RJ RJ

Serrano | Sapucaias Vida | Sio MEDIA
Nova | Caetano

Belo Contagem | Lauro de| Salvador
Horizonte Freitas

MG MG BA BA

Unidade 591 521 8,04 | 531

5,81 5,47 5,09 5,03 5,73

Conjunto 6,91 4,54 8,26 | 3,87

6,22 6,18 5,97 5,15 5,89

Entorno 3,40 5,08 441 5,56

5,17 4,85 4,15 3,24 4,48

MEDIA 541 4,94 6,90 | 4,92

5,73 5,50 5,07 4,47 5,37

Tabela 7 - Médias globais para os indicadores de produto habitacional

Os conceitos extraidos dos questionarios dos
moradores e técnicos do projeto cujos resultados
sd0 “péssima”, “ruim”, “bom” ou “6timo” foram
convertidos para a escala de vaores 0,00, 3,33,
6,67 e 10,00. A partir desses valores, obteve-se
para cada empreendimento a média aritmética de
todos os indicadores por nivel de anadlise. Nos
casos em que ndo se obtiveram dados, os
respectivos indicadores foram desconsiderados,
tanto para a soma como para a divisdo, no
cdculo das médias aritméticas. Pelos dados
apresentados nas tabelas abaixo, avaiase que,
com relacdo a0 dmbito da unidade habitacional,
o empreendimento Jardim Anil desponta isolado
como o melhor, com conceito médio de 8,04,
enquanto os demais estédo todos compreendidos
numa faixa estreita, com valores entre 5,03 e
5,91.

Com a finalidade de se fazer uma avaliagdo ainda
mais global do produto habitacional, a Tabela 7
exp0e os resultados das Tabelas 4 a 6, aém de
apresentar as médias aritméticas globais por
empreendimento e por nivel de andlise.

A andlise globa do produto habitacional dos
empreendimentos abordados deve contemplar,
além dos conceitos associados a satisfacdo, outros
fatores que podem determinar sua qualidade, ou
mesmo a relacdo entre custo e beneficio. Para
tanto, a informac&o sobre os pregos envolvidos sdo
cruciais, ndo se devendo esquecer da suainfluéncia
regional, visto que 0s custos bésicos so diferentes
em cada estado, como revelam as Tabdlas 1 e 2.
Muitas questBes subjetivas podem influir na
satisfacdo dos usuarios, como a relagdo com a
vizinhanga, aspectos culturais, historico do
mutirdo, afinidades politicas, entre outras. Além
dessas, ha outros fatores, como renda familiar,
densidade da ocupacéo e participacdo no projeto,
gue podem servir de par@metro para a
compreensdo dos resultados e para uma andlise
comparativacomaTabela?.

O conjunto que inequivocamente teve o melhor
desempenho foi o Jardim Anil, com um conceito
médio de 6,90. Sua supremacia se deu,
principdmente, nos a@mbitos da unidade
habitacional e do conjunto. Os conjuntos Mario
Covas, Serrano e Sapucaias estdo num segundo
patamar de satisfac8o geral, respectivamente com
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5,41, 5,73 e 5,50. Em todos esses casos, 0s piores
indices estdo relacionados com o entorno. Num
patamar um pouco abaixo, estdo 0s demais
conjuntos abordados, com conceitos entre 4,47 e
5,07, sendo o menor atribuido ao conjunto Sdo
Cagtano. Sobre essa intervengdo habitacional,
convém ponderar que é de ceta forma
compreensivel o fato de este empreendimento
apresentar resultados menos satisfatérios. Afinal,
COmO Seu processo baseiase no modeo de
urbanizacdo de favelas, que adota solucbes
“adaptadas’ para as residéncias e para o conjunto,
é dificil obter-se uma qualidade comparavel a um
conjunto que tenha sido devidamente projetado
antes de suaimplantacéo.

Avdiando-se 0 desempenho sob 0 espectro dos
precos, de acordo com a regido do pais e a
tipologia, confirmamos o destague do conjunto
Jardim Anil, que, de acordo com a andise
realizada no item especifico a partir dos dados das
Tabelas 1, 2 e 3, estd num mesmo nivel de valor
dos conjuntos Mério Covas, Serrano, Sapucaias e
S80 Caetano. Assim, conclui-se ainda que este
ultimo apresenta a condi¢do mais desfavoravel na
comparacdo entre satisfaco e custo.

Sob 0 mesmo enfoque, pode-se afirmar que o
conjunto Alto Simdo, apesar de apresentar
conceitos inferiores a média gerd, estd numa
situagdo equivaente, pois seu custo envolvido
também é inferior a0 da média. Deve-se destacar
os empreendimentos de Moreira César e Vida
Nova, que tiveram conceitos médios gerais de 4,94
e 5,07, respectivamente, 0 que 0s coloca em sexto
e quinto lugares no ranking, e no entanto tém
custos consideravelmente inferiores aos demais.
Portanto, aqui temos dois exemplos de intervencéo
de baixissmo custo e qualidade aceitavel, sendo,
por isso, indicados para uma producéo em larga
escala, visando a enfrentar o imenso déficit
habitacional.

Os conceitos, de um modo geral, ficaram de
regulares a bons, e, excetuando-se o conjunto de
melhor desempenho, nfo se verificaram grandes
discrepancias entre os resultados. Também néo foi
possivel perceber-se uma tendéncia numa
associacdo entre maior satisfagdo e menor nivel de
renda, como era de se esperar; até porque 0 Jardim
Anil é o que tem maior renda familiar; tampouco
uma associacdo € muito clara com relacdo a
participacéo ou ndo dos mutudrios no projeto.

Analisando-se os resultados médios da coluna da
direita da Tabela 7, percebe-se que, em gerd, 0s
empreendimentos s80 mais bem conceituados nos
ambitos da unidade habitacional e do conjunto, em
detrimento da relagdo do conjunto com o entorno e
acidade.

Comentarios Finais

O desenvolvimento da coleta de dados e de seu
estudo mostrou a existéncia de uma riqueza no que
se refere aos procedimentos de gestdo de mutirdo
utilizados em diferentes modos de provisdo
desenvolvidos no Brasil.

Procurando responder a pergunta a respeito dos
procedimentos de gestdo mais adequados, aguns
comentérios podem ser feitos quando se analisam
conjuntamente os indicadores de processo e
produto. Verificase que ndo existem modelos
melhores ou piores para a provisdo habitaciona
por mutirdo. Apesar do ranking que a pesquisa
acaba por determinar, a analise mais rigorosa levou
a poucas associaghes entre procedimentos de
gestéo nas etapas de processo e qualidade do
produto. O que mais ocorreu, e pode ser observado
na andlise de processo, € a execugao correta, ou
ndo, dos procedimentos previstos em cada
programa.

Isso significa que o fato de um ou outro ator ser
responsavel pela elaboracdo dos projetos, e de
haver ou ndo participacdo dos futuros moradores,
ndo se mostrou determinante para a avaliagdo dos
indicadores de qualidade versus custos dos casos
estudados.

Na abordagem dos indicadores de financiamento
da obra e do mutudrio, e do processo de
construgdo, sob o espectro da quaidade do
produto, também ndo se pode estabelecer nenhuma
relacdo direta. Uma excecdo € o conjunto Jardim
Anil. E possivel que seu destaque esteja associado
a questdo de que os mutirantes tenham gerido nao
uma verba proveniente de financiamento, mas seu
proprio dinheiro. Nota-se que o dinheiro recebido
das indenizagBes ndo precisaria ser utilizado para a
construgdo de um conjunto. Além disso, também
houve atuacdo dos mutirantes na obra através da
fabricagdo de esquadrias, 0 que se trata de um
trabalho especializado.

Pode-se peceber que ha uma gama de
possibilidades para desenvolver novos tipos de
financiamentos que envolvam parcerias, sgja com
os diferentes niveis de governo, sga com a
iniciativa privada, ONGs e, porque ndo, explorar
positivamente o potencial de contrapartida que os
beneficiados possam oferecer.

Percebe-se que todos os casos estudados foram, de
certa forma, coerentes com as condi¢des locais e
da demanda, até porque todos os precos efetivos
foram inferiores a0 do “mercado formal” e
nenhum empreendimento foi considerado ruim.

Por conseguinte, confirmase a idéa dos
defensores desse sistema de producéo de moradias
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de que o mutirdo € uma aternativa eficiente e
vidvel, mesmo que tenha que ser adaptada ou
mesmo descartada em certos casos.
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