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Figura 1: vista geral do empreendimento Residencial Nagdes Unidas. Cidade de Marilia

1.INTRODUGAO

Este trabalho apresenta sinteticamente o desenvolvimento de uma
Metodologia Para Avaliagéo do Produto Habitacional, do Pro grama de
Arrendamento Residencial (PAR). O trabalho propde um marco
tedrico da avaliagédo habitacional, particularmente, no qu e diz respeito
a amplitude de andlise que incorpora dimensdes urbanas e
construtivas, bem como sua percepc¢do pelo morador, tendo co mo

objetivo possibilitar um instrumento de gestdo e avaliacdo dos
programas habitacionais. Como resultado, sdo apresentada s as
caracteristicas desta metodologia e uma sintese de sua apli cacao

piloto realizada numa amostra de empreendimentos do PAR em du as
cidades de porte médio, Sdo Carlos e Marilia, no Estado de Séo Paulo.

2.A METODOLOGIA

Partindo de Metodologia anteriormente formulada para outr 0s
programas de Habitacdo de Interesse Social, financiados co m
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), o
Arquitec - Grupo de Pesquisa Arquitetura, Tecnologia e Habi tacdo do
IAUUSP  elaborou através do estudo do PROGRAMA DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL-PAR, uma Metodologia de Avaliag &o
do Produto Habitacional. Para a Metodologia foram criados
instrumentos de coleta de dados empiricos (variaveis simpl es) junto
aos moradores (através de questionario aos beneficiarios d o
Programa) e a partir da observagéo técnica das moradias (uni dades
habitacionais), seus espagos de uso comum (espacos coletiv os dos
empreendimentos) e seu entorno (espago publico). Essas var iaveis
sdo agregadas a partir de valores e conceitos e alimentam
indicadores de avaliagdo. Esses indicadores, também quand o
agregados, compdem a Avaliagdo do Produto Habitacional.

A Metodologia permite varias composicdes da sua estrutura e do
préprio perfil de avaliagdo. H&, portanto, caminhos e possi bilidades
diferenciadas de articulacdes entre variaveis e indicador es que
permitem desenvolvimentos distintos que visam aperfeigoa r a
Metodologia de Avaliagdo. Em que pese 0s possiveis novos
desenvolvimentos, a elaboracdo da Metodologia ndo deve ser
interpretada como um fim em si mesmo. A sua renovagao, import ana
medida do seu objetivo primordial, o de ser uma ferramenta de gestao
e de aperfeicoamento do programa que busca avaliar .
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Figura 2: Mapa do zoneamento urbano de Marilia e localizagéo dos empreendimentos do Programa de
Arrendamento Residencial

3.VALORES E MARCOS CONCEITUAIS DA AVALIAGAO

A partir da dimensé&o valorativa maior da cidadania e do direi to a cidade
foram estabelecidos os valores que procuram qualificar a Av aliacdo do
Produto Habitacional. Eles sdo essenciais uma vez que orien taram néo sé
a defini¢do final dos indicadores, mas também, os critérios e parametros
que nortearam sua constru¢do. Ainda que, por vezes, os valore s
propostos sejam de conhecimento comum, sua definicdo é fund amental,
porque a partir deles inicia-se o processo de objetivacdo da Metodologia.
Os valores elaborados s&o: Acessibilidade a servigos e equi pamentos
urbanos, Qualidade, Conforto (varias dimensdes), Raciona lidade,
Sustentabilidade, Satisfacéo do usuério e Melhoria na qual idade de vida.

Os valores desdobram-se em 5 (cinco) indicadores, passivei s de
mensuragdo: Habitabilidade Urbana; Habitabilidade da Uni  dade
Habitacional; Construtibilidade; Espacialidade e Avalia ¢éo da Moradia pelo
Usuério.

4.RESULTADOS

Visando estabelecer uma primeira leitura dos resultados, o ptou-se por
trabalhar uma escala de valoragdo convencional a partir de n otas que
variam de “0", zero a “100”, cem. Ou seja, hd uma compreenséo corre nte
que interpreta notas no intervalo citado que serviu de apoio para a anélise,
completada pelos seguintes parametros:

enota < 25, avaliagdo considerada insuficiente ou péssima;

25 < nota < 40, avaliagdo considerada minima ou ruim;

*40 < nota < 60, avaliagdo considerada baixa ou regular;

*60 < nota < 75, avaliagdo considerada média;

*75 < nota < 90, avaliagio considerada boa;

enota > 90 avaliacédo considerada superior ou 6tima.

Pode-se afirmar que o resultado da primeira aplicagdo da Met odologia,
enquanto avaliagdo piloto, ndo permitiu estabelecer uma mé trica
especifica. A mesma sera construida como fruto da aplicagao sistematica
da Metodologia de forma a possibilitar leituras mais consis tentes dos
resultados e sua comparagao.

Composi¢ao da Amostra de empreendimentos:

*Na cidade de S&o Carlos: 1 -; Condominio Residencial Oscar Ba rros; 2 -
Condominio Residencial DeVitro; 3 - Residencial Jardim das Torres.

*Na cidade de Marilia: 1 - Residencial S&o Luiz; 2 - Residencial Rosas; 3 -
Residencial Cavalari; 4 - Residencial Nag¢bes Unidas (Figur a 1); 5 -
Residencial Altos da Serra; 6 - residencial Lavinia.

Sinteticamente, indicamos que a avaliagho da Amostra de
empreendimentos do PAR realizada, obteve a nota corresponde nte a uma
avaliagdo BAIXA OU REGULAR do Produto Habitacional, reprod  uzindo
problemas recorrentes na producédo de Habitacdo de Interess e Social no
Brasil.
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