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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo identificar as varidveis que estdo associadas ao estado
de manutengdo de condominios residenciais e a partir disso avaliar a influéncia do estado de
manutengio na satisfagdo dos moradores, bem como interferéncias de variaveis relacionadas
as caracteristicas dos moradores, dos condominios e das administragGes condominiais. Para
tanto realizou-se uma pesquisa exploratoria em 10 condominios residenciais da cidade de
Florianopolis. Na pesquisa de campo foram levantados os problemas de ordem técmica
existentes nas areas de uso comum, com o intuito de determinar o estado de manutengdo dos
condominios. Em adigfio a isso, foram realizadas entrevistas com sindicos, zeladores € com
um total de 301 moradores dos condominios. Também foram levantadas as receitas e despesas
condominiais correspondente aos anos de 1998 € 1999. Através das ferramentas estatisticas de
tabulacdes cruzadas, teste de Cramer’s V, andlise de varidncia e regress@o procedeu-se 0
tratamento dos dados. Os resultados apontam que o estado de manutengdo ¢ a satisfagdo dos

moradores, quer seja com a manutengdo ou com a moradia de forma geral, estdo associados

to a aspectos fisicos como a aspectos_organizacionais-dos condominios.”

Palavras-chave: manutengio, satisfagdo, administragdo condominial.



ABSTRACT

This work aims at identifying variables associated with the maintenance status of
condominiums. In addition it purports to analyze the relationship between maintenance status
and residents’ satisfaction. This exploratory study was conducted in 10 condominiums in the
. city of Floriandpolis, Brazil. The collection of data was accomplished initially by identifying
technical problems of the condominiums. After that managers, caretakers, and a sample of
301 residents were interviewed. Finally it was collected the revenues and expenses of the
condominiums for the years of 1998 and 1999. Quantitative evaluations were performed using
cross tabulation, Cramer’s V test, Variance Analysis and Regression Analysis. Findings show
that the maintenance status and residents’ satisfaction are equally related to physical and

organizational aspects of the condominiums.

Keywords: maintenance, satisfaction, housing management.
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1.1. A GENESE DO PROBLEMA

A formulagdo do problema dessa pesquisa prende-se a consideragdes sobre duas
abordagens: a manuteng¢#o e a satisfagdo dos moradores.

No que diz respeito 2 manutengio, sabe-se que esta atividade ainda esta distante de ter
seus méritos reconhecidos no dmbito construtivo, apesar da crescente énfase que tem sido
dada aos estudos relativos a etapa de uso, por meio da criagio e do desenvolvimento de linhas
de pesquisas (Ornstein & Roméro, 1992).

Tratando-se especificamente do setor de habitagdes multifamiliares do Brasil, a
manutengdo ¢ responsabilidade dos proprietarios, que normalmente repassam essa
incumbéncia para terceiros, quer seja um conjunto de moradores representados pela figura do
sindico, quer seja uma administradora contratada. As administradoras, vistas inicialmente
como alternativas mais profissionais para tratarem dos problemas das moradias, muitas vezes
ndo ultrapassam os limites de simples empresas de contabilidade. O ponto crucial é que em
ambos 0s casos, a manutengdo ainda € vista como um problema.

Por outro lado, o estado de manutengio das moradias € tido como reflexo da qualidade
das construgdes. Fundamenta-se no fato de que a durabilidade dos materiais € afetada por
diversos condicionantes, como intemperismo, fendmenos fisicos, quimicos e bioldgicos, € que
com o passar do tempo os elementos construtivos diminuem a eficiéncia com a qual foram
concebidos para enfrentar esta deterioragdo. Essa € a visdo geral que norteia e justifica o
estado de manutengdo das construgdes.

Nesse sentido, o presente trabalho visa mostrar que o estado em que se encontram as
construgdes esta relacionado ndo apenas aos aspectos construtivos, mas a um conjunto de
fatores intrinsecos ao ambiente de moradia, com destaque para as questdes organizacionais.

No que diz respeito a satisfagfio, salienta-se que nesse campo de estudo ha a
participagdo de pesquisadores interessados em descrever, compreender, prever ou influenciar
o comportamento dos clientes (Jobim, 1997).

O conhecimento do grau de satisfagdo dos moradores tem sido objeto de inimeros
trabalhos, tanto nacionais quanto internacionais. No entanto, o enfoque principal ainda recai
na avaliagio de elementos de desempenho e apenas estudos pontuais consideram a satisfagdo
relacionada a outras variaveis além do desempenho, tais como gerenciamento ¢ estado de

manutengdo dos prédios.
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Os poucos estudos centrados no gerenciamento sdo limitados em termos de variaveis
analisadas e também sd@o especificos para habitagdes de interesse social gerenciadas pelo
poder publico, caso este distinto da realidade brasileira.

Dessa forma, este trabalho aprofunda o campo de estudo ao buscar relacionar a
satisfagdo de moradores de condominios de classe média tanto a aspectos fisicos, com énfase
no estado de manutengf@o, como a variaveis de ouiras naturezas, entre as quais aquelas de

carater gerencial.

1.2. JUSTIFICATIVA DO TRABALHO PROPOSTO

Ja no final da década de 50 o interesse pelo assunto de manutengdo comegou a surgir
de forma incipiente em alguns paises da Europa. Como conseqii€ncia, em 1965 a importincia
de pesquisas focadas em varios aspectos da manutengédo foi reconhecida por intermédio da
criagdo do Comité de Manutengdo das Construgdes pelo Ministério de ConstrugGes e Servigos
Publicos do Governo Britinico (Seeley, 1987).

A partir desse periodo, o assunto tem ganho cada vez mais destaque mundial.
Atualmente ha duas grandes areas de pesquisas internacionais, com enfoques bastante

distintos:

- a técnica, que firmou o interesse pelos estudos de manutengéo em 1979 com a
criagdo do grupo de trabalho W70 do CIB — International Council for Research
and Innovation in Building and Construction. Desde entdo este grupo constitui
uma das grandes fontes de pesquisa na area. Os estudos sobre manutengdo sdo
bastante abrangentes. No entanto, giram normalmente em torno de uma visdo
técnica do problema, referente ao desempenho de materiais durante o uso e aos
problemas decorrentes da falta de manuteng&o, entre outros;

- a sociologica e de geografia urbana, que desenvolveu estudos na linha de
manuten¢do, principalmente em virtude do estado de dilapidagdo do patriménio
habitacional da Europa ¢ dos Estados Unidos. Essa area explica a manutengio
através de variaveis socioecondmicas dos moradores, de caracteristicas das

moradias, dos bairros e de distintas formas de gerenciamento das moradias.
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No cenario nacional o interesse pela manutengdo iniciou-se praticamente no final da
década de 80. Surgiram publicagdes na area técnica (Cremonini, 1989; Dal Molin, 1988;
Helene, 1988; Ioshimoto, 1988 e Lichtenstein, 1986;), concentrando-se primordialmente no
levantamento de manifesta¢6es patologicas e de suas respectivas causas e origens, em estudos
de durabilidade de materiais € componentes € em trabalhos visando melhorias nas etapas
iniciais do processo construtivo. Mais tarde foram realizados também estudos com énfase em
sistemas de manutengdo aplicados a edificagdes ndo residenciais (Lopes, J. 1993; Lopes, B.
1998).

O fato das 4reas de pesquisas tanto nacionais quanto internacionais seguirem caminhos
proprios € totalmente independentes, justifica a necessidade de um trabalho que venha a
estabelecer um elo de ligagdo entre ambas. Por um lado, visa-se agregar conhecimentos
técnicos as pesquisas sociais, ao se determinar por exemplo o estado de manutengdo das
moradias. Por outro lado, objetiva-se ampliar os horizontes das pesquisas técnicas, ao
estabelecer varidveis de natureza organizacional na identificag@io dos fatores relacionados a
manutengdo das habitagdes.

Uma outra questdo que justifica a realizagdo do trabalho estd centrada nos estudos que
dizem respeito a satisfag@io. Essa area de pesquisa que remonta a década de 70, com temas
abordando inicialmente o comportamento dos compradores, veio ganhar destaque no dmbito
da construgéo civil mais recentemente, principalmente com o crescimento da metodologia de
Avaliacdo Pds-ocupagdo (APO). Ainda que o setor da construgio tenha despertado para as
pesquisas envolvendo a satisfagdo e para a importdncia desse tema, ainda considera-se
necessario o aprofundamento dos estudos envolvendo os fatores que interferem no grau de

satisfagdo dos moradores.

Finalizando, pode-se dizer que o conhecimento amplo da manutengdo ¢ dos
determinantes da satisfagdo residencial permite que sejam reconhecidos os elementos
necessarios para manter o estoque em bom estado e que as politicas de gerenciamento
habitacional sejam direcionadas para os distintos grupos de moradias e para a satisfagdo das

necessidades dos moradores.
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1.3. OBJETIVOS

O objetivo central do trabalho esta fundamentado no estudo da manutengdo e da
satisfac@o residencial e consiste em identificar as varidveis que estio associadas ao estado de
manuteng@o de condominios residenciais. A partir dai visa avaliar a influéncia do estado de
manutencdo na satisfagdo dos moradores, bem como interferéncias de variaveis relacionadas

as caracteristicas dos moradores, dos condominios e das administragdes condominiais.

Como objetivos especificos tem-se:

> desenvolver procedimentos para determinar o estado de manutengio de
condominios residenciais;

> conhecer as tipologias dos condominios em termos de estrutura fisica,
administrag¢o, funciondrios, moradores, receitas e despesas condominiais;

> estabelecer critérios para classificagdo dos tipos de administrages condominiais;

A\

estabelecer critérios para classificagdo do grau de satisfagdo geral dos moradores;
> analisar a influéncia do perfil das administragdes condominiais no grau de

satisfagdo geral dos moradores.

1.4. HIPOTESES

A hipotese basica do trabalho € de que o estado de manutengéo e o grau de satisfagdo
dos moradores de condominios residenciais estdo associados tanto a aspectos fisicos dos

condominios quanto a aspectos organizacionais.

As hipéteses secundarias sdo as seguintes:

> O estado de manutengdo esta diretamente relacionado as caracteristicas
socioeconomicas dos moradores;
> as despesas condominiais sdo proporcionais ao estado de manutencio dos

condominios;
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» a situag@o dos condominios vizinhos serve como referencial para as pessoas na
analise de suas proprias moradias e, portanto, ha interferéncia dessa variavel no
grau de satisfagdo geral dos moradores;

> o tipo de zelador esta diretamente relacionado ao estado de manutengdo dos
condominios;

> em se tratando de condominios maiores, o tipo de administragio ¢ um dos fatores

que interfere no grau de satisfagdo das pessoas com a moradia de forma geral.

1.5. DELIMITACAO DA PESQUISA

Com o objetivo de delimitar o tema do estudo, sdo enumeradas as seguintes

limitagGes:

- a analise dos resultados se aplica a condominios de carater residencial, destinados
primordialmente a moradores com rendas variando de R$1.000,00 a R$5.000,00.
Portanto, a aplicagdo em condominios mistos, comerciais ou residenciais,
destinados a segmentos de moradores com faixas de renda distintas, pode resultar
em diferentes configuragdes. Além disso, o estudo ndo pode ser tomado como
conclusivo para toda a Cidade de Florian6polis, uma vez que teve como limitagdo
geografica o Bairro da Trindade;

- os condominios estudados enquadram-se numa faixa de idade de construgdo de 6 a
21 anos. Assim, condominios que n&o se encaixam nesse perfil podem apresentar
resultados dispares;

- as informagdes obtidas nos condominios tanto no que se refere aos aspectos
construtivos quanto as entrevistas com sindicos, zeladores e moradores foram
coletadas ao longo dos anos de 1999 e 2000 e refletem a realidade dos
condominios para aquele momento especifico;

- os valores das receitas € despesas obtidos por intermédio da analise dos balancetes
mensais bem como os montantes gastos pelos moradores com servigos de
manuten¢do referem-se aos anos de 1998 a 1999. Os valores aplicam-se aos anos

em questdo uma vez que ndo foram atualizados monetariamente.
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1.6. ESTRUTURA DO TRABALHO

O presente trabalho esta apresentado em seis capitulos, a saber:

Capitulo 1
Introduz o assunto a ser abordado, apresentando sucintamente as razdes que tornam
importante a realizagdio da pesquisa, bem como a formulagio do problema. Também sdo

identificados os objetivos, as hipdteses e as limitagdes do estudo.

Capitulo 2

Revisa os principais estudos bibliograficos fundamentando-se em torno de quatro
topicos principais, que sdo: moradores, moradias, gerenciamento e custos. Sob cada um
desses enfoques a revis@o € realizada centrando-se sempre que possivel em textos das areas
técnica e de geografia urbana. Dentro da segio de estudos sobre os moradores, sdo enfatizados

os trabalhos que tratam da satisfagdo residencial.

Capitulo 3
Apresenta a metodologia utilizada para o desenvolvimento da pesquisa, detalhando os

métodos e técnicas que proporcionam as bases ldgicas para a investigago realizada.

Capitulo 4

Dispbe a primeira parte dos resultados e andlises do trabalho, na forma de descrigdo
dos condominios. Inicia-se com uma explanagdo sobre os condominios, passando-se em
seguida para uma abordagem da estrutura administrativa ¢ da estrutura de apoio a
administragdo, formada pelos funcionarios. Posteriormente é feita uma analise global sobre os
moradores dos condominios e, finalizando, sdo apresentadas as receitas e despesas

condominiais.

Capitulo 5

Dispde a segunda e mais detalhada parte dos resultados e analises do trabalho e esta
dividido em duas etapas. A primeira esta centrada no estado de manutengo dos condominios
e nas varidvels que estdo relacionadas ao mesmo. Na segunda etapa o foco do trabalho passa a

ser a satisfagdo dos moradores, onde s3o investigadas as possiveis associagGes dessa variavel
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com aspectos relativos aos condominios, aos moradores, as administragdes € as receitas e

despesas condominiais.

Capitulo 6
Apresenta uma sintese do trabalho realizado, as conclusdes e sugestdes para possiveis

pesquisas futuras na area.
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2.1..CONSIDERACOES INICIAIS

A revisdo da literatura aqui apresentada estd fundamentada em aspectos relacionados
aos moradores, as moradias, a0 gerenciamento € aos custos sob a oOtica da atividade de
manutengdo da edificagdo. Os temas abordados estio resumidamente apresentados no

fluxograma a seguir.

Lo s o

| PES‘Q(TISAS »Custoglobal .-
SOBRE » - Custode manutengﬁoeoperac;ao
CUSTOS > Custo condonumal X

B 1R

Figura 2.1. Fluxograma da pesquisa bibliografica

2.2. PESQUISAS SOBRE OS MORADORES

As questdes que sdo enfocadas nessa etapa se referem a caracteristicas dos moradores,

influéncias da habitagdo na satide das pessoas e satisfagdo residencial.
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2.2.1. Caracteristicas dos moradores

Pesquisas indicam que a qualidade da manutengdo estd associada a diferentes
caracteristicas dos moradores, tais como status socioecondmico, forma de ocupagio
(proprietario/inquilino), tempo de residéncia, nimero de criangas e atitudes de vandalismo
(Werczberger & Ginsberg, 1987). Os autores ao desenvolverem a pesquisa em 73
condominios de Tel-Aviv ressaltaram que as moradias cujos residentes tém alto status
financeiro, sdo proprietarios, moram no local ha mais tempo, t€ém menos criangas e praticam
pouco vandalismo, estio mais bem mantidas.

Nessa mesma linha de pensamento, Seek (1983) ao estudar os motivos pelos quais
moradores da Australia preferem melhorar suas moradias a se mudar, constata que as pessoas
realizam melhorias em suas residéncias conforme as circunstincias socioecondmicas ao longo
do ciclo de vida. Por outro lado, eventos especificos do ciclo de vida, tais como aumento no
tamanho da familia ou renda, ndo t€ém grande poder de influéncia em atividades de ampliagao
de moradias (Gosling et al., 1993).

Em estudo realizado por Jimenez (1983) nas Filipinas, ha uma forte relagéo entre sexo
¢ idade dos chefes de familias e melhorias realizadas nas moradias, indicando que moradias
cujos chefes sdo homens e pessoas mais jovens estdo mais bem mantidas queb aquelas
conduzidas respectivamente por mulheres e pessoas mais idosas.

Essa relagdo entre manutengdo e caracteristicas dos moradores ¢ também explorada
por Olubodun & Mole (1997). No entanto, o enfoque se concentra nas necessidades de
manutengdo. O trabalho deixa evidente que habitagSes da Inglaterra que se encontram em
condi¢des semelhantes em termos de manutencdo, tendo os mesmos atributos arquitetonicos,
tém diferentes necessidades de manutengio porque as caracteristicas dos moradores sdo
diferentes. As variaveis que tiveram representatividade no estudo foram: idade dos moradores,
presenca de pessoas deficientes nas moradias, indice de vandalismo, duragdo da ultima
moradia, pretensdo de compra da atual moradia e probabilidade de mudar da residéncia. A
influéncia da varidvel indice de vandalismo na necessidade de manutengéo ocorre no sentido
positivo, ou seja, quanto maior o vandalismo maior também serd a necessidade de
manutengido. O mesmo ocorre com a variavel presenga de pessoas deficientes. A influéncia
das demais variaveis ocorre no sentido oposto.

Ja as pesquisas realizadas por Mendelsohn (1977), Winger (1973) e Montgomery
(1992) salientam a relagdo entre caracteristicas dos moradores € 0s gastos com manutengdo €

melhorias realizados nas moradias. Mendelsohn (1977), por exemplo, diz que moradores
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idosos gastam quase a mesma quantia que pessoas de outras faixas etdrias. Essa constatagdo
diverge dos resultados apresentados por outros autores. Winger (1973) destaca que pessoas
mais novas e mais velhas gastam menos, ao passo que pessoas das faixas etarias
intermedidrias gastam mais com manutengdo. Por outro lado, Montgomery (1992) diz que
quanto maior a idade do chefe da familia, menores os gastos com melhorias e, considerando-
‘s juntos os gastos com manutengdo e melhorias, ndo ha divergéncias significativas nas
despesas conforme as faixas etarias. No trabalho de Adelaide (1978) apud Seek (1983) é
possivel identificar os gastos com melhorias conforme o estagio do ciclo de vida, como
mostrado na Tabela 2.1. Fica evidente no trabalho que nos estagios familia idosa e casal idoso

ha um decréscimo na média de despesas com melhorias.

Tabela 2.1. Despesas com melhorias conforme o ciclo de vida familiar’

Estagio do ciclo Definigdo dos estdgios do ciclo de Numero de Média de despesas

de vida vida €asos ($/estagio do ciclo)
Pré-familia Solteiros de até 30 anos, sem filhos 18 9500
Familia jovem  Com filhos de até 5 anos 51 7541
Familia madura Com filhos entre 5 e 14 anos 85 8116
Familia idosa Com filhos acima de 14 anos 17 5158
Casal idoso Marido com no minimo 45 anos e 15 6687
nenhum filho
Outros Solteiros ou casados, com idade 11 7009
entre 30 e 44 anos, sem filhos
Total 197

Em se tratando de estudos sobre ampliagio de moradias®, Garrod et al. (1995), ao
realizarem uma pesquisa com grupos de inquilinos e proprietarios de 20 areas de Kumasi
(Ghana) afirmaram que chefes de familias mais idosos tendem a gastar mais que aqueles mais
jovens.

Outro aspecto levantado por Winger (1973) diz respeito a escolaridade do chefe da
familia. A relagdo entre despesas com manutengdo e grau de instru¢do mostrou-se positiva ¢
com valores estatisticamente significativos para os grupos de chefes com instrugio superior.
Complementando esse resultado, Galster & Hesser (1982) chegaram a conclusdo de que, além
da influéncia da idade mais avangada, o baixo grau de instrugdo ¢ determinante na baixa

probabilidade de despesas com manutengéo em Ohio.

! (Adelaide, 1978, apud Seek, 1983)
2 Ampliaggo € considerada como um processo de ajuste da moradia (Gosling ef al., 1993)
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Ainda nessa mesma linha de despesas com manutengdo, Struyk & Lynn (1983)
compartilham as mesmas idéias de Mendelsohn (1977) quando afirmam que moradores com
maiores rendas gastam mais com servigos de manuten¢do e melhorias nas suas residéncias.
Da mesma forma, Garrod et al. (1995) colocam que as despesas com ampliagdo das moradias
sdo maiores para familias cujas rendas superam a média, para as areas estudadas de Gana.
Vale notar também a contribuicdo de Jimenez (1983) a esse respeito, que, ao avaliar os
determinantes das despesas com melhorias em moradias do tipo mutirdo nas Filipinas , estima
que um aumento de 1% na renda possa levar a um aumento de 0,7% de melhorias nas
moradias.

O tipo de ocupagéo ¢ um fator crucial na decisdo por manter ou melhorar a moradia. A
decisio de melhorar comega com a decisdo de tornar-se proprietario (Strassmann, 1980). O
autor complementa afirmando que na sua pesquisa realizada com 296 familias em Cartagena,
88% dos moradores proprietarios tinham feito algum tipo de melhoria. Burns & Shoup (1981)
justificam o fato dbs proprietarios realizarem mais melhorias nas moradias em virtude da
maior seguranga de ocupagdo que eles tém. Segundo os autores, mesmo que os proprietarios
se mudem da residéncia, podem recuperar o valor do investimento por meio do valor da venda
da moradia, fato este que ndo acontece com os inquilinos.

Em 1960 a média de despesas com reparos, manutengéo e reabilitagdo por moradia foi
de $370/ano para moradias proprias isoladas e $150/ano para aquelas habitadas por inquilinos
(Grigsby, 1963, apud Sweeney, 1974). Fundamentando-se nesse levantamento e em outros
estudos empiricos que demonstram que moradias de proprietarios tendem a ser mais bem
mantidas que aquelas habitadas por inquilinos, Sweeney (1974) desenvolve um modelo que
explica tal fato e conclui que as moradias alugadas sdo mantidas em piores condigdes que as
proprias ao longo de todo o tempo, exceto nos momentos de compra ou venda do imével.
Nesse periodo, a qualidade da manutenéao independe do tipo de ocupagio.

Pondo em questionamento o fato de que os proprietarios ocupam moradias de melhor
qualidade em virtude destes realizarem maiores investimentos que os inquilinos,
Galster (1983) se prop0s a realizar uma pesquisa em moradias individuais, com caracteristicas
semelhantes, tanto no aspecto fisico como no que se refere aos moradores. As hipdteses foram

as seguintes:

- as moradias proprias apresentam condigdes fisicas superiores aquelas alugadas;
- ha uma maior probabilidade de que os proprietarios tenham realizado manutengdo

ao longo dos 1ultimos anos e isso custaria mais de $100 por unidade habitacional.
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Os testes empiricos fornecem suporte as duas hipéteses. Proprietarios geralmente
ocupam moradias de condigdes superiores. Mas esse fato, por si s6, ndo quer dizer que os
‘proprietérios realizam mais manutengdo. No entanto, o autor comprovou também que 0s
proprietarios realmente exercem maiores esforgos na realizagdo de manutengdo e essa
superioridade de empenho dos proprietarios foi especialmente maior quando familias de

menores rendas sdo cotejadas.
2.2.2. Influéncias da habita¢io na saide dos moradores

Moradia significa refugio e seguranga, um lugar para o qual se retorna com o intuito
de repor as energias. Ryd (1991) questiona o sentido da moradia, quando esta representa uma
ameaga para a saude daqueles que a habitam.

E fundamentando-se nesse questionamento que muitos autores tém realizado pesquisas
visando identificar relagdo entre a satude dos moradores e o estado das habitagoes.

As moradias deveriam prover os requisitos basicos necessarios a satiide das pessoas,
como condi¢des sanitarias, aquecimento e privacidade, sem esquecer que construgdes mal
projetadas ou que possam representar perigo sdo passiveis de causarem danos a saude dos
moradores (Lowry, 1989a).

Em outro momento, Lowry (1989b) deixa claro que moradias frias ¢ umidas afetam a
saude das pessoas. Em regides onde as temperaturas sdo extremamente baixas, podem ocorrer
problemas cardiovasculares ¢ o risco de hipotermia aumenta. Moradias umidas também
favorecem o surgimento de problemas respiratorios em criangas, o que se reflete no aumento
da tensdo dos pais.

Pesquisadores concordam que ha uma grande influéncia das condiges da moradia na
satude das criangas. Nesse sentido, Scarcia (1997) realizou um estudo experimental visando
estabelecer essa ligagdo, embasado na hipdtese de que criangas compdem a categoria de
moradores que estd mais exposta a riscos nos ambientes internos. Ao final, a pesquisa deixa
em evidéncia uma série de condi¢bes existentes nas moradias que podem conduzir a riscos
para a satide das criangas, entre as quais ressalta-se: manchas de umidade, alta concentragéo
de microorganismos e inexisténcia de ventilagdo cruzada.

Com o objetivo de avaliar a influéncia da umidade no desenvolvimento de obstrugdes
das vias respiratérias, cerca de 3.754 criangas da cidade de Oslo na Noruega foram
acompanhadas durante o periodo de 2 anos (Nafstad et al., 1998). Os autores constataram que

os problemas de umidade nas residéncias aumentam os sintomas da doenga nas criangas.
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Ratificando as constatagdes anteriores, os trabalhos de Platt et al. (1989) e Martin et
al.(1987) identificaram significativa associagdo entre a umidade das moradias € a presenga de
problemas respiratorios nas criangas. No segundo trabalho, também s3o relacionados
problemas de infec¢do e tensdo nas criangas as moradias com problemas. No entanto, os dois
artigos divergem quanto a interferéncia dos problemas habitacionais na satde de adultos.
Enquanto o segundo diz ndo haver associagdo, no trabalho de Platt ef al. (1989) € constatado
maior percentual de pessoas com problemas como congestionamento nasal, nduseas, fraqueza
e irritabilidade nos casos de moradias umidas.

Estudos na Noruega, Finlandia, Gra Bretanha e Estados Unidos também tém mostrado
que condigBes adversas na moradia durante o periodo de infincia aumentam o risco de
doengas cardiacas na fase adulta (Forsdahl, 1977, apud Barker, 1990).

No trabalho de Qualharini & Gamba (1997) séio levantadas questGes patogénicas
relativas ao processo de degradagdo de edificagbes de uso comercial, retratando as
conseqiiéncias para os usudrios. Os autores ressaltam a impossibilidade de edificagdes com
manifestagdes patoldgicas intensas nos revestimentos serem consideradas como perfeitamente
habitaveis, sem necessidade de intervengdes, principalmente no sentido de conforto ambiental
e de satisfagdo dos usuarios.

Ha também pesquisas que analisam casos mais extremos de interferéncia da moradia
na saude das pessoas, como € o caso de trabalhos que mencionam a relag@o entre qualidade da
moradia e saide mental (Evans et al., 2000; Kearns et al., 1992 e Lowry, 1989b). A partir da
analise dos dados do trabalho de Keamns et al. (1992) realizado na Nova Zelédndia, concluiu-se
que moradias com problemas tém efeito significativamente negativo no bem estar dos
moradores ¢, para os autores, padroes minimos de qualidade nas moradias iriam propiciar
melhorias na satude mental das pessoas.

Mas nem sempre a solug@o para os problemas que afetam os moradores esta associada
a realizacdo de melhorias nas moradias. Hopton & Hunt (1996) constatam que melhorias nas
condi¢Ges das moradias podem aumentar a resisténcia as doengas dos moradores mas sdo

insuficientes para produzirem ganho de saude.
2.2.3. Satisfacio dos moradores
Estudos relativos a satisfagdo de forma geral t€m sido amplamente realizados em

diversas areas de conhecimento. No ambito habitacional a satisfagdo € considerada um

indicador de interesse empregado em diferentes caminhos. Galster & Hesser (1981), por
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exemplo, afirmam que no setor publico planejadores sdo cada vez mais pressionados para
usarem escassos recursos financeiros como forma de maximizar o bem-estar dos clientes, quer
seja na constru¢ido de novas moradias, quer seja nos programas de reabilitago. Por outro lado,
no setor privado os empresarios buscam a habilidade de associar o desejo de construir a
viabilidade financeira. Claramente, conhecimentos sobre os fatores que estdo fortemente
relacionados a satisfagdo residencial s3o valiosos nesses casos (Craik & Zube, 1975, apud
Galster & Hesser, 1981).

No universo de pesquisas realizadas na area ha aquelas que se concentram na
formulagio de diretrizes e na criagdo de modelos capazes de estimar a satisfagdo residencial
(Cutter, 1982; Galster, 1987; Galster & Hesser, 1981 e Hourihan, 1984).

As diretrizes ¢ os modelos propostos tém gerado um grande numero de pesquisas
aplicadas em muitos paises, tanto no setor de habita¢des publicas (Bentham, 1986; Hegediis et
al.,1994; Onibokun, 1976 ¢ Varady & Preiser, 1998), quanto em moradias privadas (Carvalho
et al., 1997 e Oliveira, 1998).

Pesquisadores como Galster & Hesser (1981) observaram significativas correlagdes da
satisfagdo residencial com caracteristicas das pessoas, de suas moradias € dos bairros onde
residem. Nesse sentido, Onibokun (1976), ao realizar um estudo em trés cidades de Ontario
(Canada), constatou associagdes entre a satisfagdo e caracteristicas dos moradores, indicando
que quanto maior o status socioecondmico e maior o tempo de moradia em habitagdes
publicas, menor o nivel de satisfagio com a moradia. De certa forma o trabalho de Rent &
Rent (1978) vem a ratificar parte dessa constata¢@o, uma vez que os autores verificaram que
quanto maior o tempo de moradia, maior o nivel de insatisfagdo dos moradores em
determinadas areas da regido sul de Carolina, nos Estados Unidos.

Em se tratando das caracteristicas das moradias, Yi (1985), ao estudar 825 moradores
de Taiwan (China), apontou a qualidade interior do imével como o mais importante fator
determinante da satisfagio dos moradores. Um outro estudo realizado em Illinois (EUA)
também destacou caracteristicas dos imdveis como conforto e espago, além do valor, como
importantes determinantes da satisfagdo residencial (Weideman, 1982).

Por outro lado, os trabalhos de Bentham (1986), Rent & Rent (1978) e
Hourihan (1984) ressaltaram aspectos externos das moradias, associando o nivel de satisfagdo
dos moradores a caracteristicas das vizinhangas e atributos dos bairros onde residem.

Em termos nacionais os estudos de satisfagdo residencial se inteﬁsiﬁcaram com O

crescimento da metodologia de Avaliagdo Pos-Ocupagdo (APO).
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Através de pesquisas de APO procura-se determinar niveis de satisfacdo a partir de
levantamentos realizados junto aos individuos envolvidos na fase de produgio (incluindo-se
planejadores, arquitetos, engenheiros, construtores e clientes) e na fase de uso (usuérios €
mantenedores) (Omstein & Roméro, 1992).

Algumas pesquisas nacionais aplicadas na éarea residencial se concentram na
investigagdo do grau de satisfagdo dos moradores ¢ na percep¢do dos mesmos sobre os
problemas de ordem patolégica nos ambientes de moradia, a exemplo de Grilo &
Calmon (2000) e Meira et al. (1999). Outras buscam investigar fatores que interferem na
satisfagdo de usudrios, como ¢ o caso da pesquisa desenvolvida por Oliveira (1998), que
associou a satisfagdo de moradores residenciais a qualidade da habitagdo (desempenho), ao
estagio do ciclo de vida familiar (expectativas) € a motivagdo para mudanga de moradia
(desejos). Outro trabalho € apresentado por Reis (1998), que identifica a relagdo existente
entre niveis de manutencdo, limpeza, aparéncia externa e interna com satisfagdo dos
moradores de unidades habitacionais. Nesta pesquisa, o autor concluiu que onde sdo
encontrados os melhores niveis de manuteng@o e limpeza e uma maior personalizagio, sdo
também encontrados os moradores mais satisfeitos com a habitagdo, com as pecas e com as
aparéncias interna e externa da mesma.

~ Os estudos de APO podem conduzir a beneficios de longo, médio € curto prazos
(Preiser et al., 1988).

A longo prazo, visa-se utilizar os resultados das avaliagOes sistémicas na
retroalimentagdo do ciclo do processo de produgdo e uso de ambientes semelhantes, buscando
ndo sO otimizar o desenvolvimento de futuros projetos, mas também colaborar no
aprimoramento de normas técnicas. Os beneficios a curto e médio prazos sio a redugio ou até
mesmo corregdo de problemas detectados no ambiente construido submetido a avaliagéo,
através do estabelecimento de programas de manutengio e de conscientizagdo dos usudrios da
necessidade de alteragGes comportamentais (Ornstein, 1994).

Vistos sobre um outro angulo, os estudos de APO podem gerar beneficios sob o ponto
de vista gerencial. Preiser (1995) assegura que a Avaliagdo Pos-Ocupagfo é uma importante
ferramenta que as pessoas que administram moradias podem usar no gerenciamento da
qualidade.

Por outro lado, a APO também pode funcionar como um termdmetro da qualidade
gerencial das moradias. Ahlbrandt Junior & Brophy (1976), em uma pesquisa realizada com
459 chefes de familias de um projeto composto por 2.120 unidades multifamiliares da regido

metropolitana de Pittsburgh, verificaram que a administragdo se mostra como sendo o mais
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importante determinante da satisfagio dos moradores. Esse tipo de trabalho torna evidente que
o ambiente de moradia é para 0 morador mais do que uma simples unidade fisica. O autor
acrescenta que a satisfagdo dos moradores com a manutengéo é o mais destacado componente
da satisfag@o com a administragio e essa dimensdo ¢ baseada na responsabilidade tida com os
problemas de manutengdo ¢ a qualidade do trabalho desempenhado, mais do que com o
montante gasto.

Esse trabalho de Ahlbrandt Junior & Brophy (1976) ¢ um dos poucos exemplos de
estudos que associam o gerenciamento & satisfagdo dos moradores. Mesmo assim, apresenta
algumas caracteristicas que se limitam a determinadas realidades, como por exemplo o fato da
pesquisa ser realizada em moradias financiadas cujo gerenciamento € realizado pelo proprio
governo.

A pesquisa desenvolvida por Hegediis ef al. (1994) também segue um caminho pouco
explorado, que consiste na analise do impacto da privatizagdo do gerenciamento no grau de
satisfagio dos moradores. A conclusdo central do trabalho ¢ de que a introdugéo do
gerenciamento realizado por empresas privadas aumenta consideravelmente a satisfacdo dos
moradores com os servicos de manutengcdo em moradias publicas de Budapeste (Hungria).
Ressalta-se para esse estudo a limitagdo do uso do termo gerenciamento principalmente para
as atividades de manuteng@o e reparos.

Relacionar satisfagdo residencial a manutengdo também tem sido um campo restrito de
pesquisas. Meira et al.(2000) ao realizar um estudo com potenciais compradores de iméveis e
com moradores de um condominio de Florianépolis, constatou que aspectos relativos a
manutencdo sdo determinantes na satisfagdo, tanto para quem esta buscando um novo imdvel

quanto para quem ndo tem inten¢do em se mudar do local de moradia.

Fazendo um resgate a essa parte da revis@o, observa-se que a literatura internacional
estudada € enfatica a respeito da interferéncia de caracteristicas dos moradores nas questdes
referentes a manuteng@o das moradias. No entanto, pesquisas ainda apresentam divergéncias
quanto a influéncia de caracteristicas dos moradores, como idade, nos gastos com 0s servigos
de manutengio e melhorias.

Conforme os estudos referenciados, a existéncia de problemas na moradia pode
exercer influéncia na saude daqueles que a habitam, havendo consenso para o caso da
interferéncia na saude de criangas e divergéncias em se tratando de adultos.

Com relagdo a satisfag@o, embora seja um tema amplamente explorado na literatura,

ha caréncia de trabalhos que tenham como objetivo investigar a relagdo da satisfagdo dos
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moradores com assuntos relacionados 4 manutengdo e & geréncia das moradias. As poucas
pesquisas identificadas podem ser consideradas embrionarias diante das inumeras

possibilidades de estudos existentes.

2.3. PESQUISAS SOBRE AS MORADIAS

Os estudos sobre as moradias tém como intuito ressaltar aspectos fisicos das mesmas e
dos seus respectivos bairros, que possam se relacionar ou interferir no estado de manutengdo
dos locais. Por outro lado, sdo estudados os problemas existentes nas moradias ¢ finalmente
sdo enfocadas as formas de manutengio e renovagdo das habitagdes que tém sido empregadas

em diversos locais.
2.3.1. Caracteristicas das moradias

Um grupo de estudos concentrou-se na hipétese de que certas caracteristicas fisicas
das moradias podem facilitar sua manutengdo ou methoria, torna-las mais dificil ou ainda
influenciar na decisdo de realizar tais atividades ou ndo.

Littlewood & Munro (1996), ad examinarem as causas de falta de reparo no setor de
moradias proprias da Escdcia, identificaram uma série de fatores que podem formar a base da
decisdo para realizagio ou nio de trabalhos de reparos ¢ melhorias. Acrescentaram que ha
uma diferenca sistematica entre os tipos e quantias de trabalhos que o pesquisador pode julgar
necessario ¢ desejavel para a satide da habitagio e aqueles que os proprietarios resolvem
realizar.

Partindo desse pressuposto, os autores conduziram um trabalho amplo, envolvendo
caracteristicas dos moradores, dos bairros e caracteristicas fisicas das moradias. Dentro do
ultimo grupo, verificou-se que a idade das construgdes exerce forte influéncia nas suas
condigGes, ou seja, a probabilidade de caréncia de manutengéo aumenta marcantemente com o
aumento da idade. As mais antigas construgdes (anteriores a 1919) tém probabilidade 9,4
vezes maior de estarem com caréncia de manutengdo que aquelas construidas depois de 1964.

Outras pesquisas relacionaram a idade das construgdes aos custos com manutengdo €

melhorias. Boehm & Ihlanfeldt (1986) apresentam oito variaveis’ que estdo associadas as

3 Q3o elas: renda, idade da moradia, densidade de pessoas nas moradias, nimero de quartos, condicdo da
moradia, crime, percentagem de iméveis na vizinhanga sem defeitos externos e indice de custo da construgdo.
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despesas com melhorias a um nivel de significdncia de 5%, entre as quais estd a idade das
moradias. Sendo mais especificos, Galster & Hesser (1982) associaram altos gastos com
manutengio a moradias construidas em periodo anterior a 1940. Ja no modelo apresentado
por Shear (1983) ndo é possivel prever os efeitos da idade das habitagdes, mas € evidente o
maior nimero de ajustes e servigos de melhorias em unidades mais antigas. Ele conclui que as
unidades mais novas bem como aquelas que ndo tém vazamentos e rachaduras sofrem menos
alteragGes e substitui¢des.

No ambito de construgdes escolares, Alner & Fellows (1990) buscaram estabelecer
relagio semelhante ao montar a hipétese de que a idade das construgdes € o principal
determinante dos requisitos da manutengdo. Com os resultados da pesquisa desenvolvida
dentro da area metropolitana de Londres, foi possivel comprovar tal hipotese. Para unidades
construidas no periodo de 1918 a 1938, a despesa com manutencéo foi 5 vezes maior que a
tida com construgdes mais recentes (a partir de 1965) e para aquelas construidas no periodo de
1945 a 1964, o moﬁtante foi 1,5 vezes maior que o desembolsado com unidades construidas a
partir de 1965. Em termos praticos, os dados mostraram uma despesa média anual com
reparos em torno de 1,8 libras* por metro quadrado por ano da idade da construggo.

A discussdo sobre caracteristicas das moradias foi ampliada ao se estudar a
interferéncia de outras variaveis na manutengdo das mesmas.

Littlewood & Munro (1996) relacionaram o tamanho das moradias ao estado de
manutengio e deixaram claro que residéncias maiores t€ém maior probabilidade de estarem
necessitando reparos que as menores; moradias com 7 ou mais pegas t€m 2 vezes mais chance
de estarem carentes de reparos que aquelas com 4 pegas ou menos. No trabatho de Garrod et
al. (1995) encontrou-se uma possivel justificativa para o fato, quando os autores colocaram
que moradias pequenas tém maior probabilidade de se submeterem a melhorias que as
maiores.

‘Ratificando o que foi dito anteriormente, Boehm & Thlanfeldt (1986) relacionaram
maiores despesas com melhorias a diversas variaveis, entre as quais 0 maior nimero de pegas
nas moradias, ou seja, a maior area.

Um conjunto de outros trabalhos especifica ainda mais a interagio entre caracteristicas

das moradias e manutengdo, acrescentando outras varidveis, a exemplo de:

* Valor de referéncia para o ano de 1990, equivalente a aproximadamente U$2.90.
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- Werczberger & Ginsberg (1987) que se preocuparam com os fatores que afetam a
manutencgdo das areas de uso comum de condominios de baixa renda em Israel. No
trabalho se comprovou que quanto maior o numero total de residéncias ou entradas
no condominio, mais dificilmente os moradores organizam-se para coletar as
contribuigdes e realizar os servicos de manutencgio;

- Struyk & Lynn (1983) que exploraram as causas de realizagdo de melhorias na
area de Tondo ¢ em outras regides metropolitanas de Manila. Nos resultados,
provenientes de 3 anos de estudo, chegou-se & conclusdo que a incerteza a respeito
da posse da terra afeta significativamente o investimento em melhorias. Para as
pessoas que viam a possibilidade de suas moradias serem relocadas ou
reestruturadas como resultado da necessidade de construcdo de novas avenidas,

por exemplo, as melhorias eram colocadas em segundo plano.

Pesquisas que investigam a influéncia de problemas construtivos na manuteng@o das

moradias serdo mencionadas em segdo especifica numa etapa posterior.
2.3.2. Caracteristicas dos bairros

Um assunto amplamente estudado internacionalmente se refere a influéncia dos
bairros € de suas caracteristicas peculiares no investimento das moradias em termos de
manutencdo e melhorias. Muitos desses trabalhos se inserem no contexto de politicas de
renovagdo urbana € o maior objetivo de tais politicas € motivar a revitalizagdo de alguns
bairros e retardar o declinio de outros (Shear, 1983). Para tanto, € necessario ter conhecimento
de como as decisdes de realizagdo de investimento séo determinadas.

Shear (1983), um dos estudiosos da relagdo entre qualidade dos bairros e melhorias
nas moradias, apresentou e aplicou um modelo de decis@io de reabilitagio em habitagées,
centrado em varidveis relativas aos moradores, as moradias € as caracteristicas dos bairros.
Através dos resultados, ficou claro que a percepcdo de melhorias na qualidade dos bairros
aumenta o nivel de servigos nas moradias e, por outro lado, percepgdes de declinio tém efeito
oposto no investimento das moradias. De forma semelhante pensam Mercer & Phillips (1981)
ao evidenciar que moradores estio mais propensos a realizarem reabilitagéo nos locais de
morada se eles tém uma visdo positiva do bairro, do seu futuro e de sua estabilidade.

Littlewood & Munro (1996) também se fundamentaram nas varidveis relacionadas a

moradores, moradias e bairros para explicar a falta de reparos em unidades habitacionais da
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Escdcia. Mais uma vez, as caracteristicas dos bairros se mostram como essenciais € 0s autores
colocaram que as pessoas estdo encorajadas a realizarem mais trabalhos de reparos onde ha
evidéncias de atividades de reparos € melhorias nos bairros. Examinando as caracteristicas
dos bairros, salientaram que em areas rurais a probabilidade das moradias estarem carentes de
reparos € 1,36 vezes maior que nas areas urbanas. Outro indicador da qualidade dos bairros é
o indice de violéncia, isto €, em bairros com alta percentagem de violéncia ha um esperado
aumento de caréncia de manutengio.

Ja Boehm & Ihlanfeldt (1986) apresentaram um modelo que determina a decisdo de
investimento em moradias centrado em varidveis internas e externas. Duas varidveis externas,
que se referem a caracteristicas dos bairros, t€ém impacto significativo nas despesas. S3o elas:
percepgdo do crime como um grande problema e condigio externa do conjunto de moradias.
O estudo realizado em vinte bairros de diferentes cidades dos Estados Unidos indicou que:

/

- moradores que acreditam que o crime nos seus bairros é um grande problema
(aproximadamente 14% da amostra) gastam uma média de $595°> a menos em
melhorias nas moradias;

- os proprietarios aumentam suas despesas em $804* se a percentagem de moradias
com defeitos externos visiveis nos seus bairros for reduzida em aproximadamente
10%.

Nesse mesmo estudo, outras variaveis relativas aos bairros nfo tiveram
representatividade no modelo, a exemplo de nimero suficiente de escolas e condigdes
minimas de infraestrutura.

. A questdo do crime levantada por Boehm & Ihlanfeldt (1986) também foi salientada
no estudo realizado por Elliott Junior er al. (1985), ao se propor a responder as seguintes

questdes:

- que papé€is caracteristicas dos moradores dos bairros tais como ra¢a e renda tém na
manutengdo e na decisdo de investimento das moradias?
- como o codigo de violéncia do local pode afetar a manutengio e a tendéncias de

investimento?

* As despesas com manutengio e melhorias foram tomadas para os anos de 1979 e 1980 juntamente.
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Os autores concluiram que raga e renda nio explicam tdo bem a variagdo na
manutengio € nos seus investimentos quanto algumas influéncias externas como indice de
criminalidade.

O vinculo entre percepgdo do bairro e manutengio das moradias reside na hipdtese de
que moradores dividem interesses comuns ¢ o desejo de residir em um ambiente confortavel.
Fundamentando-se nisso, Margulis (1987) investigou como a percepgdo das pessoas sobre a
atratividade dos seus bairros influencia o comportamento de manutengéo. Para ele, explicar
como os moradores percebem os bairros ¢ uma tarefa complexa. Os resultados deixam
evidente que o conhecimento da localizagio, tipo de ocupagdo, tempo de moradia € melhorias
nas moradias nfio ajudam a prever como os moradores percebem os seus bairros. Por outro
lado, deixa claro que a percepgdo positiva sobre os servigos publicos realizados e a seguranga
do local podem influenciar os residentes a melhorarem seus iméveis.

Posteriormente, Margulis (1993) ao examinar moradias de proprietarios da cidade de
Cleveland (EUA) e seus suburbios, verificou que em bairros onde as percentagens de pessoas
idosas e de moradias antigas sdo maiores, muitos dos iméveis antigos estdo com caréncia de
reparos.

O impacto de caracteristicas dos bairros na reabilitagio® de moradias avaliado no

trabalho de Mayer (1981) teve os seguintes resultados:

melhores condigdes das calgadas, sarjetas e meio-fio aumentaram de forma

substancial a probabilidade de reparos nas moradias;

- a incidéncia de maior barulho e trafego ndo tiveram repercussio no grau de
investimento;

- da mesma forma, a presenga de construgdes de uso ndo residencial e a densidade
populacional ndo foram significativos;

- bairros com alta percentagem de negros na populagio tiveram baixa probabilidade

de reabilitagdo.

Em O’Loughlin & Munski (1979) foram comparados dois bairros com caracteristicas
semelhantes em termos de extensdo e composi¢do socioecondmica dos residentes. No entanto,

a escala de reabilitacio de moradias era maior em um deles e segundo os moradores, isso

¢ Inclui as seguintes atividades: substitui¢do, alteragdo, adigdo e grandes reparos.
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ocorreu em decorréncia de dois motivos principais: a atragdo por construgdes historicas € a
proximidade de servigos essenciais.

Visualizando os bairros apenas sob o aspecto das construgdes vizinhas € ndo se
detendo a questio da infraestrutura do local, Skaburskis (1989) discutiu os fatores que
influenciam os proprietarios a procederem a reabilitag@o de suas moradias. Cerca de 50% dos
entrevistados vém suas moradias nas mesmas condigdes das construgdes dos seus bairros,
22% consideram as suas moradias em melhores condigdes € 27% em piores condigdes que as
do bairro. Percebeu-se que a probabilidade dos entrevistados realizarem trabathos de
reabilitacio com o auxilio do Programa de Assisténcia a Reabilitagio de Moradias
Canadenses’ (Canadian Residential Rehabilitation Assistance Program - RRAP) ¢ maior para
aqueles que disseram morar em piores condi¢des. Uma vez que o termo pior é descrito em
relagdo as moradias vizinhas, esses resultados sdo consistentes com a hipdtese de que
melhorias nas condi¢des dos bairros favorecem atividades de reabilitagio nas moradias.

Além das caracteristicas demograficas e fisicas dos bairros ¢ importante o estudo da
dimensdo social (Galster & Hesser, 1982). Focando-se nessa dimensdo e usando uma amostra
de moradores de Ohio, os autores constataram que quando existe coesdo no bairro (integragdo
entre as pessoas), normalmente os moradores gastam significativamente mais com a
manutengio das residéncias e com maior freqii€éncia. Moradores que vivem em bairros coesos
tém despesas com manutengdo mais de duas vezes maiores que pessoas de outros bairros.
Essa coesdo, por sua vez, depende geralmente de variaveis como status familiar, tamanho da
moradia, localizagdo e tipo de religiio (Connerly, 1985).

Todos os autores anteriormente citados sugerem haver influéncia das caracteristicas
dos bairros no comportamento de manutengio das moradias. Para Whalley (1988) ndo poderia
ser diferente. Ele desenvolveu um modelo para examinar as diferengas do impacto de
programas de moderada reabilitagio® em diferentes tipos de bairros em Minneapolis (EUA).
Concluiu que a eficacia desses programas de moderada reabilitagdo, usados como estratégia
para melhorar a qualidade das moradias, varia geograficamente e as diferengas dos efeitos dos
programas em bairros mais deteriorados ndo sdo tdo significativas quanto em bairros mais

estaveis.

7 Programa vinculado ao governo canadense que oferece suporte financeiro para mais da metade do custo de
reabilitagio de moradias de determinados bairros.

 Tém como objetivo gerar moradias de melhores qualidades, indiretamente estimular o investimento do setor
privado e aumentar a estabilidade dos bairros.
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2.3.3. Problemas nas moradias

Ao se reportar a problemas existentes nas construgles, instantaneamente ha a
associagdo com uma area técnica da pesquisa que estuda as manifestagdes patologicas nas
construgoes.

Patologia na engenharia nada mais ¢ do que uma ciéncia que analisa os problemas
construtivos que surgem nas edificagdes, seu processo de desenvolvimento e suas solugdes
(Carrio, 1997).

Ha certa divergéncia na abrangéncia do termo patologia, uma vez que Helene (1992) o
limita aos estudos dos sintomas, mecanismos, causas € origens dos defeitos, ou seja, as etapas
que compdem o diagnéstico do problema. O autor menciona a terapia como etapa
complementar e responsavel pelo estudo da corregéo e solugdo dos problemas patologicos.

Tal divergéncia refere-se basicamente & questdo de nomenclatura, uma vez que os dois
autores tratam dos mesmos assuntos, que englobam as questdes relativas ao levantamento dos
problemas, diagndstico e estabelecimento de terapias.

O processo como um todo pode ser visualizado por meio do fluxograma proposto por
Lichtenstein (1986) e apresentado na Figura 2.2.

E importante salientar que nfio é objetivo desse trabalho cobrir toda a literatura
existente sobre patologia construtiva, uma vez que se trata de um universo extenso e bastante
explorado em pesquisas da area tecnolégica, tanto internacionalmente como no Brasil
(Amorim, 1989; Andrade & Dal Molin, 1997b; Cabrera et al., 1997, Canovas, 1999; Carrio,
1997 e Petrucci er al., 1997). Além disso, a parte desse trabalho relativa ao assunto se
concentra no levantamento de incidéncias patoldgicas, sendo esta uma etapa preliminar do
processo. Portanto, sera dada maior énfase aos trabalhos bibliograficos que tratam dessa

ultima abordagem.
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Figura 2.2. Fluxograma de atuagfo para resolugio dos problemas patoldgicos

Adaptado de Lichtenstein

(1986)

Os estudos na area de patologia estdo estruturados de formas variadas. Ha grupos de

pesquisas que se concentram no enfoque global, objetivando cobrir os principais problemas
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patoldgicos de um estoque de edificagdes, de determinada amostra ou de casos isolados.

Fazendo parte desse conjunto tem-se:

Cremonini (1988), que ao apresentar uma proposta de sistema de manutengio para
prédios escolares, realizou um levantamento dos problemas a partir de informagdes
provenientes dos diretores de escolas de Porto Alegre. Verificou que as esquadrias
foram o alvo do maior percentual de manifestagdes patolgicas nas construgdes,
com 29% do total, seguida pelo item pintura, com 22%;

Meira et al. (1999), que ao realizarem levantamento de manifestagdes patologicas
em um condominio residencial de Floriandpolis composto por 442 unidades,
mostraram 0s problemas apontados pelos moradores para as ireas privativas. O
maior destaque foi dado as infiltragGes com percentual da ordem de 72%, seguido

por ﬁssuras com 24%.

Outras pesquisas sobre patologia sio agrupadas de acordo com as partes das

edificacbes (estruturas de concreto, revestimentos, instalages, alvenaria, fundagGes, entre

outros). Para esse caso, seguem alguns exemplos de estudos:

Andrade & Dal Molin (1997a), Chamosa & Ortiz (1984), Dal Molin (1988) e
Helene (1992) apresentaram resultados de levantamento de manifestagdes
patologicas em diversas estruturas de concreto;

Pérez et al. (1997) e Lima er al. (1997) realizaram estudos de casos em
edificages, investigando a incidéncia de manifestagdes patoldgicas em estruturas
de concreto bem como as formas de recuperagdo, enquanto que Oliveira (1993)
destinou sua pesquisa ao levantamento dos problemas em reservatério de uma
institui¢do de ensino. Por outro lado, Costella & Geyer (1997) direcionaram seu
trabalho para um tnico tipo de problema: umidade em paredes de concreto armado
destinadas a contengio de aterros;

Carrio (1997) e Cincotto (1988) estudaram as manifestagdes patoldgicas em
revestimentos, sendo que o Ultimo autor fez uma abordagem geral sobre o
levantamento dos problemas, provaveis causas e solugdes. Campante &
Sabbatini (2000), Chinelli (1993), Freitas & Abrantes (1999), Gomes et al. (1997),

Selmo (1989) e Souza & Toralles-Carbonari (1999) realizaram pesquisas visando
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identificar as manifestagdes em revestimentos de fachadas, sendo que o ultimo
estudo se deteve unicamente a investigagdes em revestimentos ceramicos;

- Toshimoto (1988), ao estudar 462 unidades de 36 conjuntos habitacionais no estado
de Sdo Paulo, verificou a ocorréncia de problemas referentes a umidade, trincas,
fissuras e descolamentos de revestimentos. Os dados apontaram a umidade como o
problema de maior destaque, variando, no entanto, segundo o tipo de construggo.
Constatou-se maior incidéncia de problemas em casas térreas do que nos
apartamentos investigados;

- Amorim er al. (1993) pesquisaram os problemas patoldgicos das instalagdes
prediais de 29 edificagdes em Séo Carlos. Através da analise dos resultados foram
apresentados os percentuais de incidéncia dos problemas em cada um dos sub-

sistemas: dgua fria, agua quente, despejos sanitarios e aguas pluviais.

O levantamento de danos em diversos tipos de edificagbes e em partes especificas
destas consiste em um ponto de partida para o aprofundamento de muitos estudos € para a
realizagdio de manutenciio e recuperagdo dos casos estudados. No entanto, ¢ importante
salientar que ndo ha sistematizagio adequada com relagdo a forma de coleta e analise dos
dados em trabalhos dessa natureza (Andrade, 1997b). O autor acrescentou que, para o caso de
estudos relativos as manifestagdes patologicas em estruturas de concreto armado, alguns
trabalhos ndo levam em consideragio a quantidade de danos que aparecem em cada obra, ao
passo que outros se preocupam em contabilizar as manifestagdes ocorridas em cada pega da
estrutura. Essa questdo metodoldgica colocada ndo desmerece as pesquisas pontuais, mas
certamente inviabiliza comparagdes entre pesquisas de locais distintos.

No processo de diagndstico, apds o levantamento das manifestagdes patoldgicas,
procura-se conhecer a origem das enfermidades, para que se possa atacar o mal desde o
principio. Alguns estudos relacionam a origem dos problemas as varias etapas do processo
construtivo (Prudéncio, 1995, Andrade, 1999; Chamosa & Ortiz, 1984; Souza &
Ripper, 1998). Dérea & Silva (1999), ao realizarem um comparativo entre diversos estudos
mundiais dessa natureza, destacam que para o caso de estruturas de concreto no Brasil, se
consideradas isoladamente, a origem das incidéncias patoldgicas se concentra na etapa de
execugdo, diferente, portanto, da tendéncia das construgdes consideradas como um todo, que
tém no projeto o grande ponto de origem dos problemas.

De Angeli et al. (1997), Al-Hammad ez al. (1997) e Assaf et al. (1996), cientes da

importéncia do projeto na prevengio de problemas nas construgdes, indicaram diversos erros
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que podem ser gerados a partir da etapa de elaboragdo dos projetoé. Heineck &
Petrucci (1989), detendo-se no projeto arquitetdnico, apresentaram atitudes que podem ser
tomadas nessa fase para que se possa evitar os problemas e conseqiientemente as futuras
acOes de manutengéo.

O enfoque dado anteriormente aos problemas nas moradias como uma questio técnica
néo significa que apenas os aspectos técnicos sdo responsaveis pela deterioragdo de moradias.
Outros campos de pesquisa relacionam fatores distintos a esses problemas em habitagdes.

Num contexto que trata sobre a deterioragdo urbana, Andersen (1995) coloca que a
literatura tradicional fornece duas explicagdes para a deterioragdo. Uma diz que por questdes
técnicas e econdmicas as moradias ndo podem ser mantidas infinitamente. A outra explica a
deterioragdo como conseqiiéncia do mercado; moradias mais velhas se tornam obsoletas e sdo
passadas para pessoas de menor renda que ndo sdo capazes financeiramente de realizar
manutengdo’. No entanto, o autor conclui que a deterioragio de moradias no pode ser
explicada simplesmente pelo fato de que estas t€ém um determinado tempo de vida técnico e
econdmico limitado, nem pode tampouco ser explicada como uma resposta racional do
mercado para a demanda por baixo custo. As pesquisas americanas, segundo ele, afirmam que
o declinio dos bairros é um processo comum e simultaneamente ocorrem mudangas na
composi¢cdo dos moradores, nas condi¢des econOmicas e nas condi¢Ges fisicas das
construgoes.

Para Nesslein (1988) nem a deterioragdo urbana nem a prematura obsolescéncia das
moradias sdo causadas de forma geral por deficiéncias no mercado. O autor expde no seu
trabalho as 1déias de um outro pesquisador, que explicou a deterioragdo das moradias a partir
de 4 causas, entre as quais o processo de segregagéo espacial de classes. Em seguida, Nesslein
(1988) fez criticas a esse trabalho, advertindo que locais como Grd Bretanha e Estados Unidos
continuam tendo moradias de baixo padrdo e com problemas de deterioragdo devido a falhas
na distribui¢do dos recursos financeiros, direta ou indiretamente, para os estratos mais baixos
da populagdo e isso, segundo ele, ndo se trata de uma questdo de deficiéncias no mercado nem

de segregacdo espacial de classes.

® Esse processo de substituigio de moradias de pessoas de alto poder aquisitivo para pessoas de baixa renda é
conhecido como Sucessdo (Andersen, 1995).
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2.3.4. Manutencio e melhorias

A manuteng@o comega no dia em que os construtores saem da obra (Seeley, 1987). No
entanto, os critérios ¢ formas de execugdo desse servigo sio os mais variados possiveis.
Analisando como a manutengéo ¢ realizada, Meijer (1993) distingue conforme dois tipos de
atividades: formal e informal. Na primeira categoria estdo incluidas as atividades realizadas
por empreiteiros. A segunda consiste de atividades do tipo do-it-yourself (realizadas pelos
proprios moradores ou com o auxilio de amigos e parentes).

No estudo realizado por Mendelsohn (1977) em 5539 moradias unifamiliares dos
Estados Unidos, verificou-se que proprietarios com maiores rendas utilizam menos o setor
informal para realizagdo de manutengio e melhorias nas moradias. Além disso, as pessoas
mais jovens realizam mais atividades do tipo faga vocé mesmo (do-it-yourself), o que suporta
a hipétese de que pessoas com maiores habilidades usam sua forga de trabalho com mais
freqiéncia.

Na Holanda, em média, se gasta anualmente 3 bilhGes de florins'°

em produtos para
manuteng¢ao técnica do tipo faga vocé mesmo (Meijer, 1993).

Na pesquisa realiiada por Bunting (1987) em uma cidade canadense de porte médio, |
constatou-se que a maioria dos moradores entrevistados usava sua propria forga de trabalho
para realizagdo dos servigos ao invés de utilizar os servigos mais dispendiosos de um
profissional da area.

Esse campo de atividade informal cresce cada vez mais, fundamentando-se
normalmente na idéia de reduzir custos sem deixar de realizar a manuteng@o das moradias.
Stoppelenburg et al. (1987) examinaram dois tipos de servigos informais, baseados em
cooperagdo: o primeiro, por meio da ajuda da familia e amigos € o segundo através da
cooperagdo com moradores do bairro. Inicialmente constatou-se que de uma amostra de 1.224
moradores de 25 cidades Holandesas, 96,8% haviam realizado algum tipo de servigo nos
ultimos 10 anos. Posteriormente se verificou a influéncia de algumas variaveis como tipo de
moradia e renda familiar na explicagéo da escolha do tipo de cooperagdo. Moradores de casas
isoladas, com baixa renda familiar tém maior probabilidade de recorrer a ajuda gratuita de
familiares € amigos, a0 passo que pessoas que moram em casas conjugadas € que tém alta
renda familiar estdo mais propensas a recorrerem a cooperagdo de moradores do bairro onde

residem.

19 valor de referéncia para o ano de 1993, equivalente a aproximadamente 1.6 bilhdes de dolares.
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Independente da forma de realizagdo dos servigos, se faz mais manutengdo na parte
interna das moradias que na externa (Bunting, 1987). Segundo o autor, isso se deve
provavelmente a restricdo financeira. Além desse fator, Maher et al. (1985) viram que
moradores com menor status concentram-se nos servigos internos das moradias em funggo de
priorizagdo da praticidade e ndo da estética. Em adigdo a isso, melhorias externas podem
representar sinais visiveis de prosperidade, o que € indesejavel para os moradores. A postura
de Stoppelenburg et al. (1987) € contraria aos estudos anteriores, quando afirmaram ser a
pintura externa o servigo mais realizado em moradias residenciais isoladas.

O fato é que os resultados das prioridades em termos de manutengdo podem ser
bastante diversificados conforme as caracteristicas das moradias, dos moradores do local e de
variaveis externas.

No tocante & intensidade com que os moradores realizam manutengdo nas moradias, ao
analisar 30 habitagdes populares unifamiliares do municipio de Londrina no Parang,
Lopes (2000) constatou que 66% dos entrevistados realizam manutengédo a cada 5 anos ou
mais, 20% usam de freqiiéncia inferior a 2 anos € 17% das pessoas nunca realizaram qualquer
tipo de manutengio nas moradias.

As razdes para se realizar servigos de manutengdo e melhorias séo as mais variadas
possiveis. Concentrando-se nos servigos de refurbishment’’, Aikivuori (1996; 1999)
desenvolveu uma pesquisa em Oulu (Finldndia), abrangendo um total de 181 moradores do
setor privado. Identificou cinco motivos que originam a demanda por tais servigos:
[{] deficiéncias na construgéo; [//] mudanga no uso; [iii] otimizagdo dos fatores econdmicos;
[iv] deficiéncias subjetivas’® e [v] mudanga de circunstincias'>. O maior percentual de casos
foi atribuido a deficiéncias subjetivas, com 44% do total. Por outro lado, mudanga de

circunstancias foi considerado o motivo de menor magnitude (4%).
2.3.5. Renovacao das moradias

A grande maioria dos estudos que tratam da durabilidade e manutengdo das

construg¢des se resume a consideragdes técnico-construtivas. No entanto, outros aspectos ndo

' Refurbishment é um termo genérico que inclui reabilitagio, modernizagio, renovagdo, alteragio, melhoria,
reparos, reforma e readaptagio. Nido contempla atividades de manutengio domeéstica, como limpeza e
manutengio de cariter urgente (Quah apud Aikivuori, 1996). Trata-se de uma atividade que vem sendo
amplamente estudada nos ultimos anos, a exemplo de Davies (1995); Egbu (1999); Egbu et al. (1998); Holm
(2000a); Holm (2000b) e Robery (1992).

12 Quando o servigo é realizado sem que haja deterioragdo da construgio, apenas por questio de satisfagdo.

B Quando o servigo ¢ realizado devido a questdes circunstanciais, como por exemplo mudanga no prego da
energia.
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podem ser esquecidos quando se busca uma abordagem global do fendmeno (Aratjo, 1997).
Para o autor, além das questdes de carater fisico e material, existem as de cunho sécio-
econOmico-culturais, entre as quais se encontram aquelas relativas 4 renovagao urbana.

Muitas sdo as formas de analisar o processo de renovagdo urbana. Além disso, ele
pode ocorrer de formas variadas conforme o pais, cidade ou até mesmo bairro.
Andersen (1995) colocou em perspectiva a situagdo da América do Norte em termos do
mercado de renovagdo de moradias e explica o fenémeno de gentrification' que tem ocorrido
a partir da década de 70. O autor adverte que esse processo de renovagdo pode ser uma
tendéncia temporaria e que varia conforme o local. Numerosos estudos realizados no Canada
¢ Estados Unidos mostraram que as familias que passam pela gentrification sdo pequenas (1 a
2 pessoas), jovens (25 a 40 anos), ndo tém filhos, sdo bem educadas e tém renda acima da
média (Gale apud Bunting, 1987).

Além da gentrification, ha um diferente tipo de renovagio, que consiste na reabilitagdo
de moradias realizada por proprietarios de baixa renda (Bunting, 1987). Segundo o autor, nos
Estados Unidos esse processo tem sido associado a grupos de comunidade local que através
de pressdo politica conseguem recursos publicos para os bairros € melhorias nas habitagdes.

Carmon (1992), ao estudar o processo de renovagdo urbana em Israel, propds
estratégias para o seu desenvolvimento, baseando-se no conceito de moradia como um servigo
mais do que como um produto. Ele sugere a interven¢do em bairros moderadamente
deteriorados, inclui a compra de moradias piblicas por seus moradores e avalia a adaptagio
das moradias conforme as atuais necessidades e preferéncias dos moradores.

Ja Leather & Mackintosh (1992) discutiram as formas de provisdo de ajuda para
proprietarios de baixa renda que moram em habita¢des deterioradas e carentes de melhorias.
Os autores, ao analisarem a legislagdo referente a politica de renovagdo de moradias da
Inglaterra ¢ do Pais de Gales, em vigor a partir de 1990, constataram limita¢des na forma de
ajuda e disponibilidades dos recursos. Sendo assim, eles alertaram para a necessidade de
desenvolvimento de uma série de outras medidas complementares para auxilio aos moradores.
Tais medidas podem incluir empréstimos e mecanismos de ajuda pratica através das agéncias
de melhorias de moradias.

Mais tarde Leather & Mackintosh (1994) destacaram que o desenvolvimento de
agéncias de melhorias no Reino Unido poderia se tornar um valioso exemplo de como atacar

o problema de deterioragdo que iria aumentar em toda a Europa, especialmente onde os

'* Ocorre quando moradores de maiores rendas se movem para bairros antes habitados por pessoas de menores
rendas.
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governos incentivaram uma vigorosa politica de privatizagio. Acrescentaram a necessidade de
caminhos alternativos, além do incentivo do estado, para financiar os trabalhos essenciais para
a renovagio de moradias.

No ano seguinte, Mackintosh & Leather (1995) discutiram novos mecanismos para
incentivar investimentos proprios privados em manutengdo, reparos € melhorias das
habita¢des, mas a0 mesmo tempo deixaram claro a importancia da provisio de ajuda por parte
do estado. Também acrescentaram que primordialmente a politica de renovagio de moradias
no futuro deveria se deter a estratégia preventiva, desenvolvendo medidas que focassem em
imoéveis em melhores condigdes, como forma de evitar a deterioragéo.

No setor habitacional, ha uma parcela de pessoas que investem em moradias com o
intuito de gerar renda através do aluguel. Nesse sentido, o trabalho realizado por Dielemen &
Jobse (1991) deixou evidente 0 aumento dos gastos com renovagdo das moradias nos ultimos
anos, como forma de atrair novos inquilinos.

Andersen (1998), ao estudar o segmento de moradias privadas da Dinamarca,
observou que existem diferentes grupos de investidores € que ha outros motivos para se
realizar manutengdo em imoveis alugados, além dos estritamente econdmicos, como por
exemplo melhorar a aparéncia das construgdes, prolongar a vida 1util das mesmas ou satisfazer
as solicitagbes dos inquilinos. Essas diferengas entre os investidores e seus motivos t€ém um

impacto consideravel nas atividades de renovagéo das moradias.

Resgatando os trabalhos estudados nessa segdo, verificou-se que a relagdo entre
caracteristicas das moradias € manutengdo esta claramente evidente na literatura referenciada,
embora tenham sido exploradas poucas variaveis referentes as moradias.

Ficou claro também que as constru¢des sofrem influencias de questdes externas a
moradia. As bibliografias apontam que determinadas caracteristicas e fatores relacionados aos
bairros interferem na manutengdo das construgdes € nos gastochom tais servigos.

Através da literatura revisada também se observa que ha diversas linhas de estudo que
tratam dos problemas construtivos e formas variadas de desenvolvimento das pesquisas na
area. Além disso, ampliou-se a discussdo sobre a deterioragdo das moradias além dos limites
dos aspectos de ordem técnica.

Com relagdo aos trabalhos que tratam das atividades de manutengdo e¢ melhorias,
percebeu-se que muitos paises onde o custo da mao-de-obra para realizagdo dos servigos €
elevado, ha uma forte tendéncia a sua realizacdo de maneira informal. No entanto, ha

divergéncias entre autores no que se refere a prioridade entre os servigos de manutengédo
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externos e internos. Por outro lado, trabalhos pontuais trataram da freqiiéncia de realizagio de
manutengio e das devidas razdes.

Finalmente, sobre a renovagio das moradias, os autores mencionados trataram o tema
num contexto mais amplo, se detendo inclusive a mecanismos politicos para incentivar tal
atividade.

2.4. PESQUISAS SOBRE GERENCIAMENTO DE MORADIAS

Gerenciamento no seu sentido mais amplo pode ser entendido como o papel
desempenhado por determinadas pessoas, necessario para a manutengdo e/ou adaptagio da
cidade, do bairro ou de uma area construida (Priemus, 1988). O autor explicitou que o
gerenciamento € essencial, por um lado para evitar a degradagdo urbana e por outro para
consolidar os resultados alcangados apo6s a operagio de renovagdo urbana. Fundamentando-se
em pesquisa anterior, estabeleceu a distingdo entre politicas direcionadas ao gerenciamento e
tradicional” (Figura 2.3). Na politica direcionada ao gerenciamento ha uma atengio constante
e uma regular circulagdo de dinheiro dentro das moradias e do espago piblico. Na politica
tradicional ha uma descontinuidade na atengdo e no investimento de verba nas construgdes €

nos espagos publicos.
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Figura 2.3. Politica urbana
(Wassenberg, 1985, apud Priemus, 1988)

> A politica tradicional é aquela na qual as edificagdes sdo deixadas a sua propria sorte por anos apos a
construgdo ou reabilitagdio, até se atingir uma situagfio extrema de deterioragdio (Wassenberg, 1985, apud
Priemus, 1988)
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Ciente da importincia do gerenciamento das moradias, destina-se essa parte da revisdo
bibliografica ao seu estudo. Sdo abordadas inicialmente diversas formas de gerenciamento,
dando destaque em seguida a figura do zelador como elemento fundamental do processo
gerencial. Finalmente, coloca-se em evidéncia o papel da manutencio no trabalho de

gerenciamento.
2.4.1. Estrutura do gerenciamento de moradias

As formas de gerenciamento de moradias s30 as mais variadas possiveis.
Peterman (1989), interessado nos programas de moradias publicas dos Estados Unidos e
atento as criticas de muitas autoridades publicas a respeito do mau desempenho do
gerenciamento convencional das moradias, resolveu avaliar cinco alternativas de

gerenciamento dessas moradias. Sio elas:

-  gerenciamento convencional com aumento da participagdo dos moradores;
- corporagOes de gerenciamento compostas por moradores;

- corporagdes de desenvolvimento comunitario;

- cooperativas de moradias;

- associagdes comuns de moradias.

Essas formas de gerenciamento de moradias tém caracteristicas e estruturas proprias,
muitas vezes similares. No entanto, todas t€ém um principio comum que consiste na maior
participagdo e responsabilidades dos moradores nas atividades de gerenciamento das
moradias.

As cinco alternativas gerenciais foram avaliadas com relagdo a doze critérios
distribuidos dentro de trés grandes grupos: estrutura administrativa, melhorias e bem-estar dos
moradores. Ao final, o autor verificou que embora todas tenham caracteristicas positivas,
nenhuma delas € perfeita e nenhuma ¢ superior ao gerenciamento convencional quando bem
executado.

- A alternativa de corporagdo de gerenciamento dos moradores (Resident Management
Corporation - RMC) foi avaliada também em Monti (1989). Nessa forma ainda pouco
conhecida de gerenciamento de moradias publicas, os moradores assumem todas as fungdes
gerenciais relativas ao ambiente residencial. O autor adverte que a legislagdo e os esforgos

privados no sentido de encorajarem as pessoas a viverem em moradias publicas e criarem
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RMC provavelmente ndo serdo bem sucedidos, a menos que os moradores j4 demonstrem
habilidades para se organizar e tratar de problemas dentro e fora do ambiente de moradia.
Para ele, antes de se por em pratica um sistema de gerenciamento como este é necessario
realizar uma avaliag@o rigorosa sobre as fraquezas e virtudes da organizacdo de moradores.
Peterman (1989) assegura ndo ser o RMC o remédio universal para os problemas de moradia
publica.

As associagdes de moradias, estudadas anteriormente por Peterman (1989), sdo formas
de gerenciamento onde as autoridades, os especialistas em moradias e os moradores trabalham
juntos na producdo e gerenciamento das habitagdes. Walker (1998), um dos estudiosos do
assunto, assegura que a natureza das associagdes tem muito em comum com os modelos
gerenciais derivados do setor privado e menos caracteristicas do setor publico. Isso se deve as
mudangas ocorridas em 1988, entre as quais a introdugdo de recursos privados na atividade de
desenvolvimento das associagdes no Reino Unido. Isso transferiu o risco do governo para as
associagdes no processo de desenvolvimento € na manutengdo continua € gerenciamento de
moradias. O trabalho também mostra que a natureza e forma das associagdes de moradias sdo
bastante complexas.

Uma forma de associagédo de moradias criada na Escocia, conhecida como Community
Ownership, foi estudada por Clapham et al. (1996). Investigou-se a satisfagdo dos moradores
com o gerenciamento das moradias onde havia sido implantado o programa. Os resultados
tornam evidente que a criagdo dessas pequenas associagbes de moradias tem melhorado os
servigos realizados, uma vez que os moradores estdo mais satisfeitos com o gerenciamento e
com a rapidez na realizag@o dos reparos.

Na Lituinia, o gerenciamento do estoque habitacional, formado por 95% de moradias
privadas , tem passado por sérios problemas. A rapida privatizagdo das moradias ndo tem sido
acompanhada por um suporte de servigos gerenciais a0s novos proprietarios € o processo de
criagdo de associagbes de moradias € lento, em virtude de divergéncias entre os proprietarios e
os municipios (Roerup, 1998). Enquanto isso, entre os moradores h4 uma falta de interesse de
se organizarem e pagarem por servigos e melhorias nas construgdes €, como conseqiiéncia, o
estoque habitacional esté se deteriorando gradativamente.

Em outros paises, a organizagdo dos moradores e sua participagdo no gerenciamento
de moradias sdo determinantes. Cronberg (1986) avaliou o envolvimento de inquilinos no
gerenciamento de moradias sociais dos paises nordicos. A participagéo deles ocorre em dois
niveis na estrutura organizacional: nivel bdsico, que corresponde a area da moradia ou ao

bairro e nivel administrativo, que trata de um nivel superior onde ocorrem tomadas de decisao
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sobre o gerenciamento de diversas dreas de moradias ou bens. O papel dos inquilinos nesses
dois niveis pode ser variado, como por exemplo, ter direito a ser informado, direito de
negociagdo ou direito de decisdo. Baseado nos conceitos de envolvimento dos inquilinos, trés

modelos foram identificados e descritos pelo autor:

- cooperagdo: os moradores, mesmo participando do processo de tomada de
decisdo, ndo tém poder formal de decisdo;

- negociagdo: esse modelo € baseado na hipdtese de conflitos entre os inquilinos e
os administradores dos iméveis, onde se estabelece um didlogo entre ambos. No
entanto, a influéncia dos inquilinos € limitada a negociagdes;

- gerenciamento prdprio: isso ocorre quando os inquilinos tém o poder autébnomo de
tomada de decisdo e nenhum 6rgdo no sistema de gerenciamento pode mudar suas

decisdes.

Apos o estudo desses modelos nos quatro paises, o autor concluiu que é necessario o
desenvolvimento de trés aspectos simultaneamente: [/] os direitos formais dos inquilinos de
participarem no processo decisorio; [i7] a real influéncia dos inquilinos nas decisdes atuais;
[ii] a disponibilidade de recursos para que os inquilinos participem das decisdes, através, por
exemplo, do acesso a informagdes, materiais ¢ documentos. Acrescenta ainda que o
conhecimento dos inquilinos a respeito da manuten¢io e gerenciamento das moradias dos
bairros ¢ normalmente muito limitado, o que requer conhecimento especial sobre calculos
econdmicos relativos & manutengio e reparos.

Outra forma de participagdo dos moradores no gerenciamento de moradias publicas foi
observada em Singapura, quando em 1988 criaram-se os Conselhos Municipais, com o
objetivo de descentralizar o sistema de gerenciamento das moradias e capacitar os moradores
a participarem desse sistema (Lim, 1998). Uma pesquisa avaliativa conduzida por esse autor
mostrou que desde que os conselhos foram introduzidos observou-se uma substancial
trarisformag:ﬁo dos ambientes de moradias e muitos projetos de melhorias tém sido realizados
com o intuito de beneficiar os moradores.

Barnes & Walker (1996) e Somerville (1998) foram além da simples participagdo dos
moradores ao estudar o empowerment, que pode ser descrito como um processo no qual as
pessoas tém um aumento do controle sobre a situagdo das suas moradias, se envolvendo nas
questdes relativas ao gerenciamento ¢ operagdo dos servigos bem como na avaliagdo das

necessidades do ambiente. No trabalho do ultimo autor foram discutidas as tipologias desse
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processo de controle a luz dos diferentes modelos institucionais, classificando-as em:
conservativas, reformistas e radicais. O autor alerta que os politicos e autoridades locais néo
se interessam a principio pelo controle por parte dos moradores € assumem geralmente
posigdes de monopdlio. Portanto, para se chegar ao controle ¢ necessario buscar formas de
mediagdo junto as autoridades.

Esse processo de controle, de certa forma foi mencionado em pesquisas anteriormente
abordadas (Cronberg, 1986 e Peterman, 1989), na forma de maior participagdo. As
divergéncias se limitam apenas 4 nomenclatura utilizada.

O importante ¢ estar ciente que a participagéo (ou controle) dos inquilinos poderia ser
usada como um meio efetivo de permitir que os mesmos fossem envolvidos na avaliagdo dos
servigos (Clapham & Satsangi, 1992). Ha poucas evidéncias de que isso realmente ¢ feito e,
conforme os pesquisadores, os procedimentos de participagdo quando existem sdo usados
principalmente para discutir questdes particulares com impacto direto nos grupos de
inquilinos.

No que conceme ao setor privado de habitagio, a Joseph Rowntree Foundation (1997)
sintetizou os resultados de algumas pesquisas desenvolvidas na Grid Bretanha, Austrilia,
Franca e Estados Unidos em relagio a moradias formadas por apartamentos. Os proprietarios
normalmente ndo tém pericia, tempo ou afinidade para o gerenciamento de suas unidades,
principalmente tratando-se dos maiores blocos de apartamentos, aqueles com servi¢os mais
complexos ou com grande niimero de proprietarios ausentes. Assim sendo, muitos buscaram o
auxilio de agéncias de gerenciamento profissional, que no caso do Brasil sdo as
administradoras de iméveis. No entanto, observou-se que para os casos da Australia, Franga ¢
Estados Unidos, abusos cometidos pelos agentes de gerenciamento levaram os moradores a
solicitar intervengdio do governo no sentido de proteger seus interesses. Considera também
que o registro e regulamento das agéncias ndo sdo garantias de um bom gerenciamento.

J4 numa outra pesquisa (Banks et al., 1996), o gerenciamento profissional € visto de
forma positiva, principalmente se comparado com aquele realizado pelos proprios moradores.
Os autores afirmaram que um significativo obstaculo para o desenvolvimento dos servigos de
gerenciamento profissional em condominios proprios do centro e leste europeu foi a idéia de
que os moradores ndo podem dispor dos seus servigos por serem mais onerosos. Isso néo
ocorre de fato, uma vez que os profissionais tém maior poder de compra ¢ habilidade para o
gerenciamento de diversas construgdes. Além disso, a alta qualidade dos servigos resultara
provavelmente em melhores construgdes e melhorias nas condigdes técnicas dos imoveis,

aumentando seus valores.
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Para o caso da Austrilia, o gerenciamento de moradias tem passado por algumas
mudangas ao longo dos anos. Até o final da década de 70, os administradores de imoéveis
tinham pouco reconhecimento e conseqiientemente baixa remuneragio pelo desempenho de
suas atividades. No inicio dos anos 80 a crescente demanda habitacional no pais fez com que
a profissdo se tornasse mais atrativa. Entretanto, sé nos ultimos anos ¢ que Hutcheson (1994)
assegurou que a fun¢do de administrador de iméveis como um simples coletor de aluguéis e
organizador dos servigos de manutengéio tem se tornado obsoleta. Para ele, as pessoas ou
empresas que gerenciam imoveis precisam ter conhecimento de assuntos legais, relativos a
arquitetura e tendéncias comerciais.

Comungando de idéia semelhante, Scarrett (1995) atribuiu o sucesso no
gerenciamento de moradias a habilidade e capacidade técnica e organizacional daqueles
encarregados da fungéo.

No que se refere ao Brasil, o gerenciamento de um condominio € exercido por um
conjunto de orgdos criados por lei e pela convengdo, para gerir os negécios do condominio e
zelar pelas coisas comuns (Carvatho, 1999). As figuras indispensaveis ao condominio,
conforme a Lei n® 4.591 (1964), s3o o Sindico, o0 Conselho Consultivo e a Assembléia Geral.

Mesmo havendo efetivamente a participagdo desses trés oOrgdos, existem formas

variadas para gerenciar condominios. Souza (1999) expde as mais conhecidas:

- administra¢do indireta: o gerenciamento do condominio € realizado por empresa
especializada, geralmente cabendo a escolha ao sindico;

- co-gestdo: os proprios condéominos dirigem o condominio, contando geralmente
com a colaborag¢do de um profissional para realizar algumas tarefas burocraticas
relativas a contabilidades e legislagdo trabalhista;

- autogestdo: os condéminos dirigem o condominio sem o auxilio de pessoas
estranhas;

- sindico profissional: é um sistema de administragio realizado por pessoa (fisica ou

juridica) ndo residente no condominio.

Bezerra (2000), ao estudar a manutengfio em 41 condominios residenciais € comerciais
de Fortaleza/CE, enfatiza a importincia do gerenciamento cada vez mais profissional, em
substituigdo & autogestdo que, segundo ele, depende do sacrificio de alguns em beneficio de

todos.
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E certo que, conforme o tipo de administragdo utilizada, as atribuigdes podem variar
entre os envolvidos. No entanto, no que diz respeito a questiio legal, a convengdo e o
regimento interno devem ser seguidos (Machado & Junior, 1998). Infelizmente isso nem
sempre acontece na pratica. Souza (1999) advertiu que alguns sindicos demonstram
negligéncia no cumprimento fiel do regulamento interno e alguns até desconhecem ou ndo o
léem.

Com o intuito de evitar problemas dessa natureza, Smith & Walker (1994) ressaltaram
a importancia e necessidade do uso de indicadores de desempenho para avaliar a eficiéncia e
eficicia dos servigos de gerenciamento de moradias.

Lounela (1992) acredita que a qualidade do gerenciamento de moradias deve ser
avaliada segundo dois aspectos: técnico e funcional. A manuten¢do das construgdes, os
Jardins, a limpeza e a iluminagéo sdo alguns itens que devem ser avaliados tecnicamente. Por
outro lado, a qualidade funcional pode ser avaliada, por exemplo, através dos servigos gerais

realizados para a comunidade de moradias.
2.4.2. O papel dos zeladores no gerenciamento de moradias

Pesquisas relativas ao gerenciamento de moradias ainda sdo negligenciadas se
comparadas aquelas desenvolvidas no setor da construgio (Johansson, 1994) e quando se trata
de partes especificas do gerenciamento, como a importincia dos funciondrios no seu
desenvolvimento, a escassez de pesquisas torna-se ainda maior.

Num dos poucos trabalhos na area, Johansson (1994) apresentou os estagios de
desenvolvimento do gerenciamento de moradias da Suécia, segundo o envolvimento dos

zeladores, como sendo:

- primeiro e mais tradicional — aquele no qual os zeladores dedicam tempo parcial a
diversas atividades (reparos, coleta do lixo, jardinagem e limpeza, por exemplo),
sendo que as vezes a limpeza ¢ realizada por uma outra pessoa (normalmente a
esposa do zelador). Acima do zelador existe uma pessoa representando o
proprietario que € responsavel pelo bem e por sua administragio;

- segundo — com o objetivo de transformar os zeladores em pessoas mais
profissionais, os padrdes industriais foram tidos como modelos. As pessoas
responsaveis pela limpeza comegaram a trabalhar separadamente dos zeladores e

estes, por sua vez, tinham fungdes a parte dos responsaveis pelos reparos;
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- terceiro e mais recente — a partir da década de 80 se comegou a perceber que os
principios industriais ndo se adequavam ao setor de moradias. Passou-se entio a
enxergar a moradia como um setor de servigos. Os zeladores foram capacitados
para cuidar 0 maximo possivel das moradias, tendo total responsabilidade sobre
suas proprias atividades, ou seja, os zeladores se autogerenciam. Assim, novos
caminhos combinando profissionais especializados na drea de moradia com formas

mais genéricas de trabalho estfo se difundindo pelo pais.

Mogard (1985) afirmou que o velho modelo do zelador ainda era relativamente
comum em grande parte dos setores de moradias privadas destinadas a aluguel e de
cooperativas de moradias multi-familiares da Suécia.

Entretanto, no inicio da década de 90 surgiram os novos zeladores, pessoas capazes de
realizar diversos tipos de tarefas e com flexibilidade para dar prioridade as diferentes
solicitagdes (Johansson, 1994). Isso permitiu que parte da fungdo normalmente desempenhada
pelo administrador fosse delegada ao zelador, levando a uma reconstrugdo dos niveis
gerenciais.

Franklin (1996) também mencionou que os novos zeladores desempenham fungoes
que se justapdem aquelas normalmente destinadas aos administradores, que tratam de
aspectos mais formais do gerenciamento das moradias. Acrescentou que uma 4rea particular
do trabalho dos novos zeladores é servir como mediadores da relagdo entre moradores e as
areas de uso comum, esclarecendo por exemplo questdes de direito de uso dos espagos.

Para o caso do Brasil, os zeladores sdo os empregados que t€ém contato direto com os
responsaveis pela administragdo condominial. Entre suas atribuigdes, as que mais se destacam
conforme especificado na Classificagdo Brasileira de Ocupagdes (1982), sdo as seguintes:
[7] verificar a necessidade de limpeza, reparos e condigdes de funcionamento das instalagdes,
para providenciar os servigos necessarios; [ii] executar ou providenciar servigos de
manutengdo geral, para assegurar as condi¢des de funcionamento e seguranga das instalagdes
e [iii] zelar pelo cumprimento do regulamento interno, levando a administrag@o os problemas

surgidos.
2.4.3. Gerenciamento de moradias e manutenc¢io

O gerenciamento das moradias estd diretamente relacionado & atividade de

manutenc¢io. Nesse sentido, Roerup (1998) apresentou as fungdes basicas das empresas ou
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pessoas responsaveis pelo gerenciamento de moradias como sendo: [i] organizar a
manuten¢éo do local e [i/] planejar os servigos de melhorias.

Na Escocia, até o inicio do século 20 muitas das empresas responsaveis pelo
gerenciamento das habitagGes tiveram a imagem comprometida em virtude de falta de
interesse pelos servigos de reparos € manutencio dos quais eram responsaveis (Sim, 1997).
Mais recentemente intimeras mudangas ocorreram no setor € o autor chega a afirmar que as
empresas tém normalmente mais sensibilidade que os proprios proprietirios para a
constatagdo de necessidade de reparos nas moradias.

Porell (1985) viu a questio da manutengio de um 4angulo diferente, ressaltando a
influéncia da presenga do proprietario ou administrador na condigdo das moradias. Segundo
ele, o fato do proprietario ou administrador morar no mesmo ambiente resultou numa redugio
de 30% dos problemas nas moradias estudadas.

Em Allen & Hinks (1996) observou-se a eficacia do gerenciamento de moradias de
multiplas unidades e seu maior potencial para remediar e solucionar os problemas de caréncia
de manutengfo, se comparado aquele realizado em moradias préprias individuais. Mas é
também no contexto de construgdes com multiplas unidades que o gerenciamento torna-se
mais complexo e carece de estrutura para o correto desempenho das atividades de
manutencio. A defini¢do de estratégias e programas de manutengio, sistemas € modelos de
gerenciamento dos servigos sdo recursos que facilitam o gerenciamento de edificacdes mais
complexas.

Para Then (1996; 1997) antes de se determinar a correta demanda por manutengio em
termos financeiros € necessario definir algumas variaveis e estabelecer medidas, como
ilustrado na Figura 2.4. O eixo horizontal representa o descritor individual do bem, por
exemplo, um componente ou subsistema da construgio. O eixo vertical representa a medida
de condi¢do ou padrio ou nivel de investimento necessario. A lacuna entre a condigdo
corrente € a condigdo desejada ¢ representada pela seta e define a real necessidade de

manutengao.
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Figura 2.4. Tlustragfo conceitual da demanda por manutengdo de um bem (componente)
(Then, 1996; 1997)

Page & Murray (1996), apds realizarem pesquisa com 501 edificagdes residenciais
analisando os problemas e as suas respectivas causas e origens, identificaram a importancia da
realizagdo de detalhados programas de manutengéio preventiva para cada edificagfo. Nesse
sentido, Bon (1988), ao estudar um modelo de simulagdo que permite a analise das despesas
com substituigiio da construgfio'®, acrescentou que quanto methor o programa de manutengéo,
maior o ciclo de substituicées (¢ manutengfio) € menores os custos de substituigdo (e
manutengdo) por unidade de tempo.

Mesa (1997) enfatizou a importincia da organizagfio dos trabalhos de manutengio
para que possam cumprir seu verdadeiro objetivo. Assim sendo, tragou recomendagdes para a
implantagdo de sistemas de manutengo em geral. No Semindrio sobre Manutengdo de
Edificios realizado no Brasil, John (1989) apresentou os principios de um sistema de
manutengdo fundamentados no calculo do Indice de Degradagio. Lopes (1993), detendo-se ao
caso do Banco do Brasil, elaborou recomendagdes a respeito da implantagdo e
desenvolvimento de sistemas de manutengfio € mais tarde, outro autor (Lopes, 1999) buscou
o aperfeigoamento do sistema de manutengdo predial utilizado também pelo Banco do Brasil.

No tocante a estratégias para manutengdo, Ang & Wyatt (1999) sugeriram o
seguimento de dois pardmetros de controle: o estado de reparos e prioridades. O estado de
reparos ¢ determinado por pardmetros que medem falhas nas categorias funcional, técnica,
estética e pela comparagéo entre o estado original de qualidade e o atual. As prioridades sdo
determinadas por uma matriz de prioridades, com pontuagdo de 1 a 9 para os aspectos

analisados.

16 Demoligo e nova construggo.
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Num resgate as bibliografias referenciadas nessa segdo, em se tratando do
gerenciamento de moradias, foram esclarecidos aspectos da estrutura gerencial de diversos
paises, salientando a crescente participagdo dos moradores nas atividades gerenciais das
habitag¢des publicas. Por outro lado, colocou-se em evidéncia o caso do Brasil, ressaltando as
diversas formas gerenciais em se tratando de habitagdes privadas do tipo multifamiliares.

Os trabalhos pesquisados também mostraram a evolugéo das fungdes dos zeladores ao
longo do tempo, que chegam a desempenhar atividades gerenciais em alguns casos.

Finalmente os pesquisadores enfatizaram a importdncia do gerenciamento para o
desenvolvimento das atividades de manutengdo, inclusive no sentido de estabelecerem
estratégias e programas de manutengdo. Entretanto, deixaram um campo de estudo ainda em
aberto, que consiste em investigagdes da relagio entre as formas gerenciais, o estado de

manuten¢io das moradias e a satisfagio residencial.

2.5. PESQUISAS SOBRE CUSTOS AO LONGO DA VIDA UTIL

Nessa etapa tem-se como objetivo classificar e abordar de forma geral os diversos
custos ao longo do ciclo construtivo, centrando a atengdo naqueles decorrentes de

intervengdes na etapa de uso.
2.5.1. Custo global
A partir de uma vis3o geral do processo construtivo, os custos totais de uma edificagéo

ndo devem se limitar unicamente as despesas referentes a construgdo em si, mas abranger uma

série de outras, identificadas ao longo de sua vida util, como mostrado na Figura 2.5.
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Figura 2.5. Custos totais
(Seeley, 1987)

Comungando de idéia semelhante, Rosso (1990) propds outra classificagdo, onde
atribuiu ao custo global aqueles relativos a concepgéo, produgfio e utilizagdo. Nas duas
primeiras categorias estdo incluidas todas as despesas necessarias a criagdo do bem imovel e
na ultima aquelas que devem ser arcadas para que a habitag8io desempenhe satisfatoriamente
as suas fungdes, incluindo os custos de manutengdo, administragdo e operagdo de
equipamentos.

Os custos globais ou custos ao longo da vida util (/ife cycle costs) apresentados por
Stone (1980) englobam:

- custos da construgdo — correspondem aos custos incorridos desde a concepgdo até
o término do processo construtivo;

- custos de operagdo — decorrentes de limpeza, energia, impostos, taxas de seguros,
operagdo de equipamentos € instalagles, seguranga, bem como a substitui¢do de
bens de consumo, como lampadas e recarga de extintores;

- custos de manutengdo — incluem os custos provenientes da substituicdo de
materiais ou componentes € reparos a componentes € elementos;

- custos de modernizagdo ou adaptag¢do — provenientes da adaptag@io da edificagéo
as necessidades de uso, a fim de evitar sua obsolescéncia funcional;

- custos de demoli¢do ou venda — correspondem as despesas advindas da demolig&o

da edifica¢do ou da venda da mesma.

Plat (2001) ao classificar os custos em quatro categorias (custos de construgéo,

manutengdo, adaptacdo e demoli¢do), ressaltou a grande diferenga que deve ser vista entre os
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custos de construgdio e adaptagdo e os custos de manutengdo, visto que as atividades de

manutengdo sdo relativamente continuas (Figura 2.6).

Construgdo
A
Adaptagdo
D Demoligio
espesas Manutengdo Manutengéo
Tempo (anos)

Figura 2.6. Custos ao longo da vida util das construgdes
(Plat, 2001)

Do ponto de vista econdmico, todas as medidas visando a durabilidade das
construgdes tomadas na etapa de projeto sdo sempre muitas vezes mais convenientes, mais
seguras e mais baratas que medidas protetoras tomadas posteriormente (Helene, 1997).

Essa colocagdo se ajusta bem a regra de Sittler, ou lei dos cinco, usada no trabalho de

Helene (1992) e representada na Figura 2.7.
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Figura 2.7. Regra de Sittler
(Helene, 1992)

A interpretagdo da lei pode ser dada de acordo com a fase de intervengéo:
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- projeto: toda medida tomada nessa etapa implica num custo hipotético 1 (um);

- execugdo: durante essa fase as atitudes de intervengdo resultam em custo 5 vezes
superior aquele advindo de medidas tomadas durante o projeto;

- manutengdo preventiva: as operagoes dessa natureza podem custar até 25 vezes
mais que medidas tomadas na etapa inicial;

- manuten¢do corretiva: a essas atividades pode-se associar custo 125 vezes
superior ao custo das medidas que poderiam e deveriam ter sido tomadas na fase

de projeto e que implicariam num mesmo nivel de durabilidade da obra.

Uma analise detalhada ao longo do ciclo construtivo indica que ha informagdes
suficientes sobre os custos durante o processo construtivo comparado com as poucas
informagGes disponiveis sobre custos de operagio e manutengio (Al-Hajj, 1999). E

exatamente a etapa de uso que tera destaque a seguir.
2.5.2. Custo de manutencio e operaciao

Na fase de uso das edificagdes, estdo presentes as despesas com operagdo e
manutengdo (custos correntes). Os custos operacionais sdo os decorrentes de limpeza,
iluminag&o, operacdo de equipamentos € instalagGes, consumo de agua, impostos ¢ taxas de
seguro. No entanto, para o caso de habitagdes coletivas, sujeitas a regime condominial, devem
ser consideradas também as despesas com administragdo, representadas pela remuneragio
devida ao pessoal contratado para prestar servigos comuns, acrescidas de eventuais taxas
pagas a organizagdes incumbidas de administrar esses servigos (Rosso, 1990).

Tanto os custos operacionais quanto os referentes 8 manutengdo sdo bastante variados
e dependem de uma série de fatores. Rosso (1990) afirmou que os custos de manutengdo
variam também conforme os paises e segundo pesquisa realizada pela ONU/CEE tém Onus
anual da ordem de 0,25% a 2,5% do custo inicial. Bromilow, 1985, apud Cremonini (1989)

apontou uma média de 1% do valor total de todos os prédios da Australia para os gastos
| anuais com manutengdo. Na Suécia e Alemanha as despesas com manutencdo sdo estimadas
como sendo 3% do valor da produgdo anual de construgdes (Hammarlund & Josephson, 1991,
apud Koskela, 2000) e para a Noruega o valor correspondente € de 5% (Ingualdsen, 1994,
apud Koskela, 2000).
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Para o caso do Estado de Queensland na Australia, McEwan (2000) realizou uma
pesquisa durante os anos de 1995 e 1999. Constatou que, em se tratando de construgdes
residenciais, 0s gastos com manutengio correspondem a 2,47% do valor do imével.

Abrantes & Calejo (1999), ao realizarem levantamento em 381 condominios de
Portugal, chegaram a valores em fungdo de faixas de idade dos condominios, ou seja, custos
anuais com manutengdo para condominios com idade até 3 anos variam de 0,3% a 0,8% do
valor da construgdo, ao passo que para condominios de 8 a 15 anos de idade, variam de 1% a
5% do valor inicial.

Marteinsson & Jonsson (1999) também apresentaram as variagoes dos gastos com
manutengdo de acordo com a idade das moradias, conforme Figura 2.8, € concluiu que a

média anual de custos calculada sobre 60 anos de vida 1til é de 2% do _valor de uma nova

moradia.

Custo anual de manutencio

<5 S5al14 15a24 25234 35ad44 45a54 55a64 >=65
Idade da moradia em anos

como % do custo da construcéio
o

Figura 2.8. Custo anual da manutengdo como fragdo do custo da construgio
(Marteinsson & Jénsson, 1999)

Os calculos dos gastos com manutengio em intervalos de anos ou ao longo de toda a
vida 1til das edifica¢des podem significar alternativas para casos em que ndo ha regularidade
anual com despesas dessa natureza. Em Andersen (1995) foram calculados os custos com
manutengdo por metro quadrado para construgdes sociais da Dinamarca para periodos de 5
anos (Figura 2.9). Constatou-se que os custos de manutengdo crescem com a idade ao longo

dos primeiros 20 a 25 anos, permanecendo constantes a partir de entéo.
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Figura 2.9. Custo com manutengéo por metro quadrado para moradias sociais

(Andersen, 1995)

No trabalho de John (1988) sdo apresentados dados dos custos totais de manutengio

durante a vida 1til (prévista de 60 anos) em fungio dos custos de reposi¢do (Tabela 2.2). De

acordo com os dados apresentados, durante o periodo de utilizagdo de um edificio sdo gastos

montantes com manutengio que podem ultrapassar os custos iniciais.

Tabela 2.2. Dispéndios com manutengio expressos como % do custo de reposigéo dos

edificios, supondo vida util de 60 anos'’

FONTE % CUSTO DE LOCAL DE OBSERVACAO

(autor) REPOSICAO

Stone 90 Inglaterra

Bromillow 42 a 60 Australia

Steel 106 Canada — Edificios de campos de pesquisa
Steel2 60 a 120 Estados Unidos — Universidades

Steel2 51 Estados Unidos — Edificios de escritorios
Abad 27 a 84 Espanha — Correios € telecomunicagdes
Sobral 144 Brasil — Servigo de saude

Sobral 162 Brasil — Ensino '

Sobral 204 Brasil — Seguranga

Para casos de construgOes muito antigas, os elevados montantes que podem ser

despendidos de uma unica vez com a manutengdo ou reabilitagdo fizeram pesquisadores

avaliarem a viabilidade ou ndo de realizagdo desses servigos (Bon & Pietroforte, 1993;

17 (John, 1988)
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Gleeson, 1984 e Johnstone, 1997). No trabalho de Gleeson (1984) sugeriu-se que a opgdo de
reabilitag@o de moradias publicas dos Estados Unidos fosse descartada para os casos em que
os custos excedessem 5 a 10% os custos de uma nova construgdo, tendo sido esse resultado
aplicavel apenas aos conjuntos de moradias e ndo habitagdes isoladas.

Em se tratando dos custos de manutengdo por elementos das edificagdes,
Cremonini (1988) apresentou os resultados provenientes de pesquisa realizada em construgdes
escolares de Porto Alegre (Figura 2.10), onde houve um maior destaque para os elementos

pintura e cobertura das edificagdes.

E Esquadrias
10,6% 5.2% Paredes
: E Cobertura
[ Pisos
Inst.elétrica
E Inst.hidraulica
B Fundagdes

2 40 7,6%

A% 0,1% 10,8% [0 Revestimentos

Pintura

» 19,1%

4,8%

Figura 2.10. Participagdo percentual de custos de manutengéo por elemento da edificagéo
(Cremonini, 1988)

Outras pesquisas também se detiveram a avaliar a demanda de manutengdo de acordo
com as partes das edificagdes (Amarilla, 1992; Christian & Pandeya, 1997 e Neely Junior &
Neathammer, 1991). No primeiro trabalho, realizado em flats destinados a classe média da
Argentina, os sistemas sanitarios e as fachadas foram os item que tiveram maiores percentuais
de custos de manutengdo durante um periodo de trés anos. Christian & Pandeya (1997)
associaram 0s maiores custos a parte interna das construgdes, representada por 30% do total
dos custos e no ultimo trabalho o revestimento interno obteve o maior percentual de custos
(24,3%).

Ainda nessa mesma linha de consideragdes, Al-Hajj & Horner (1998) e
Al-Hajj (1999), ao tratarem de modelos destinados ao célculo de custos correntes
(manutengdo e operag@o) e de manuteng@o das construgdes, baseando-se em dados de 20

edificagdes da Universidade de York (Reino Unido) observaram que: [i] 10% a 20% dos itens
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contribuem com 80% a 90% dos custos correntes; [ii]] 30% a 40% dos itens da construgdo
contribuem com 80% a 90% dos custos de manutengio.

Kincaid (1994) realizou uma avaliagéo em edificagdes comerciais e constatou que seis
itens sdo responsaveis por cerca de 2/3 do total de despesas com manutengio e operagéo,
sendo eles: condicionadores de ar; revestimentos em pisos; fachadas; coberturas; servigos
elétricos; iluminagéo e forros.

Quando se permite que as edificagdes passem por longos periodos de abstinéncia de
manutengéo, elas resultardo em diferentes perfis de custos ao longo da vida atil. Na pratica,
quando as reservas dos proprietarios sdo limitadas, a parcela destinada & manutengdo da
construgdo € freqiientemente a que sofre redugfio orgcamentaria (Ashworth, 1996). O
pesquisador citou como exemplo os ciclos de repintura das edificagbes destinadas a escolas
que s@o estendidos além do considerado no projeto, tendo como efeitos ndo apenas os custos
de pintura, mas defeitos que precisam ser retificados antes que se deteriore ainda mais.

Mas no momento de busca de um novo imoével, os compradores potenciais ficam
atentos para a questdo da manutengéo e estdo normalmente dispostos a tolerar maiores custos
no valor do imével, desde que os problemas e despesas dessa natureza sejam reduzidos ao
longo da vida 1til da moradia (Meira & Heineck, 2000). Ratificando esse pensamento, Knight
et al. (2000) encontraram evidéncias de que em cerca de 3/4 das transagdes residenciais
analisadas, os compradores requereram a realizagdo de reparos no contrato, sendo altos os
gastos com a maioria desses reparos.

Mesmo havendo uma crescente exigéncia antes da aquisi¢io de um imoével, o periodo
de cerca de dois anos apds a compra também € propicio a realizagdo de manutengio e
" melhorias. Essa foi uma constatagio advinda do trabalho de Wulff (1990), ao colocar que, em
uma amostra de 406 familias da Australia, 87% estiveram envolvidas em alguma forma de
atividade de reparo durante o periodo de dois anos apds a mudanga para o local. Acrescentou
que as despesas com reparos € melhorias aumentaram nesse periodo em 25% a média mensal
dos custos com a moradia, sendo os reparos especificamente responsaveis pelo aumento de
5%, enquanto que as melhorias foram responsaveis pelos restantes 20%.

O exposto por Brewster et al. (1980) vai de encontro a pesquisa anterior. Mesmo tendo
relatado que compradores dos Estados Unidos gastam em média 267 dolares por moradia ao
longo de dois anos apds a compra, verificaram que a distribui¢do dos custos € irregular, com
63% dos proprietarios ndo tendo efetuado reparos durante os dois anos seguintes a compra €

aproximadamente 8% tendo gasto mais de 1.000 ddlares com servigos de reparos.
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2.5.3. Custo condominial

No dia-a-dia de um condominio contabilizam-se despesas € receitas. Para suportar as
despesas, o condominio conta com a receita de duas fontes: a arrecadagio ordinaria, através
da taxa condominial, as vezes acrescida de multa e juros; a arrecadagio extraordinaria, para
fazer face a reformas eventuais ou servigos de carater iminente (Souza, 1999).

Dentre os escassos estudos que tratam das despesas condominiais de forma geral,
encontra-se o trabalho de Amarilla (1992) desenvolvido em Buenos Aires. Fundamentando-se
em dados obtidos durante trés anos de coleta em um condominio de 15 pavimentos destinado
tanto a proprietarios quanto inquilinos de classe média, a autora classificou as despesas mais

comuns, como sendo:

- salarios pagos para limpeza das areas comuns;

- custos administrativos;

- compra de produtos de limpeza e manutengio;

- custos com papeis, fotocopias, copias de chaves, entre outros;
- manutengdo de elevadores € bombas d’agua;

- custos com energia;

- seguros.

Os custos com energia ¢ limpeza foram os de maior destaque para os trés anos de
analise, observando-se uma tendéncia acentuada de aumento dos gastos com energia no
ultimo ano, o que decorreu do aumento da tarifa publica com esse servigo.

No Brasil, o SECOVI do Rio Grande do Sul coordena pesquisa onde sio mapeadas e
acompanhadas amostras de demonstrativos de despesas mensais de condominios residenciais
e comerciais de diversos bairros de Porto Alegre desde setembro de 1994. Os dados sdo
agrupados em doze itens (rubricas) e os resultados sdo apresentados na forma de participagio
percentual média das rubricas no total de despesas. Na Tabela 2.3 estdo expostos os resultados

referentes aos anos de 1996 a 1999.
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Tabela 2.3. Participagio por rubrica nas despesas dos condominios'®

RUBRICAS 1996 1997 1998 1999
Pessoal 29.24 30,35 32,64 34,44
Gas / combustiveis 1,41 2,08 3,20 3,63
Agua 9,92 10,43 10,84 10,69
Energia 6,82 6,54 6,62 6,12
Limpeza / higiene 1,35 2,05 2,13 2,24
Elevadores 7,09 7,11 6,37 5,95
Seguros 1,30 1,47 1,67 1,76
Taxa de administragéo 8,09 7,91 7,12 6,90
Conservagio 11,42 9,54 9,72 7,46
Obras 15,16 11,52 8,20 9,73
Diversos 5,88 6,49 7,20 : 6,90
Seguranga 2,32 4,51 4,29 4,17
TOTAL DE DESPESAS 100,00 100,00 100,00 100,00

Em todos os 4 anos observados, o item pessoal foi 0 que reuniu maior gasto, sendo
que houve uma tendéncia de aumento do percentual ao longo dos anos. Também se verificou

aumento de percentual para os itens gds/combustiveis, limpeza/higiene e seguros.

De toda a literatura revisada nessa se¢do, verifica-se que os custos com manutengdo e
operagdo sdo tratados em fungdo do custo de construgéo, por faixas de idade das edificagdes e
em fungdo das diversas partes construtivas. Ndo hd consenso, no entanto, quanto a
distribui¢do dos custos com manutengio ao longo dos anos apds a compra do imével.

Quanto as poucas referéncias que tratam sobre custos condominiais, as mesmas
relacionam os tipos de despesas comuns nas moradias €, para o caso do Brasil, os valores
percentuais desses custos no montante total. Estudos que trabalhassem com valores reais dos
custos e as relagdes destes com variaveis relacionadas ao gerenciamento e satisfag@io seriam

originais, por ndo terem sido tratadas até agora na literatura.

2.6. CONSIDERACOES FINAIS

Inicialmente as caracteristicas dos moradores foram apresentadas buscando associagdo
com as condi¢des de manutengdo das moradias. Discutiu-se também a interferéncia dos

ambientes de moradia na sua saide e posteriormente a satisfacio de moradores. Para essa

18 (SECOVI, 1996; 1997; 1998; 1999)
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primeira etapa da revisdo, as varidveis consideradas importantes e que serdo investigadas no

presente trabalho s3o:

sexo do chefe da familia;
idade do chefe da familia;

grau de instrugdo do chefe da familia;

forma de ocupagéo (proprietario ou inquilino);

tempo de residéncia na moradia anterior;
tempo de residéncia na atual moradia;
pretensdo de compra do imével;
probabilidade de mudar da residéncia atual,
renda mensal familiar;

status socioecondmico;

tamanho da familia (nimero de moradores);,
numero de criangas;

vandalismo;

doengas associadas a moradia;

mal estar associado @ moradia;

percepgdo dos moradores sobre os problemas nas moradias;

satisfagdo residencial;

satisfagdo dos moradores com a manutengio;

responsabilidade da geréncia com a manutengio;

qualidade do trabalho gerencial;

total de despesas mensais.

No que se refere as moradias em si, a relag@o entre suas caracteristicas e dos bairros e

a manuteng@o foram ressaltadas, passando-se em seguida para os problemas nas moradias,

analisando nfo apenas o aspecto técnico mas também a questdo urbana. Os tipos de

manutencdo e as prioridades dadas a esses servicos foram salientadas e de maneira mais

abrangente foram focados os estudos relativos a renovag@io urbana. A relagdo de variaveis

retiradas das bibliografias dessa parte é composta por:

idade das construgdes;

numero de pegas na residéncia (numero de quartos),
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- numero de apartamentos;

- area do condominio;

- percep¢do dos moradores sobre a qualidade das moradias do bairro;

- indice de violéncia;

- aparéncia externa,

- coesdo entre os moradores;

- forma de realizagdo dos servigos de manutengdo: formal ou informal;
- prioridade: manuten¢édo externa ou interna;

- frequéncia de realizagéo dos servigos de manutengio;

- motivos de realizagdo da manuteng3o.

Fundamentando-se no trabalho de Leaman apud Lim (1998), ao dizer que manutengio
¢ melhoria da qualidade do ambiente sdo primeiramente uma questio de gerenciamento mais
do que uma questdo de projeto e tecnologia, buscou-se dar énfase aos estudos que retratam
formas gerenciais ressaltando a importincia de pessoas chaves nesse processo bem como a
relagdo do gerenciamento com a manutengdo. Nessa parte da revisdo foi possivel extrair as

seguintes variaveis ligadas ao gerenciamento da manuteng&o e operagdo dos prédios:

- forma de gerenciamento;

- satisfagdo dos moradores com a geréncia,

- envolvimento dos moradores no gerenciamento;

- beneficios recebidos pelo administrador (sindico);

- fung¢bes do administrador (sindico);,

- conhecimento dos assuntos de legislagio da area;

- existéncia de planejamento dos servigos de melhorias;

- habilidade da pessoa responsavel pelo gerenciamento (sindico);
- capacidade técnica e organizacional do administrador (sindico);
- cumprimento a legislagdo (regimento interno e convengio);

- fungdes do zelador;

- treinamento do zelador.

Na etapa final da revisdo da literatura, estudos que tratam de custos foram postos em

evidéncia, inicialmente de forma geral, posteriormente concentrando-se nos custos de
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manuten¢io e operagdo e finalmente nos custos de condominios, ambientes estes alvo da

presente pesquisa. Obtiveram-se as seguintes variaveis nessa etapa:

- custo total por moradia (interna/externa);
- custo em uso;

- custo com manuteng3o;

- custo com melhorias;

- custo com operagio.

No capitulo seguinte ¢ apresentada a estrutura metodoldgica do trabalho com base na

fundamentagio tedrica referenciada e nas varidveis aqui ressaltadas.



CAPITULO 3

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
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3.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Neste capitulo coloca-se em evidéncia a forma como o trabalho foi conduzido,
salientando as técnicas e métodos utilizados dentro de cada uma das etapas.
A Figura 3.1 ilustra as etapas basicas pelas quais se empreendeu esforgos na realizagdo

do trabalho. Cada uma delas sera comentada no transcorrer deste capitulo.
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Andlise descritiva

» Andlise investigativa

Figura 3.1. Fluxograma geral da pesquisa
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Embora a revisdo bibliografica tenha estado presente ao longo de toda a pesquisa, a
maior dedicagdo ocorreu no inicio, objetivando um alcance tanto nacional quanto
internacional. Foram extraidas das bibliografias varidveis que se relacionavam direta ou
indiretamente a manutencgio das moradias € a satisfacdo residencial. Paralelamente, criaram-
se outras variaveis julgadas importantes dentro da realidade nacional € mais especificamente
para o alvo da pesquisa proposta: condominios residenciais.

Ressalta-se que a bibliografia consultada serviu de suporte para o desenvolvimento do
trabalho e também como diferenciador das demais pesquisas nacionais na area, uma vez que
estas tém o foco centrado basicamente em aspectos técnicos da manutengdo.

Na etapa seguinte buscaram-se subsidios para defini¢do do local de aplicagdo da

pesquisa e do nimero de condominios estudados.
3.2. DELIMITACAO DA AREA GEOGRAFICA E DEFINICAO DA AMOSTRA

Antes mesmo de definir o local onde seria aplicada a pesquisa, tinha-se em mente que
deveria abranger condominios do tipo multi-blocos, que tivessem o maximo possivel de area
de uso comum, com estrutura administrativa composta pelo sindico e conselho, bem como
zelador. Tais requisitos foram colocados em fungdo da literatura lida, buscando associagdes

das seguintes formas:

- condominios multi-blocos com area ampla de uso comum: buscou-se a partir das
referéncias relativas a influéncia dos bairros € de suas caracteristicas quanto a
manutencdo € melhoria de moradias, adaptar muitas variaveis para os casos dos
condominios;

- condominios com estrutura administrativa: as associagdes de moradias € outras
formas de gerenciamento de moradias de diversos paises, embora distintas da
realidade brasileira, t€m certa estrutura formal. Por analogia, definiu-se para os
condominios uma estrutura minima necessaria composta pelo sindico e conselho.
Além disso, a presenga dos zeladores, alvo de discussdo na revisdo bibliografica, ‘
foi considerada indispensavel, pelo papel que os mesmos desempenham nas

atividades de manuteng@o.
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Obteve-se junto a Prefeitura de Florianopolis um banco de dados contendo todos os
condominios residenciais da cidade, com suas respectivas areas construidas, localizagdo,
numeros de pavimentos, numero de unidades de apartamentos e idades. Apds analise do
material, optou-se por realizar o estudo no Bairro da Trindade, por apresentar grande ntimero
de condominios com as configuragdes previamente estabelecidas e também por ser o bairro
onde se situam dois dos maiores condominios (em termos de blocos e numero de
apartamentos) da parte insular da cidade.

A amostra englobou os dez maiores condominios do bairro, cujas localizagdes

encontram-se na Figura 3.2.

IDENTIFICACAO DO LOGRADOURO NUMERO
CONDOMINIO

1 Lauro Linhares 1830
2 Luiz Oscar de Carvalho 100
3 Luiz Oscar de Carvalho 75

4 Lauro Linhares 635
5 Madre Benvenuta 411

6 Lauro Linhares 689
7 Lauro Linhares 739
8 Luiz Oscar de Carvalho 207
9 Luiz Oscar de Carvalho 149
10 Lauro Linhares 657

Figura 3.2. Localizag8o dos condominios no Bairro da Trindade

O contato inicial com cada condominio foi feito através do sindico, expondo os
motivos de realizagdo do trabalho e o retorno que seria dado aos participantes da pesquisa na

forma de relatorio.
3.3.INVESTIGACAO PRATICA

Como etapas da investigagdo pratica ja colocadas no fluxograma ao inicio deste

capitulo tem-se:

» Levantamento dos problemas
Um roteiro previamente elaborado serviu de guia na realizagio deste levantamento. A

estrutura do roteiro (ver Apéndice A) consta de duas partes: a primeira contendo dados gerais
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de identificagdo do local e a segunda referente aos dados técnicos. Esta, por sua vez, se divide
em diversos itens que representam partes dos condominios, instalagdes ou equipamentos. Os
itens puderam ser acrescidos conforme a realidade de cada local vista pelo pesquisador no
momento da investigagdo. Para cada um desses itens hd uma relaqﬁd de problemas possiveis
de existirem, bem como questdes sobre manutencio ou melhorias realizadas, respondidas
pelos sindicos ou zeladores. O fechamento ¢ dado por uma pergunta referente ao estado de
manuteng@o de cada um dos itens, cuja resposta se baseia nos problemas constatados € na
intensidade com que tais problemas ocorrem. A medi¢do da intensidade se fundamenta nos
critérios do quadro de classificagdo posicionado no final do roteiro.

Ciente de que no roteiro de observagbes hd itens e problemas que podem
aparentemente se sobrepor, a exemplo dos itens regido de pilotis (que pode incluir pisos) e de
pisos e pavimentagdes, ou dos problemas manchas (que podem ser associadas aquelas devido
a corrosdo) e corrosdo da armadura, tomou-se o cuidado de considerar o estudo de cada area
- e de cada problema uma unica vez no levantamento do condominio e de forma uniforme para
os dez condominios investigados.

Considerou-se que todos os itens e os respectivos problemas avaliados tiveram pesos
iguais na determinagdo do estado de manutengdo, independente da importancia de cada um
deles em termos construtivos, em termos da gravidade dos problemas detectados ou dos
custos incorridos para recuperagdo. Assim, os itens fachadas e guaritas, por exemplo, foram
tratados de formas semelhantes, bem como os problemas de corrosdo da armadura e
descolamento do revestimento. Como este trabalho ndo tem seu enfoque voltado para aspectos
técnicos, caso em que seria importante a avaliagio diferenciada dos itens e dos problemas,
este critério foi adotado no sentido de determinar o estado geral dos condominios para aquele
momento especifico.

Nessa parte do levantamento dos problemas a idade das construgdes ndo foi
considerada como diferenciador entre os condominios. Entretanto, no transcorrer das analises,
procedeu-se a investigagdes que contemplaram tal vanavel.

Esta foi a nica etapa do estudo que contou com a colaboragédo de outras pessoas, no
caso, trés alunos de conclusio do curso de Engenharia Civil da Universidade Federal de Santa
Catarina. Os alunos foram treinados durante o periodo de um més, inicialmente discutindo-se
estudos bibliograficos da 4rea e posteriormente o proprio roteiro de observagdes, as formas de
coleta de dados e uniformizaggo ao longo da pesquisa. Simultaneamente com a autora, os trés

alunos conduziram as coletas nos 10 condominios. Todos expressavam suas opinides pessoais
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em relagdo as partes analisadas, chegando-se no final a um consenso geral a respeito dos

problemas bem como do estado de manutengio de cada item.

» Entrevistas com sindicos

As entrevistas foram conduzidas por formulario estruturado (ver Apéndice B), que
contempla inicialmente questdes relativas aos condominios, ao perfil dos moradores e dos
funcionarios (quantidade, fungSes desempenhadas, horario de trabalho e conceito dado pelo
sindico a cada um deles).

Constam no formuldrio de entrevista perguntas pessoais a exemplo do tempo de
moradia, atividade profissional e também questdes basicas relativas a fun¢do, como nimero
de horas dedicadas ao condominio ¢ beneficios recebidos.

Sao alvo do formulério elaborado aspectos de relacionamento com moradores e
funcionarios, satisfagdo com servigos desempenhados pelos funciondrios e prestadores de
servi¢os, como também questdes que refletem o desempenho de suas fungdes.

As entrevistas conduzidas pela autora tiveram duragdo variando de 40 minutos a

1 hora e meia.

» Entrevistas com zeladores

Através de formulario semi-estruturado (ver Apéndice C) foram realizadas entrevistas
com os zeladores dos condominios.

O instrumento de pesquisa ¢ formado por perguntas relativas ao desempenho das
atividades ¢ grau de relacionamento com os moradores, bem como questdes sobre a
manutengdo condominial. No final ha um conjunto de questdes de cunho pessoal, onde se
busca saber o nivel de escolaridade, tipos de cursos de treinamento realizados, local de
moradia, nimero de anos na fung&o e grau de satisfagcdo com o emprego.

Pela objetividade do formulério, as entrevistas foram rapidamente realizadas em
horarios de maior conveniéncia para os zeladores. Cada entrevista teve duragdo de
aproximadamente 15 minutos. No entanto, ressalta-se que conversas informais com os
zeladores foram uma constante no transcorrer da pesquisa, com o intuito de obter informagdes
diversas ¢ esclarecer duvidas sobre o ambiente de moradia. Avalia-se que no total houve mais

de 2 horas de contato com cada zelador.
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» Entrevistas com moradores

As amostras de moradores foram formadas por pessoas com pelo menos um ano de
" moradia no local. Para tanto, contou-se com a colaboragéo de funciondrios na selegdo dos
apartamentos. A partir dessa selegio foi feita uma amostragem acidentat’.

Salienta-se que a limitagdo imposta de no minimo um ano de moradia visou atingir
pessoas com probabilidade de maior nivel de conhecimento sobre o ambiente de moradia de
forma geral.

O formulario de entrevista estruturado possui cinco partes distintas (Apéndice D). A
primeira inclui aspectos socioecondmicos dos entrevistados, contendo questdes referentes a
sexo, idade, nimero de moradores, grau de instrugdo, atividade profissional, tempo de
moradia no imoével anterior e atual, perspectiva de permanéncia no local, nimero de carros e
renda mensal familiar.

A segunda parte trata de informagdes sobre as unidades privativas, englobando
perguntas que se referem, por exemplo, aos problemas existentes no apartamento, servigos de
manutengao realizados e satisfagdo com o local.

Na terceira parte foram formuladas questdes abordando o condominio, com énfase nos
servigos de manutengio julgados necessarios sob a oOtica dos moradores, na satisfagdo
condominial e na satisfagdo com os servigos de manutengio realizados até entio.

A quarta parte do formulario se destina a perguntas referentes ao envolvimento dos
moradores no ambiente de moradia, ao investigar por exemplo o grau de relacionamento com
a administragdo, funciondrios e vizinhos e também a participagdo nas assembléias
condominiais.

A quinta e ultima parte aborda aspectos diversos, desde a opiniio sobre a
administragdo e os funcionarios até a impressdo sobre condominios vizinhos em termos de
manutengio.

Foram entrevistados 301 moradores, com duragio média de 30 minutos para cada

entrevista. A distribuigdo por condominios ¢ mostrada na Tabela 3.1.

! Segundo Silva & Menezes (2000), amostras acidentais sdo compostas por pessoas que vdo aparecendo (por
acaso).
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Tabela 3.1. Quantidade de entrevistados e representagéo percentual em relagdo ao nimero

total de apartamentos
CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 TOTAL
Entrevistas 13 14 53 29 13 8 15 28 36 20 301
realizadas
% do total de 20 16 13 15 18 18 31 29 23 28 -
apartamentos

Por se tratar de um estudo exploratdrio, ndo foram empreendidos esforgos nos calculos
de representatividade estatistica das amostras em cada condominio. Mesmo assim,
estabeleceu-se o critério de investigar um minimo de 10% do total de apartamentos em cada

ambiente de moradia.

» Levantamento das receitas e despesas

Em virtude das administragdes considerarem os balancetes contabeis dos condominios
como dados sigilosos houve dificuldades para realizagdo dessa parte da pesquisa de campo.
Assim, s6 apos o consentimento do sindico ou em alguns casos do conselho, os balancetes
foram liberados para consultas e anotagdes apenas nos momentos em que o sindico, o zelador
ou a secretaria estivesse presente.

Essa foi a unica etapa do estudo de campo que nfo contou com instrumento
previamente elaborado para auxilio na coleta de dados. Isso porque as formas de apresentagdo
dos balancetes mensais diferem consideravelmente entre os condominios estudados e até
mesmo dentro de um mesmo condominio, em caso de mudanga da empresa responsavel pela
contabilidade, j4 que ndo ha modelos padronizados para todas as empresas contabeis. Desta
forma, foram elaboradas planilhas proprias para cada um dos locais.

A quantidade de balancetes existentes em cada condominio era variada. Entretanto,
pelo fato de um dos condominios néo dispor dos balancetes dos anos anteriores a 1998, houve
a necessidade de fixar a coleta para os anos de 1998 € 1999 como forma de uniformizagio dos
dados. Além disso, proceder com a coleta para diversos anos tornava-se inviavel em termos
de tempo, em virtude da maneira como os dados foram disponibilizados, sem a possibilidade

de ter acesso a copias dos balancetes mensais.
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3.4. ANALISE DOS DADOS

Antes mesmo de se deter a metodologia que foi usada na analise dos dados € preciso

ter em mente a forma como as informagGes ficaram distribuidas (Tabela 3.2).

Tabela 3.2. Distribuigdo dos casos por condominio € no total

ETAPAS DA PESQUISA DE NUMERO DE CASOS TOTAL DE CASOS NOS

CAMPO POR CONDOMINIO 10 CONDOMINIOS
Levantamento dos problemas 1 10
Entrevistas com sindicos ' 1 10
Entrevistas com zeladores 1 10
Entrevistas com moradores Variavel 301
Levantamentos das receitas e 1 10
despesas *

A analise dos dados foi realizada em duas etapas, sendo inicialmente uma andlise
puramente descritiva € num segundo momento uma analise de carater investigativo, onde se

buscou analisar associagdes entre as variaveis.

» Andlise descritiva _

Com os dados provenientes de todas as etapas do levantamento de campo procedeu-se
a descrigdo dos dados.

O objetivo maior dessa parte da analise consistiu em posicionar 0os condominios em
termos de estrutura fisica, administragdo condominial, caracteristicas dos moradores e receitas
e despesas.

Ao longo do processo descritivo, dois niveis de abordagem foram adotados: o
individual, onde cada condominio foi tratado isoladamente e o conjunto, onde a andlise foi
conduzida com base nos dados dos 10 condominios.

Através da andlise descritiva foram verificadas tendéncias nos resultados e diferengas
entre os condominios, com o uso de medidas estatisticas de tendéncia central (média) e

dispersdo (desvio-padrido), bem como célculos de freqiiéncias.

? Foram coletadas receitas e despesas para 24 meses consecutivos. No entanto, os valores utilizados na pesquisa
foram as médias anuais para cada condominio, sem considerar a inflagéo.
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Para o caso especifico das receitas e despesas condominiais, devido a grande
variabilidade dos valores mensais obtidos nos balancetes condominiais, tornou-se inviavel
analisar os dados més a més. Assim, a opgao escolhida foi utilizar os valores médios anuais.

Mesmo trabalhando com as médias, as discrepancias entre os valores dos condominios
eram bastante significativas, havendo portanto a necessidade de uniformizagio dos dados
entre os condominios. Para tanto foram realizados os calculos dos valores por unidade de
area.

Dispunha-se das areas reais globais obtidas junto a Prefeitura de Florian6polis. Em
virtude da inseguranga quanto aos critérios estabelecidos para calculo dessas areas, procedeu-
se ao levantamento expedito (in Joco). No entanto, para alguns condominios os valores
coletados in loco apresentaram diferengas significativas quando comparados aos obtidos na
prefeitura. Por outro lado, ndo se realizou um levantamento planialtimétrico capaz de fornecer
confiabilidade aos dados coletados in loco. Assim sendo, todos os dados das areas reais
globais foram descartados e decidiu-se utilizar os valores das areas reais privativas globais,
obtidos nas convengdes, que foram checados e apresentaram-se confidveis.

A 4rea real privativa global de cada condominio corresponde a soma das areas
privativas de todas as unidades autdnomas da edificagdo. N&o inclui, portanto, as 4reas
externas e de uso comum situadas nos diversos pavimentos da construgdo. A diferenga média
entre as areas reais globais e as areas reais privativas dos condominios € de aproximadamente
4.232 m? , com a 4rea real privativa média correspondendo a 27% da érea real global média.

Com a uniformizagio das receitas e despesas condominiais em fungéo das areas reais

privativas globais foi possivel realizar a analise descritiva das mesmas.

» Anadlise investigativa
Nessa parte do trabalho as analises tiveram como objetivo averiguar ligages entre

variaveis. Foram consideradas duas categonas de variaveis, a saber:

- aquelas provenientes da literatura revisada ou criadas a partir da necessidade
percebida pelas caracteristicas dos ambientes estudados. A relagdo de todas as
variaveis analisadas nessa parte consta no Apéndice E;

- aquelas definidas a partir do agrupamento de outras varidveis ou a partir do
estabelecimento de procedimentos. A exemplo de procedimento tem-se a variavel
satisfagdo geral que foi definida a partir do agrupamento de diversas variaveis

como satisfagdo com o apartamento e satisfagdo com a manutengdo. Ja a variavel
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estado de manutengdo foi determinada a partir da criagdo de procedimentos por
parte do pesquisador, estando estes descritos detalhadamente na parte inicial do

capitulo 5.

As analises, por sua vez, foram conduzidas em duas etapas, estando a primeira
centrada na manutengdo condominial e a segunda na satisfagdo dos moradores.

Nas duas partes das analises foram utilizadas regressoes, tabulagSes cruzadas e o teste
estatistico de Cramer V. Apenas na parte final utilizou-se também analise de varidncia e
tabulagdes cruzadas com o uso de varidveis de controle.

Em se tratando das analises de regressdes simples, foram tragados os graficos do tipo
Scatterplot € posteriormente calculados os coeficientes de determinago R*. Mesmo nos casos
em que uma das variaveis era considerada categdrica, os graficos foram tragados para se
observar a tendéncia de associa¢do entre as variaveis, sem no entanto realizar o célculo
estatistico do coeficiente de determinagéo, o que ndo se aplica de acordo com os rigores do
método de regressio.

As analises realizadas através de tabulagdes cruzadas usam varidveis de natureza
categlrica que sdo cruzadas entre si com o objetivo de obter associagdes. Foram utilizadas
tabulag¢des nos casos em que pelo menos uma das variaveis envolvidas era proveniente das
entrevistas com os moradores. Isso porque todas as células do cruzamento devem ser
preenchidas e para o banco de dados dos moradores ha um consideravel nimero de casos (301
entrevistas) capaz de atender tal requisito.

Para os cruzamentos, foram realizados alguns ajustes e transformagdes nas
classificagdes originadas dos formularios, com o intuito de que todas as células tivessem
representagdo minima de 1% do numero total de casos. Dessa forma, por exemplo, as rendas
mensais familiares, que possuiam 6 niveis inicialmente, a saber, at¢ R$1.000,00, entre
R$1.000,00 e R$2.000,00, entre R$2.000,00 e R$3.000,00, entre R$3.000,00 ¢ R$4.000,00,
entre R$4.000,00 e R$5.000,00 e acima de R$5.000,00, passaram a ter 4 niveis, incorporando
as rendas superiores a R$3.000,00 em uma tnica categoria.

Um exemplo proveniente do uso da técnica de tabulagdo cruzada ¢ mostrado na
Tabela 3.3.

Na ilustragio observa-se que ha dois valores em cada célula. O superior € proveniente
do observado na pesquisa ¢ o inferior diz respeito ao valor esperado, no caso das vari4veis em
questdo serem consideradas independentes. Portanto, diferengas nos valores (observado e

esperado) podem representar tendéncias na relagéo entre as variaveis.
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Tabela 3.3. Cruzamento entre as variaveis tipo de moradia e participagio dos moradores nas

assembléias
PARTICIPACAO DOS

TIPO DE OCUPACAO MORADORES NAS ASSEMBLEIAS | TOTAL
(MORADIA) Participam Nio participam
Prépria Valor observado | 240

Valor esperado 240
Alugada ou | Valor observado 59
cedida Valor esperado "4 59
TOTAL | Valor observado 125 s | 299

Valor esperado 125 174 299

Nas células hachuradas de cinza escuro os valores observados sdo superiores aos
esperados, caso contrario do que se observa naquelas de cor clara, onde os valores esperados
superam 0s observados.

Foi adotado o critério de hachurar apenas as células nas quais o valor observado difere
do esperado em pelo menos 15%, com o intuito de ressaltar as mais fortes tendéncias.
Salienta-se que este critério ndo tem respaldo da literatura, tendo sido adotado pela autora
apenas como um artificio para auxiliar graficamente as analises.

As conclusdes sdo sempre retiradas das células em que o valor observado supera o
esperado. Para o exemplo apresentado observou-se a seguinte tendéncia: inquilinos participam
menos das assembléias condominiais. Como a tabela ¢ do tipo 2 x 2 (ha duas categorias para
cada varidvel), a outra tendéncia ¢ complementar, ou seja, proprietarios participam mais das
assembléias.

Para outros tipos de tabelas, com configuragdes diferentes, como por exemplo 3 x 2 ou
3 x 3, espera-se que .0os dados sejam relativamente simétricos. Para as tabulagSes realizadas
em todo o trabalho, quando se observa a simetria dos dados, a concluséo € retirada apenas em
um sentido, deixando implicita a conclus@o complementar.

Em paralelo com a tabulaggio cruzada, foi utilizado o teste de Cramer V, que também
visa medir associagio entre variaveis. Empregando-se essa estatistica, mede-se o afastamento
da distribui¢do de freqiiéncia de cada colunas (ou linha) em relagdo a distribuigdo de

freqiiéncia dos totais das linhas (ou colunas) (SEADE, 1992). Trata-se de uma versdo
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modificada do coeficiente phi de correlagdo (¢), cujo valor V de Cramer ¢ obtido através da

equagdo (1).
ve\ & - i
(k-1) (k-1)
Onde:

k — menor valor entre o niumero de linhas e 0 namero de colunas;
»* — qui-quadrado;
n — tamanho da amostra.

Os valores de Cramer V podem variar de zero a um, sendo que quanto mais proximo
de um, maior ¢ a associagdo entre as variaveis. No entanto, como se¢ trata de uma estatistica
extremamente criteriosa, valores de associagdo proximos a 1 s@io dificilmente encontrados.
Com base nisso, a Fundagio Sistema Estadual de Anélises de Dados — SEADE (1992)

apresenta a seguinte escala de categorias de associagdes para o teste:

- nula (valores até 5%);

- muito baixa (valores de 6% a 10%);
- baixa (valores de 11% a 25%);

- alta(valores de 26% a 50%),

- muito alta (mais de 50%).

Para cada um dos valores do coeficiente de Cramer é calculado automaticamente o
correspondente nivel de significincia. Tomou-se como referéncia nesse trabalho 90% de nivel
de significincia, analisando sempre as associagdes com percentuais superiores a esse valor.
Como forma de explorar o maximo as relagdes entre as variaveis, quando se detectou a
inexisténcia ou um pequeno nimero de casos com niveis de significincia superiores a 90%,
reduziu-se o valor de referéncia para 80%.

Para as analises realizadas na segunda etapa, especificamente na parte das variaveis
intervenientes, foram utilizadas as tabulagdes cruzadas com o uso de varidveis de controle.
Essa estatistica que segue os mesmos principios da tabulagdo cruzada convencional,
comentada anteriormente, faz uso de varidveis de controle no sentido de verificar a
interferéncia de alguma variavel em relagdes j4 consolidadas entre duas outras. Mede-se a

intensidade com que tal varidvel interfere nas relagdes através do teste de Cramer V.
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Considera-se que a variavel de controle estd atuando quando sdo verificadas alteragles
consideraveis entre os valores de Cramer V depois da partigdo da amostra determinada pela
introdugdo da variavel de controle.

Um exemplo do emprego do teste de tabulagdes cruzadas com o uso de variaveis de
controle ¢ mostrado na Tabela 3.4, onde estdo envolvidas trés variaveis distintas. Neste caso,
a opinido dos moradores sobre os funciondrios € a variadvel de controle e busca-se investigar a
interferéncia desta na relagdo entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio e

estado de manutengfo.

Tabela 3.4. Influéncia dos funcionarios na relagéo entre as variaveis grau de satisfacdo dos

moradores com a manutengo e estado de manutengio

OPINIAO SOBRE |GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE
oS COM A MANUTENCAO MANUTENCAO TOTAL
FUNCIONARIOS Melhor ou Pior
intermedidrio
Mais virtudes A Valor observado 67
Valor esperado 62
B ou C | Valor observado 27
Valor esperado 27
TOTAL ' Valor observado 83 23 106
' Valor esperado 83 23 106
Cramer’s V=027
Menos virtudes A Valor observado 79 102
Valor esperado 73 102
B ou C | Valor observado 60 92
Valor esperado 66 92
TOTAL Valor observado 139 55 194
Valor esperado 139 55 194

Cramer’s V=10,14

Observa-se na tabela um valor relativamente alto de Cramer V (0,27) quando os
funcionarios sdo mais virtuosos, principalmente se comparado ao valor obtido para a relagio
sem a participagio da variavel de controle (0,19). Em contrapartida se obteve um valor baixo
para funciondrios menos virtuosos (0,14). Essa diferenga significativa nos valores de Cramer
V implica que a opinido dos moradores sobre os funciondrios é realmente uma varidvel

interveniente. A conclusdo a que se chega é que quando os funcionarios sdo mais virtuosos a
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satisfagdo das pessoas estd associada ao estado de manutengdo. Por outro lado, quando os
funcionarios sio tidos como menos virtuosos, ndo ha relagdo entre satisfagdo e estado de
manuteng¢io. _

Um outro objetivo do uso da variavel de controle € verificar se ha alteragdo no sentido
da correlagdo entre as duas variaveis apos sua introdugdio. Para esse exemplo apresentado,
analisando apenas a relagdo entre satisfagio e estado de manutengdo tinha-se moradores
menos satisfeitos associados a condominios em piores estados de manutengdo. Ao introduzir a
variavel de controle observa-se que o sentido de associagdo entre estado de manutengéo e
satisfagdo dos moradores permanece inalterado.

Finalmente, na parte das varidveis intervenientes, também se utilizou a Andlise de
Varidncia com o objetivo de comprovar os resultados apresentados no teste de tabulagdes
cruzadas com o uso de variaveis de controle.

A Anidlise de Varidncia (ANOVA) é uma ferramenta estatistica usada para testar a
hipétese nula de que as médias das populagbes sdo iguais (Montgomery, 1997). A ANOVA
examina a variabilidade das observagdes em cada grupo e entre as médias dos grupos e,
baseada nessas duas estimativas de variabilidade, traga conclusdes sobre as médias das
populagdes.

Dentro da Analise de Varidncia, a hipétese nula € testada através do valor de F e do
seu correspondente nivel de significdncia. Quando o nivel de significancia de F € muito baixo
(normalmente inferior a 0,05 ou 0,01) rejeita-se a hipdtese de que todos os grupos tenham as
mesmas médias.

Tomando-se como exemplo o mesmo apresentado no estudo das tabulag¢Ges cruzadas
com varidvel de controle, tem-se o resultado apresentado na Tabela 3.5 para a Analise de

Variancia.

Tabela 3.5. Andlise de varidncia entre a satisfagio com a manutencio e o estado de

manutengdo, a partir da opinido dos moradores sobre os funcionarios

OPINIAO SOBRE OS INTERACAO ENTRE SATISFACAO COM
FUNCIONARIOS MANUTENCAO E ESTADO DE MANUTENCAO
Mais virtudes F=8,18 Significancia de F = 0,005
Menos virtudes F=3,59 Significancia de F = 0,060

Através do teste observa-se que quando os funcionarios s&o mais virtuosos o nivel de

significancia de F ¢ inferior a 0,01. Assim sendo, rejeita-se a hipotese de que diferentes
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estados de manutengdo resultam em um mesmo grau de satisfagdo dos moradores. Ja para a
parcela de funcionarios com menos virtudes, a relagdo entre estado de manutengdo e
satisfagdo dos moradores ndo pode ser comprovada em virtude da significincia de F
apresentar um valor alto (superior a 0,01 ou 0,05).

Com esses resultados apresentados na Analise de Varidncia se constata a opinido dos
moradores sobre os funciondrios como uma varidvel interveniente e se ratifica portanto os
resultados apresentados na estatistica de tabulagdes cruzadas com o uso de varidveis de

controle.

Todos os procedimentos metodologicos aqui apresentados sdo operacionalmente
postos em pratica nos dois capitulos que se seguem, na forma de andlise dos dados da
pesquisa.

No capitulo 4 a seguir as analises apresentadas buscam descrever os condominios em
termos de estrutura fisica, administragdo, funciondrios, moradores, receitas € despesas

condominiais.



CAPITULO 4

ANALISE DESCRITIVA DOS CONDOMINIOS
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4.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Os resultados provenientes da investigagdo pratica e as devidas andlises estdo
apresentados neste capitulo € no que se segue, sendo que aqui sera realizada apenas uma
andlise descritiva dos dados, ficando para o capitulo 5 as andlises mais aprofundadas do
estudo.

Na Figura 4.1 esta apresentada a estrutura geral deste capitulo.

0S CONDOMINIOS

T s

» Aspectos pessoais dos sindicos

» Aspectos basicos relativos a fungio

» Prestagdo de contas, receitas e inadimpléncia
»

»

Vandalismo e ocorréncia policial
Manuteng¢do condominial
Os zeladores

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

A caracterizagio da amostra

Os problemas nas unidades

A manuteng¢fo nos apartamentos

Os condominios sob a otica dos moradores
O envolvimento dos moradores nos
condominios

I XXX XN P800 EEIRENNEIINNPENOISIEIINANCGEISITEIRNGTETIROPIREROIROETRTETS®

RECEITAS E DESPESAS
CONDOMINIAIS

Figura 4.1. Estrutura dos resultados e analises realizados
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4.2. 0S CONDOMINIOS ESTUDADOS

Os condominios estudados apresentam as caracteristicas que estfio descritas na

Tabela 4.1 e nas Figuras 4.2 € 4.3.

Tabela 4.1. Caracteristicas gerais dos condominios selecionados

CONDOMINIOS

CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5 6 7 S 9 10
Idade (anos) 20 6 21 18 18 11 11 19 19 8

N° de blocos 4 3 27 7 5 13 3 6 5 3

N° de pavimentos 4 5 4 5 4 5 4 4 4 4

N° de apartamentos 64 86 405 189 72 442 48 96 155 72
N° de apartamentos 16 2829 15 27 14/15 34 16 16 31 24
por bloco

N° de quartos por apt® 1/2/3 23 1/23 V23 3 123 3 3 213 213
Area do terreno (m®) 8225 5.133 15097 8277 7.600 19277 3.189 6.000 11.132 4.800

Area real privativa 6.054 7.492 22678 12978 6.582 30.020 4.598 8.134 9.673 5.608

global (m?)

Area real global (mz) 7.420 13.337 26.243 19.796 8.513 48069 5.174 8.709 11350 7.533

N° de elevadores 0 3 0 0 0 3 0 0 0 0
CONDOMINIOS

CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Saldo de festas

Churrasqueira

Garagens

Estacionamento

Quadra de esportes

Jardins o

Figura 4.2. Caracteristicas especificas dos condominios selecionados
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CARACTERISTICAS DOS CONDOMINIOS
Estrutura Concreto Armado
Alvenaria de vedagédo Tijolos cerdmicos
Coberturas Telhas de fibrocimento
Fachadas Revestidas com pintura
Reservatdrios d’agua Concreto Armado
Esquadrias Metalicas e de madeira

Figura 4.3. Caracteristicas gerais comuns a todos os condominios

4.3. A ADMINISTRACAO CONDOMINIAL

O corpo administrativo dos condominios estudados ¢ formado por sindico, sub-
sindico, conselhos consultivo ¢ fiscal. E o sindico, entretanto, quem exerce as fungdes
executivas dentro do condominio, com o assessoramento dos demais constituintes.

No caso do condominio 2, além dos integrantes mencionados, hd também a
participagdo externa de uma administradora de condominios, que se responsabiliza por
grande parte das fungdes administrativas. Esse sistema conhecido como administragdo
indireta difere do adotado pelos demais condominios, intitulado co-gestéio. Neste os proprios
condéminos dirigem o condominio, contanto com a colaboragéo de um contador para executar
tarefas contabeis e de legislagdo trabalhista.

E dada énfase nessa etapa ao envolvimento do sindico nas atividades gerenciais,
ressaltando inicialmente caracteristicas de cunho pessoal dos mesmos, aspectos relativos ao
desempenho da fungdo, além de questdes referentes a prestagdo de contas, receitas,
inadimpléncia, vandalismo e ocorréncia policial nos condominios. Também sdo colocados em
discussdo os posicionamentos e atitudes da administragdo em relagdo as atividades de

manutencio.
4.3.1. Aspectos pessoais dos sindicos

Os condominios sdo administrados por pessoas do sexo feminino em 4 casos, sendo
que todos os sindicos sdo moradores dos respectivos condominios. A sindica do condominio 2
¢ a unica que ndo ¢é proprietaria do imdvel onde reside.

O tempo de moradia dos sindicos nos condominios varia de 4 a 19 anos. Como ha

também uma grande variagdo nas idades das moradias, investigou-se a relagdo entre o tempo
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de moradia dos sindicos e a idade dos condominios. Mesmo assim, ha sindicos que moram no
condominio desde o seu inicio (casos 4, 6 e 8), como também existem aqueles que residem ha

" menos de 40% da idade da construcdo (casos 7 € 9), conforme mostrado na Tabela 4.2.

Tabela 4.2. Relagéo entre o tempo de moradia dos sindicos e a idade dos condominios

CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tempo de moradia 19 5 10 18 9 11 4 19 7 5
{anos)

Relacdo tempo demoradia 95 83 48 100 50 100 36 100 37 63
e idade da construcio (%)

Embora os tempos de moradia dos sindicos dos condominios 3 e 9 ndo sejam os
maiores (tanto em termos de anos quanto em relagdo a idade da construgdo), os mesmos tém
intengdo de mudar de residéncia para outros locais. A justificativa de ambos recai sobre o fato
de ndo gostarem de residir em moradias do tipo multifamiliar.

Além das tarefas pertinentes a fungo, 8 sindicos exercem algum tipo de profissdo e
dividem as incumbéncias dos condominios com atividades como auténomo ou funcionario

publico.
4.3.2. Aspectos basicos relativos a funcio de sindico

A Lei n®4.591 (1964) estabelece que 0 mandato do sindico deve ter a duragio méaxima
de dois anos, sendo permitida porém a sua reelei¢do, por periodos consecutivos, sem limites.
Nada impede, porém, se assim o determinar a Convengdo, que a eleigio seja estabelecida para
um prazo inferior.

Nos condominios investigados o periodo de mandato dos sindicos variade 1 a 2 anos e
ha alguns casos em que os sindicos atuais estdo na fungdo por diversos anos consecutivos. O
condominio 1 € o caso de maior tempo, no qual a sindica esta ha 6 anos exercendo a fungio, o
que representa um periodo correspondente a 30% da idade do empreendimento, como pode

ser visto na Tabela 4.3.
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Tabela 4.3. Relagdo entre o tempo como sindico € a idade dos condominios

CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tempo como sindico do 6 1 1 3 3 3 1 1 1 1
condominio (anos)
Relagdo tempo na fungdoe 30 17 5 17 17 25 9 5 5 2
idade da construgio (%)

Nenhum dos sindicos recebeu treinamento ou realizou algum tipo de curso de auxilio
ao desempenho da fungfo. Todos ficam cientes das competéncias que lhe sdo atribuidas ao
longo do periodo de mandato.

| A dedicagfo semanal 4 fungdo € os beneficios recebidos variam entre os condominios.
Assumir a fun¢do de sindico significa dedicar-se ao trabalho numa média de 15 horas por
semana, com variagdo de 5 a 32 horas. O maior tempo de dedicagdo foi observado no
condominio 6, onde a sindica cumpre 32 horas semanais.

Quanto aos beneficios recebidos, foram observadas duas situagdes: [i] isengdo do
pagamento das cotas condominiais ordindrias; [ii] pro labore mensal. Todos os sindicos
recebem um pro labore que varia de 1 a 8 salarios minimos, € nos casos dos condominios 1,
2, 3,5 ¢ 7 ha também a isen¢do das taxas condominiais ordinarias. No condominio 6, onde se
observou a maior dedicagio da sindica, também se constatou o valor mais elevado de
remuneragdo mensal para o desempenho da atividade, referente a 8 salarios minimos.

O conhecimento sobre as leis relativas a administragdo condominial, legislag@o social
e trabalhista ¢ limitado. Os sindicos quando muito dispdem da Lei n® 4.591 que versa sobre o
condominio e as incorpora¢des imobiliarias. A parte de legislagio social e trabalhista fica a
cargo das empresas que prestam assessoria aos condominios.

Essas empresas normalmente sdo as mesmas de gestdes anteriores, com excegd@o do
condominio 2, onde a administragdo optou por ndo mais trabalhar com empresas contabeis €
sim com administradora condominial. Neste caso a sindica se diz plenamente satisfeita com
os seus servigos, fato este ndo observado em metade dos condominios investigados, em
relagdo as empresas de contabilidade.

Além da Lei do Condominio, ha também as normas internas, que sdo a Conveng¢do € 0
Regimento ou Regulamento Interno. A Convengdio ¢ o instrumento basico que regula as
relagdes entre os condéminos e tem forga de lei, quando plenamente regularizada, valendo
entre as partes e para com terceiros (Carvalho, 1999). Ja o regimento € um documento que
completa as regras da Convengdo, regulando ou disciplinando internamente o uso das coisas

comuns (Souza, 1999). Em termos globais, a Convengio estabelece normas gerais de
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funcionamento dentro do condominio, ficando a cargo do regimento fixar as particularidades,
sendo que essas duas normas estdo subordinadas a Lei do Condominio.

Para os sindicos o cumprimento dessas normas € tarefa ardua e em nenhum caso foi
observado o rigor as mesmas. As divergéncias mais comuns mencionadas pelos préprios

sindicos consistem em:

- presenga de animais nas unidades privativas;
- mau uso das areas comuns pelos condéminos;
- desobediéncia ao siléncio em determinados horarios;

- exposi¢do de roupas, vasos € outros objetos nas areas abertas dos apartamentos.

4.3.3. Prestac¢io de contas, receitas e inadimpléncia

A forma mais comum de prestagdo de contas por parte das administragdes € a
exposi¢do dos resumos dos balancetes mensais nos blocos de apartamentos. Apenas a sindica
do condominio 1 optou por entregar a cada unidade o resumo da prestagéo de contas. Por
outro lado, nos condominios 3 e 5 0os condominos t€ém acesso a tais documentos nos casos de
solicitagdo a administragdo ou durante as reunides condominiais.

Nos balancetes estdo expostas as receitas € as despesas referentes a cada més com os
respectivos comprovantes. As receitas advindas da arrecadagdo mensal sdo normalmente
destinadas ao pagamento das despesas ordinarias e também a composi¢do do fundo de
reservas ou fundo de renovagdo. Este nada mais € que uma reserva de capital pertencente ao
patriménio do condominio, que deve ser usada com a finalidade de fazer face a eventuais
despesas emergenciais (Souza, 1999). No entanto, nem todas as administragdes fazem uso
dessa reserva unicamente com este fim. Exceto os condominios 4 e 10 que na atual
administragdo nfo utilizaram tal reserva € o condominio 5 que usou unicamente para O
pagamento de servigos emergenciais, os demais também utilizaram, com aprovagdo na

assembiléia, para fins diversos, como:

- benfeitorias;
- pagamento de 13° salario e férias dos funcionarios;
- despesas fixas;

- manuteng¢éo periddica do condominio.
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O montante destinado ao fundo de reserva corresponde a 10% dos valores das taxas
condominiais mensais. Estes, por sua vez, sdo calculados de formas diferenciadas entre os
condominios. A maioria faz o calculo da taxa condominial em func¢3o da fragio ideal de cada
unidade privativa. Entretanto, nos condominios 3, 5 € 9 ¢ cobrado um valor tnico para todos
os apartamentos, independente da area.

Ao longo das administragdes vigentes houve reajuste nos valores dos condominios 1 €
9 em virtude de aumentos salariais dos funcionérios.

Na Tabela 4.4 estdo apresentados os valores médios das taxas condominiais para cada

condominio estudado, referentes ao més de margo do ano 2000.

Tabela 4.4. Valores médios das taxas condominiais

CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Valormédio (R$) |[81,17 108,09 63,43 7791 11534 84,84 106,50 63,07 72,00 77,46
dataxa (R$/m®)'| 0,86 124 1,03 1,13 126 125 1,11 074 1,15 0099

Observa-se certa variagdo dos valores médios, tanto daqueles calculados em termos
absolutos (u1=84,98 ¢ s=18,71) quanto dos calculados em fungio da area (u=1,08 e s=0,17).

O grau de inadimpléncia dos moradores no tocante ao pagamento das taxas
condominiais também ¢ varidvel. Considera-se aqui como inadimplente o morador que
apresenta atrasos de 1 més ou mais nos pagamentos das contribui¢des condominiais.

Na Tabela 4.5 estdo apresentados os resultados da investigacdo realizada nos
condominios no tocante a inadimpléncia. Ressalta-se, que esse detalhamento do estudo sobre
a inadimpléncia ndo estd diretamente relacionado ao objetivo central do trabalho, servindo
apenas como auxilio metodologico para o desenvolvimento de novas pesquisas na 4rea. No
entanto, a inadimpléncia foi usada como indicador de moral dos condominios e seria de
esperar que houvesse relagdes entre ela, a satisfagdo dos moradores € o estado de
manuten¢do. Entretanto, ndo foram constatadas associagdes entre tais varidveis, como sera

visto no capitulo 5.

! Utilizou-se para esse calculo a area real privativa média (4rea real privativa global / numero de apartamentos).



Tabela 4.5. A inadimpléncia condominial € suas conseqiiéncias

CONDOMINIO  Percentagem de Déficit total proveniente da Valor mensal Representacio da Numero de
inadimplentes inadimpléncia arrecadado a menos inadimpléncia na meses de
(%) (R$) (R$/m?) devido 2 inadimpléncia arrecadaciio de um més inadimpléncia’
(R$) (%)
1 8 4.034,34 0,67 405,85 84 9,9
2 14 3.762,63 0,50 1.297,08 47 2.9
3 8 36.974,24 1,63 2.029,76 156 18,2 &
8.
4 6 2.120,57 0,16 857,01 15 2,5 Mm
"5 12 8.213,30 1,25 1.038,06 113 79 Wt
6 19 49.513,99 1,65 7.126,56 163 6,9 :
7 14 4.408,89 0,96 745,50 101 59
8 21 9.640,77 1,19 1.261,40 201 7,6
9 16 3.925,00 0,41 1.947,75 39 2,0
10 4 6.141,00 1,09 232,38 115 26,4
MEDIA 12,2 12.873,47 0,95 1.694,14 103 9,0

2 Divide-se o valor total da inadimpléncia pelo nimero de inadimplentes e pelo valor médio da taxa condominial.
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Observou-se um percentual minimo de 4% de inadimplentes no condominio 10 e
maximo de 21% no condominio 8. J4 no condominio 6, onde ha 19% de moradores
inadimplentes, se concentra o maior déficit na conta do condominio, decorrente da
inadimpléncia. Ressalta-se que os valores dizem respeito a observagdes realizadas no més de
marg¢o do ano 2000.

Independente do percentual de inadimplentes, as quantias que deixaram de ser pagas
pelos condominos representam perdas para os respectivos condominios. Assim, também é
possivel constatar quanto cada condominio arrecada a menos no més com taxa condominial
devido a inadimpléncia e quanto o déficit total de cada condominio representa em termos
percentuais na arrecadagéo de um més.

Verifica-se que no condominio 6 também se concentra 0 maior déficit na arrecadagfo
mensal devido ao problema de inadimpléncia. Isso quer dizer que se os 442 apartamentos do
referido condominio estivessem em dia com suas contribuigdes, haveria uma arrecadagio
mensal de R$37.499,28 com taxa. Como ha 19% de inadimplentes, o valor arrecadado foi de
R$30.372,72, havendo portanto uma diferenga R$7.126,56. Por outro lado, o déficit total do
condominio (R$49.513,99) representa muito mais que a arrecada¢do de um més com taxa, ou
seja, 163% de R$30.372,72.

Observou-se que no periodo de um més, o condominio 10 € o que apresenta menor
perda mensal em fungdo da inadimpléncia, com R$232,38 arrecadados a menos com a
contribui¢do dos moradores. No entanto, o déficit total do condominio, proveniente da
inadimpléncia, representa mais do que a soma de um més de contribui¢do dos moradores
(115%). Para o caso do condominio 8, o déficit total corresponde a mais de dois meses de
contribuigdo (201%).

Supondo o déficit total distribuido uniformemente entre os inadimplentes, calculou-se
também o numero de meses de inadimpléncia.

Observou-se que nos condominios 3 e 10 ha evidéncias claras da existéncia de casos
cronicos de inadimpléncia, pois se constatou um baixo percentual de inadimplentes e por
outro lado um déficit que corresponde a mais de 18 meses de contribui¢do mensal.

A presenga de casos cronicos foi ratificada ao se dividir os inadimplentes em duas
categorias: os que estio em débito com o condominio por periodo de no maximo 6 meses €
aqueles que devem 6 ou mais meses de contribuigio, sendo estes ultimos considerados casos
cronicos. Os resultados sdo mostrados na Tabela 4.6 e se verifica que apenas nos condominios

2 e 4 ndo existem casos cronicos de inadimpléncia.
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Tabela 4.6. Numero e percentual de inadimplentes de acordo com a quantidade de

meses devidos

CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
até 6 meses de n® 3 12 19 11 6 55 5 13 22 0
inadimpléncia % 5 14 5 8 12 10 14 14 0
6 meses ou mais  n° 2 0 -13 0 3 29 2 7 3
de inadimpléncia % 3 0 3 0 4 7 7 2 4

Os sindicos se dizem preocupados com a inadimpléncia e a sindica do condominio 1

fez a seguinte colocacéo:

Essa questdo de inadimpléncia afeta muito as contas do condominio pois o
dinheiro arrecadado é limitado e se os moradores ndo pagam, as vezes é

necessdrio retirar determinadas quantias do fundo de reservas para cobrir

contas bdsicas como dgua (informagdo verbal).

Os sindicos dos condominios 3 e 4 afirmam que ha possibilidade de reducgdo dos
valores das taxas condominiais, sendo que no primeiro caso tal situag@o esta condicionada a
diminui¢do da inadimpléncia. Para os demais condominios, os sindicos dizem estar
trabalhando no limite, havendo apenas possibilidade de aumento dos wvalores das

contribui¢des mensais.
4.3.4. Vandalismo e ocorréncia policial

Durante as administragdes vigentes, apenas nos condominios 2 € 10 ndo foram
presenciados atos de vandalismo nos locais de moradia. Nos demais, os problemas mais

freqiientes ocorreram nos seguintes itens:

- equipamentos de seguranga dos condominios, mais especificamente os extintores
de incéndio;

- automdveis e bicicletas dos moradores;

- jardins;

- brinquedos dos parques das criangas;

- elevadores,
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- paredes das areas de uso comum,

- pecas de reposigio, a exemplo de lampadas.

Dentre os problemas citados, o mais freqiiente em todos os condominios é o
vandalismo que ocorre com os equipamentos de seguranga. No condominio 3 onde ha cerca
de 380 extintores distribuidos por todas as areas, em média sdo danificadas entre 2 ¢ 3
unidades por més. Normalmente a administragdo consegue identificar os vindalos, que s3o
criangas ou adolescentes e, para os respectivos apartamentos, acrescenta nas faturas das taxas
condominiais subseqiientes os valores das despesas.

No tocante a necessidade da presenga da policia nos condominios, o unico que nao
passou por essa experiéncia, pelo menos na administragéio vigente, foi o condominio 10. Nos

demais, ocorreram diversos fatos que levaram a ocorréncia policial, entre os quais tem-se:

- roubo de partes de automoveis;

- moradores alcoolizados ou envolvidos com drogas;
- uso indevido do saldo de festas;

- discussdes entre condominos;

- desobediéncia a lei do siléncio;

- desrespeito a funcionarios dos condominios.

A presenga da policia tem sido solicitada com freqii€ncia no condominio 3. O sindico
adotou tal postura como forma de impor ordem dentro do local de moradia, ja que se trata de
um condominio grande, com uma densidade populacional elevada (ver Tabela 4.7),
considerando-se a amostra escolhida. Segundo bele, quaisquer indicios de brigas ou

desobediéncias as normas internas sdo motivos suficientes para que a policia seja acionada.

Tabela 4.7. Densidade populacional dos condominios

CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Densidade Populacional® 210 450 720 860 330 520 450 490 450 450
(pessoas / ha)

3 A densidade populacional foi estimada a partir da distribui¢do da amostra de moradores por apartamentos de 1,
2 e 3 quartos.
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4.3.5. Manutencio condominial

Os servigos de manutengdo dos condominios podem ser divididos em dois grupos:
[7] aqueles realizados pelos proprios funciondrios € [ii] os executados por empresas ou pessoas
externas.

Quando ha necessidade de se contratar servigos de empresas ou de pessoas externas,
os condominios fazem orgamentos prévios € adotam os critérios identificados na Figura 4.4
para escolha dos mesmos.

Observa-se que 0 prego € um critério importante para a maioria dos condominios,

exceto para aqueles que se utilizam da indicagdo de terceiros como tnico critério de escolha.

CONDOMINIO

CRITERIOS
Melhor prego

Garantia dos servigos/produtos

Indicagdes de outros

Destaque no mercado

O mesmo de administragdes anteriores

Figura 4.4. Critérios para escolha de empresas ou profissionais na area de manutengéo

Os condominios 5, 7 € 9 ndo dispdem de empresas fixas na drea de manutengdo, ao

passo que os demais contam com os servigos de algumas empresas, conforme apresentado na

Figura 4.5.

CONDOMINIO
SERVICOS 1{2(3|4|5]|6]|7
Elétricos ‘
Hidraulicos

Sanitarios (fossas e caixas)

Eletromecénicos (elevadores)

Limpeza de reservatdrios d’agua

Equipamentos de seguranga (extintores) e %

Figura 4.5. Servigos de empresas fixas na area de manutengéo
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Os servigos elétricos s@0 normalmente executados nos portdes eletronicos € nos
interfones de forma corretiva. Conforme os sindicos, a freqiiéncia de visitas de tais empresas
ndo ultrapassa o periodo de um més. De forma semelhante, os servigos hidraulicos e os
sanitarios também s3o realizados como manutengio corretiva.

A manutencdo nos elevadores ocorre com freqiiéncia mensal, de forma preventiva. Ja
a limpeza nos reservatdrios d’dgua é realizada a cada semestre, também preventivamente.

Quanto aos equipamentos de seguranga, a visita anual das empresas responsaveis pela
manuten¢do normalmente € antecipada em virtude dos problemas freqiientes de vandalismo
nos extintores. Assim, no condominio 3, onde o problema ocorre com maior intensidade, a
manutengdo € realizada a cada més.

Na execugdo dos servigos de manutengdo, a maioria dos condominios ja passou ou
passa por algum tipo de problema, quer seja com funcionarios, empresas contratadas,
moradores, com aspectos de ordem técnica ou com os proprios custos. Com relagdo aos
funcionarios € as empresas, segundo os sindicos, ha necessidade de uma constante
fiscalizagdo para que os servigos sejam realizados adequadamente. Os sindicos de 6
condominios alegaram haver divergéncias entre alguns servicos previamente contratados € o
que foi executado pelas empresas. No que se refere aos moradores, os sindicos salientaram a
falta de colaboragdo quando ocorrem problemas nas unidades privativas, a exemplo de
vazamentos. Deficiéncias nas etapas construtivas também foram ressaltadas pelos sindicos
como aspectos técnicos que dificultam a realizagdo de alguns servigos de manutengdo. Por
outro lado, os custos foram vistos como grandes problemas quando extrapolam as
expectativas da administragdo, interferindo no orgamento condominial.

Como o planejamento da manutengdo nos condominios ocorre de forma pontual,
intensificando assim as atividades de carater corretivo, 0s or¢amentos tornam-se mais
vulneraveis a alteragdes.

Muitos servigos vistos como importantes pelas administragdes tiveram que ser adiados
em virtude, por exemplo, da escassez de recursos financeiros ou da ndo aprovagéo por parte
dos moradores nas assembléias condominiais. '

Além da participagdo dos moradores nos servigos de manutengfo através das
assembléias, em 6 condominios essa participagdo se amplia, ao auxiliarem na fiscalizagdo e
execugdo dos servigos, bem como com sugestdes para a melhor realizacdo dos mesmos.

Quanto a participag@o dos funcionarios, em metade dos condominibs estes se limitam

apenas ao seguimento as ordens advindas dos superiores. Nos demais, as administragdes
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permitem uma participagdo mais efetiva dos funciondrios, ao exporem suas opinides e
sugestdes sobre 0s servigos.

Os sindicos foram questionados a respeito dos fatores que interferem no estado de
manutencdo atual dos condominios. Falhas provenientes das etapas construtivas foi o item
mais mencionado (80% dos condominios), seguido por problemas nas administragdes
anteriores (70%) e a ndo colaboragdo dos proprios moradores (60%). A metade dos
condominios apontou a nfo qualificagdo dos funciondrios € os servigos de mé qualidade
realizados pelas empresas como fatores intervenientes e apenas 30% deles apontaram a falta

de orientagdo técnica através de documentos como manual do usuario.

4.4. OS FUNCIONARIOS

A estrutura de suporte as administragdes dos condominios ¢ formada por pessoas com
funcdes diversas, que sdo mostradas na Tabela 4.8, com a distribui¢do por condominio.

As fungbes de zelador, faxineira e porteiro foram encontradas em todos os
condominios. Com exce¢do do zelador, os demais funcionarios se distribuiram de forma

diversificada, conforme as necessidades de cada empreendimento habitacional.

Tabela 4.8. Funcionarios existentes em cada condominio

CONDOMINIO
FUNCAO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
zelador 1 1 1.1 1 1 1 1 1
auxiliar de zelador 2 1 1
faxineira i1 1.6 3 1 4 1 1 3 1
jardineiro 2 3
porteiro 1 4 6 2 8 2 1 3 1
vigia 1 1 2 2 2 2
seguranga 1
secretaria 1 1
folg_guista4 1
TOTAL DE FUNCIONARIOS 4 6 18 10 8 20 4 5 7
TOTAL DE FUNCIONARIOS POR ha 8 8 6 12 7 9 6 7

* O folguista foi colocado para se eliminar as horas extras dos porteiros, que trabalham 6 horas diarias de
segunda a sabado. O folguista trabalha nos domingos e feriados.
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Por ser o zelador o funciondrio de maior contato com a administragio, os moradores €
os demais funcionarios e também pela sua ligagdo com as atividades de manuteng3o, a analise

descritiva se concentra no mesmo.

Os zeladores entrevistados, na sua maioria, ndo residem nos condominios onde
exercem suas fungdes. Os zeladores dos condominios 1 € 6 s@o os Ginicos que moram nos
condominios onde trabalham.

O tempo na atividade de zelador nos condominios em questdo varia de 4 meses a 20
anos, como pode ser visto na Tabela 4.9. Devido a grande variagdo nas idades dos
condominios, verificou-se também a relagdo entre o tempo na fungio e a idade de cada
condominio. Mesmo assim, foram constatados extremos, havendo um caso de zelador que
trabalha desde quase o inicio (condominio 3) e outro que estd a menos de 5% do tempo de

construgdo (condominio 4).

Tabela 4.9. Tempo como zelador de cada condominio

CONDOMINIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tempo como zelador no 13 2 20 03 10 6 2 8 5 7
condominio (anos)
Relagédo tempo como zelador
" no condominio e idade da 65 33 95 2 56 50 18 42 26 87
construgido (%)

Os condominios 3 ¢ 4 também servem de exemplo para o grau de satisfagdo dos
zeladores. No primeiro, o zelador encontra-se plenamente satisfeito com o emprego, enquanto
que no segundo ha certa insatisfagio por parte do zelador. Nio ha relagfo, entretanto, entre o
tempo na fung@o e o grau de satisfagio dos zeladores com seus respectivos empregos.

Quanto ao grau de escolaridade dos zeladores, apenas um deles concluiu o ensino
médio, outros 5 t€m o ensino fundamental completo € os 4 restantes ndo concluiram sequer o
ensino fundamental.

Para os trés maiores condominios investigados, os zeladores, que tém o ensino
fundamental completo, ja realizaram algum tipo de curso de capacitagdo que ajudou no
desempenho da fungdo, sendo estes cursos de carater técnico especifico para zeladores ou
direcionados para manutenc¢io de instalagdes elétricas e hidraulicas.

A manutengdo € uma das diversas atividades desempenhadas pelos zeladores nos

condominios. Nos casos onde ha uma grande diversidade de funcionarios (condominios 3 € 6)
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as atividades dos zeladores se limitam aquelas referentes a funcdo, identificadas pela
Classificagdo Brasileira de Ocupagdes (1982). Nos demais casos, as obrigagdes dos zeladores
se ampliam, a exemplo do condominio 2, onde o funcionario também realiza atividades da
competéncia de jardineiro.

Lidar com problemas faz parte do dia-a-dia dos zeladores nos condominios e isso fez

com que eles facilmente selecionassem os problemas mais freqiientes, que estdo listados na

Figura 4.6.

CONDOMINIO
PROBLEMAS 4 5161|789 ]|10
Falta de agua constante

Mau funcionamento de interfones

Entupimento nas instalagdes sanitarias

Defeitos nas fechaduras das portas

Vazamentos nos apartamentos

Vandalismo

Queima freqiiente de lampadas

Figura 4.6. Problemas mais freqiientes nos condominios

Alguns dos problemas levantados pelos zeladores foram também verificados em outras
etapas da pesquisa. O vandalismo, por exemplo, foi mencionado pelo sindico do condominio
4 como uma questdo existente € proveniente da agdo de criangas e adolescentes. Outros itens
também foram evidenciados durante a fase de levantamento dos problemas, como o mau
funcionamento dos interfones € os defeitos nas portas de acesso aos blocos de apartamentos
do condominio 2.

A questdio dos vazamentos entre os apartamentos foi apontada pelos zeladores de 5
condominios como um dos motivos de reclamagio mais freqiente por parte dos moradores.

Quando os problemas existentes nos apartamentos, a exemplo dos prdprios
vazamentos, sdo de facil solugdo, os zeladores se dispdem a realizar os servigos, mesmo que
ndo sejam de competéncia do condominio. Apenas no condominio 5, a administragdo ndo
permite que o zelador, em horario de trabalho ou nio, realize qualquer tipo de servigo nas
unidades privativas, exceto em casos emergenciais.

Os zeladores foram indagados a respeito de possiveis problemas construtivos que

inviabilizam atividades de manutengdo nos condominios. Excetuando o zelador do
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condominio 2, os demais apontaram diversos detalhes que causam transtornos para a

realizag@o dos trabalhos de manuteng&o, dentre os quais destaca-se:

- inexisténcia de forros nos banheiros dos apartamentos, estando as instalagdes
hidro-sanitirias embutidas em lajes macigas, o que dificulta a manuten¢do nas
mesmas (condominio 3);

- dificuldades no acesso aos reservatorios d’agua (condominio 4);

- tubulagdes hidraulicas, sanitarias e de gas posicionadas muito proximas umas das
outras, dificultando servigos individuais (condominio 6);

- dificuldades no acesso as caixas de gordura coletivas em virtude na inexisténcia de
tampas, sendo portanto necessdrio a retirada do piso para se proceder a

manutengdo (condominio 10).

Quando questionados sobre possiveis atividades que trariam beneficios para os
servigos de manutengdo, a maioria dos zeladores se deteve na manutengdo corretiva,
indicando por exemplo pintura de fachadas, melhorias em pisos € pavimentagdes e
impermeabilizagdo de reservatérios d’agua. Apenas os zeladores dos condominios 4 ¢ 6
sugeriram medidas mais abrangentes, como o aumento do nimero de funcionarios (caso 4),
onde se constatou anteriormente 0 menor numero de funcionarios por hectare, e a contratagdo

de uma empresa especializada em manutengio (caso 6).
4.5. OS MORADORES

A maioria dos condominios avaliados segue um perfil predominantemente familiar.
Com exceg@o dos condominios 8 e 10 que sdo compostos por 75% e 60% de estudantes e
pessoas que moram sozinhas, os demais t€ém no minimo 60% dos apartamentos habitados por
familias.

O perfil atual dos moradores nem sempre foi 0 mesmo ao longo da historia das
moradias. Nos condominios 3, 7, 8 € 9 havia inicialmente uma maior concentragdo de familias
¢ um menor numero de estudantes, fato este que vem se alterando em alguns casos.

Em média, 32% do total de moradores de todos os condominios residem em iméveis
alugados, sendo que para o condominio 8, onde foi observada a menor quantidade de familias,

se concentra o percentual maximo de inquilinos (50%).
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4.5.1. A caracterizacdo da amostra

Do total de 301 moradores entrevistados, cerca de 72% s3o do sexo feminino. Esse
alto percentual ocorreu em virtude do estudo ter sido conduzido em diversos horarios ao
longo do dia, havendo sempre maior concentracdo de mulheres nos turnos matutino e
vespertino. Além disso, no momento da pesquisa deu-se preferéncia a moradores com maior
tempo diario no ambiente de moradia, pressupondo uma maior percepgdo global do local.

A partir da identifica¢@o de todos os moradores nos apartamentos que fizeram parte da
pesquisa foi possivel tragar o perfil tanto dos entrevistados quanto dos chefes de familia.

As faixas etdrias dos entrevistados e dos chefes de familias estdo expostas na
Figura 4.7. Percebe-se que ha maior concentragdo, tanto de entrevistados quanto de chefes na
faixa de 40 a 60 anos. No geral, o percentual de idosos (acima de 60 anos) corresponde a 10%
do total de entrevistados. No entanto, considerando os condominios individualmente, em 2
deles esse percentual ultrapassa 15%, com valor maximo verificado no condominio 5, com
23%.

60%-1

50%-

40%

30%-
20%-

[ entrevistados

10%- chefes de familia

0%-

<=30 anos 30 a40 anos 40 a 60 anos >60 anos

Figura 4.7. Distribuigdo etaria dos entrevistados e dos chefes de familia

Quanto ao grau de instrugdo, cerca de 10% dos entrevistados tém apenas o ensino
fundamental e os demais se enquadram nas categorias médio ou superior. A mesma tendéncia
¢ observada para os chefes de familia, havendo pequena concentragdo de pessoas com ensino

fundamental (8%), e maiores percentuais de pessoas com graus de instru¢do mais elevados
(Figura 4.8).
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60%
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20%/
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[ entrevistados
chefes de familia

Fundamental Médio Superior

Figura 4.8. Grau de instru¢do dos entrevistados e dos chefes de familia

A amostra € constituida por moradores com renda familiar média de R$2.267,00 e

uma pequena parcela de 4% dos moradores tendo renda superior a R$5.000,00. A distribuigéo

da renda por condominio e em fungéo das faixas etarias dos chefes de familia estd exposta nas
Figuras 4.9 € 4.10.

Renda mensal familiar (R$)

6000,00

5000,00 =

4000,00 o

3000,00

2000,00 o

1000,00

0,00

Condominio

Figura 4.9. Distribuigdo da renda mensal familiar por condominio



Cap.4 111

Andlise Descritiva

100%
80% -
0, -
6% B >R$5000,00
- B R$4000,00 a R$5000,00
¢ R$3000,00 a R$4000,00
. CR$2000,00 a R$3000,00
0%~ ZARS1000,00 a R$2000,00
0% £1<R$1000,00
0 T
<=30 anos 30 a40anos 40 a 60 anos >60 anos

Figura 4.10. Distribuig@o da renda mensal familiar por faixa etaria do chefe de familia

A concentragdo de moradores com renda inferior a R$1.000,00 é maior entre os
moradores mais jovens € também entre os idosos. Por outro lado, os maiores percentuais de
rendas mais elevadas se concentram na faixa intermedidria, ou seja, entre chefes de 30 e 60
anos de idade.

A amostra é formada em sua maioria por familias (78%), seguindo assim o perfil
predominante dos condominios. Mesmo para os casos dos condominios 8 e 10, onde ha
baixos percentuais de apartamentos com estrutura familiar, estes foram casualmente o maior
alvo das entrevistas realizadas.

Em torno de 89% dos apartamentos que fizeram parte da pesquisa t€ém no maximo 4
moradores e a presenga de criangas ¢ reduzida, visto que 64% das unidades sdo habitadas
unicamente por adultos. No caso do condominio 6, o percentual de apartamentos sem criangas
¢ de 74%, valor maximo observado.

Aproximadamente 71% dos moradores entrevistados residem no imoével ha pelo
menos 4 anos. Essa alta concentragdo sofre influéncia da limitagdo imposta ao trabalho, ao se
excluir da pesquisa pessoas com menos de 1 ano de moradia.

Entrevistados que moram h4 menos de 4 anos no imdvel sdo predominantemente

inquilinos, como pode ser visto na Figura 4.11.
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100%

80% -

60% ~ 194

40% -

20% -+ > 4 anos

46 : <=4 anos
0% T T
proprio alugado cedido

Figura 4.11. Distribuigdo do numero de anos de moradia por tipo de ocupag@o
4.5.2. Os problemas nas unidades

Cerca de 58% dos moradores entrevistados dizem nfo haver problemas nos seus
apartamentos. No entanto, hd uma variagdo significativa desse percentual quando os
condominios sdo analisados individualmente, sendo que no caso do condominio 2, onde todos
os moradores afirmaram existir problemas nas unidades privativas. Por outro lado, 72% dos
entrevistados do condominio 3 disseram estar isentos de problemas.

Para os 42% de pessoas que identificaram 1 ou mais problemas nos apartamentos,
obteve-se um total de 193 casos, que se enquadram nos seguintes grupos: [/] umidade,
vazamentos ou infiltragdes’; [ii] instalagdes hidro-sanitarias; [/ii] instalagdes elétricas;
[#v] pisos; [v] revestimentos e [vi] esquadrias. Na Tabela 4.10 ¢ apresentada a distribui¢&o dos
problemas em termos de freqiiéncia e de percentagem.

Os problemas de maior incidéncia concentram-se no primeiro grupo, com umidade,
vazamentos ou infiltragdes representando aproximadamente 51% do total de casos levantados,
ou 78% dos problemas em relag@o ao numero de apartamentos. Entretanto, em se tratando do
condominio 2, a maior parte do total de entrevistados (93%) ressaltou deficiéncias nos
revestimentos internos como o principal problema.

J4 foram tomadas providéncias para sanar os problemas em 62% dos apartamentos
afetados. Essa preocupagdo ¢ maior quando os moradores associam alguns desses problemas a

presenga de doengas entre os que residem no local.

5 Como ndo houve inspegdo técnica nos apartamentos, existe a possibilidade de que alguns problemas desse
grupo possam estar relacionados entre si ou associados a problemas nas instalagdes hidro-sanitérias.
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Os problemas do primeiro grupo (umidade/vazamentos/infiltragdes) da Tabela 4.10
s30 0s que originam os maiores transtornos a satde dos moradores, principalmente no que diz
respeito a doengas respiratdrias. Isso vem a ratificar os resultados dos trabalhos de Nafstad et
al. (1998); Platt et al. (1989) e Martin et al. (1987), ao constatarem significativas associa¢des
entre a umidade nas moradias e a presenga de problemas respiratérios nas criangas. Os
resultados seguem além, uma vez que apontam problemas de saude também entre os adultos.

Mesmo com 42% dos apartamentos com problemas, apenas 29% dos entrevistados
consideram que os imoveis ndo estio com boa aparéncia. No caso especifico do
condominio 2, onde todos apontaram problemas, mesmo assim, 57% afirmaram que a

aparéncia interna € boa.
4.5.3 A manuten¢ao nos apartamentos

Do total de apartamentos que fizeram parte da pesquisa, 170 (57%) foram submetidos
nos ultimos 2 anos a pelo menos 1 servigo de manutenga”lo ou melhoria. Em no minimo
metade dos iméveis de cada condominio realizaram-se servigos dessa natureza, exceto no
condominio 9 que englobou um percentual de apartamentos um pouco menor (47%).

Os servigos realizados se enquadram nos seguintes grupos: [i] instalagdes hidro-
sanitarias; [ii] instalag®es elétricas; [iii] alvenarias; [iv] esquadrias; [v] pisos; [vi] forros;
[vii] revestimentos/pintura; [viii] varios servigos conjuntos6 e [ix] outros’.

Na Tabela 4.11 é possivel verificar a distribuigéo dos servigos de acordo com:

- forma de realizagdo: por profissionais (formal) ou pelos proprios moradores com
o0 auxilio de amigos e parentes (informal);
- custo: até R$400,00 (1) e superior a R$400,00 (2);

- graude satisfagdo: satisfeito (1); moderadamente satisfeito (2) e insatisfeito (3).

No periodo de 2 anos, os moradores realizaram mais Servigos em
revestimentos/pinturas. Esse comportamento geral também foi observado individualmente nos
condominios, com exce¢do do 1, onde os apartamentos priorizaram a manutengdo ou a

melhoria dos pisos.

¢ Engloba servigos de pelo menos 3 outros grupos distintos.
7 Servigos pontuais como a impermeabilizagdo de pontos de descida de esgoto (ralos).
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A contratagdo de profissionais tem sido a forma mais usada para realizagdo dos
servigos. O condominio 1, entretanto, foi o tnico cuja totalidade dos servigos seguiu esse
perfil.

Tabela 4.11. Distribuigio dos servigos de manutengio realizados nos apartamentos

MANUTENCAO E/OU FREQ. FORMA CUSTO SATISFACAO
MELHORIAS REALIZADAS FORMAL INFORMAL 1 2 1 2 3

Instala¢des n® 30 29 1 17 1 24 3 3
hidro-sanitarias % 10,4 10,0 0,3 11,2 0,7 85 1,1 11

Instalag3es elétricas n® 18 14 4 5 3 15 1 1
% 6,2 4,8 1,4 3,3 20 573 04 04

Alvenarias n® 4 4 0 0 0 3 0 0
% 1,4 1,4 0,0 0,0 0,0 1,1 0,0 0,0

Esquadrias n® 29 27 2 6 7 23 2 2
' % | 100 93 07 39 46 81 07 07

Pisos n® 80 75 5 17 28 71 6 2
% 27,7 26,0 1,8 11,2 184 251 2,1 0,7

Forros n® 5 4 1 2 0 4 0 0
% 1,7 1,4 0,3 1,3 0,0 1,4 0,0 0,0

Revestimentos/pinturas n® 100 68 32 41 11 8 18 2
% 34,6 23,5 11,1 270 72 283 64 0,7

Varios servigos n® 17 17 0 0 13 15 2 0
conjuntos % 5,9 5,9 0,0 00 85 53 07 00
Outros n® 6 5 1 1 0 6 0 0
% 2,1 1,8 0.3 0,7 0,0 2,1 0,0 0,0

TOTAL DE n® 289 243 46 89 63 241 32 10
MANUTENCAO % 100 84,1 15,9 586 414 852 11,4 3,6

Do conjunto de manutengdes ¢ melhorias realizadas informalmente, ha uma
concentragdo maior para revestimentos/pinturas. Dos 100 servigos pertencentes a esse grupo,
32 (32%) foram realizados sem o auxilio de profissionais. Em 2 condominios, mais da metade
dos servigos dessa natureza foi conduzida de maneira informal.

De acordo com Mendelsohn (1977), proprietarios com rendas mais elevadas utilizam
menos o setor informal e, por outro lado, as pessoas mais jovens s3o as que mais fazem uso
desses servigos. Em andlise complementar aos dados apresentados na tabela anterior, verifica-

se que embora ndo haja relagdo alguma entre renda dos moradores ¢ forma de realizagdo dos
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servigos, ratifica-se parte das constatagdes do autor ao identificar que os moradores da faixa
~ etaria entre 30 e 40 anos sdo os maiores usudrios das atividades informais.

A freqiiéncia de uso de atividades informais identificadas na pesquisa ainda estd
distante da realidade de alguns paises, onde esse campo é cada vez mais crescente,
principalmente como forma de redugéo de custos, conforme j4 identificado anteriormente em
Bunting (1987) e Meijer (1993).

A maior parcela dos moradores (59%) gasta até R$400,00 para realizagdo de cada
manuten¢do ou melhoria. Os condominios 8 € 9 sdo os Gnicos cujos gastos da maioria dos
moradores (54% e 65% respectivamente) superam R$400,00.

_ Ressalta-se que nem sempre os moradores dispunham de todos os custos associados
aos servigos de manutengdo ou melhorias realizados nos apartamentos.

Ampliando as faixas de custos da Tabela 4.11 observa-se uma distribui¢do
relativamente equilibrada até a faixa 5 € uma minima parcela de moradores (2%) com gastos

superiores a R$5.000,00, como pode ser visto na Tabela 4.12.
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Tabela 4.12. Distribuigio dos servigos de manutengio de acordo com os custos

MANUTENCAO E/OU FREQ. CUSTO?
MELHORIAS REALIZADAS 1 2 3 4 5
Instalagdes n® 30 14 3 1 0 0 0
hidro-sanitarias % 10,4 9,2 2,0 0,7 0,0 0,0 0,0
Instalagdes elétricas n® 18 4 1 1 0 2 0
% 6,2 2,6 0,7 0,7 0,0 1,3 0,0
Alvenarias n® 4 0 0 0 0 0 0
% 1,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Esquadrias n® 29 3 2 3 1 4 0
% | 100 20 13 20 07 26 00
Pisos n® 80 7 9 3 9 17 0
% 27,7 46 5,9 2,0 5,9 11,2 0,0
Forros n® 5 1 1 0 0 0 0
% 1,7 0,7 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Revestimentos/pinturas n® 100 10 19 16 6 1 0
% 34,6 6,6 12,5 10,5 3,9 0,7 0,0
Varios servigos conjuntos  n° 17 0 0 1 2 7 3
% 5,9 0,0 0,0 0,7 1,3 4,6 2,0
Outros n° 6 1 0 0 0 0 0
% 2,1 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TOTAL DE n® 289 40 35 25 18 31 3
MANUTENCAO % 100 26,4 23,1 16,6 11,8 20,4 2,0

Uma outra forma de analise dos servigos de manutengdo e melhoria foi em fungéo do

tipo de moradia, obtendo-se os resultados apresentados na Tabela 4.13.

§ custo 1 - até R$100,00; custo 2 — entre R$100,00 ¢ R$300,00; custo 3 — entre R$300,00 e R$500,00; custo 4
— entre R$500,00 e R$1.000,00; custo 5 — entre R$1.000,00 e R$5.000,00; custo 6 — acima de R$5.000,00
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Tabela 4.13. Distribuigdo dos servigos de manutengZo de acordo com o tipo de moradia

MANUTENCAOQO E/OU FREQ. TIPO DE MORADIA
MELHORIAS REALIZADAS PROPRIA ALUGADA / CEDIDA
InstalagGes n® 30 20 10
hidro-sanitérias % 10,4 7,8 32,3
Instalagdes elétricas n® 18 17 1
% 6,2 6,6 32
Alvenarias n® 4 4 0
% 1,4 1,5 0,0
Esquadrias n® 29 27 2
% 10,0 10,5 6,5
Pisos n° 80 72 8
% 27,7 27,9 25,8
Forros n® 5 5 0
% 1,7 1,9 0,0
Revestimentos/pinturas n® 100 92 8
% 34,6 35,7 25,8
Virios servigos conjuntos n® 17 17 0
% 5,9 6,6 0,0
Outros n® 6 4 2
% 2,1 1,5 6,5
TOTAL DE n® 289 258 31
MANUTENCAO % 100 100 100

O tipo de moradia ¢, sem davida, um determinante na realizagdo de servigos de
manuten¢do € melhorias nos imdveis, o que confirma a posi¢do de Strassmann (1980), ao
afirmar que proprietarios realizam mais servigos que inquilinos.

As pessoas que moram em imdveis alugados ou cedidos realizaram mais servigos nas
instalagdes hidro-sanitarias, devido a vazamentos ou mau funcionamento de alguma parte. As
despesas provenientes de tais servigos sdo arcadas tanto pelos proprietarios quanto pelos
inquilinos. No entanto, os inquilinos sé se responsabilizam pelos gastos nos casos de maior
urgéncia, a exemplo dos vazamentos nas instalagdes ou de questdes que geram transtornos a
satde dos moradores, como os problemas alérgicos decorrentes de pisos de carpete.

As despesas nos imdveis habitados por inquilinos se concentram na faixa mais baixa,
de até¢ R$100,00, ao passo que quando os moradores sdo proprietarios, ha uma distribui¢o

mais uniforme entre outras faixas de despesas (Figura 4.12).
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Figura 4.12. Distribui¢fo dos gastos com manuten¢io/melhorias por tipo de ocupagio

Ao longo de 2 anos, em média um proprietario gasta R$1.096,23 (s=R$2.261,24) com
servigos de manutengéo e melhoria enquanto que um inquilino gasta R$123,77 (s=R$469,35).
Supondo uma distribui¢do uniforme para os dois anos, no periodo de 1 ano os gastos com
servigos dessa espécie giram em torno de R$548,11 para proprietarios ¢ R$61,89 para
inquilinos.

Através dos resultados da Tabela 4.11 também ¢ possivel afirmar que a maioria das
pessoas (85%) ficou satisfeita com os servigos de manutengdo ou melhoria realizados nos
apartamentos, sendo que nos condominios 5 e 7 todos os pesquisados encontravam-se

satisfeitos.

4.5.4 Os condominios sob a otica dos moradores

Os condominios t€ém boa aparéncia segundo 62% das pessoas entrevistadas, sendo que
os menores percentuais de satisfagdo foram observados nos condominios 1, 4, 9 e 10.

No que se refere a seguranga, metade dos moradores encontrava-se satisfeita.
Entretanto, analisando os condominios individualmente ha uma grande variagdo no grau de
satisfagdo, com por exemplo os condominios 1 e 9 apresentando baixos indices de moradores
satisfeitos (23% e 19% respectivamente) e os condominios 2 € 5 com grande nimero de
moradores satisfeitos (79% e 85%).

Cerca de 34% dos moradores entrevistados consideraram alto o valor da taxa
condominial cobrado para arcar com as despesas da moradia. Sendo assim, buscou-se avaliar
tais valores, realizando o calculo da representagdio da taxa condominial anual no prego do

imoével (Tabela 4.14). Para tanto, tomou-se como valor da taxa condominial a média dos
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valores obtidos para cada tipologia de apartamento (1, 2 e 3 quartos) e utilizou-se também a

média dos pregos dos imdveis citados pelos proprios moradores de acordo com as tipologias.

Tabela 4.14. Estudo da taxa condominial em fung¢o do prego do imével

CONDOMINIO Namerode Valor médio da

Pre¢o médio do

Representacio da

quartos taxa condominial imével taxa anual no preco
(R$) (RS) do imével (%)

1° 2 71,41 41.500,00 2,1
3 104,94 71.666,67 1,8
2 2 82,19 61.666,67 1,6
3 121,04 86.428,57 1,7
3 2 63,43 39.080,00 1,9
3 63,43 45.000,00 1,7
1 50,70 32.000,00 1,9
4 2 65,83 38.500,00 2,1
3 107,38 62.000,00 2,1
5 3 115,34 62.500,00 2,2
1 47,28 41.666,67 14
6 2 67,98 52.583,33 1,6
3 112,05 75.000,00 1,8
7 3 106,50 70.333,33 1,8
8 3 63,07 52.421,05 1.4
9 2 72,00 41.666,67 2,1
3 72,00 47.823,53 1,8
10 2 63,50 47.500,00 1,6
3 82,12 77.100,00 1,3
Média 1,8

Conforme a tabela anterior, os moradores do condominio 5 gastam anualmente com

taxa condominial o equivalente a 2,2% do prego médio do imdvel. Esse foi o maior valor

observado entre os condominios estudados, considerando a analise em fungfio do prego do

imovel. No entanto, uma parcela de 31% dos seus moradores ndo considera alto o valor

mensal pago. Por outro lado, 24% das pessoas que moram em apartamentos de 1 quarto do

condominio 6, por exemplo, consideram alto o valor desembolsado mensalmente, mesmo

tendo sido um dos menores percentuais observados.

® Esse condominio possui 1 apartamento de 1 quarto que se destina a moradia do zelador e portanto nio foi

incluido no célculo.
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Em geral ndo ha uma regra para a relagéo entre a representagdo da taxa anual no prego
do imé6vel e o numero de quartos. O que se percebeu foi uma discreta concentragdo de
condominios cujos apartamentos maiores estdo associados a menores percentuais de
contribui¢des (em fungdo dos pregos dos iméveis), como € o caso dos condominios 1, 3,9 e
10.

No tocante & manutengdo condominial, apesar de 60% dos moradores estarem
satisfeitos com o que vem sendo realizado, 553 servigos foram sugeridos por eles. Esses
servigos sdo abrangentes e variam normalmente conforme as necessidades especificas de cada
morador dentro do seu ambiente de moradia. Dessa forma, algumas pessoas idosas, por
exemplo, viram a necessidade de manutengdio nas calgadas em virtude de dificuldade de
locomog@o no condominio. J4 os moradores com criangas gostariam que fossem realizadas
melhorias nas areas de lazer.

Alguns itens identificados pelos pesquisadores durante a etapa de levantamento dos
problemas foram também mencionados pelos moradores, principalmente aqueles mais
visiveis, como € o caso das fachadas, escadas e calgadas. Por outro lado, partes das
construgdes menos visiveis como reservatdrios que, no caso do condominio 10, foram
classificados na avaliagdo técnica como estando em pior estado de manutengdo, tiveram pouCa
ou nenhuma importancia para os moradores.

Os resultados dos servigos de manutengio e melhorias sugeridos pelos moradores
encontram-se no Apéndice F.

Os 76% de moradores que viram a necessidade de alguma manutengio ou melhoria no
local de moradia dizem j4 ter conversado formalmente (nas reunides) ou informalmente com a
administragdo condominial sobre o assunto. Em torno de 68% deles pagariam a mais na forma
de rateio ou aumento do valor da contribui¢do mensal para que os servigos por eles destacados
fossem realizados.

Da mesma forma como se observou um alto percentual de satisfeitos com a
manuten¢do condominial, a maior parte dos moradores (61%) também se encontra
plenamente satisfeita com seus respectivos condominios, sendo o menor percentual de
satisfeitos observado no condominio 4 (45%).

Entre os principais atributos que definem um bom condominio para os moradores
encontra-se¢ a boa limpeza ¢ manutengdo, como pode ser visto na Tabela 4.15. Embora a
administragdo condominial e a aparéncia sejam itens importantes, para os moradores ¢
necessario antes de tudo que haja seguranga e que o condominio esteja limpo e bem mantido.

Esse resultado geral foi também observado na analise individual dos condominios. Alguns
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desses itens, a exemplo de aparéncia externa e boa administragio, serdo reafirmados

posteriormente como fatores que influenciaram diretamente na satisfagcdo dos moradores.

Tabela 4.15. Atributos que definem um bom condominio para os moradores

ATRIBUTOS Freqiiéncia %
Boa seguranca 209 24,1
Boa limpeza e manutengio 124 14,3
Aparéncia externa agradavel 106 12,2
Boa vizinhanga 82 9,5
Boa administragdo 80 9,2
Area externa grande 66 7,6
Outros 60 6,9
Boa localizagio 46 53
Funcionalidade 27 3,1
Boa infra-estrutura 19 2,2
Existéncia de jardins 16 1,8
Qualidade da construgio 13 1,5
Seguranca estrutural 5 0,6
Existéncia de parque para criangas 5 0,6
Valor da taxa condominial acessivel 4 0,5
Existéncia de saldo de festas 3 0,3
Boas instalagdes 2 0,2
TOTAL 867 100

4.5.5. O envolvimento dos moradores nos condominios

O relacionamento entre os moradores do condominio é considerado amigavel para
40% dos entrevistados, entretanto, no caso especifico do maior condominio da amostra, esse
percentual fica em torno de 19%.

Mesmo dentre os que ndo consideram amigavel o relacionamento com os moradores,
muitos tém boa impressio dos mesmos, com 58% dos moradores tendo uma percepgdo
positiva da vizinhanga.

No que se refere a administragdo condominial, mais da metade dos entrevistados
admite um bom relacionamento com a mesma, representada pelo sindico. Para o caso
especifico do condominio 2, todos tém bom relacionamento com a sindica. Mesmo com essa
configuragdo, no geral, o percentual de moradores plenamente satisfeitos com a administragio

¢ inferior a 50% e, para o0 condominio 2, em torno de 64%.
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Da mesma forma se configura o relacionamento dos moradores com os funcionarios,
ou seja, a maioria deles se relaciona bem com os funciondrios dos condominios. A reciproca
também ¢ verdadeira, pelo menos por parte dos zeladores, uma vez que todos afirmaram se
relacionar muito bem com os moradores. Entretanto, apenas 35% dos entrevistados estdo
plenamente satisfeitos com as atividades desempenhadas por eles.

Apesar do bom relacionamento com a administragéo e os funcionarios, as pessoas ndo
se envolvem com as atividades condominiais, uma vez que a participagdo delas nas
assembléias ¢é baixa. Cerca de 58% dos moradores nunca ou raramente estdo presentes. Além
disso, apenas 29% dos entrevistados consideram as assembléias proveitosas.

As pessoas que moram em imdveis alugados ou cedidos se envolvem menos com as

atividades condominiais que os proprietarios (Figura 4.13).

100%
80%
60%
40%
20% nio participam
0% participam
proprio alugado ou cedido

Figura 4.13. Participagdo dos moradores nas assembléias conforme o tipo de ocupagéo

4.6. RECEITAS E DESPESAS CONDOMINIAIS

Com a uniformiza¢do dos dados provenientes dos balancetes mensais de todos os

condominios obteve-se os itens que constam na Figura 4.14.
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ITENS DESCRICAO

RECEITAS '

Receita total Proveniente de taxas condominiais, juros, acordos, entre
outros

Receita com taxa condominial | Proveniente unicamente da cobranga das taxas mensais
dos condominos

DESPESAS

Salério dos funcionarios Referente aos salarios dos funcionarios fixos dos
condominios

Agua € esgoto Proveniente de dgua e esgoto do condominio

Energia Proveniente de energia das areas de uso comum

Seguro Proveniente de seguros obrigatorios

Moveis e utensilios Referente a aquisicdo de novos moveis ou utensilios

Maquinas e equipamentos Proveniente da compra de maquinas e equipamentos

Limpeza Proveniente da limpeza do condominio em geral

Manutengédo Referente a servigos de manutengéo das areas comuns
dos condominios

Melhorias Referente a servigos de grande vulto, realizados de forma
descontinua ao longo do tempo

Diversos Provenientes por exemplo de gastos com materiais de
escritdrio, entre outros

Figura 4.14. Descrigéo dos itens provenientes dos balancetes contabeis dos condominios

Na analise dos dados observou-se que as arrecadagdes totais por ano variam de
R$10,67/m> a R$24,39/m’, tendo sido constatado o maior valor no condominio 5, que

apresenta também o maior valor médio de despesas anuais, de R$26,41/m? (Figura 4.15).
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Figura 4.15. Distribuig@o das receitas e despesas anuais dos condominios
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A titulo de informagdo, observou-se que em alguns condominios a variagdo do caixa

no periodo estudado correspondente a 24 meses apresenta déficit, havendo portanto mais

despesas que receitas. Esse balango anual em termos percentuais estd apresentado na

Figura 4.16.

O condominio 5 tem um déficit anual de 8,3% em relagdo ao valor médio da receita.

Por outro lado, o condominio 7 foi o que apresentou o balango positivo mais significativo,

com um superavit de 7,6% na arrecadagéo anual.

10%

5% -

7,0% 7,6%

o
3,4% 2.5%

-0,4%

0%

-5%

Cond.1 Cond.2 Cond3 Cond4

T v e
Cond.6 Cond.7

-8,3%

-10%

Figura 4.16. Balango contabil de cada condominio em relagdo a receita anual

As despesas com melhorias sdo bastante variadas dependendo do condominio em

estudo. Ha o caso do condominio 1 que, no periodo de 1998 a 1999, ndo realizou nenhum tipo

de servigo dessa natureza. Por outro lado, o condominio 5 teve uma média anual de despesas

com esses itens da ordem de R$7,60/m”.

Devido a inconstancia das atividades de melhorias ao longo do tempo, as despesas

totais foram recalculadas excluindo tais gastos. Assim, os valores de despesas anuais ficaram
entre R$10,96/m* e R$18,81/m”.

Algumas das constatagdes provenientes das analises das despesas sdo que:

gasta-se em média R$3,00/m* com energia, 4gua e esgoto dos condominios, tendo
sido o maior valor observado no condominio 7, da ordem de R$3,54/m* e 0 menor
no condominio 8, em torno de R$2,41/m?;
cerca de 24% das despesas totais sdo com saldrio dos funcionarios, sendo que 0s
valores variam de R$2,14/m” a R$4,71/m?;



Nas Figuras 4.17 e 4.18 estdo apresentados os resultados de tais gastos distribuidos nos
10 condominios, em valores absolutos € em termos percentuais. Os graficos estdo ordenados

de acordo com a idade (decrescente), como forma de tentar evidenciar algum tipo de
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os itens limpeza e manutengéo sdo responsaveis por despesas que variam de 5% a

14% do total de gastos anuais nos condominios. O valor médio é de R$1,54/m’

(s=0,56) .

correlagdo entre esta variavel e as despesas condominiais.
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Figura 4.17. Distribuig@o dos gastos condominiais em valor absoluto

(em fungdo da idade dos condominios)
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Figura 4.18. Distribui¢éo dos gastos condominiais em percentagem
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(em fungéo da idade dos condominios)

Nio foram observadas relagdes claras entre os gastos dos condominios e a idade dos
mesmos, nem tampouco associagdes com outras variaveis fisicas dos condominios, como area
e numero de apartamentos.

As despesas com limpeza ¢ manutengdo apresentaram percentuais semelhantes aos
condominios de Porto Alegre, conforme relatdrios anuais elaborados pelo SECOVI/RS (1996;
1997; 1998 ¢ 1999). Para os 10 casos estudados, a despesa média com limpeza e manutengéo
representa 10,5% do total, enquanto que para o caso de Porto Alegre, limpeza e manutengédo
sdo responsaveis por 11,5% do total das despesas condominiais. Estes foram os valores mais
préximos na comparagdo com a base de dados montada para Porto Alegre.

Com relag@o aos gastos apenas provenientes dos servigos de manutengdo procedeu-se
a soma dos montantes desembolsados tanto pelo condominio para manutengdo das areas de
uso comum, como os montantes gastos pelos moradores para manutengdo dos seus

apartamentoslo. Os resultado estdo apresentados na Figura 4.19.

1% Como ndo se dispunha dos montantes gastos por todas as unidades, calculou-se a média das despesas para os
apartamentos que fizeram parte da pesquisa, extrapolando esse valor para o total de unidades. Ao extrapolar
considerou-se também que no universo dos imdveis alguns ndo teriam realizado manutengdo.



Cap.4 128
Andlise Descritiva

10%

70%
%1

0,

0% et

Condl Cond2 Cond3 Cond4 Qond5 Cond6 Cond7
-5% -

8,3% 1,1%

-10% 8%

Figura 4.19. Gastos anuais com manutengdo em cada condominio

O condominio 1 € o que apresenta o maior nivel de despesas com manutengdo em
geral, com um total de R$20,93/m*>. A maior parcela desses gastos ¢ proveniente dos
apartamentos, visto que com as areas de uso comum o condominio tem uma despesa anual
média de aproximadamente R$0,94/m”.

A média de gastos com manutengdo geral é de R$8,14/m” a cada ano, sendo que deste
montante, um valor de R$6,85/m” ¢ destinado a parte interna dos apartamentos. Em média, os
gastos com a parte externa correspondem a 19% do valor desembolsado com a manutengio
interna.

A tendéncia de despesas com manutengdo, quer seja global quer seja apenas referente
as areas externas, ndo acompanha o perfil crescente com a idade apresentado por
Andersen (1995) para construgdes com até 25 anos. Isso ocorreu principalmente em fungio do
condominio 2 (o mais novo da amostra) apresentar um valor elevado de despesas, da ordem
de R$16,88/m*/ano para a manutengdo geral (ver Figura 4.20). Essas despesas elevadas com
manutengdo do condominio 2 estdo associadas a existéncia de problemas cronicos nos
revestimentos, tanto externos quanto internos da edificagdo, gerando assim servigos
freqiientes de manutengdo no condominio como um todo. Ao se desconsiderar o referido

condominio passa-se entdo a observar uma tendéncia linear crescente de acordo com a idade.
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Figura 4.20. Distribui¢do dos gastos com manutengéo (interna e externa)

de acordo com a idade dos condominios

Esta primeira etapa das andlises e discussdes serve como suporte para a apresentacio

do capitulo seguinte, onde sdo realizadas as analises mais aprofundadas do trabalho.



CAPITULO 5

ANALISE INVESTIGATIVA DOS CONDOMINIOS COM
FOCO NA MANUTENCAO E NA SATISFACAO
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5.1. CONSIDERACOES INICIAIS
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Na Figura 5.1 a seguir estd apresentado um esquema representativo das etapas

desenvolvidas nesse capitulo.

Figura 5.1.

>

A determinagdo do estado de manutengio

O estado de manutengo e os moradores

O estado de manutengdo e as caracteristicas dos
condominios

O estado de manutengdo e as receitas e despesas
O estado de manutengéo e a administragio

O estado de manutengdo e o zelador

IR R R N

A satisfagdo dos moradores com a manutengdo
- A satisfagdo e o estado de manutengdo

- A satisfagdo e os moradores

- A satisfagdo e as caracteristicas dos condominios

- A satisfagdo e as receitas e despesas
- A satisfagfo e a administragdo

- A satisfago e o zelador

A satisfagdo geral dos moradores

O estudo das variaveis intervenientes

- A satisfagdo com a manutengdo

- A satisfagdo geral

Estrutura das etapas do capitulo

PRIMEIRA ETAPA: ANALISES CENTRADAS NA MANUTENCAO

R R R RN

P R R R R RN

Visa-se aqui estabelecer procedimentos para determinag@o do estado de manutengédo

de condominios e a partir disso identificar como os 10 casos estudados se encontram em
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termos de manutengdo. Busca-se também verificar associagdes de outras varidveis com o

estado de manutengéo dos condominios.

5.2. ESTADO DE MANUTENCAO DOS CONDOMINIOS

Para determinagdo do estado de manutengdo dos condominios foram adotados os

procedimentos que constam no fluxograma da Figura 5.2.

LEVANTAMENTO DOS
PROBLEMAS NOS

CONDOMINIOS ‘

Formulagéo de critérios para
classificagdo de cada parte avaliada
do condominio

Y

DETERMINACAO DO ESTADO DE [«
MANUTENCAO DE CADA PARTE
(ITEM) AVALIADA
DO CONDOMINIO

Redefinigdo das categorias que
formam o estado de manutengdo

eeeesesecsossscesanre sevesccense

[T RN

Calculo das quantidades e
percentuais de itens em cada
categoria do estado de manutengdo

sesevssveve

ssescseccssenoe sessvesnse [EEER X ENY

Formulagdo de critérios para
classificagdo de cada condominio

*sessesse

Figura 5.2. Procedimentos para determinagdo do estado de manuteng@o dos condominios

O levantamento dos problemas compde a primeira parte do fluxograma e foi realizado
com o auxilio de um roteiro de observagdes previamente elaborado (ver Apéndice A). Tal
levantamento foi feito em cada um dos condominios € como exemplo sdo apresentados na
Figura 5.3 os resultados para o caso do condominio 1. Os demais se encontram no Apéndice
G do trabalho.
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Figura 5.3. Problemas identificados no condominio 1

No levantamento realizado nos dez condominios houve variagdes nas quantidades de
itens investigados em cada um deles, devido as diferengas existentes entre os locais, como no
caso do condominio 1 que ndo possui saldo de festas, ou do condominio 5 cujas passarelas
(que néo fazem parte dos itens basicos do roteiro) foram avaliadas.

Na etapa de levantamento o enfoque esteve centrado apenas na identificagdo dos

problemas, sem se preocupar com a medigdo da intensidade dos mesmos.

! Podem ocorrer na forma de bothas contendo umidade no interior ou na forma de empolamento do revestimento.
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Na fase seguinte do fluxograma, que consiste na determinagdo do estado de
manutengdo de cada item, buscou-se medir a intensidade com que os problemas ocorreram.
Para isso foram estabelecidos critérios classificatorios que se encontram na parte final do
roteiro de observagdes (Apéndice A).

Os resultados para o caso especifico do condominio 1 constam na Figura 5.4,
Jjuntamente com o somatorio dos itens em cada um dos estados. No Apéndice H estdo

expostos os resultados dos demais condominios.

ESTADO DE MANUTENCAO

ITENS Péssimo | Ruim Regular Bom | Otimo
Fachadas

Regido de pilotis
Coberturas e telhados

Reservatorios d’agua

Escadas

Corredores

Esquadrias

Iluminagdo/instalagdes elétricas

Instalag8es/equipamentos de seguranga
Instalages hidro-sanitarias

Sistema de interfone
Guarita

Muros

Grades e portdes

Pisos e pavimentagdes

Churrasqueira

Jardins e floreiras |
SOMATORIO 1 3 3 7 3

Figura 5.4. Estado de manuteng&o dos itens do condominio 1

Foram redefinidas as categorias da variavel estado de manutengio, transformando-as
em trés niveis: bom a 6timo, regular e ruim a péssimo. Esse procedimento foi adotado com o
intuito de gerar um menor numero de grupos, facilitando assim as andlises posteriores. Apds
essa nova classificagdo foram calculadas as quantidades (valores absolutos e relativos) de
itens em cada categoria do estado de manutengfo. Na Tabela 5.1 estdo expostos os resultados

para os 10 condominios.



Cap.5 135
Andlise Investigativa

Tabela 5.1. Classificagdo dos itens avaliados nos condominios conforme o estado de

manuten¢io
CONDOMINIO ESTADO DE MANUTENCAO TOTAL
Péssimo + Ruim Regular Bom + Otimo IT];Z%S
1 4 (23%) 3 (18%) 10 (59%) 17
2 1 (5%) 4 (18%) 17 (77%) 22
3 1 (6%) 9 (47%) 9 (47%) 19
4 3 (15%) 6 (30%) 11 (55%) 20
5 1(5%) 2 (10%) 17 (85%) 20
6 1 (5%) 8 (38%) 12 (57%) 21
7 2 (10%) 3 (14%) 16 (76%) 21
8 1 (6%) 6 (33%) 11 (61%) 18
9 2 (12%) 5 (2%%) 10 (59%) 17
10 2 (10%) 7 (35%) 11 (55%) 20

A escala original utilizada para determinagfo do estado de manutengdo dos itens é do
tipo Likert (Miller, 1991) na qual hda um numero impar de categorias, onde regular é a
categoria central. Segundo pesquisadores como Labes (1998), em se tratando desse tipo de
escala existe a possibilidade de tendéncias para a medida central. Dessa maneira, na
formulag@o dos critérios para determinagdo do estado de manuten¢do dos condominios,
buscou-se neutralizar a possivel existéncia de erros.

Assim, o critério inicial partiu da criagéo de dois grupos nos quais a categoria regular

foi incluida. Os grupos sdo os seguintes:

- grupo I: itens em estado péssimo a ruim + itens em estado regular;

- grupo 2: itens em estado bom a 6timo + itens em estado regular.

Em seguida, para cada condominio, foram calculados os percentuais de itens nos
grupos e posteriormente, considerando os 10 condominios, foram determinadas as médias dos

percentuais em cada grupo (Tabela 5.2).
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Tabela 5.2. Agrupamentos dos percentuais dos itens avaliados nos condominios conforme o

estado de manutengdo

CONDOMINIO ESTADO DE MANUTENCAO
GRUPO 1 GRUPO 2 i
Péssimo a Ruim + Regular | Regular + Bom a Otimo
1 41%
> .
3
4
5
6
7
8 39% 94%
9 41% : "
10 45% T 90%
MEDIA 37% 90%

Os critérios estabelecidos para classificagio dos estados de manutengdo se
fundamentam nos valores das médias calculadas para os dois grupos. Os critérios sdo os

seguintes:

> em se tratando do grupo 1, tem-se que para os condominios cujos valores
percentuais forem inferiores a média calculada, significa que h4a um menor
percentual de itens em estados p€ssimo a ruim e regular (comparativamente com 0s
demais condominios). Dessa forma, estes devem ser considerados como estando
em melhor estado de manutengdo (ESTADO A);

» no caso do grupo 2, para os condominios cujos valores percentuais forem
inferiores a média calculada, significa que ha um menor percentual de itens em
estados bom a 6timo e regular (comparativamente com os demais condominios).
Assim sendo, estes devem ser considerados como estando em pior estado de
manutengdo (ESTADO C);

> aterceira e ultima possibilidade de resultado ocorre quando os percentuais dos dois
grupos forem simultaneamente iguais ou superiores as médias dos respectivos

grupos. Nesse caso pode-se afirmar que existe um elevado percentual de itens em



Cap.5 137

Andlise Investigativa

estado regular, visto que essa categoria é comum aos dois grupos. Dessa forma,
esses condominios devem ser considerados como estando em estado intermediario

de manuteng@o (ESTADO B), em relagdo aos demais.

Os condominios 2, 5 e 7 se enquadram no primeiro critério, como pode ser visto nas
células hachuradas do grupo 1 da Tabela 5.4. Portanto, podem ser classificados como estando
em ESTADO A (melhor estado). Através das células hachuradas do grupo 2 é possivel
constatar que os condominios 1, 4 e 9 se enquadram no segundo critério € podem ser
classificados como estando em ESTADO C (pior estado). Ja os condominios 3, 6, 8 ¢ 10
seguem o estabelecido no terceiro critério e, assim sendo, podem ser classificados como
estando em ESTADO B (estado intermediario).

Resumindo, os condominios classificados como A estio em melhor estado que os
condominios do tipo B. Da mesma forma, os condominios B estdo em melhor estado que
aqueles classificados por C. Logo, aordem é A,Be C.

E importante destacar que o estado de manutengo avaliado aqui nfo € sindénimo de
qualidade de manutengé@o, o que implica por exemplo que todos os condominios podem estar
bem mantidos (qualidade da manutengdo), mas serem classificados como estando em estados
A, B e C. Por outro lado, o estado de manuten¢io observado pode ser decorrente tanto da
qualidade da construgdo quanto da manutengdo realizada ao longo dos anos (fruto do trabalho
das administragdes), mas nédo € objetivo do trabalho entrar nesse tipo de discussao.

Percorrendo-se todas as etapas da Figura 5.2 obteve-se, para os condominios em

estudo, o seguinte resultado final ilustrado na Figura 5.5.

CONDOMINIO 2 CONDOMINIO 3 CONDOMINIO 1
CONDOMINIO 5 CONDOMINIO 6 CONDOMINIO 4
CONDOMINIO 7 CONDOMINIO 8 CONDOMINIO 9

CONDOMINIO 10

Figura 5.5. Estado de manuteng@o dos condominios investigados
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As Figuras 5.6 a 5.11 s#o ilustrativas de algumas partes dos condominios estudados.

Figura 5.6. Fachada na parte dos

Figura 5.7. Parede externa do corredor
banheiros dos apt® do do condominio 9

condominio 1

Figura 5.8. Instalagdes e laje da Figura 5.9. Parede externa da
garagem do condominio 4 garagem do condominio 6

Figura 5.10. Central de gas do
condominio 7 condominio 3

Figura 5.11. Detalhes do telhado do
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5.2.1. O estado de manutencio e os moradores

Para se estudar as relagdes entre o estado de manutengéo e as variaveis do banco de
dados provenientes das entrevistas com os moradores utilizou-se a ferramenta de tabulagdes
cruzadas € o correspondente teste estatistico Cramer V. Este serviu como indicador da
existéncia de relacionamento entre as variaveis, consideradas duas a duas nas tabulagdes.

Inicialmente foram testadas as relagdes envolvendo as caracteristicas socioecondmicas
dos moradores. Dessa forma, todas as variaveis do banco de dados relativas a tais
caracteristicas foram analisadas (ver Apéndice E). No entanto, serdo apresentadas a seguir
apenas aquelas com os niveis de correlagdo mais elevados.

Os resultados do teste de Cramer V para as variaveis socioecondmicas constam na

Tabela 5.3.

Tabela 5.3. Cramer V entre estado de manutengdo e caracteristicas

socioecondmicas dos moradores

Caracteristicas socioeconémicas Estado geral de manutencao

dos moradores Cramer V
Faixa etaria do chefe 0,164
Numero de moradores 0,135
Renda mensal familiar 0,114
Grau de instrug@o 0,067*
Sexo do chefe 0,054*

* nivel de significancia inferior a 90%

Mesmo tendo sido escolhidas as variaveis com maiores valores de Cramer I/, observa-
se que os niveis de associagdo, apresentados na tabela de forma decrescente, sdo
extremamente baixos e em alguns casos com significancia inferior a 90%, permitindo que se
conclua haver poucas evidéncias de associagdo entre o estado de manuten¢do € as
caracteristicas socioeconémicas dos moradores estudados.

Os resultados diferem dos trabalhos realizados por Werczberger & Ginsberg (1987) e
Jimenez (1983), onde se constatou que as caracteristicas socioecondmicas dos moradores

influenciam diretamente na manutengdo das moradias, no sentido de que moradias cujos
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habitantes t€m maior poder aquisitivo, sdo proprietarios € cujos chefes sdo pessoas jovens do

sexo masculino estdo mais bem mantidos.

Embora as associagbes tenham sido fracas, através das tabulagdes cruzadas realizadas

para todos os possiveis cruzamentos, mas ndo incluidas nesse trabalho, foi possivel observar

algumas tendéncias entre as variaveis. Algumas delas sdo apresentadas a seguir:

>

em relagdo a associagdo entre faixa etaria e estado de manutengdo, observa-se
uma tendéncia na forma de curva, onde os moradores com idade variando de 40 a
60 anos moram em condominios em piores estados de manutengio, enquanto que
os moradores enquadrados nas demais faixas etarias (até 40 anos e acima de 60
anos) tendem a habitar moradias em estados intermediarios a melhores;

no que se refere ao nimero de moradores nos apartamentos, a distribui¢do dos
dados nas tabelas cruzadas indica que condominios cujos apartamentos s3o
habitados por maior nimero de moradores, estiio em piores condi¢des em termos
de manutengio € o inverso também ¢é verdade;

através da analise da associagdo envolvendo a varidvel renda mensal familiar,
observa-se uma leve tendéncia de que moradores com rendas mais elevadas
(superiores a R$2.000,00) morem em condominios em melhores condi¢bes no

tocante a manutengio;

Apos as analises centradas nas varidveis socioecondmicas, passa-se entdo a avaliar as

relagbes do estado de manutengdo com as varidveis referentes as unidades privativas. Estas

variaveis foram obtidas a partir da opiniio dos moradores.

» Assim, um resumo das relagles testadas estd exposto na Tabela 5.4, onde sdo

apresentados os mais elevados valores para o teste estatistico de Cramer V, dentre as relagdes

testadas.
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Tabela 5.4. Cramer V entre estado de manutengéo e varidveis resultantes da

opinido dos moradores sobre os apartamentos

Varidveis relativas aos Estado geral de manutenc¢io
apartamentos Cramer V

Preco estimado do apartamento 0,364

Aparéncia fisica 0,178

Tipo de ocupagéo 0,072*
Realizagdo de manutengdes ou melhorias 0,061*

* nivel de significancia inferior a 90%

Através dos valores de Cramer V percebe-se que apenas a relagdo entre preco
estimado do imovel e estado de manutengdo é considerada elevada. Quanto as tendéncias

observadas pelas tabulagdes cruzadas, em linhas gerais observa-se o seguinte:

> na associagdo entre o pre¢o do imdvel e o estado de manutengéo, a tabulagdo
cruzada indica que em condominios cujos imdveis t€m valores mais elevados
(acima de R$60.000,00) o estado geral de manutengdo € melhor € o inverso
também ¢ verdadeiro;

> analisando a aparéncia fisica dos apartamentos, constata-se através da tabulagdo
cruzada que ha uma tendéncia de que condominios em estado de manutengéo de
intermediario a melhor tenham uma maior concentragio de apartamentos com boa

aparéncia fisica e a relagdo complementar também ¢ valida,

Apos o estudo das variaveis referentes aos apartamentos, passa-se agora a investigar as
relagdes do estado de manutengfio com a opinido dos moradores sobre assuntos relativos aos
condominios.

As melhores relagbes encontradas utilizando-se o teste de Cramer V estdo

apresentadas na Tabela 5.5.
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Tabela 5.5. Cramer V entre estado de manutengio e variaveis resultantes da

opinido dos moradores sobre os condominios

Varidveis relativas aos condominios Estado geral de manutencio
Cramer V

Necessidade de servigos de manutengio 0,269

Aparéncia externa 0,202

Valor da taxa condominial 0,162

Percebe-se que a opinido dos moradores sobre os servigos de manutengdo necessarios

nos condominios ¢ a variavel de maior importincia na analise.

Nas tabulagdes cruzadas realizadas, as tendéncias observadas apontam nas seguintes

direcdes:

>

ao se avaliar a variavel necessidade de servigos de manutengio, observa-se que ha
uma tendéncia dos moradores apontarem manuten¢des para os condominios,
quando estes se encontram em piores estados de manutengdo e o inverso. Além de
ser uma tendéncia na diregdo esperada, a relagdo indica a capacidade de
percepgdo dos moradores para questdes relativas a manutengio;

como também seria de se esperar, na relagio envolvendo a aparéncia externa, a
distribuigdo dos dados na tabulagdo cruzada apresenta uma tendéncia de melhor
aparéncia (na opinido dos moradores) para condominios em melhores éondig:ﬁes
de manuteng3o e o inverso também ¢é verdadeiro;

investigando a associagdo entre estado de manutengdo e opinido dos moradores
sobre o valor da taxa condominial, constata-se que os condominios cujos
moradores consideram as taxas mais altas estdio em melhores condi¢bes em

termos de manutengio.

Finalizando essa parte do estudo, passa-se entdo a investigar as relagdes do estado de

manutencdo com a opinido dos moradores sobre aspectos gerais, tais como vizinhanga e

administragio condominial.

Estdo expostos na Tabela 5.6 os resultados com valores mais elevados para o teste

estatistico de Cramer V.
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Tabela 5.6. Cramer V entre estado de manuteng&o e varidveis que retratam

a opinido dos moradores sobre aspectos gerais

Varidveis relativas a aspectos gerais Estado geral de manutenc¢io
Cramer V

Os condominios vizinhos 0,253

A administragdo 0,208

Os funcionarios 0,104*

* nivel de significancia inferior a 90%

Em linhas gerais observa-se que a opinido dos moradores sobre os condominios
vizinhos € a varidvel com maior importincia na analise realizada.
Por outro lado, as tabulagdes cruzadas realizadas apontam tendéncias nas seguintes

diregdes:

> a associagdo envolvendo a situagio dos condominios vizinhos sugere que quando
estes sdo vistos pelos moradores como estando em melhores condi¢des de
manutencio, o proprio condominio se encontra em pior estado de manutengéo € o
inverso também € verdadeiro,

> com relagdo a varidvel opinido dos moradores sobre a administragdo, pode-se
constatar que administragdes mais virtuosas se associam a condominios melhor

mantidos e 0 inverso também ¢ valido.

Nessa parte do estudo envolvendo as varidveis provenientes das entrevistas com os
moradores, as associagdes de forma geral ndo se mostraram suficientemente fortes. Salienta-
se como por exemplo o caso das varidveis socioecondOmicas, que nio apresentaram
associagles estatisticamente significativas quando avaliadas em paralelo com o estado de
manutengdo dos condominios.

A seguir serdo analisadas as relagdes do estado de manutengdo com variaveis relativas

aos condominios.
5.2.2. O estado de manutencao e as caracteristicas dos condominios

O estudo das associages entre o estado de manutengdio ¢ as variaveis que dizem

respeito aos condominios (ver Apéndice E) ¢é realizado através dos graficos do tipo
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Scatterplot. Isso porque o numero de casos existentes para as variaveis envolvidas nessa etapa
inviabiliza a utilizagdo da técnica estatistica de tabulagdo cruzada e conseqiientemente do
calculo de Cramer V.

Nessa parte do estudo ndo ha rigor na analise através do calculo do coeficiente de
determinagiio R%, uma vez que a classificagdo do estado de manuten¢do dos condominios €
uma variavel considerada como categérica’ e regressdo so se aplica formalmente a variaveis
continuas.

Nas Figuras 5.12 e 5.13 estdo apresentadas relagdes envolvendo as variaveis que
dizem respeito a caracteristicas dos condominios. Ressalta-se que nos graficos o estado de
manutengdo esta representado pelos niimeros 1, 2 e 3, que correspondem as categorias A, B e

C respectivamente e os pontos plotados estdo acompanhados dos respectivos nameros dos

condominios.
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Figura 5.12. Relagdo entre estado de manuteng@o e idade condominial

? Essa observago vale também para as demais curvas de regressdo tragadas envolvendo varidveis categoricas.
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Figura 5.13. Relagdo entre estado de manutengdo e area do terreno

Analisando os graficos anteriores observa-se uma dispersdo na distribuigdo dos dados.
Na realidade néo se poderia esperar uma perfeita linearidade dos dados em virtude da varidvel
Y (estado de manutengéo) ser do tipo categorica. A distribui¢do dos dados referentes a idade
condominial foi a que produziu o melhor grafico de regressdo, indicando uma associagdo no
sentido de que os condominios mais velhos encontram-se em piores estados de manutengo.
O condominio 5, com 18 anos de construido e em melhor estado de manutengio, foi o que se
mostrou mais distante dessa tendéncia, principalmente se comparado ao condominio 4, de
mesma idade (Figura 5.12).

Apos as andlises envolvendo as caracteristicas fisicas dos condominios, passa-se a

seguir a estudar as associagdes entre as receitas, despesas e a manutengao.
5.2.3. O estado de manutencéo e as receitas e despesas condominiais
Da mesma forma como as analises foram conduzidas anteriormente, o estudo das

receitas e despesas condominiais foi realizado através de graficos do tipo Scatterplot.

Ressalta-se mais uma vez que para efeito de interpretagdo dos graficos, o estado de
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manutengdo, representado pelas categorias A, B e C estd sendo identificado pelos nimeros 1,

2 e 3 respectivamente.

Nas Figuras 5.14 e 5.15 estdo apresentadas as relagdes do estado de manutengio com

as variaveis receita média anual e despesa média anual.
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Figura 5.14. Relagdo entre estado de manutengdo e receita média anual
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Figura 5.15. Relagdo entre estado de manuteng8o e despesa média anual
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Ao analisar os graficos anteriores, observa-se que as receitas ¢ despesas mais elevadas
tendem a estar associadas a condominios em melhores estados de manutengdo. Entretanto,
para os casos estudados ainda se observa dispersdo dos dados, a exemplo do condominio 8
que se encontra em estado intermedidrio de manutengdo e possui receitas e despesas baixas se
comparado aos demais condominios no mesmo estado de manutengéo.

Concentrando-se nas despesas condominiais, foram avaliados os diversos tipos e as
relagdes com o estado de manutengio’. De forma resumida, os resultados das anélises estio

€Xpostos a seguir:

» na Figura 5.16 observa-se a relagdo entre despesas com melhorias e estado de
manutencdo. A dispersdo dos dados no grafico pode ter ocorrido em decorréncia
da inconstdncia da atividade de melhoria, associada a um banco de dados

abrangendo um curto periodo de tempo (2 anos), em se tratando desse tipo de

atividade;
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Figura 5.16. Relagdo entre estado de manutengéo e despesa média anual com melhorias

3 A lista de variaveis analisadas referentes a despesas consta do Apéndice E.
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» considerando juntamente as despesas com melhorias e manutengdo, ainda é
possivel constatar a dispersdo na distribuigdo dos dados. Assim, ndo se pode
vislumbrar associagdo entre as despesas com melhorias/manuten¢fio e o estado

geral de manutengdo dos condominios (ver Figura 5.17);
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Figura 5.17. Relagéo entre estado de manutengdo e despesa média anual com manutengio e

melhorias

» surpreendentemente, os dados resultantes da relagdo entre despesas com limpeza e
manutengdo e estado de manutengdo apresentaram-se dispersos, como observa-se

na Figura 5.18.
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Figura 5.18. Relagdo entre estado de manutengdo e despesa média anual com limpeza e

manutengdo

Apoés averiguar as tendéncias de associagdo entre o estado dos condominios € as
receitas e despesas, passa-se em seguida a verificagdo das relagdes envolvendo aspectos

relativos as administragdes condominiais.

5.2.4. O estado de manutenciio e a administracio condominial

Para analisar a interferéncia de aspectos ligados a administragdo dos condominios no
estado de manutengdo, foram utilizados os dados provenientes das entrevistas com os
sindicos.

O numero limitado de casos resultantes dos cruzamentos entre as varidveis aqui
tratadas implica na impossibilidade de utilizagdo de tabulagdes cruzadas e do teste de Cramer
V. Por outro lado, em se tratando de variaveis essencialmente categoricas, o uso dos graficos
do tipo Scatterplot ndo € aconselhavel.

Assim sendo, procedeu-se apenas a analise visual das relagdes, sem haver preocupagio
com o rigor estatistico.

Diante da limitagdo existente, optou-se por redug¢do da dimensionalidade das medidas,

buscando definir uma unica variavel capaz de sintetizar de forma coerente todas as variaveis



Cap.5 150
Andlise Investigativa

ligadas direta ou indiretamente & administragdo condominial. Na realidade poderiam ter sido
selecionados conjuntos menores de variaveis, capazes de sintetizar caracteristicas especificas
das administragdes, como por exemplo desempenho do sindico na fungdo ou envolvimento da
administragdo com as atividades de manutengio. Entretanto, resolveu-se considerar todas as
variaveis num Unico conjunto, traduzindo assim o perfil administrativo de cada condominio.
As variaveis foram agrupadas conforme os assuntos e estdio apresentadas na Figura
5.‘19 juntamente com os critérios de pontuagio adotados para defini¢io dos tipos de

administragio.
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VARIAVEIS NENHUM PONTO | UM PONTO
Tempo de moradia do sindico no condominio * Inferior amédia | Superior a média
Intengdo do sindico de sair do local Sim Nio
Atividade profissional do sindico ~ Rigida Flexivel
Tempo na administragdo do condominio * Inferior amédia | Superior a média
Numero de horas dedicadas ao condominio * Inferior amédia | Superior a média
Exercicio da fungio anteriormente Nio Sim
Conhecimento sobre as leis condominiais da area Nenhum Total ou parcial
Numero de beneficios recebidos * Inferior amédia | Superior a média
Curso de treinamento Nio Sim
Relacionamento com moradores Apenas Amigavel ou
profissional intermediario
Relacionamento com funcionarios Apenas Amigével ou
profissional intermediario
Participag@o dos moradores nos servigos de manutenggo Nio Sim
Participagdo dos funcionarios na realizagdo dos servigos Restrita Ampla
Participagdo dos moradores nas assembléias ¥ Inferior amédia | Superior a média
Conhecimento sobre os novos moradores (pelo sindico) Nenhum Total ou parcial
Grau de satisfagido do sindico com funcionarios Nio satisfeito Satisfeito
Grau de satisfagdo com empresa contabil/administradora Néo satisfeito Satisfeito
Forma de prestagdo de contas aos moradores Balancetes Balancetes
disponiveis na entregues ou
administragio expostos
Cumprimento da prestagdo de contas Néo Sim
Uso do fundo de reserva do condominio Para servigos ndo Para servicos
emergenciais emergenciais
Aumento do valor da taxa condominial Sim Nido
Possibilidade de redugio do valor da taxa Nio Sim
Normas para entrega/recebimento do saldo Sem inspegdo Com inspegéo
Cumprimento do regulamento interno Parcial ou nenhum Total
Divergéncia entre servigos contratados/executados Sim Nio
Existéncia de instrumento para solicitagdo de servigos Néo Sim
Existéncia de reserva financeira para realizar servigos Néo Sim
Existéncia de servigos de manutengio adiados Sim Niao
Existéncia de agdes trabalhistas Sim Nio
Planejamento dos servigos de manutengdo Nio Sim

* variaveis continuas

Figura 5.19. Varidveis e critérios de pontuagfo para definigdo dos tipos de administragdo
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Para todas as varidveis de carater continuo utilizou-se o mesmo critério de
classificagdo, a partir do céalculo da média dos valores para o total de condominios. Como
exemplo cita-se o caso da variavel nimero de horas dedicadas ao condominio, que consta na
Tabela 5.12. Em média, os sindicos dedicam-se 15 horas semanais as atividades
condominiais. Esse valor da média deve ser tomado como referéncia para determinagéo da
pontuagdo, ou seja, se o sindico dedica-se 15 horas ou mais por semana, o condominio tera
um ponto na analise dessa varidvel. Caso contrario, ndo havera pontuagio para o condominio.

As varidveis categéricas sdo avaliadas individualmente, conforme as suas
particularidades. Toma-se como exemplo a variavel conhecimento do sindico sobre as leis
relativas a drea. Pressupde-se que sindicos com conhecimento pleno ou parcial da legislagdo
desempenhem melhor suas atividades. Portanto, na atribuigdo de pontos a varidvel devera
receber um ponto. Havendo desconhecimento das leis, ndo tera pontuagio alguma.

No caso dos condominios em estudo os resultados das pontua¢Bes constam no
Apéndice 1. O niimero méaximo de pontos do somatorio é igual a 30, tendo como resultado a
formag@o de trés grupos (tipos de administragio) com distribui¢do eqiiitativa dos pontos, com

os respectivos perfis:

> tipo A: nimero de pontos igual ou superior a 20 - administragio mais participativa
e profissional;

> tipo B: numero de pontos entre 10 e 20 - administragdo intermedidria;

» tipo C: numero de pontos inferior a 10 - administragdo menos participativa e

menos profissional.

Os 10 condominios ficaram enquadrados como apresentado na Figura 5.20.
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Figura 5.20. Tipos de administragdo dos condominios investigados

CONDOMINIO 10

CONDOMINIO 2 CONDOMINIO 1 CONDOMINIO 9
CONDOMINIO 5 CONDOMINIO 3
CONDOMINIO 6 CONDOMINIO 4
CONDOMINIO 7 CONDOMINIO 8
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Tendo definido os tipos de administragfo, busca-se entdo verificar a possibilidade de

relagdo entre o estado de manutengdo e a nova varidvel agrupada. O resultado estd

apresentado na Tabela 5.7.

Tabela 5.7. Cruzamento entre as variaveis estado de manutengdo e tipo de administragio

TIPO DE ADMINISTRACAO
ESTADO DE TOTAL
MANUTENCAO A B C
A 3 - - 3
B 3 - 4
C - 2 1 3
TOTAL 4 5 1 10

Em virtude do tipo de administragio C apresentar apenas um caso, procedeu-se ao

agrupamento das categorias B e C, resultando nos dados da Tabela 5.8.
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Tabela 5.8. Cruzamento entre as variaveis estado de manutengao e

tipo de administragéo (agrupado)

TIPO DE ADMINISTRACAO
ESTADO DE TOTAL
MANUTENCAO A BouC
A 3 - 3
B 3
C - 3 3
TOTAL 4 6 10

Observa-se nas duas tabelas que ha indicios de que condominios em melhores estados
de manutengdo sdo administrados por sindicos mais participativos e profissionais. Por outro
lado, condominios em piores estados de manutengdo tém administragGes variando de

intermedidria a menos participativa.

5.2.5. O estado de manutencio e o zelador

Com o objetivo de analisar a interferéncia de aspectos ligados a figura do zelador no
estado de manuteng@o, foram utilizados os dados advindos das entrevistas com os mesmos.

Semelhantemente aos dados das entrevistas com os sindicos, 0 nimero limitado de
casos resultantes dos cruzamentos entre as variaveis aqui tratadas implica na impossibilidade
de utilizagdo de tabulagbes cruzadas € do teste Cramer V. Também por se tratarem de
variaveis essencialmente categoricas, o uso dos graficos do tipo Scatterplot é descartado.

Dessa forma, foram realizadas apenas anéliées visuais das relagGes, sem haver
preocupag¢io com o rigor estatistico.

Para facilitar e simplificar a analise, mais uma vez optou-se por reducio da
dimensionalidade das medidas, buscando definir uma unica variavel capaz de sintetizar de
forma coerente todas as variaveis relacionadas a figura do zelador.

As variaveis e os critérios de pontuagdo adotados para defini¢éo dos tipos de zeladores

estdo expostos na Figura 5.21.
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VARIAVEIS NENHUM PONTO UM PONTO
Atividade do zelador® Restrita Ampla
Local de moradia Fora do condominio No condominio
Numero de anos na fungdo Inferior a média Superior a média
Grau de satisfagdo com o emprego Moderadamente Satisfeito

satisfeito ou insatisfeito

Nivel de escolaridade Até fundamental Meédio
Curso de treinamento Nio Sim

Figura 5.21. Variaveis e critérios de pontuagio para definigdo dos tipos de zeladores

Para a unica variavel de caréter continuo, nimero de anos na fungdo, utiliza-se o
critério de classificagdo a partir do calculo da média dos valores para o total de condominios.
Como a variavel foi relativizada em fungdo das idades dos condominios, obteve-se como
média o equivalente a 47% da idade condominial. Esse valor da média deve ser tomado como
referéncia para determinagdo da pontuag@o, ou seja, se o zelador esta na fungdo a um periodo
equivalente a 47% da idade condominial ou mais que isso, 0 condominio ter4a um ponto na
analise dessa varidvel. Caso contrario, ndo havera pontuagio para o condominio.

Como alternativa para a varidvel numero de anos na fun¢do poderia ter sido
considerado o numero de anos de profissdo. No entanto, essa ndo foi uma variavel medida no
estudo.

As varidveis categdricas s@io avaliadas individualmente, conforme as suas
particularidades. Toma-se como exemplo a varidvel grau de satisfacdo com o emprego.
Pressupde-se que um zelador mais satisfeito com o emprego desempenhe melhor suas
atividades. Dessa forma, na andlise da variavel devera receber um ponto. Para o caso de
menor grau de satisfag@o, néo tera pontuagdo alguma.

No caso dos condominios em estudo os resultados das pontuagbes constam no
Apéndice J. Foram definidos 3 tipos de zeladores a partir do resultado final, com os seguintes

perfis:

> tipo A: nimero de pontos superior a 2 — zelador melhor;
> tipo B: numero de pontos igual a 2 — zelador intermediério;

> tipo C: nimero de pontos inferior a 2 — zelador pior.

* Para definigio dessa variavel foi considerado como restrito o caso em que o zelador esta sempre condicionado
as ordens da administrag3o e amplo quando ele tem autonomia para realizar determinados servigos no local.
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Os 10 condominios ficaram enquadrados como apresentado na Figura 5.22.

CONDOMINIO 1 CONDOMINIO 8 CONDOMINIO 2
CONDOMINIO 3 CONDOMINIO 10 CONDOMINIO 4
CONDOMINIO 5 CONDOMINIO 7
CONDOMINIO 6 CONDOMINIO 9

Figura 5.22. Tipos de zeladores dos condominios investigados
Apbs a simplificagio das varidveis numa tnica que define os tipos de zeladores,
prossegue-se com a verificagéio da relagéio entre esta € o estado de manutengdo. O resultado

esta apresentado na Tabela 5.9.

Tabela 5.9. Cruzamento entre as variaveis estado de manutengéo e tipo de zelador

ESTADO DE TIPO DE ZELADOR TOTAL
MANUTENCAO A B C
A 1 - 2 3
B 2 2 -
C 1 - 2 3
TOTAL 4 2 4 10

Observa-se que a distribuigdo dos dados dessa amostra nfo apresenta nenhuma forma

que permita se constatar associagfo entre as variaveis estado de manutengio e tipo de zelador.

Nessa primeira parte das analises observou-se que poucas variaveis provenientes das
entrevistas com os moradores apresentaram associagdo com o estado de manutengdo, sendo
que nenhuma delas reflete condigdes socioecondmicas dos moradores, exceto o prego

estimado do imdvel, mesmo assim de forma indireta. Quanto as varidveis relativas a estrutura
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fisica dos condominios, a idade foi a que mais se sobressaiu, indicando relagfio inversa com o
estado de manutengdo. No que se refere as receitas e despesas totais, foram observadas
relagdes com o estado de manutengdo € em se tratando da administragdo condominial, o
pequeno nimero de observagdes apontou tendéncia de relagio entre o tipo de administragio e
o estado dos condominios. Finalmente, ao analisar o tipo de zelador ndo foram verificadas
associagoes.

O estudo realizado nessa primeira parte do trabalho esteve centrado nos fatores que
influenciam o estado de manutengdo dos condominios. Tendo verificado isso, busca-se de
alguma forma avaliar os efeitos do estado de manutengdo. Esses efeitos podem ser verificados
através da satisfagdo dos moradores.

Assim, na etapa seguinte procura-se verificar a influéncia do estado de manutengéo no
grau de satisfagdo dos moradores, bem como possiveis interferéncias das varidveis
relacionadas aos moradores, aos condominios, a receitas ¢ despesas, a administragio e aos
zeladores. Ao final realiza-se um estudo da influéncia de varidveis intervenientes nas mais

fortes relagdes envolvendo a satisfagdo.

SEGUNDA _ETAPA: ANALISES CENTRADAS NA SATISFACAO DOS
MORADORES

5.3 SATISFACAO DOS MORADORES COM A MANUTENCAQO

A énfase dada nessa parte serd para o grau de satisfagdio dos moradores com a
manuten¢do condominial. Assim, serdo analisados todos os possiveis tipos de associagio

envolvendo tal variavel e aquelas provenientes da lista apresentada no Apéndice E.
5.3.1. A satisfacéio com a manutencéo e o estado de manuten¢io

Para se estudar a interferéncia do estado de manutengfio, determinado na etapa
anterior, no grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio utilizou-se mais uma vez a
ferramenta de tabulag@io cruzada e o correspondente teste estatistico Cramer V. O resultado

estd apresentado na Tabela 5.10 a seguir.
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Tabela 5.10. Cruzamento entre as variaveis grau de satisfagdo com a manutencéo e estado

geral de manutengio

GRAU DE SATISFACAO COM ESTADO DE MANUTENCAO | TOTAL
A MANUTENCAO A B C

Satisfeito Valor observado 182
Valor esperado 182
Moderadamente | Valor observado 100
satisfeito Valor esperado 100
Insatisfeito Valor observado 19
Valor esperado 19
TOTAL Valor observado 42 181 78 301
Valor esperado 42 181 78 301

Cramer V= 10,196

Verifica-se a existéncia de correlag@io entre as varidveis grau de satisfagiio com a
manutengio € estado de manutengdo. No entanto, devido ao pequeno valor observado em uma
das células do cruzamento (Estado A x Insatisfeito), com menos de 1% do ntimero total de
casos, procedeu-se ao agrupamento da variavel grau de satisfagfo, tendo como resultado o

exposto na Tabela 5.11.

Tabela 5.11. Cruzamento entre as varidveis grau de satisfagdo com a manutengio (agrupado) e

estado geral de manutengio

GRAU DE SATISFACAO COM A ESTADO DE TOTAL
MANUTENCAO MANUTENCAO
B

Satisfeito Valor observado 112 182
Valor esperado 110 182
Moderadamente satisfeito | Valor observado 69 119
a insatisfeito Valor esperado 71 119
TOTAL Valor observado | 42 181 | 78 | 301
Valor esperado 42 181 78 301

Cramer V= 0,240
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No resultado da tabulagfo cruzada mais uma vez se observa uma tendéncia de
associagdo entre as variaveis, no sentido de que quanto melhor o estado geral de manutengio,
maior o grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio condominial. Entretanto, o valor
ndo muito elevado para o teste de Cramer V permite afirmar que ainda existem pessoas
satisfeitas com a manuteng@o que residem em condominios em piores estados e, por outro
lado, pessoas insatisfeitas que moram em condominios em melhores estados de manutengio.

Apbs verificar a influéncia do estado de manutengio na satisfagdo dos moradores com
a manuten¢@o busca-se entfio analisar outras varidveis que possam ter influéncia direta na

satisfagdo.
5.3.2. A satisfacdo com a manutencio e os moradores

As relagdes entre satisfagdo dos moradores com a manutengfo e varidveis provenientes
das entrevistas com os moradores foram realizadas através das tabulagdes cruzadas e do teste
de Cramer V. Em alguns casos, como forma de ratificar as tendéncias observadas nas
tabulag6es, foram também utilizados os graficos Scatterplot.

Quanto as relagdes envolvendo as caracteristicas socioecondmicas dos moradores, os
resultados dos Cramer V com maiores niveis de correlagdo estdo mostrados a seguir, na
Tabela 5.12.

Tabela 5.12. Cramer V entre grau de satisfagiio dos moradores com a manutengéo e

caracteristicas socioecondmicas dos moradores

Caracteristicas socioeconémicas Grau de satisfacido dos moradores

dos moradores com a manuten¢io
Cramer V

Faixa etaria do chefe 0,132

Numero de moradores 0,110

Sexo do chefe 0,103*

Renda mensal familiar 0,058*

* nivel de significincia inferior a 80%

Observa-se que nenhuma caracteristica socioeconémica dos moradores se relaciona

fortemente com o grau de satisfagdo em relagdo & manutengdo. Todos os valores do teste
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apresentaram-se baixos € mesmo tendo sido rebaixado o nivel de significdncia para 80% as
duas ultimas varidveis da tabela apresentaram significdncias inferiores a esse valor.
As tabulagdes cruzadas realizadas também mostraram estruturas fracas. Mesmo assim,

constatou-se o seguinte:

> com relagdo a varidvel faixa etaria, observou-se uma discreta tendéncia de
pessoas jovens (entre 30 e 40 anos) estarem mais insatisfeitas com a manutengio
condominial;

» ao analisar o nimero de moradores nas unidades, percebeu-se que pessoas que
moram sozinhas tendem a estar mais satisfeitas com a manutengdo realizada no

condominio.

Em se tratando de aspectos relacionados as unidades privativas, os resultados do
estudo que apresentaram maiores niveis de comrelagio para o teste de Cramer V estdo

expostos na Tabela 5.13.

Tabela 5.13. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manuteng&o e variaveis

resultantes da opinido dos moradores sobre os apartamentos

Variaveis relativas Grau de satisfacio dos moradores

aos apartamentos com a manutencio
CramerV

Prego estimado do apartamento 0,169

Numero de problemas 0,150

Tipo de ocupagido do imovel 0,123

Aparéncia fisica do apartamento 0,080*

Realizagdo de manutengdes ou melhorias 0,079*

* nivel de significincia inferior a 80%

A satisfagdo dos moradores com a manuten¢do condominial também ndo esta
fortemente associada a aspectos referentes aos apartamentos. Supde-se com isso que 0s
moradores sabem separar as questdes referentes aos seus apartamentos daquelas provenientes

dos condominios.
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Quanto as tendéncias observadas nas tabulagdes cruzadas, embora tenham sido fracas,

apresentaram-se da seguinte forma:

> quanto ao prego do imdvel, observou-se uma discreta tendéncia de que pessoas
que residem em imoveis de menor valor (até R$40.000,00) estdo menos satisfeitas
com a manutengio condominial,;

» com relagdo a variavel numero de problemas, apesar de apresentar um valor de
Cramer V mais baixo que a anterior, existe uma tendéncia clara. Observou-se que
quando ha algum tipo de problema de falta de manutengio no apartamento, ha
uma tendéncia a insatisfagdo dos moradores com a manutengdo condominial € a
relagdo complementar também € verdadeira;

» analisando a varidvel tipo de ocupagio, tem-se que pessoas que residem em
imdveis proprios tendem a estar mais insatisfeitas com a manutencgo realizada

nos condominios e o inverso também ¢é valido.

Com os dados provenientes das entrevistas com os moradores investigou-se também
as relagOes entre o grau de satisfagdo com a manutengdo e a opinifio dos entrevistados sobre
assuntos relativos aos condominios.

Os resultados para o teste de Cramer V estdo mostrados na Tabela 5.14 a seguir.

Tabela 5.14. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio e variaveis

resultantes da opinido dos moradores sobre os condominios

Variaveis relativas Grau de satisfacio dos moradores

aos condominios com a manutencao
Cramer V

Aparéncia externa 0,392

Necessidade de servigos de manutengio 0,320

Valor da taxa condominial 0,044*

* nivel de significincia inferior a 90%

De forma geral, percebe-se que as opinides dos moradores sobre a aparéncia externa e
sobre os servigos de manutengdo necessarios nos condominios sio as varidveis mais

destacadas na analise realizada.
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As tendéncias observadas através da distribui¢do dos dados nas tabulagdes cruzadas

s80 as seguintes:

> quanto a varidvel aparéncia externa, a distribuigio dos dados na tabulagio
cruzada mostra que quando os moradores afirmam que o condominio tem boa
aparéncia, ha uma tendéncia deles estarem satisfeitos com os servigos de
manutengao realizados e o inverso também € valido. Ao analisar anteriormente o
estado de manutengdo, que leva em consideragdo os quesitos externos e internos,
percebeu-se que ainda existe uma parcela de moradores satisfeitos, mesmo
quando o condominio encontra-se em pior estado de manutengdo e, por outro
lado, moradores insatisfeitos que residem em condominios em melhores estados.
Em se tratando da aparéncia externa também existem casos dessa natureza, s6 que
€m menores proporgoes;

> nos casos em que os moradores estdo satisfeitos com a manuteng¢do condominial,
ha uma tendéncia a ndo declararem a necessidade de servigos de manutengdes ou

melhorias para o condominio.

- Exaurindo todos os dados provenientes das entrevistas com os moradores, investigou-
se as relagbes entre o grau de satisfagdo com a manutengio e a opiniio dos entrevistados
sobre aspectos gerais.

Na Tabela 5.15 estdo apresentados os resultados para o teste de Cramer V.

Tabela 5.15. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manuteng¢fo e variaveis

que retratam a opinido dos moradores sobre aspectos gerais

Variaveis relativas Grau de satisfacido dos moradores

a aspectos gerais com a manuten¢io
Cramer V

A administragdo 0,278

Os funcionarios 0,277

Os condominios vizinhos 0,248
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Percebe-se que as trés varidveis apresentaram valores relativamente altos, com
destaque para a opinido dos moradores sobre a administragdo e a opinido dos moradores sobre
os funcionarios.

As tabulagbes cruzadas com tais varidveis apresentaram as tendéncias nas seguintes

direcdes:

> com relagdo a opinido dos moradores sobre a administragdo dos condominios,
constata-se que hd uma maior concentragdo de pessoas satisfeitas com a
manutengdo quando as administragdes s3o mais virtuosas € o inverso também é
valido;

» com relagdo a opinido dos moradores sobre os funcionarios, a tendéncia segue o
mesmo perfil observado no item anterior, sugerindo uma maior concentragio de
pessoas satisfeitas com a manutengdo quando os funcionarios sdo mais virtuosos e
o inverso também ¢ verdadeiro;

> investigando a opinido dos moradores sobre os condominios vizinhos, observa-se
que quando estes estdo em piores condigdes de manutengo, as pessoas estio mais
satisfeitas com a manuteng&o dos proprios condominios € a relagio complementar

também ¢é verdadeira.

As tendéncias observadas nas tabulagGes cruzadas também foram ratificadas através
dos graficos do tipo Scatterplot, ao se proceder as analises por condominio. Como exemplo,
apresenta-se a relagdo envolvendo a varidvel aparéncia externa, com a qual se verificou o
maior valor para o teste de Cramer V. Para construgdio do grafico foram calculados os
percentuais de moradores que consideram a aparéncia externa boa, bem como os percentuais

de satisfeitos com a manutengdo. O resultado esta exposto na Figura 5.23 a seguir.
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Figura 5.23. Relagdo entre percentagem de pessoas satisfeitas com a manutengdo condominial

e percentagem de pessoas que consideram a aparéncia externa agradavel

Observa-se no grafico que quanto maior o percentual de moradores satisfeitos com a
aparéncia externa, maior o percentual de satisfeitos com a manuten¢do. Essa tendéncia
também ¢ confirmada através do valor de 0,55 para o coeficiente de determinagdo R’
significativo a 99%.

A seguir serdo analisadas as relagdes entre o grau de satisfagdo com a manutengdo e as

variaveis relativas aos condominios.
5.3.3. A satisfacdo com a manutencio e as caracteristicas dos condominios

A verificagdo de interferéncias de caracteristicas da estrutura fisica dos condominios
no grau de satisfagdo dos moradores foi feita em tabulagdes cruzadas e utilizando-se o
correspondente teste de dependéncia estatistica.

Na Tabela 5.16 estdo apresentados os maiores valores de Cramer V observados na

analise.
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Tabela 5.16. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutencéo e variaveis

relativas a estrutura fisica dos condominios

Variaveis relativas a estrutura Grau de satisfacido dos moradores

fisica dos condominios com a manutencao
Cramer V

Area do terreno 0,213

Numero de apartamentos 0,161

Idade 0,127*

* nivel de significancia inferior a 90%

Nenhuma das varidveis relativas aos condominios apresenta nivel de correlagdo alto

quando analisadas em conjunto com o grau de satisfagdo dos moradores. No entanto, foram

observadas algumas tendéncias. S3o elas:

>

ao analisar a associagdo entre area condominial e grau de satisfagdo dos
moradores com a manutengéo, observa-se uma tendéncia na forma de curva, onde
em condominios com éreas intermedidrias (de 8.000m® a 16.000m?) se
concentram os moradores mais insatisfeitos. Como apenas o condominio 6 possui
4rea superior a 16.000m?, é possivel que a distribui¢do dos dados na forma de
curva seja fun¢éo do acaso;

da mesma forma ocorre a associagdo com o nimero de apartamentos, onde a
maior concentragdo de pessoas insatisfeitas com a manutengdo ocorre em
condominios com numero de apartamentos variando de 90 a 410 unidades. O
condominio 6 também € o unico que possui mais de 410 apartamentos, sendo ele

o responsavel pela forma curva da associagio entre as variaveis.

As tendéncias observadas nas tabulagdes cruzadas também foram confirmadas através

dos graficos do tipo Scatterplot, ao se proceder as analises por condominio. Assim, para as

variaveis area do condominio e nimero de apartamentos, que apresentaram os maiores valores

de Cramer V, foram construidos os respectivos graficos, considerando no eixo das ordenadas

a percentagem de pessoas satisfeitas com a manutengdo. Como essas varidveis sdo

dependentes, expde-se na Figura 5.24 apenas a que apresentou o maior grau de associagio.
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Figura 5.24. Relagdo entre percentagem de pessoas satisfeitas com a manutengo condominial

e area do terreno

Analisando em detalhes o grafico, observa-se que a tendéncia na forma de curva é
favorecida pelo condominio 6, o que pode ter sido fruto da amostra trabalhada. Além disso,
ndo ha relagdio forte entre as varidveis, onde se observou um valor de R? igual a 0,29 com
nivel de significancia inferior a 90%.

Apods analisar as caracteristicas dos condominios, passa-se a seguir a estudar as
relagdes entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutengfo e receitas e despesas

condominiais.
5.3.4. A satisfa¢do com a manutencdo e as receitas e despesas condominiais

O estudo das receitas e despesas condominiais foi realizado utilizando-se as tabulagdes
cruzadas e o teste de Cramer V.

Avaliando inicialmente as relagdes entre o grau de satisfagdo dos moradores com a
manutengdo e as receitas e despesas condominiais através do teste de Cramer V, obteve-se 0s

resultados apresentados na Tabela 5.17.
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Tabela 5.17. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio e variaveis

relativas as receitas e despesas condominiais

Variaveis relativas as receitas e Grau de satisfacio dos moradores
despesas dos condominios com a manutencao
(R$/m?) Cramer V

Despesa total 0,187

Despesas (excluindo as melhorias) 0,149

Despesas com melhoria € manutengdo 0,143

Receita total 0,134

Despesas com limpeza € manutengio 0,086*

* nivel de significancia inferior a 90%

Verifica-se que o fato dos moradores estarem mais satisfeitos ou menos satisfeitos

com a manutengdo condominial ndo tem associagdo significativa com as receitas e despesas

dos condominios.

Foram observadas algumas tendéncias nas analises das tabulagdes cruzadas, embora

fracas. As constatagdes sdo as seguintes:

>

com relagdo as variaveis despesa total e despesa com manutengdo e melhorias,
observa-se um semelhante perfil de associagdo bastante discreto. Condominios
com despesas mais elevadas (acima de R$16,00 por m* por ano) estéio associadas
a pessoas com maior grau de satisfagdo. Por outro lado, as pessoas mais
insatisfeitas estdo relacionadas a condominios com despesas menores (entre
R$12,00 e R$16,00 por m” por ano);

quanto as despesas que tiveram a parcela de melhoria excluida, observa-se que
despesas maiores (acima de R$13,00 por m”> por ano) estio associadas a
moradores mais satisfeitos € o inverso também ¢é verdadeiro;

em se tratando da receita total, a distribui¢8io dos dados na tabela cruzada aponta
condominios com receitas mais elevadas (variando de R$15,00 a R$20,00 por m
por ano) associados a um maior grau de satisfagdio por parte dos moradores e
condominios com receitas menores (abaixo de R$15,00 por m? por ano)
relacionados a um menor grau de satisfagdo dos moradores c':om a manutengao.

Apesar dos condominios ndo apresentarem distribui¢ées uniformes das receitas e
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despesas, tendo-se algumas vezes os valores de despesas superando os valores de
receitas (ver capitulo 4), as tendéncias observadas para as receitas totais e

despesas totais sdo semelhantes.

5.3.5. A satisfa¢do com a manutencio e a administracio condominial

O estudo das relagdes entre o grau de satisfag8o dos moradores com a manutengio € as
varidveis referentes & administragdo condominial foi realizado através das tabulagdes cruzadas
e do teste de Cramer V.

Analisando inicialmente a associagio do grau de satisfagdo com o tipo de
administragdo (variavel esta definida na primeira parte do capitulo), tem-se como resultado os
dados da Tabela 5.18.

Tabela 5.18. Cruzamento entre as variaveis grau de satisfagio com a manutengo e
tipo de administragdo condominial
GRAU DE SATISFACAO COM TIPO DE ADMINISTRACAO TOTAL
A MANUTENCAO A B C

Satisfeito Valor observado

Valor esperado

Moderadamente | Valor observado

satisfeito Valor esperado

Insatisfeito Valor observado

Valor esperado g E
TOTAL Valor observado | 122 143 36 | 301
Valor esperado 122 143 36 301

Cramer V=10,171

Verifica-se a existéncia de uma tendéncia entre as varidveis analisadas, embora com
um valor para o Cramer V relativamente baixo.

Devido & pequena concentragdo de valores em algumas células do cruzamento,
favorecendo assim um desequilibrio nos totais, tanto na horizontal quanto na vertical,
procedeu-se ao agrupamento das variaveis grau de satisfagdo com a manutengio e tipo de

administragio.
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O resultado final dessa reorganizagéio das categorias das varidveis estd mostrado na

Tabela 5.19.

Tabela 5.19. Cruzamento entre as variaveis grau de satisfagfio com a manutengao (agrupado) e

tipo de administragdo condominial (agrupado)

GRAU DE SATISFACAO COM A TIPO DE ADMINISTRACAO

MANUTENCAO A BaC TOTAL

Satisfeito Valor observado 8 182

Valor esperado : 182

Moderadamente | Valor observado 119

satisfeito a insatisfeito | Valor esperado | : 119

TOTAL Valor observado 122 179 | 301

Valor esperado 122 179 301

Cramer V= 0,207

No resultado das varidveis agrupadas persiste a tendéncia entre as mesmas, indicando
que os moradores estdo mais satisfeitos com a manutengio quando a administragdo
condominial € mais participativa e profissional (o inverso também ¢é valido).

Embora tenha ocorrido um aumento no valor de Cramer V, a diferenga entre os dois
casos € pequena. Logo, o fato de nfo haver uma relagdo muito forte entre as varidveis ndo
pode ser atribuido a questfio do agrupamento entre as categorias das variaveis.

Por outro lado, ndo se deve deixar desapercebido que as questdes relativas a
administragdo interferem na satisfag@o dos moradores. Esse fato foi respaldado anteriormente
ao verificar uma forte associagdo entre o virtuosismo das administragdes (opinido dos
moradores) e a satisfagdo dos moradores com a manutengio.

Ainda analisando aspectos relativos a administra¢do condominial, tem-se uma série de
varidveis que agrupadas originaram a variavel geral tipo de administragdo. Dessa forma,
verificam-se em seguida possiveis relagdes entre o grau de satisfagdo com a manutengio e tais
varidveis.

O resumo desse estudo esta apresentado na Tabela 5.20, através do teste estatistico de

Cramer V.
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Tabela 5.20. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio e variaveis

relativas a administragdo condominial

Varidveis relativas a Grau de satisfacio dos
administra¢io condominial moradores com a manutencio
Cramer V

Participagdo dos funcionarios nos servigos 0,221
Divergéncias entre servigos contratados e executados 0,206

Numero de horas semanais dedicadas ao condominio 0,154

Servigos de manutencio adiados 0,150
Planejamento dos servigos de manutengdo 0,142
Participagdo dos moradores nos servigos 0,139

A participagdo dos funciondrios na realizagdo dos servigos nos condominios é a

varidvel de maior destaque entre todas aquelas referentes 4 administragio, embora

estatisticamente ainda seja considerado baixo o valor observado.

Nas tabulagdes cruzadas envolvendo tais varidveis, a distribuigdo dos dados aponta nas

seguintes dire¢oes:

>

na andlise da varidvel participagdo dos funciondrios na realizagio dos servigos de
manutengdo, observa-se que a participagdo mais efetiva dos funcionarios esta
associada a maior satisfagio dos moradores com a manutengfio realizada ¢ a
relagdo complementar também ¢ valida;

em relagdo as divergéncias entre os servigos de manutengdo contratados e os
realmente executados, a distribuigdo dos dados na tabela mostra que para os
condominios onde ndo houve casos de divergéncias, os moradores se encontram
mais satisfeitos e o inverso é verdadeiro também;

com relagdo ao tempo de dedicagdo do sindico as atividades condominiais
observa-se que quando o sindico destina 15 horas semanais ou mais para o
trabalho no condominio, o grau de satisfagdo dos moradores com os servigos de
manuteng@o € maior € o inverso também ¢ valido;

no que se refere a existéncia de servigos de manutengdo adiados, o cruzamento
indica que a inexisténcia de servigos de manutengio adiados estd associada a

pessoas mais satisfeitas com a manutengio e o inverso também & verdadeiro;



> quanto ao planejamento dos servigos de manutengido, na tabulagdo cruzada
verifica-se que pessoas satisfeitas estdo associadas a existéncia de planejamento

dos servigos por parte da administragéo e o inverso é valido também,;
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1

» ao analisar a variavel participagdo dos moradores nos servigos de manutengio,

observa-se que ha tendéncias discretas de que a participagdo efetiva dos
moradores nos servigos, quer seja na fiscalizagio, na execugdo ou apenas através

de sugestdes, estd relacionada a uma maior satisfagio dos mesmos com a

manutencdo realizada e a relagdo complementar também é verdadeira.

5.3.6. A satisfacdo com a manutencio e o zelador

A analise das relagles entre o grau de satisfagdo com a manutengio e as varidveis

relativas aos zeladores foi conduzido através de tabulagdes cruzadas e do correspondente teste

estatistico de Cramer V.

Inicialmente foi estudada a variavel tipo de zelador, por se tratar da variavel criada

para sintetizar de forma coerente todas aquelas que dizem respeito a figura do zelador.

O resultado da analise esta apresentado na Tabela 5.21 a seguir.

Tabela 5.21. Cruzamento entre as varidveis grau de satisfagio com a manutengio

e tipo de zelador

GRAU DE SATISFACAO COM TIPO DE ZELADOR TOTAL
A MANUTENCAO A B C

Satisfeito Valor observado 101 30 51 182
Valor esperado 96 29 57 182
Moderadamente | Valor observado 53 15 32 100
satisfeito Valor esperado 53 16 31 100
Insatisfeito | Valor observado 3 ; 19
Valor esperado 3 O 19
TOTAL Valor observado 159 48 9 | 301
Valor esperado 159 48 94 301

Cramer V=0,114
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No cruzamento ndo foram observadas tendéncias bem definidas entre as varigveis. Da
mesma forma, o teste de Cramer V apresentou um valor baixo, indicando um reduzido nivel
" de associagdo entre as variaveis.

Como em casos anteriores, devido ao pequeno nimero de valores nas células da
categoria insatisfeito, favorecendo um forte desequilibrio na distribuig¢io dos totais, foi feito o
agrupamento da variavel grau de satisfagdo. No entanto, tanto na anélise da tabulagfio cruzada
quanto no teste estatistico persiste o baixo nivel de associag@io entre grau de satisfagdo dos
moradores com manuteng&o e tipo de zelador.

Verifica-se portanto que ndo se trata de questdes relativas ao agrupamento de
categorias das varidveis e sim de uma relagdo realmente fraca entre elas. Admite-se entdo que
os zeladores sdo funciondrios que ndo influenciam a satisfagdo dos moradores com a
manuten¢do e, como visto anteriormente, também nio apresentam interferéncias no estado de
manutengdo. Esse resultado se contrapde ao esperado, visto que a fun¢io de zelador no Brasil
estd diretamente relacionada as atividades de manutengdo, conforme especificado na
Classificag@o Brasileira de Ocupagdes (1982).

Mesmo diante das fracas relagdes observadas, busca-se em seguida realizar algumas
analises a partir das variaveis que compdem a variavel geral tipo de zelador. Os resultados

para o teste de Cramer V estido na Tabela 5.22.

Tabela 5.22. Cramer V entre grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio e variaveis

relacionadas ao zelador
Variaveis relacionadas ao Grau de satisfacio dos
zelador moradores com a manutencio
Cramer V
Atividade do zelador . 0,199
Grau de escolaridade 0,075*
Local de moradia 0,055*

* nivel de significancia inferior a 90%

O que se pode perceber € que os valores resultantes do teste sdo pequenos e a maioria
deles com nivel de significancia inferior a 90%. As tabulagdes cruzadas mostram tendéncias
fracas entre as varidveis avaliadas, sendo que o resultado da unica que se apresenta

significativa a mais de 90% € o seguinte:
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» quanto 4 atividade do zelador, a distribui¢do dos dados na tabulagio aponta para
uma discreta concentragdo de moradores mais satisfeitos com a manutengio
quando os zeladores desempenham fungdes amplas dentro do condominio e o

inverso também ¢ verdadeiro.

Nessa parte do estudo centrada na satisfagdo dos moradores com a manutengio
condominial, foram muitas as varidveis avaliadas. Entretanto, poucas foram as que
apresentaram nivel de correlagdo elevado com o grau de satisfagio.

O fato dos moradores estarem mais ou estarem menos satisfeitos com a manutengio
realizada ndo tem relagio significativa com as caracteristicas dos préprios moradores, nem
tampouco com aspectos relacionados as unidades privativas, caracteristicas fisicas dos
condominios, receitas e despesas condominiais e caracteristicas dos zeladores. As variaveis
que apresentaram maiores niveis de correlagdo foram aquelas provenientes de opinides dos
moradores sobre a aparéncia externa, sobre a administracdo, sobre os funcionarios dos
condominios e sobre a necessidade de servigos de manutengéo.

Se comparados com os valores de Cramer V obtidos para todas as demais variaveis, o
estado de manutengdo € o tipo de administragdio podem ser considerados como apresentando
niveis de correlagdo razoaveis com a satisfagdo. Além disso, a importancia que os moradores
deram a aparéncia externa (em termos de satisfagdo com a mesma) indiretamente fortalece o
destaque das questdes relativas 2 manutengdo. Da mesma forma, a importincia dada pelos
moradores a administragio (opinido sobre a administragdo) também faz com que os aspectos
referentes a esta sejam evidenciados.

Na etapa seguinte, o estudo passa a ter um foco mais amplo, onde se deixa de analisar
a satisfagdo com a manutengdo e parte-se para analises centradas na satisfagdo geral dos

moradores com o ambiente de moradia.
5.4. SATISFACAO GERAL DOS MORADORES

A variavel satisfagdo geral aqui proposta foi definida a partir do agrupamento de
outras variaveis que, direta ou indiretamente, demonstram a opiniio dos moradores sobre a
moradia de forma global.

As variaveis que provém das entrevistas com os moradores e os critérios de pontuagdo
adotados para definigdo do grau de satisfagio geral dos moradores estio expostos na Figura
5.25.
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VARIAVEIS NUMERO DE PONTOS _ .
1 2 3

Aparéncia fisica ruim razoavel boa
Satisfagdo com o apartamento insatisfeito | moderadamente satisfeito | satisfeito
Aparéncia externa num razoavel boa
Seguranga do condominio ruim razoavel boa
Satisfacdo com manutengdo condominial insatisfeito | moderadamente satisfeito | satisfeito
Satisfagdo com a parte fisica do condominio | insatisfeito | moderadamente satisfeito | satisfeito
Percepgdo da vizinhanga como um todo negativa neutra positiva
Opinigo sobre as assembléias ruim poderiam ser melhores | proveitosas
Opinido sobre a administragdo + defeitos equilibrio + virtudes
Opinido sobre os funcionarios + defeitos equilibrio + virtudes

Figura 5.25. Variaveis e critérios de pontuagio adotados para defini¢do do

grau de satisfagdo geral

A partir da atribuicio de pontos as varidveis, determinou-se para cada um dos

moradores entrevistados o somatorio dos pontos. O grau de satisfagdo geral foi definido com

base na freqiiéncia de pontos observada para o total de moradores.

No caso dos condominios em estudo, de acordo com a freqiiéncia dos pontos para os

301 moradores entrevistados, foram formados trés grupos com distribuigio de freqiéncia dos

pontos de forma relativamente eqiiitativa. Os pontos se concentram no intervalo de 17 a 30, o

que implica que ndo houve casos de pessoas insatisfeitas com todos os 10 itens avaliados,

mas, por outro lado, houve moradores satisfeitos com todos os quesitos levantados.

Os grupos formados apresentam as seguintes caracteristicas:

> tipo A: numero de pontos igual ou superior a 27 — morador satisfeito;

> tipo B: numero de pontos entre 26 e 22 — morador moderadamente satisfeito;

> tipo C: numero de pontos igual ou inferior a 21 — morador insatisfeito.

Ap6s a determinagfo do grau de satisfagdo geral buscou-se entdo verificar possiveis

associagdes dessa variavel com aspectos relativos aos moradores, as moradias, as receitas e

despesas, as administragdes e aos zeladores, conforme lista de variaveis do Apéndice E.

Essas analises foram conduzidas através de tabulagdes cruzadas, do teste estatistico de

Cramer V e também de graficos do tipo Scatterplot.
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Os resultados para o teste de Cramer V, que em segdes anteriores foram apresentados e
analisados individualmente, serfo mostrados aqui conjuntamente. Busca-se com isso
apresentar uma visdo mais sintética das relagdes encontradas. Nas Tabelas 5.23 a 5.30 podem

ser vistos os resultados.
Ressalta-se que as variaveis em destaque (maiusculo) em algumas tabelas sio aquelas

definidas em etapas anteriores deste trabalho.

Tabela 5.23. Cramer V entre grau de satisfagdo geral dos moradores ¢

caracteristicas socioecondmicas dos moradores

Variaveis relacionadas as Grau de satisfagao geral

caracteristicas dos moradores dos moradores
Cramer V

Renda mensal familiar 0,172

Grau de instrugdo do chefe 0,097*

Sexo do chefe 0,089*

Existéncia de criangas 0,068%*

* nivel de significincia inferior a 90%

Tabela 5.24. Cramer V entre grau de satisfagdo geral dos moradores ¢ variaveis

resultantes da opinido dos moradores sobre os apartamentos

Variaveis relacionadas aos Grau de satisfagio geral

apartamentos | dos moradores
CramerV
Existéncia de problemas 0,253
Prego estimado do apartamento ' 0,191
Realizagdo de manutengdes ou melhorias no apartamento 0,120*
Tipo de ocupagdo do imdvel 0,071*

* nivel de significncia inferior a 90%
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Tabela 5.25. Cramer V entre grau de satisfagdo geral dos moradores e variaveis

resultantes da opinido dos moradores sobre os condominios

Varidveis relacionadas aos Grau de satisfacao geral
condominios dos moradores
Cramer V
Necessidade de servigos de manutengdo 0,274
Providéncias quanto aos problemas identificados 0,130*

* nivel de significancia inferior a 90%

Tabela 5.26. Cramer V entre grau de satisfagdo geral dos moradores e varidveis que

retratam a opinido dos moradores sobre aspectos gerais

Variaveis relativas a Grau de satisfacio geral
aspectos gerais dos moradores
CramerV
Condominios vizinhos 0,243
Prioridade na manutengfo (externa ou interna) 0,217
Participagdo nas assembléias 0,134*

* nivel de significncia inferior a 90%

Tabela 5.27. Cramer V entre grau de satisfagio geral dos moradores e variaveis

relativas aos condominios

Variaveis relativas aos Grau de satisfac¢io geral
condominios dos moradores
CramerV
ESTADO DE MANUTENCKO 0,313
Area do terreno 0,362
Numero de apartamentos 0,252

Idade | 0,227

176
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Tabela 5.28. Cramer V entre grau de satisfag@o geral dos moradores e variaveis

relativas as receitas e despesas condominiais

Variaveis relacionadas as Grau de satisfagao geral
receitas e despesas condominiais dos moradores
(R$/m?) Cramer V
Despesa total 0,265

Receita total 0,200

Despesas (excluindo as melhorias) 0,185
Despesas com limpeza € manutengéo 0,166
Despesas com melhoria € manutengéo 0,129*

* nivel de significincia inferior a 90%

Tabela 5.29. Cramer V entre grau de satisfagdo geral dos moradores e variaveis

relativas a administragdo condominial

Varidveis relacionadas a Grau de satisfacio geral
administracio condominial dos moradores
Cramer V

TIPO DE ADM[NISTRACXO 0,293
Participac¢do dos funcionarios nos servigos 0,331
Participagdo dos moradores nas reunides 0,284
Inteng@o do sindico em sair do condominio 0,284
Participacdo dos moradores nos servigos 0,272
Numero de horas dedicadas a administragdo 0,267
Atividade profissional 0,263

Servigos de manutengdo adiados | 0,243
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Tabela 5.30. Cramer V entre grau de satisfagdo geral dos moradores € variaveis

relacionadas ao zelador

Varidveis relacionadas ao Grau de satisfacio geral
zelador dos moradores
Cramer V
TIPO DE ZELADOR 0,160
Grau de escolaridade 0,168
Atividade do zelador 0,158
Local de moradia 0,127

A area, o estado de manutengdio, as despesas condominiais € muitos aspectos

relacionados a administragdo, representados pela variavel geral tipo de administrago, tiveram

destaque na andlise em conjunto com o grau de satisfagdo geral dos moradores.

Em se tratando das tabulagbes cruzadas, as distribui¢des dos dados apresentaram

tendéncias, vistas a seguir de acordo com a ordem apresentada nas tabelas anteriores:

>

com relagdo as caracteristicas dos moradores, o maior grau de satisfagdo estd
levemente relacionado a parcela de moradores com renda mensal familiar mais
elevada (acima de R$3.000,00);

quanto as variaveis que tratam de aspectos referentes aos apartamentos, como
seria de esperar, o fato de nfio existirem problemas nos mesmos reflete-se na
maior satisfagdo dos moradores € o inverso também ¢ valido;

apresentando associagdes mais fracas, o maior grau de satisfagdo dos moradores
também est4 relacionado a iméveis de maiores valores (acima de R$60.000,00) e
arelagdo complementar também € verdadeira;

em relag@o as variaveis dos condominios, observa-se um maior grau de satisfagdo
por parte dos moradores que ndo declaram a necessidade de realizagdo de
servigos de manutengdo nos condominios € 0 inverso também ¢ valido;

ao analisar os aspectos gerais, observa-se que quando os condominios vizinhos se
encontram em piores condi¢ées de manutengdo, o grau de satisfagdo geral dos
moradores tende a estar mais elevado e o inverso também é verdadeiro;v
constatou-se que moradores menos satisfeitos priorizam a manutengdo externa

(do condominio) em detrimento a manutengio do apartamento (interna);
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analisando o estado de manutengio dos condominios, observa-se uma forte
associagdo com o grau de satisfagéo, no sentido de que condominios em melhores
estados sdo habitados por moradores com maior grau de satisfagdo geral € o
inverso também se aplica;

com relagdo a estrutura fisica dos condominios, as analises envolvendo as
varidveis area ¢ numero de apartamentos apresentaram tendéncias na forma de
curva. Em condominios com 4rea variando de 8.000 a 16.000m* e com numero de
apartamentos variando de 180 a 410 unidades, os moradores tendem a estar
menos satisfeitos. Para as demais faixas o grau de satisfagdo dos moradores torna-
se mais elevado. Como apenas o condominio 6 possui area superior a 16.000m’ e
mais de 410 apartamentos, € possivel que a distribuigdo dos dados na forma de
curva seja fungdo do acaso. Portanto, desconsiderando os dados do condominio 6,
a relagdo entre as varidveis passa a ser linear, indicando que quanto maior o
condominio menor o grau de satisfagdo geral dos moradores;

ainda com relagdo a parte fisica dos condominios, a estrutura das tabulagdes
cruzadas indica uma tendéncia das pessoas estarem mais satisfeitas em
condominios mais novos € o inverso € valido também;

em se tratando das receitas condominiais, a estrutura das tabulagdes aponta para
uma maior concentragdo de condominios com receitas intermediarias (entre
R$15,00 e R$20,00/m?/ano) associadas a um maior grau de satisfagdo geral dos
moradores;

com relagdo as despesas condominiais, as varidveis despesa total e despesa com
exclusdo das melhorias apresentam perfis de associagdes semelhantes. Em
condominios com despesas mais elevadas existe uma maior concentrégéo de
pessoas mais satisfeitas e a relagéo complementar também ¢ valida;

no caso das despesas com limpeza e manutengéo o perfil de associagio diverge
dos anteriores. Observa-se uma maior concentragéo de moradores mais satisfeitos
em condominios cujas despesas dessa natureza sdo menores (inferiores a
R$1,00/m*/ano) e o inverso também ¢ verdadeiro;

a variavel geral tipo de administragdo estd fortemente relacionada a satisfagéo da
seguinte forma: condominios cujas administragdes sdo mais participativas e
profissionais sdo habitados por pessoas mais satisfeitas de forma geral e o inverso

¢ verdadeiro também,;



Cap.5 180
Andlise Investigativa

> ao se analisar as variaveis relacionadas a administracdo condominial, observa-se
na distribuigio dos dados nas tabelas que o maior grau de satisfagdo geral dos.
moradores esta associado a condominios que tenham uma participagéo efetiva dos
funcionarios e dos moradores nas atividades de manutengio e também uma maior
freqiiéncia de moradores nas reunides condominiais;

> observa-se maior grau de satisfagdo dos moradores nos casos em que os sindicos
ndo tém interesse em sair do local de moradia, se dedicam mais intensamente as
atividades condominiais (por mais de 15 horas semanais) e t&ém atividades
profissionais mais flexiveis (em termos de horario);

> constata-se também que administragdes sem servigos de manutengdo pendentes
estio associadas a moradores mais satisfeitos e o inverso também ¢ valido;

> a variavel tipo de zelador apresenta associagdo fraca quando analisada em
conjunto com o grau de satisfagdo geral. Mesmo assim, a tendéncia ¢ de que
condominios cujos zeladores sdo considerados melhores sdo habitados por
pessoas mais satisfeitas com o local de moradia e o inverso € verdadeiro tambem;

> com relagio as varidveis referentes a caracteristicas dos zeladores, todas
apresentam associagdes fracas. A tendéncia ¢ que o maior grau de satisfagdo geral
dos moradores esta relacionado a condominios cujos zeladores t€ém grau de
instrugio médio, desempenham fungdes amplas no condominio e residem no

proprio local de trabalho.

Apbs terem sido realizadas as analises a partir das tabulagSes cruzadas e do teste
estatistico de Cramer V, procedeu-se o estudo das variaveis associadas a satisfagdo geral dos
moradores através dos graficos do tipo Scatterplot. As anilises realizadas por condominio
levaram em consideracdo todas as varidveis investigadas anteriormente. Em se tratando da
satisfacdo geral foram calculados os percentuais médios de moradores satisfeitos para cada
um dos condominios. Nas Figuras 5.26 a 5.29 estfio apresentados resultados das associagoes
que mostraram as melhores tendéncias.

Ressalta-se que as categorias A, B e C da varidvel estado de manutengdo sio
representadas no grafico pelos nimeros 1, 2 € 3 respectivamente.

No que se refere ao tipo de administragéo, para melhor visualizagdo dos dados no
grafico foram utilizadas as notas de cada condominio (variavel continua) obtidas no Apéndice

L, ao invés da classifica¢do final (varidvel categorica).
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Figura 5.26. Relagdo entre percentagem de pessoas satisfeitas com a moradia de forma geral e

estado de manutengédo
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Analisando inicialmente o grafico que envolve o estado de manutengio (Figura 5.26),
tem-se que a varidvel € categorica e portanto nio se poderia esperar uma relagio bem definida
entre as variaveis. No entanto, apesar da dispersio dos pontos dentro de cada estado de
manuten¢do se observa uma tendéncia de associagdo linear. Para a relagdo envolvendo a
pontuagdo para defini¢do do tipo de administragdo (Figura 5.27) verifica-se uma associagdo
no seguinte sentido: quanto maior o niimero de pontos (melhor o tipo de administragio) maior
o percentual de moradores satisfeitos. J4 na relagdo com a 4rea, desconsiderando-se o
condominio 6, observa-se que quanto maior o condominio menor o grau de satisfagio dos
moradores. Para a varidvel despesa média anual (Figura 5.28), embora se tenha observado um
valor consideravel para o teste de Cramer V, os pontos no grafico Scatterplot apresentaram-se

dispersos.

Resgatando os resultados dessa segunda parte do trabalho, tem-se que nas analises
centradas na satisfacdo dos moradores com a manuten¢io houve um destaque maior para
questdes referentes a prépria manutencédo e administragio, respaldadas respectivamente pela
opinido dos moradores sobre a aparéncia externa e pela opinido dos moradores sobre a
administragdo condominial.

Nas analises realizadas com o foco na satisfacdo geral, o resultado tanto através das
tabulagGes cruzadas e dos testes de Cramer V quanto através dos graficos Scatterplot
apresentaram um destaque maior para a manutengfio, a administragio ¢ o tamanho dos
condominios, respaldados respectivamente pelo estado de manutengio, pelo tipo de
administragdo e pela area. Em menor grau, a satisfagfo geral é também influenciada pelas
despesas condominiais.

Investigando em conjunto os dois tipos de analises se obtém o resultado apresentado

na Figura 5.30.
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Figura 5.30. Resultado conjunto das analises de satisfagdo com a manuteng3o e satisfagdo

geral dos moradores

Pode-se afirmar que a satisfagdo dos moradores esta associada tanto a questdes fisicas,
quanto a questdes organizacionais dos condominios. Levando-se em consideragdo as despesas
condominiais, cresce a relevancia dos aspectos administrativos. Ao analisar inicialmente as
despesas em relagdo a satisfagdo dos moradores com a manutengdo, este aspecto
administrativo ndo teve importincia. No entanto, em se tratando da satisfagdo geral, as
despesas totais se destacaram como mais uma variavel organizacional.

Na etapa seguinte busca-se corroborar essa afirmagio através do estudo das varidveis

intervenientes.

5.5. ESTUDO DAS VARIAVEIS INTERVENIENTES

Os resultados das analises anteriores mostraram a manutengdo e a administra¢do como
varidveis de destaque para a satisfagdo dos moradores. Em se tratando da satisfagfo geral, a
area e as despesas condominiais também foram consideradas variaveis importantes.

Vai-se proceder a mais andlises, dessa vez considerando o tamanho dos condominios e
as despesas como possiveis varidveis intervenientes.

Foram utilizadas como possiveis variaveis intervenientes todas aquelas de carater mais

geral relativas as caracteristicas dos condominios, dos zeladores, dos moradores e das receitas
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e despesas condominiais. Algumas dessas varidveis passaram por reclassificagdo das
categorias como forma de viabilizar o preenchimento de todas as células das tabelas cruzadas.

As variaveis com as respectivas categorias estdo apresentadas na Figura 5.31.

DESCRICAO DA VARIAVEL

CATEGORIAS

estado de manutengédo
idade do condominio
numero de apartamentos
area do terreno

area real privativa global

tipo de administragido

tipo de zelador

tipo de morador’

melhor / intermediario a pior

<=15 anos/>15 anos

<=100unid. / >100unid.

<=8250m’” / >8250m’

<=9000m’ / >9000m*

mais participativo e profissional / intermediario a
menos participativo e profissional

melhor / intermediario a pior

menos dindmico / mais dindmico

poder aquisitivo® mais baixo / mais elevado
receita total <=R$19,20/m’ / > R$19,20/m’
despesa total <=R$16,00/m? / > R$16,00/m’

Figura 5.31. Possiveis varidveis intervenientes na analise de satisfagdo com a manutencio e de

satisfag@o geral

As andlises foram realizadas pelo teste de tabulagdes cruzadas com o uso de variaveis
de controle, acompanhadas da estatistica de Cramer V. Recorreu-se também & Analise de
Variancia como forma de corroborar alguns resultados obtidos nas tabulagGes.

A ferramenta estatistica de tabulagdes cruzadas com o uso de variaveis de controle
segue 0s mesmos principios das tabulagdes cruzadas utilizadas anteriormente. Analises dessa
natureza foram realizadas no sentido de verificar a possibilidade de i.nterferéncia de outras
variaveis nas rela¢des envolvendo a satisfagdo dos moradores.

Como ponto de partida para o estudo das varidveis intervenientes buscou-se estudar a
interferéncia do tipo de administragdo nas relagdes entre satisfagdo e estado de manutengéo,
bem como a interferéncia do estado de manutengio nas relagdes entre satisfagdo e tipo de

administrago. Essas analises também tiveram como objetivo verificar o grau de proximidade

3 O tipo de morador ¢é definido a partir do agrupamento de outras varidveis. Ver Apéndice K.
¢ O poder aquisitivo é definido a partir do agrupamento de outras varidveis. Ver Apéndice L.
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entre as varidveis estado de manutengfo e tipo de administragdo, visto que na primeira parte
do capitulo (item 5.6) constatou-se associagdo entre ambas.

Devido a impossibilidade de gerar tabula¢des cruzadas com essas variaveis, em fungdo
do ndo preenchimento de todas as células das tabelas mesmo apos a reclassificagdo das
categorias, utilizou-se apenas as categorias das variaveis que possibilitaram a realizagdo das
analises. Foram tomados dois casos como exemplos e os resultados das tabulagdes estdo

apresentados nas Tabelas 5.31 € 5.32.

Tabela 5.31. Influéncia do tipo de administragdo na relagdo entre as variaveis

grau de satisfagdo com a manutengdo e estado de manutengo

TIPO DE GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE TOTAL
ADMINISTRACAO |COM A MANUTENCAO MANUTENCAO
A B
Mais participativo A Valor observado 88
e profissional Valor esperado 88
BacC Valor observado | 34
Valor esperado 34
TOTAL Valor observado 42 80 122
Valor esperado 42 80 122
Cramer V= 0,18
TIPO DE GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE TOTAL
ADMINISTRACAO |{COM A MANUTENCAO MANUTENCAO
B C
A Valor observado 59 78
Intermedidrio Valor esperado 55 78
BaC |Valor observado 42 65
Valor esperado 46 65
TOTAL Valor observado 101 143
Valor esperado 101 143

Cramer V= 0,12
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Tabela 5.32. Influéncia do estado de manutengdo na relagio entre as varidveis

grau de satisfagdo geral e tipo de administragio

ESTADO DE GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
MANUTENCAO GERAL ADMINISTRACAO
A B
A Valor observado (0 40
Intermediario Valor esperado 40
BaC Valor observado 72
Valor esperado 72
TOTAL Valor observado 112
Valor esperado 112
Cramer V=0,16
ESTADO DE GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
MANUTENCAO COM A MANUTENCAO ADMINISTRACAO
B C
A Valor observado 8
Pior Valor esperado 8
BaC | Valor observado 47
Valor esperado 47
TOTAL Valor observado 55
Valor esperado 55

Cramer V=10,21

Pelo resultado dos cruzamentos percebe-se que o tipo de administragdo e o estado de
manutengdo ndo funcionam como variaveis intervenientes, pois os dois Cramer V de cada
tabela apresentaram valores da mesma ordem de grandeza.

Anteriormente, obteve-se um valor de Cramer V de 0,24 para a relagio entre satisfagio
com a manutengdo ¢ estado de manutengéo e de 0,29 para a relagdo entre satisfagio geral e
tipo de administragéo, valores esses maiores do que os observados nas tabelas anteriores.

Na analise da Tabela 5.31 se observa que ha relagdo entre satisfagdo e estado de
manutengdo, quando se fixa a categoria do tipo de administragdo. Da mesma forma ocorre na
Tabela 5.32, onde, por exemplo, ao se fixar o estado de manutengdo pior, se observa que a
satisfagdo das pessoas varia conforme o tipo de administragdo. Com esse resultado, pode-se
dizer que analisar a variavel estado de manutengfo néo significa 0 mesmo que analisar o tipo
de administrag@o, apesar de existir relagdo entre ambas, conforme visto anteriormente.

Esse perfil de resultados se repete para todos os cruzamentos que consideram o tipo de

administrag@o ou o estado de manutengéo como possiveis varidveis intervenientes.
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Tendo realizado esse estudo, parte-se para as analises de outras possiveis variaveis
intervenientes, focando inicialmente na satisfagdo dos moradores com a manutengio e

posteriormente na satisfagdo geral.
5.5.1. Satisfacio com a manutencio

Buscou-se aqui verificar a interferéncia das varidveis intervenientes apresentadas na
Figura 5.35, nas relagdes entre satisfagio dos moradores com a manutengiio e as varidveis

estado de manutengio e tipo de administrag3o.
5.5.1.1. Satisfagio com a manutencio e estado de manutencéio

De todas as possiveis varidveis intervenientes, verificou-se a interferéncia de duas
delas na relagdo entre a satisfagdo dos moradores com a manutengdo e o estado de
manutengdo, sendo elas: tipo de zelador e tipo de morador. Nenhum aspecto fisico dos
condominios destacou-se como variavel interveniente.

Na Tabela 5.33 apresenta-se inicialmente o resultado da tabulagdo cruzada com o tipo

de zelador como variavel de controle.
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Tabela 5.33. Influéncia do tipo de zelador na relagio entre as varidveis

grau de satisfagéio com a manutengéo e estado de manutengéo

TIPO DE GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE TOTAL
ZELADOR COM A MANUTENCAO MANUTENCAO
AaB C
Melhor A Valor observado 94 101
Valor esperado 93 101
BaC Valor observado 52 58
Valor esperado 53 . ; 58
TOTAL Valor observado 146 13 159
Valor esperado 146 13 159
Cramer V = 0,06*
Intermediario a A Valor observado l 81
pior Valor esperado | 81
BaC |Valorobservado | 61
Valor esperado 61
TOTAL Valor observado 142
Valor esperado 142

Cramer V= 0,26

* nivel de significéncia inferior a 90%

Ao analisar apenas a associagdo entre o estado de manutengdo e o grau de satisfagdo
dos moradores com a manutengio obteve-se anteriormente um valor de 0,24 para o teste de
Cramer V.

Quando se verifica a interferéncia do tipo de zelador nessa relagdo, se obtém um
Cramer V mais elevado (igual a 0,26) para a categoria de zeladores intermediarios a piores €,
por outro lado, um valor mais baixo para os zeladores melhores. Esse resultado deixa evidente
que o tipo de zelador € uma varidvel interveniente, visto que ao introduzi-la na analise houve
diferengas na relagéio entre as duas outras variaveis, verificadas através dos valores de Cramer
V.

Anteriormente, nas analises realizadas entre duas variaveis, ndo foram observadas
associagdes significativas entre tipo de zelador ou suas caracteristicas e a satisfagdo dos
moradores com a manuteng¢do. Ao surgir como variavel interveniente, observa-se que quando
os zeladores sdo piores, o estado de manutengdo por si s6 leva a satisfagdo dos moradores.
Mas se os condominios estdo em piores estados de manutengdo, o fato dos zeladores serem

piores ressalta a insatisfagdo das pessoas. Por outro lado, se o zelador é melhor, o estado de
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manutencdo ndo € importante para garantir a satisfagdo dos moradores, ou seja, ndo € a
variavel fisica estado de manutengdo que esta associada a satisfagdo das pessoas.

Tipo de zelador ¢ mais uma variavel administrativa que antes ndo surgiu de forma
isolada, mas agora atua de maneira interveniente.

Como forma de se certificar da intervengdo do tipo de zelador como variavel de
controle, realizou-se um outro tipo de investigacio através da ferramenta estatistica analise de

variancia (ANOVA). Obteve-se o seguinte resultado apresentado na Tabela 5.34.

Tabela 5.34. Analise de variancia entre a satisfagdo com a manuteng3o e o estado de

manutengdo, tomando como variavel interveniente o tipo de zelador

TIPO DE ZELADOR INTERACAO ENTRE SATISFACAO COM
MANUTENCAO E ESTADO DE MANUTENCAO

Melhor F=0,56 Significincia de F = 0,453

Intermedidrio a pior F=10,08 Significancia de F = 0,002

A anilise € realizada com base no nivel de significincia de F. Caso ele seja muito
baixo (normalmente inferior a 0,05 ou 0,01) rejeita-se a hipétese de que os diversos estados de
manutengéo resultam em um mesmo grau de satisfagdo dos moradores.

Observa-se que quando os zeladores sdo classificados como intermediarios a piores, 0
nivel de significancia de F € inferior a 0,01. Isso quer dizer que para esse grupo hi uma
correlagdo entre o grau de satisfagdo dos moradores com a manutengdo € o estado de
manutengdo. Ja para a parcela de zeladores melhores ndo se pode concluir o mesmo, visto que
a significincia de F ¢ superior a 0,01, ou seja, ndo ha relagdo entre satisfagido e estado de
manuten¢do. Com isso confirmam-se os resultados obtidos anteriormente através da tabulagdo

cruzada com o uso de variaveis de controle.

Em se tratando da interferéncia do tipo de morador como variavel de controle, o

resultado da tabulagdo cruzada € mostrado na Tabela 5.35.
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Tabela 5.35. Influéncia do tipo de morador na relagdo entre as variaveis

grau de satisfag@o com a manutengdo e estado de manutengdo

TIPO DE GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE TOTAL
MORADOR COM A MANUTENCAO MANUTENCAO
AaB - C
Mais dinamico A Valor observado 89
Valor esperado 89
BaC |Valorobservado 65
Valor esperado 65
TOTAL Valor observado 119 35 154
Valor esperado 119 35 154
Cramer V=0,29
Menos dindmico A Valor observado 58 80
Valor esperado 55 80
BaC |Valor observado 29 46
Valor esperado 32 46
TOTAL Valor observado 87 126
Valor esperado 87 126

Cramer V = 0,09*

* nivel de significancia inferior a 90%

Na parte inicial do trabalho, quando foram realizadas as andlises entre duas variaveis,
nenhuma caracteristica socioecondmica dos moradores esteve associada de forma
significativa a satisfagdo dos moradores com a manutengdo. Aqui, a variavel tipo de morador,
que ¢ a reumdo de vdarias caracteristicas socioecondmicas, surge como uma variavel
interveniente na relagdo entre satisfagdo com manutengio e estado de manutengio.

Em se tratando dos moradores mais dindmicos existe uma associagdo entre
condominios em melhores estados de manutengéo e maior satisfagdo dos moradores. Supde-se
com 1sso que o dinamismo das pessoas faz com que elas se tornem também mais exigentes e
perceptivas. Por outro lado, quando os moradores sdo menos dindmicos ndo se observa
relagdo entre estado de manutengéo e satisfagdo dos moradores com a manutengdo. Talvez
esses moradores sejam apaticos & importincia das condigdes de manutengdo dos condominios
para determinagfo da satisfagcdo dos mesmos com a manutengo.

A interferéncia do tipo de moradores como variavel de controle também pode ser

constatada através da analise de variancia realizada, conforme mostrado na Tabela 5.36.
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Tabela 5.36. Analise de varidncia entre a satisfagdo com a manutengao e o estado de

manutengio, tomando como variavel interveniente o tipo de morador

TIPO DE MORADOR INTERACAO ENTRE SATISFACAO COM
MANUTENCAO E ESTADO DE MANUTENCAO

Mais dindmico F=13,90 Significancia de F = 0,000

Menos dindmico F=1,21 Significancia de F = 0,273

Para a parcela de moradores mais dindmicos, como o nivel de significincia ¢ inferior a
0,01, se confirma a correlagéo entre o grau de satisfagdo dos moradores com a manutengio € o

estado de manutengéo.

5.5.1.2 Satisfaciio com a manutenciio e tipo de administracio

De todas as variaveis analisadas, a Unica interveniente identificada foi o tipo de
morador (Tabela 5.37). Para essa relagdo, mais uma vez ndo se verificou a intervengio de

aspectos fisicos dos condominios.

Tabela 5.37. Influéncia do tipo de morador na relagdo entre as variaveis grau de satisfagdo

com a manutengdo e tipo de administragio

TIPO DE GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
MORADOR COM A MANUTENCAO ADMINISTRACAO
AaB C
Mais dinamico A Valor observado 89
Valor esperado 89
BaC |Valor observado 65
Valor esperado 65
TOTAL Valor observado 154
Valor esperado 154
Cramer V = 0,26
Menos dindmico A Valor observado 52 80
Valor esperado 55 80
BaC |Valor observado 35 46
Valor esperado 32 46
TOTAL Valor observado 87 126
Valor esperado 87 126

Cramer V=0,11%

* nivel de significancia inferior a 90%
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Retomando simplesmente a relagdo entre o tipo de administragdo e o gfau de
satisfagdo dos moradores com a manutengdo obteve-se em etapa anterior do trabalho um valor
" de 0,207 para o teste de Cramer V. Ao verificar a interferéncia do tipo de morador nessa
relagdo, o Cramer V passa a ter um valor mais elevado (igual a 0,26) quando os moradores
sdo mais dindmicos e um valor mais baixo (igual a 0,11) e pouco significativo quando os
moradores s&0 menos dindmicos.

A 1interpretacfio desses resultados segue a mesma légica comentada anteriormente, ao
verificar a interveng@o do tipo de morador na relagéo entre satisfagdo e estado de manutengio.
Portanto, para a parcela de moradores mais dindmicos, a maior satisfagdo dos moradores esta
associada a condominios com administragdes mais participativas e profissionais. Ou seja, 0
dinamismo das pessoas deve fazer com que elas se tornem mais exigentes e perceptivas. Por
outro lado, quando os moradores sdo menos dindmicos, ndo percebem a satisfagdo causada
pelas caracteristicas das administragdes.

Os resultados da andlise de varidncia apresentados na Tabela 5.38 ratificam a

intervengd@o da variavel tipo de morador.

Tabela 5.38. Andlise de varidncia entre a satisfagdo com a manutengéo e o tipo de

administragdo, tomando como variavel interveniente o tipo de morador

TIPO DE MORADOR INTERACAO ENTRE SATISFACAO COM
MANUTENCAO E TIPO DE ADMINISTRACAO

Mais dindmico F=10,87 Significancia de F = 0,001

Menos dindmico F=1,68 Sijgrniﬁcﬁncia de F=0,198

Para os condominios cujos moradores sdo mais dindmicos o nivel de significancia de F
€ inferior a 0,01, o que quer dizer que, para esses casos, se confirma a relagio entre o grau de

satisfa¢do dos moradores com a manuteng&o e tipo de administragdo.

Resgatando todas as relagdes envolvendo a satisfagdo dos moradores com a
manutengdo, observa-se que o tipo de zelador e o tipo de morador foram as tnicas variaveis
intervenientes encontradas. A intervengdo dessas varidveis ndo alterou em nada as relagdes ja
consolidadas entre a satisfagdo dos moradores com a manutengdo e as varidveis estado de

manutengdo e tipo de administragio.
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‘Destaca-se também que variaveis referentes as caracteristicas fisicas dos condominios
n3o se mostraram importantes, nem como variaveis intervenientes, nem anteriormente como
variaveis diretamente relacionadas a satisfagﬁo} com a manutencao.

Apbs realizar o estudo centrado na satisfagdo dos moradores com a manutengéo passa-
se a seguir a focar a satisfacdo geral dos moradores, determinando as possiveis variaveis

intervenientes.
5.5.2. Satisfacéo geral

Nessa parte do estudo busca-se verificar a intervengdo de varidveis nas relagdes entre

satisfagdo geral e as variaveis estado de manutengio e tipo de administragéo.
5.5.2.1. Satisfacdo geral e estado de manutencao

Observou-se a interferéncia de duas varidveis na relagdo entre a satisfagéo geral dos
moradores e o estado de manutengfo. So elas: idade do condominio e tipo de zelador. Tem-
se portanto um aspecto fisico e um organizacional como variaveis intervenientes.

Na Tabela 5.39 estd apresentada inicialmente a tabulagdo cruzada com a idade como
variévei de controle.

Ressalta-se que em todas as tabulagdes cruzadas envolvendo a satisfagdo geral o
numero total de casos provenientes do cruzamento ndo atinge 301 (total de moradores
entrevistados). Isso porque a satisfag@o geral € uma variavel criada a partir do agrupamento de
10 outras (ver item 5.9) e apenas 194 formularios de entrevistas tiveram todas as 10 varniaveis
analisadas.
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Tabela 5.39. Influéncia da idade condominial na relag3o entre as variaveis

grau de satisfagd@o geral e estado de manuteng3o

IDADE DO GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE TOTAL

CONDOMINIO GERAL MANUTENCAO
A BacC

Até 15 anos A Valor observado |, : o 25 35

Valor esperado 27 35

BaC |Valor observado 35 44

_ Valor esperado 33 44

TOTAL Valor observado 60 79

Valor esperado 60 79

Cramer V= 0,09*

Acima de 15 anos A Valor observado 29
Valor esperado 29

BaC |Valorobservado 86

Valor esperado 86

TOTAL Valor observado 8 107 115
Valor esperado 8 107 115

Cramer V= 0,31

* nivel de significincia inferior a 90%

Para a relagdo simples entre estado de manutengdo e satisfagdo geral dos moradores
obteve-se em etapa anterior um valor de 0,24 para o teste de Cramer V. Com a idade
condominial como variavel interveniente, o valor de Cramer V para os condominios mais
velhos passa a ser mais alto (0,31) e para os condominios mais novos encontra-se um valor
baixo e pouco significativo. No entanto, ndo se pode analisar com rigor o envolvimento da
idade condominial como varidvel interveniente. Isso porque ha uma assimetria muito
acentuada entre os valores das células da tabulaggo, o que pode ter favorecido 0 aumento no
valor do Cramer V. Outras divisdes entre as categorias das varidveis foram testadas com o
objetivo de gerar uma distribuigdo mais uniforme dos dados, mas todas elas proporcionaram
assimetria entre as células ou células vazias.

Na tabulagéio cruzada ha indicios de que para os condominios mais velhos é
importante que eles estejam em melhores condigdes de manutengdo para, assim,
proporcionarem a maior satisfagdo dos moradores. Por outro lado, quando os condominios séo
mais novos, o fato deles estarem em melhores condigdes de manutengdo nfo esta associado a

moradores mais satisfeitos.
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A intervengdo da varidvel idade condominial é testada também através da analise de

variancia, como mostrado na Tabela 5.40.

Tabela 5.40. Analise de varidncia entre a satisfagéo geral € o0 estado de manutengio, tomando

como variavel interveniente a idade condominial

IDADE DO CONDOMINIO INTERACAO ENTRE SATISFACAO GERAL E
ESTADO DE MANUTENCAO

Até 15 anos F=0,69 Significancia de F = 0,408

Acima de 15 anos F=1231 ii_gniﬁcéncia de F=0,001

Nos resultados da ANOVA verifica-se que para os condominios mais velhos o nivel
de significancia de F € inferir a 0,01, o que quer dizer que para essa parcela de condominios
se confirma a relagdio entre o grau de satisfagio geral dos moradores € o estado de

manuten¢ao

A outra variavel interveniente que foi observada trata-se do tipo de zelador. Na

Tabela 5.41 consta o resultado da tabulagdo cruzada.
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Tabela 5.41. Influéncia do tipo de zelador na relagdo entre as varidveis

grau de satisfagdo geral e estado de manutengdo

TIPO DE GRAU DE SATISFACAO ESTADO DE TOTAL
ZELADOR GERAL MANUTENCAO
AaB C
Melhor A Valor observado 32 3 35
Valor esperado 32 3 35
BaC Valor observado 57 7 64
Valor esperado 57 7 64
TOTAL Valor observado 89 10 99
Valor esperado 89 10 99

Cramer V = 0,03*

Intermedidrio a A Valor observado | 29
pior Valor esperado 29

BaC |Valorobservado 66

. Valor esperado 66
TOTAL : Valor observado 95
Valor esperado 95

Cramer V= 0,40

* nivel de significincia inferior a 90%

O tipo de zelador reaparece como variavel interveniente e, d_essa vez, com um Cramer
V bastante elevado (0,40) para a parcela de zeladores intermediarios a piores, principalmente
se comparado ao Cramer V obtido para a mesma relagfo sem a intervengio do tipo de zelador,
que foi de 0,31.

A conclusdo a que se chega € a mesma de quando se verificou a intervengdo do tipo de
zelador na relagdo entre estado de manutengéo e satisfago dos moradores com a manutengio.
Observa-se portanto que mesmo quando os zeladores sdo piores, persiste a satisfagio causada
pelo melhor estado de manutengéo dos condominios e a insatisfagdo associada ao pior estado
de manutengdo. Por outro lado, os zeladores melhores ndo séo capazes de fazer com que a
satisfagdo das pessoas aumente em decorréncia do melhor estado de manutengdo, ou seja, para
esses casos ndo ¢ a varidvel fisica estado de manuten¢dio que estd fortemente associada a
satisfag@o geral dos moradores.

Mais uma vez se confirma o resultado da tabulagio com a andlise de variancia,

conforme apresentado na Tabela 5.42.
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Tabela 5.42. Andlise de variincia entre a satisfagdo geral e o estado de manutengio, tomando

como variavel interveniente o tipo de zelador

TIPO DE ZELADOR INTERACAO ENTRE SATISFACAO GERAL E
ESTADO DE MANUTENCAO

Melhor F=0,14 Significancia de F = 0,712

Intermedidrio a pior F=17771 Significancia de F = 0,000

Como se observa um nivel de significdncia inferior a 0,01 pode-se dizer que para o
grupo de zeladores intermediarios a piores se confirma a associagdo entre o grau de satisfagio

geral dos moradores € o estado de manutengéo.

5.5.2.2. Satisfacao geral e tipo de administracéo

Este € o segundo grande grupo de andlises, ou seja, envolvendo agora o tipo de
administragdo. Antes, o primeiro grupo de andlises estava ligado a varidvel estado de
manuteng¢io.

Para a relagdo entre satisfagdo geral e tipo de administraggo as variaveis intervenientes
encontradas foram: idade condominial, tamanho do condominio, tipo de zelador e receita
total, ou seja, tanto ha variaveis organizacionais quanto variaveis fisicas.

Analisando inicialmente a intervenc¢do da idade do condominio tem-se o resultado

apresentado na Tabela 5.43.
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Tabela 5.43. Influéncia da idade condominial na relagio entre as variaveis

grau de satisfagdo geral e tipo de administragio

IDADE DO GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
CONDOMINIO |GERAL ADMINISTRACAO
A BaC
Até 15 anos A Valor observado 30 35
Valor esperado 28 35
BaC Valor observado 33 44
Valor esperado 35 44
TOTAL Valor observado 63 79
Valor esperado 63 79
Cramer V= 0,13*
Acima de 15 anos A Valor observado | 29
Valor esperado 29
BaC | Valor observado 86
Valor esperado | 86
TOTAL Valor observado 8 107 115
Valor esperado 8 107 115

Cramer V=10,31

* nivel de significncia inferior a 90%

Avaliando simplesmente a associagdo entre o tipo de administragdo € o grau de
satisfagdo dos moradores com o local de moradia obteve-se em etapa anterior do trabalho um
valor de 0,30 para o teste de Cramer V. Quando se verifica a interferéncia da idade
condominial nessa relagdo, se obtém um Cramer V da mesma ordem de grandeza para os
condominios mais antigos € um valor baixo e pouco significativo para 0os condominios mais
novos. Mais uma vez se salienta a acentuada assimetria entre os valores das células, o que
pode ter favorecido o aumento no valor do Cramer V. Assim, os resultados da tabulagdo ndo
devem ser tomados como absolutos.

Em se tratando dos condominios mais velhos, ha indicios da importdncia das
administragdes como forma de proporcionar a maior satisfagio dos moradores. Assim,
administragdes mais participativas e profissionais interferem positivamente na satisfagdo dos
moradores. Por outro lado, quando os condominios sdo0 mais novos, o fato deles terem
administragdes melhores néo ¢ suficiente para garantir a satisfagdo dos moradores.

A 1interferéncia da idade condominial também pode ser observada através da analise de

varidncia, com os resultados apresentados na Tabela 5.44.



Cap.5 200
Andlise Investigativa _

Tabela 5.44. Analise de varidncia entre a satisfagdo geral e o tipo de administra¢éo, tomando

como variavel interveniente a idade condominial

IDADE DO CONDOMINIO INTERACAO ENTRE SATISFACAO GERAL E
TIPO DE ADMINISTRACAO

Até 15 anos F=1,37 Significancia de F = 0,245

Acima de 15 anos F=1231 Signiﬁcéncia de F=0,001

Para os condominios mais antigos o nivel de significincia de F ¢ inferior a 0,01. Isto
quer dizer que para este grupo ha uma correlagéo entre o grau de satisfagdo dos moradores € 0
tipo de administragdo. Com isso se confirmam os resultados provenientes da tabulagdo

cruzada.

Ao se deter na analise das variaveis relacionadas ao tamanho dos condominios, que
foram listadas na Figura 5.35, quaisquer delas apresentaram intervengdes na relagdo entre
satisfagdo geral dos moradores e tipo de administrag&o. Para todas, as intervengdes ocorreram
no mesmo sentido e com 0 mesmo grau de intensidade. Como exemplo, na Tabela 5.45 consta
a tabulagio cruzada para a area do terreno como varidvel interveniente, pois foi a que

apresentou melhor distribuigdo dos dados.



Cap.5 201

Andlise Investigativa

Tabela 5.45. Influéncia da area condominial na relagdo entre as variaveis

grau de satisfagdo geral e tipo de administragio

AREA DO GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
TERRENO GERAL ADMINISTRACAO
A BaC
Até 8250 m* A Valor observado | 16 33
Valor esperado 33
BaC Valor observado 35
| Valor esperado 24 35
TOTAL Valor observado 27 41 68
Valor esperado 27 41 68
Cramer V= 0,17*
Acima de 8250 m* A Valor observado 31
| Valor esperado | 31
BaC | Valorobservado 95
Valor esperado 6. 95
TOTAL Valor observado 44 82 126
Valor esperado 44 82 126

Cramer V= 0,35

* nivel de significancia inferior a 90%

Reportando-se as andlises realizadas entre duas variaveis verificou-se a area do
condominio como uma variavel fortemente relacionada a satisfagdo geral dos moradores.
Aqui, ao trata-la como varidvel interveniente, mais uma vez se mostra importante.

No que se refere aos condominios maiores, o tipo de administragdo é importante para
proporcionar a maior satisfagdo dos moradores. Supde-se que quanto maior a area, 0 numero
de apartamentos €, por conseqiiéncia, o numero de moradores, maiores os problemas no
ambiente de moradia e, nesses casos, o papel da administragio torna-se essencial.

Por outro lado, em condominios menores, outras variaveis podem estar associadas a
satisfagdo geral dos moradores, que nio o préprio tipo de administragdo.

Como forma de ratificar a area como variavel interveniente realizou-se a analise de

varidncia. Os resultados do estudo estdo apresentados na Tabela 5.46 a seguir.



Cap.5 202

Andlise Investigativa

Tabela 5.46. Analise de varidncia entre a satisfagdo geral e o tipo de administrag¢do, tomando

como variavel interveniente a area condominial

AREA DO TERRENO INTERACAO ENTRE SATISFACAQO GERAL E
TIPO DE ADMINISTRACAO

Até 8250 m* F =206 Significancia de F = 0,155

Acima de 8250 m? F=17,83 Significancia de F = 0,000

Observa-se que para condominios maiores a significAncia de F ¢é inferior a 0,01.
Portanto, para a parcela de condominios com area superior a 8250 m>, o valor obtido para o
nivel de significdncia confirma a relagfio entre o grau de satisfagio geral e o tipo de

administragéo.

Ao analisar agora a interferéncia do tipo de zelador como variavel interveniente

observa-se na Tabela 5.47 o resultado para o teste estatistico de tabulagio cruzada.

Tabela 5.47. Influéncia do tipo de zelador na relagéo entre as varidveis

grau de satisfagdo geral e tipo de administragdo

TIPO DE GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
ZELADOR GERAL ADMINISTRACAO
‘ A BaC
Melhor A Valor observado | 35
Valor esperado | 35
BacC Valor observad 64
Valor esperado . 64
TOTAL Valor observado 52 47 99
Valor esperado 52 47 99
Cramer V= 0,32
Intermediario a A Valor observado 29
pior Valor esperado s 29
BacC Valor observado [ 66
Valor esperado 66
TOTAL Valor observado 19 76 95
Valor esperado 19 76 95

Cramer V= 0,24
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Avaliando os valores dos Cramer V, observa-se que a diferenca entre os dois nio ¢
acentuada o suficiente para que se possa constatar a intervengio da variavel tipo de zelador na
relagdo.

Portanto, as diferengas observadas apenas apontam para indicios de que nos
condominios com zeladores melhores, se as administragdes ndo sio tdo participativas e
profissionais, h4 uma tendéncia a mais insatisfeitos. Mas se as administragGes sdo mais
participativas e profissionais, o fato dos zeladores também serem melhores fortalece ainda
mais a relagfo, gerando maior nimero de moradores satisfeitos.

Por outro lado, os zeladores piores interferem na relagio, fazendo com que ndo se
confirme a satisfagdo dos moradores causada pela boa administragio, ou seja, zeladores piores
diluem o impacto que as boas administragdes poderiam ter na satisfagio das pessoas.

Realiza-se a andlise de varidncia com o objetivo de confirmar os resultados
apresentados na tabulag@io cruzada, para o tipo de zelador como variavel de controle (ver
Tabela 5.48).

Tabela 5.48. Andlise de varidncia entre a satisfagdo geral e o tipo de administragdo, tomando

como variavel interveniente o tipo de zelador

TIPO DE ZELADOR INTERACAO ENTRE SATISFACAO GERAL E
TIPO DE ADMINISTRACAO

Melhor F=11,24 Significancia de F = 0,001

Intermediério a pior F=5,68 Significincia de F = 0,020

Como se observa um nivel de significancia inferior a 0,01 pode-se dizer que para o
grupo de zeladores melhores se confirma a associagdo entre o grau de satisfagdo geral dos
moradores € o tipo de administragio.

Para a parcela de zeladores intermediarios a piores o nivel de significancia ¢ superior a
0,01. Entretanto, ao se elevar o nivel de significincia para 0,05 a categoria passa a ser
significativa, ou seja, se confirma também a associagdo entre satisfagdo geral e tipo de
administrago.

Finalmente, verificando a interferéncia da receita total na relagfio entre satisfagédo geral

e tipo de administragdo, obteve-se a tabulagio cruzada apresentada na Tabela 5.49.
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Tabela 5.49. Influéncia da receita média total na relagio entre as variaveis

grau de satisfagfio geral e tipo de administragdo

204

RECEITA MEDIA |GRAU DE SATISFACAO TIPO DE TOTAL
TOTAL GERAL ADMINISTRACAO
A BacC
Até R$19,20 A Valor observado | . .. 5. o 27
Valor esperado ' 27
BaC Valor observado | 67
Valor esperado | 67
TOTAL Valor observado 8 86 94
Valor esperado 8 86 94
Cramer V = 0,22
Acima de R$19,20 A Valor observado | 37
Valor esperado 37
BaC | Valorobservado | 63
Valor esperado ; : 63
TOTAL Valor observado 63 37 100
Valor esperado 63 37 100

Cramer V=0,33

Analisando os valores dos Cramer V, mais uma vez se percebe que a diferenga entre
os dois ndo € grande o suficiente para assegurar a receita média anual como variavel
interveniente. Aliado a isso, na parte superior da tabela de tabulagio se evidencia uma
assimetria acentuada entre os valores das células, o que pode ter direcionado o valor do
Cramer V. Dessa forma, as andlises a partir da receita como varidvel interveniente ndo devem
ser consideradas como absolutas.

Para os condominios cujas receitas médias anuais sdo mais elevadas ha indicios da
importincia das administrages mais participativas e profissionais para se garantir a satisfa¢io
dos moradores. Em outras palavras, quanto maior for a receita mais os moradores se tornam
exigentes € perceptivos.

Por outro lado, em condominios cujos recursos arrecadados sdo menores, outras
varigveis podem estar fortemente associadas a satisfagdo geral dos moradores, que nfo o
proprio tipo de administragéo.

Busca-se através da andlise de varidncia ratificar os resultados encontrados na
tabulag@o cruzada. Na Tabela 5.50 esta apresentada a analise com a receita como varidvel de

controle.
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Tabela 5.50. Analise de variancia entre a satisfag@o geral € o tipo de administrag¢do, tomando

como variavel interveniente a receita medial total

RECEITA MEDIA TOTAL INTERACAO ENTRE SATISFACAO GERAL E
TIPO DE ADMINISTRACAO

Até R$19.20 F=5,03 Significancia de F = 0,027

Acima de R$19.20 F=1197 Si;_;niﬁcéncia de F=0,001

Observa-se um nivel de significancia inferior a 0,01 para os condominios com receitas
mais elevadas. Portanto, para esse grupo se confirma a associagio entre o grau de satisfagdo
geral dos moradores € o tipo de administragio. Ja para a parcela de condominios com menores
receitas meédias anuais, o nivel de significincia é superior a 0,01. No entanto, ao se elevar o
nivel de significincia para 0,05 a categoria passa a ser significativa, ou seja, se confirma

também a associagéo entre satisfagio geral e tipo de administragdo.

Avaliando todas as andlises realizadas no estudo das variaveis intervenientes,
verificou-se tanto a interferéncia de variaveis organizacionais como de variaveis fisicas.

Destaca-se que a variavel fisica que apresentou maior consisténcia dos dados nas
tabulagdes foi o tamanho dos condominios, representado pela area do terreno. Sua
interferéncia ocorreu na relago entre satisfag@o geral e tipo de administrag3o.

A varnavel tipo de zelador se mostrou consistente na maior parte das andlises
realizadas. Nas relagdes entre duas variaveis, o tipo de zelador ndo foi considerado relevante,
tanto para a satisfagdo dos moradores com a manutengdo quanto para a satisfagdo geral.
Entretanto, nessa parte de variaveis intervenientes essa variavel surge, enfatizando ainda mais
a importancia de varidveis organizacionais.

Com relagdo as despesas dos condominios, ndio se mostraram como uma variavel
capaz de intervir nas relagdes envolvendo a satisfagio, embora anteriormente essa variavel
tenha sido considerada relevante na analise direta com a satisfagdo geral dos moradores.

Também se observou que mesmo quando ha a intervengdo de outras variaveis, as
relagdes entre satisfagdo dos moradores, estado de manutengdo e tipo de administragdo
ocorrem sempre num mesmo sentido, indicando que condominios em melhores estados € com
administragdes mais participativas e profissionais implicam em moradores mais satisfeitos,
independente da interferéncia de outras variaveis.

Os principais resultados analisados nessa parte do trabalho s@o sintetizados e

apresentados no capitulo seguinte na forma de conclusdes.



CAPITULO 6

SINTESE, CONCLUSOES E SUGESTOES
PARA PESQUISAS FUTURAS



Cap.6 207

Sintese, ConclusGes e Sugestdes

O presente capitulo esta estruturado em trés partes distintas. Na primeira coﬁsta uma
sintese conclusiva referente a analise descritiva dos dados apresentada no capitulo 4. Em
seguida, sdo apresentadas as conclusfes mais importantes do trabalho, sendo estas fruto das
anélises investigativas realizadas no capitulo 5. Também nessa parte ha o resgate das
hipéteses propostas no inicio no trabalho. Na terceira e Gltima parte desse capitulo sdo

apresentadas algumas sugestdes para realizagdo de trabalhos futuros na area.
6.1. SINTESE CONCLUSIVA

Na etapa de analises descritivas os condominios foram analisados em termos de
estrutura fisica, administrag@o, funcionarios, moradores, receitas e despesas condominiais.

Um dos grandes problemas dos condominios investigados consiste na inadimpléncia
dos moradores com relagdo ao pagamento das taxas condominiais. Essa inadimpléncia na
maioria dos condominios € fortalecida por casos crénicos, em que os moradores néo cumprem
as obrigagdes em termos de pagamento das taxas por diversos meses consecutivos. Como
resultado, geram-se perdas consideraveis na arrecadagdo mensal das moradias. O déficit total
dos condominios representa, em média, 103% da arrecadagio de um més de contribui¢io dos
moradores com taxa condominial. Esse valor do déficit também corresponde a uma média de
74% do montante anual gasto com manuten¢io condominial.

A manuten¢do realizada nos condominios ¢ preferencialmente do tipo corretiva. No
ambito dos servigos corretivos, as empresas que trabalham com a parte elétrica s3o as mais
solicitadas pelos condominios e isso se deve ao fato dos portdes e interfones serem alvos
constantes de problemas e, conseqiientemente, da necessidade de manutengao.

Em se tratando dos zeladores, funciondrios que estdo diretamente vinculados as
atividades de manutengdo, a maioria deles ndo reside no local de trabalho, tem nivel de
instrucdo baixo e poucos cursos de capacitagdo profissional. Nesse sentido, o perfil
encontrado difere daqueles que seriam os caretakers, identificados na literatura internacional.
Isso porque tais funcionarios realizam tarefas que envolvem inclusive aspectos formais do
gerenciamento das moradias, necessitando portahto de conhecimento e capacitagio
profissional.

Nas entrevistas com os moradores, estes identificaram aspectos aparentes, visiveis de
falta de manutengéo nas areas de uso comum, como € o caso de problemas nas fachadas. Tal
fato ratifica a importdncia do levantamento técnico realizado pela equipe, no sentido de

abranger todos os problemas existentes, ndo sé aqueles mais aparentes.
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Os maiores problemas existentes nos apartamentos sio aqueles decorrentes de
vazamentos ou infiltragGes, representando 51% do total de casos com problemas levantados
na pesquisa. Como os servigos de manutengio que predominam sio exatamente os realizados
em revestimentos e pinturas, correspondendo a 35% dos servigos executados, isso pode estar
associado aos problemas identificados com maior freqiiéncia.

Ha uma maior concentragdo de manutengdes e melhorias realizadas por profissionais,
sendo apenas 16% dos servigos executados de maneira informal. Esse resultado nio
acompanha a realidade de outros paises, onde essas atividades do tipo faga vocé mesmo (do-
it-yourself) intensificam-se cada vez mais, fundamentando-se na idéia de reduzir custos sem
deixar de realizar a manutengio. No entanto, na bibliografia consultada nem sempre ha uma
defini¢do sobre o tipo de moradia analisado (unifamiliar ou multifamiliar) o que pode ter sido
a causa das divergéncias, uma vez que essa pesquisa foi realizada apenas em condominios.

Os gastos com cada manutengdo ou melhoria realizada nos apartamentos nio
ultrapassam R$400,00 para a maioria dos casos avaliados. Esses gastos sio mais baixos
quando se tratam de inquilinos, uma vez que a preocupagio deles com servigos dessa natureza
ocorre apenas nos casos em que os problemas existentes sfio urgentes € podem causar
transtornos para a saide dos moradores. Assim, as despesas anuais médias com esses servigos
giram em torno de R$548,00 para os proprietarios ¢ R$61,89 para os inquilinos. Quando
comparadas as despesas com a manutengio condominial, verificou-se que se gasta
consideravelmente mais com a parte interna do que com a parte externa dos condominios. Em
média, os gastos anuais com a pérte externa correspondem a 19% do valor desembolsado com
a manutenc¢do dos apartamentos.

Apos o ajuste no grafico, desconsiderando-se os valores do condominio 2, a
distribuigdo dos gastos com manuteng¢io seguiu uma tendéncia relativamente crescente de
acordo com a idade dos condominios. Essa constatagio ¢ valida tanto na analise da

manutengdo externa como na andlise conjunta da externa com a interna.
6.2. CONCLUSOES

Na etapa inicial das analises investigativas foram desenvolvidos procedimentos para
determinagdo do estado de manutengdo dos condominios, baseando-se nos problemas
identificados nos mesmos. A partir do estado de manutengdio de cada parte avaliada do

condominio chegou-se ao resultado final, que abrangeu trés estados distintos de manutengao:
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melhor, intermedidrio e pior. Essa classificagdo na forma categdrica foi utilizada ao longo do
trabalho, possibilitando o cruzamento entre variaveis através do teste de tabula¢des cruzadas.

Também foram estabelecidos critérios para classificagéo dos tipos de administragdo
condominial € do grau de satisfagdo geral dos moradores. Para tanto, propds-se o
agrupamento de conjuntos de varidveis afins, a0 mesmo tempo em que foram criadas
pontuagdes para cada uma dessas varidveis analisadas. As administragdes ficaram
classificadas em: mais participativas e profissionais, intermediarias € menos participativas e
profissionais. Por outro lado, foram fixadas as seguintes categorias para o grau de satisfagdo
geral: satisfeito, moderadamente satisfeito e insatisfeito.

Na parte das andlises realizadas entre duas varidveis, as caracteristicas
socioecondmicas dos moradores, dentro da amostra trabalhada, ndo apresentaram associagdes
significativas com o estado de manuteng@o dos condominios. Tais caracteristicas também nio
influenciaram o grau de satisfagdo dos moradores com a manuten¢do ou com a moradia de
forma geral. Uma justificativa para tal fato poderia estar atrelada a renda mensal familiar dos
moradores, que se concentra numa faixa relativamente curta (entre R$1.000,00 e R$4.000,00).
No entanto, a propria bibliografia pesquisada aponta que variagGes de apenas 1% na renda ja
levariam a mudangas no investimento dos moradores em manutengdo. Além disso, outras
variaveis como idade do chefe da familia e sexo, que na literatura apresentaram-se
importantes, ndo tiveram destaque no estudo.

Em se tratando das variaveis relativas aos apartamentos, a existéncia de problemas nos
mesmos estd relaciona com a satisfagdo das pessoas com a moradia de forma geral. No
entanto, outras questdes relativas aos apartamentos que supostamente seriam importantes,
como por exemplo o fato dos moradores buscarem melhorias para as unidades privativas
realizando servicos de manutengdo, ou até mesmo os gastos incorridos com esses servigos,
néo tiveram interferéncia alguma na satisfag@o geral dos moradores.

As condigdes dos condominios vizinhos ndo passaram desapercebidas pelos
moradores. Ha interferéncia dessa variavel no estado de manutengdo e principalmente na
satisfagdo dos moradores com a manutengdo € na satisfagdo geral. Isso indica que os
condominios vizinhos servem como referencial para as pessoas na avaliag@o de suas proprias
moradias ¢ também vem a confirmar a importincia de aspectos externos ao ambiente de
moradia no estudo da satisfagio residencial.

Ao se direcionar o estudo para as caracteristicas fisicas dos condominios, as
associagdes com o estado de manutencdo ndo se mostraram fortes. No entanto, houve um

maior destaque para a relagdo entre idade e estado de manutengéo, indicando piores estados
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para os condominios mais velhos. J4 com relagdo a satisfagdo geral, o tamanho do
condominio, representado de forma mais clara pela area condominial, passou a ser uma
variavel importante. Ao se desconsiderar os dados do condominio 6, a tendéncia segue uma
forma linear crescente, indicando que quanto maior for o condominio, menor o grau de
satisfagdo dos moradores.

Para a satisfagdo geral dos moradores, tio importante quanto o tamanho do
condominio ¢ o seu proprio estado de manutengéo. Portanto, para se garantir a satisfagdo dos
moradores € necessario também estar atento as condi¢des em que os condominios se
encontram em termos de manutengao.

As variaveis organizacionais dos condominios também tiveram destaque no estudo.
Em relagédo ao estado de manutengdo, foram observados indicios de associagdo com aspectos
administrativos, indicando condominios em melhores estados associados a administragGes
mais participativas e profissionais e, por outro lado, condominios em piores estados
associados a administragdes menos participativas e profissionais. De forma mais intensa ainda
verificou-se a interferéncia das variaveis relativas & administragéo condominial, representadas
pelo tipo de administragdo, no grau de satisfacdo geral dos moradores. A diregdo da
associagdo também ocorre nos dois sentidos de forma complementar, indicando em um dos
sentidos que condominios cujas administragées sd0 mais participativas e profissionais s3o
habitados por pessoas mais satisfeitas.

Na andlise das variaveis intervenientes também se verificou a importincia do papel da
administragdo para os condominios grandes. Quando os condominios possuem maiores areas
condominiais, verifica-se uma associaggo forte entre satisfagdo geral dos moradores e tipo de
administrag¢fo. A diregfo da associagdo ocorre nos dois sentidos, indicando moradores mais
satisfeitos nos condominios com administragdes mais participativas e profissionais e, por
outro lado, moradores menos satisfeitos em condominios cujas administra¢gdes s&0 menos
participativas € profissionais.

Outras varidveis que fortalecem a importincia das varidveis organizacionais sdo
aquelas referentes as receitas e despesas condominiais. Ha relagGes destas com o estado de
manutengio dos condominios, indicando receitas e despesas maiores para os condominios em
melhores condigdes de manutengdo. Embora essas varidveis referentes a receitas e despesas
ndo tenham apresentado associagdes significativas com a satisfagdo dos moradores em relagéo
a manuteng@o, quando analisadas em relagdo a satisfagdo geral, as despesas totais surgem
como variavel importante. A associagdo entre essas duas varidveis ocorre nos dois sentidos da

tabulagdo cruzada, de forma complementar, indicando em uma das dire¢des que nos
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condominios com despesas mais elevadas hd uma tendéncia a concentragdo de moradores
mais satisfeitos.

Ainda dentre as varidveis organizacionais destaca-se o tipo de zelador existente nos
condominios. Em analises mais simples realizadas entre duas varidveis, os zeladores nédo
apresentaram associagdes com o estado de manuteng@o dos condominios, nem tampouco com
a satisfagdo dos moradores em relagdo a manutengéo e com a satisfagdo geral. No entanto,
como varidvel interveniente, ressalta-se sua importincia. A intervengdo ocorre de forma
significativa para as relagdes envolvendo a satisfagdo (com a manutengéo ¢ geral) e o estado
de manutengdo. Para a parcela de zeladores classificados como intermediarios a piores, ha
uma forte associagdo entre satisfagdo dos moradores e estado de manutengdo, indicando que,
mesmo quando os zeladores sdo piores, persiste a satisfagdo associada ao melhor estado de
manuten¢do dos condominios. Mas se os condominios estio em piores estados de
manutengdo, o fato dos zeladores serem piores ressalta a insatisfagido das pessoas. Por outro
lado, para a parcela de zeladores classificados como melhores, a varidvel fisica estado de
manutengdo ndo se associa fortemente a satisfagdo dos moradores com a manutengdo nem

tampouco a satisfagio geral.

Através das conclusdes apresentadas acima foram testadas as hipdteses especificas
tragadas no inicio do trabalho. Além disso, todas as analises realizadas levam a confirmagdo
da hipotese geral do trabalho, de que o estado de manutengdo e a satisfagdo dos moradores
estio relacionados tanto a aspectos fisicos dos condominios quanto a aspectos

organizacionais.

6.2. SUGESTOES PARA PESQUISAS FUTURAS

Ao final do trabalho foi possivel identificar uma série de caminhos para o

desenvolvimento de novos trabalhos cientificos. Alguns deles séo apresentados a seguir:

> a partir dos procedimentos criados para determinagédo do estado de manutengio
dos condominios € com base nas limitagdes do modelo aqui proposto, poderia
ser desenvolvido um trabalho buscando gerar procedimentos que levassem em
consideragio o grau de importincia de cada item avaliado nos condominios;

> na avaliagio do estado de manuteng#o, as construgdes poderiam ser tratadas de

formas diferenciadas, conforme a idade;
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através da pesquisa junto aos moradores buscou-se verificar a interferéncia que
os condominios vizinhos causavam no estado de manuten¢o. Como esse
aspecto ficou restrito a uma {inica questiio e mesmo assim houve indicios da
existéncia de associagdo entre as variaveis, € possivel desenvolver um trabalho
mais aprofundado, visando averiguar a interferéncia das diversas
caracteristicas dos bairros no investimento nas moradias, em termos de
manutengdo e melhorias realizadas, uma vez que a influéncia de caracteristicas
dos vizinhos e dos bairros € um assunto amplamente tratado na literatura
internacional;

como nessa pesquisa ndo foram observadas relagbes significativas entre o
estado de manutengdo e as caracteristicas dos moradores, poderia se extrapolar
o estudo para outros tipos de habitagGes, com perfis de moradores distintos
buscando-se, a partir do referencial tedrico aqui explorado, observar a
existéncia ou ndo de relagdes entre as condi¢des de manutengdo das moradias e
as caracteristicas dos moradores, em especial posse (inquilino/proprietario) e
renda;

nas analises realizadas entre duas varidveis supunha-se que houvesse forte
associag@o entre o tipo de zelador e o estado de manutengio dos condominios.
Uma vez que isso ndo aconteceu, propde-se que seja aprofundado o estudo da
interferéncia dos zeladores na manutengio dos condominios, inclusive
ampliando-se o nimero de variaveis investigadas;

verificou-se também no estudo das variaveis intervenientes que para
condominios maiores a administragdo condominial estava fortemente associada
a satisfagdo dos moradores com o ambiente de moradia. Surge entio uma
lacuna quanto as varidveis que interferem na satisfagdo dos moradores em se
tratando de condominios menores;

poderia se aprofundar o estudo de variaveis intervenientes a partir de uma outra
ferramenta estatistica, como a andlise de variancia. Isso porque com o uso da
tabulag@o cruzada foi preciso reduzir a0 maximo o niimero de categorias das
variaveis e, mesmo assim, em algumas analises o namero de casos nas células

inviabilizou maiores conclusdes.
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I
UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
. CENTRO TECNOLOGICO .
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA DE PRODUCAO

ROTEIRO DE OBSERVACOES

Nome do Condominio:

Endereco:

Idade:

Numero de blocos:

Numero de pavimentos:

Numero de apartamentos (por pav1mento ¢ total):

umero de garagens

1. FACHADAS

1.1. Problemas constatados: ( ) sujeira
( ) manchas
( ) fissuras

( ) descolamentos

( ) vesiculas

() irregularidade das superficies
() outros:

1.2. Manutengfo ou melhorias realizadas nos | Quais?
ultimos anos: Quando?

1.3. Estado de manutengéo das fachadas ( ) péssimo
( ) ruim
() regular
( ) bom

() 6timo

2. REGIAO DE PILOTIS

2.1. Problemas constatados: ( ) sujeira

( ) manchas

() fissuras

() descolamentos

( ) vesiculas

() irregularidade das superficies
( ) ninhos

( ) corrosdo da armadura

( ) ndo integridade das pegas

( ) outros:

2.2. Manutengéo ou melhorias realizadas nos | Quais?
ultimos anos: Quando?
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2.3. Estado de manutengéo da regido de
pilotis:

( ) péssimo
( ) ruim

( ) regular
( )Ybom

( ) étimo

3. REGIAO DE SUBSOLO

3.1. Problemas constatados:

( ) sujeira

( ) manchas

( ) fissuras

() descolamentos
( ) vesiculas

() irregularidade das superficies
() ninhos

( ) corrosdo da armadura

( ) ndo integridade das pegas

( ) presenga de dgua nas lajes

() outros:
3.2. Manuteng&o ou melhorias realizadas nos | Quais?
ultimos anos: Quando?
3.3. Estado de manutengio da regido de ( ) péssimo
subsolo: ( ) ruim
: ( ) regular
( )bom
() étimo
4. COBERTURA E TELHADO
4.1. Problemas constatados: ( ) sujeira
( ) manchas
( ) fissuras

( ) corrosdo, oxidagio

() deficiéncias na impermeabilizagio da
laje

( ) ndo integridade das pegas

() outros:
4.2. Manutengdo ou melhorias realizadas nos | Quais?
ultimos anos: Quando?
4.3. Estado de manutengio da cobertura e ( ) péssimo
telhado: ( ) ruim

( ) regular

( )bom

( ) 6timo

5. RESERVATORIOS D'AGUA

5.1. Problemas constatados:

( ) sujeira

( ) manchas

( ) fissuras

( ) vazamentos
( ) descolamentos
( ) vesiculas
() outros:
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5.2. Manuteng&o ou melhorias realizadas nos | Quais?
altimos anos Quando?
5.3. Estado de manutengio dos reservatérios |( ) péssimo
d'agua: () ruim
() regular
( )bom
( ) 6timo
6. GUARITA
6.1. Problemas constatados: ( ) sujeira
( ) manchas
( ) fissuras

( ) vazamentos
( ) descolamentos
( ) vesiculas

( ) outros:
6.2. Manutengéo ou melhorias realizadas nos |Quais?
ultimos anos Quando?
6.3. Estado de manutengfo da guarita: ( ) péssimo

( ) ruim

( ) regular

( ) bom

() 6timo
7. ESQUADRIAS
7.1. Problemas constatados: ( ) sujeira

( ) oxidagdo

() descolamentos

( ) ndo estanqueidade

() funcionamento inadequado
() ndo integridade das partes
( ) outros:

7.2. Manutengdo ou melhorias realizadas nos
ultimos anos:

Quais?
Quando?

7.3. Estado de manutengdo das esquadrias:

( ) péssimo
( ) ruim

( ) regular
( )bom
() 6timo

8. MUROS

8.1. Problemas constatados:

) sujeira

) fissuras

) manchas

) descolamentos
) vesiculas

) irregularidade das superficies
) ndo integridade

) outros:

(
(
(
(
(
(
(
(
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8.2. Manuteng¢io ou melhorias realizadas nos
ultimos anos:

Quais?
Quando?

8.3. Estado de manuteng@o dos muros:

( ) péssimo
( ) ruim

( ) regular
( )bom

( ) 6timo

9. PISOS E PAVIMENTACOES

9.1. Problemas constatados:

( ) sujeira

( ) fissuras

( ) manchas

( ) descolamentos
() desgaste das superficies

( ) irregularidade das superficies
( ) abertura de juntas

( ) ndo integridade das pegas

( ) outros:

9.2. Manuteng¢édo ou melhorias realizadas nos | Quais?
ultimos anos: Quando?
9.3. Estado de manutengéo dos pisos € ( ) péssimo
pavimentagoes: ( ) ruim

( ) regular

( )bom

() étimo

10. LOCAL DE COLETA DE REJEITOS

10.1. Tipo de coleta adotado:

( ) seletiva
() ndo seletiva

10.2. Problemas constatados:

( ) sujeira
( ) odor forte nas proximidades
() outros:

10.3. Manutengio ou melhorias realizadas Quais?
nos ultimos anos: Quando?
10.4. Estado de manutengio do local de ( ) péssimo
coleta de rejeitos: ( ) ruim
( ) regular
( )bom
( ) 6timo
11. JARDINS E FLOREIRAS
11.1. Problemas constatados: ( ) sujeira

() deficiéncias na impermeabilizagdo

() outros:
11.2. Manutengdo ou melhorias realizadas Quais?
nos ultimos anos: Quando?
11.3. Estado de manutengdo dos jardins € ( ) péssimo
floreiras: () ruim

( ) regular

( )bom

( ) 6timo
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12. GRADES E PORTOES

12.1. Problemas constatados:

( ) sujeira

( ) oxidagdo

( ) descolamentos

() funcionamento inadequado
( ) ndo integridade das partes
( ) outros:

12.2. Manutencdo ou melhorias realizadas Quais?
nos ultimos anos: Quando?
12.3. Estado de manuteng&o das grades e ( ) péssimo
portdes: ( ) ruim
( ) regular
( )bom
( ) étimo
13. QUADRA
13.1. Problemas constatados: ( ) sujeira

() defeitos no piso
() irregularidade nas superficies
() outros:

13.2. Manutengdo ou melhorias realizadas
nos ultimos anos:

Quais?
Quando?

13.3. Estado de manutengio da quadra:

( ) péssimo
( ) ruim

( ) regular
( ) bom

() étimo

14. RAMPAS

14.1. Problemas constatados:

( ) syjeira

( ) manchas

( ) fissuras

( ) descolamentos
( ) outros:

14.2. Manutencio e melhorias realizadas nos
ultimos anos:

Quais?
Quando?

14.3. Estado de manuteng&o das rampas:

( ) péssimo
( ) ruim

( ) regular
( )bom

( ) 6timo

15. ILUMINACAO E INSTALACOES ELETRICAS

15.1. Problemas constatados:

( ) lampadas quebradas ou queimadas

() fiagdo desprotegida
( ) outros:

15.2. Manutengdo e melhorias realizadas nos
ultimos anos:

Quais?
Quando?
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15.3. Estado de manutengéo da iluminag¢éo € |( ) péssimo
instalages elétricas: ( )ruim
() regular
( )bom
() étimo

16. INSTALACOES HIDRO-SANITARIAS

16.1. Problemas constatados:

( ) pouco fluxo de agua
( ) ruidos

( ) vazamentos

( ) outros:

16.2. Manutengdo ou melhorias realizadas
nos ultimos anos:

Quais?
Quando?

16.3. Estado de manutengio das instalagdes
hidro-sanitarias:

( ) péssimo
( ) ruim

( )regular
( )bom

() 6timo

17. CENTRAL DE GAS

17.1. Problemas constatados:

() instalagées inadequadas
() fissuras

( ) manchas

( ) outros:

17.2. Manuten¢@o ¢ melhorias realizadas nos
ultimos anos:

Quais?
Quando?

17.3. Estado de manutengio da central de
gas:

( ) péssimo
( ) ruim

() regular
( )bom

( ) 6timo

18. INSTALACAO DE INTERFONE

18.1. Problemas constatados:

( ) mau funcionamento
( ) outros:

18.2. Manuteng¢do ou melhorias realizadas Quais?
nos ultimos anos: Quando?
18.3. Estado de manutengio da instalagdo de |( ) péssimo
interfone: ( )ruim
( ) regular
( )bom
( ) 6timo

19. INSTALACOES E EQUIPAMENTOS DE SEGURANCA E COMBATE A

INCENDIO

19.1. Problemas constatados:

() equipamentos quebrados ou fora da

validade
() instalagGes inadequadas
() outros:

19.2. Manutengdo ou melhorias realizadas
nos ultimos anos:

Quais?
Quando?
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19.3. Estado de manutengdo das instalagGes € | ( ) péssimo
equipamentos: ( ) ruim
( ) regular
( ) bom
() 6timo
20. ELEVADORES
20.1. Problemas constatados: ( ) sujeira

( ) mau funcionamento
( ) ma iluminagio
( ) ma ventilagdo

( ) outros:
20.2. Manutengdo ou melhorias realizadas | Quais?
nos ultimos anos: Quando?
20.3. Estado de manutengéo dos elevadores: |( ) péssimo
( ) ruim
( ) regular
( )bom
() 6timo
21. ESCADAS
21.1. Problemas constatados: ( ) sujeira
( ) manchas
( ) fissuras

( ) descolamentos
(' ) ndo integridade
() corrosgo

() outros:

21.2. Manuten¢do ou melhorias realizadas
nos ultimos anos:

Quais?
Quando?

21.3. Estado de manuteng&o das escadas:

22. CORREDORES DOS PAVIMENTOS

22.1. Problemas constatados:

( ) syjeira

( ) manchas

( ) fissuras

( ) descolamentos
( ) outros:

22.2. Manuten¢do ou melhorias realizadas
nos ultimos anos:

Quais?
Quando?

22.3. Estado de manutengfo dos corredores:
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23. OUTROS:
23.1. Problemas constatados: ()
()
()
)
23.2. Manutengdo ou melhorias realizadas | Quais?
nos ultimos anos: Quando?
23.3. Estado de manutengdo do(a) () péssimo
( ) ruim
( ) regular
( )bom

( ) 6timo
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UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CENTRO TECNOLOGICO

PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA DE PRODUCAO

FORMULARIO DE ENTREVISTA COM O SINDICO

240

1. Nmero de apartamentos vagos

2. Numero de apartamentos proprios €
alugados

3. Perfil predominante dos moradores

4. Houve mudanga nesse perfil ao longo dos | ( ) ndo

anos de existéncia do condominio?

( ) sim. Como?

5. Conhecimento dos novos moradores ( )total ( ) parcial ( ) nenhum
6. Corpo administrativo do condominio ( ) sindico ( ) sub-sindico ( ) conselho consultivo
( ) outros
7. Pessoas que trabalham no condominio
Funcionario Tempo de trabalho Conceito
(atividade) (Bom, Regular, Ruim)
8. Ha quanto tempo mora no condominio?
9. Intengédo de sair do condominio ( ) ndo ( ) sim. Quando?
Por que?
10. Atividade profissional
11. Desde quando esta a frente da
administra¢do do condominig?
12. Ja foi sindico do condominio ( )ndo { ) sim. Quantas vezes?

anteriormente?

Por quanto tempo?

13. Fez algum tipo de curso ou treinamento de
auxilio ao desempenho da fungio?

( )néo
() sim. Qual?

14. Numero de horas dedicadas
semanalmente 4 administragéo do condominio

15. Beneficios recebidos

() isengdo da taxa condominial
( ) salario
( ) outros:

16. Grau de conhecimento sobre as leis
relativas a  administragdo condominial,
legislacdo social ¢ trabathista

( ) conhece todas. Possui as leis?
( ) conhece algumas
( ) nfo conhece




Apéndice B

241

Formuldrio de Entrevista com o Sindico

17. Relacionamento com os moradores ( ) amigavel ( ) profissional
{ ) ambos
18. Relacionamento com os funcionarios ( ) amigavel ( ) profissional
( ) ambos
19. Qual o sistema de administrago do |( ) administragio indireta ( ) co-gestdo
condominio? () autogestio ( ) sindico profissional

20. A quanto tempo a empresa de
contabilidade/ administradora trabalha para o
condominio? »

21. Procedimento para escolha da empresa de ) credibilidade no mercado
contabilidade/administradora ) mesmo de gestdes anteriores

) indicagéo de outros

) outros:
22. Como ¢ feito o contato com a empresa de ) por telefone ( ) pessoalmente
contabilidade/administradora? ) ambos
23. Com que freqiiéncia € feito o contato com |( ) diariamente ( ) semanalmente
a empresa de contabilidade/ administradora? ) a cada més () variavel
24. Grau de satisfagdo com o0s servigos ) satisfeito '
prestados pela empresa de ) moderadamente satisfeito
contabilidade/administradora ) insatisfeito
25. Além do seguro obrigatério, existe algum |( ) ndo
outro tipo de seguro contra danos? ) sim. Qual?
26. Grau de cumprimento do regulamento ) total
interno e convengdo do condominio ) parcial O que difere?

) nenhum

27. Como ocorre a prestagio de contas do
condominio?

) em balancetes mensais entregues aos condéminos

) em balancetes mensais expostos em cada bloco

) em balancetes mensais disponiveis na administragdo
) em balancetes disponiveis nas assembléias

) outros:

28. Essa forma de prestagdo de contas tem|( )ndo

sido cumprida rigorosamente? ) sim

29. Para que tem sido usado o fundo de|( ) despesas emergenciais
reserva? ) indenizagGes trabalhistas

) benfeitorias de pequeno/grande vulto

) pagamento de 13° salario e férias dos funcionarios
) manutengdo (servigos n3o emergentes)

) outros:

30. Valor da taxa condominial

31. Evolugdo histérica do wvalor da taxa
condominial na atual administragéo

32. Em caso de aumentos do valor da taxa
condominial, explicar o por qué.

33. Grau de inadimpléncia dos moradores no
pagamento das taxas condominiais

%

34. Alguma atitude é tomada no sentido de
reduzir a inadimpléncia?

35. Ha possibilidade de redugdo do valor da
taxa condominial atual?

sim. Como?
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36. Grau de comparecimento dos moradores
as assembléias do condominio

Total: % Proprietarios: ___ %

Inquilinos: %

37. Como ocorre a entrega e o recebimento do
saldo de festas?

¢ feita a inspegdo na entrega e no recebimento
¢ feita a inspegdo apenas no recebimento
ndo é feita a inspegdo

38. Dificuldades enfrentadas pela
administrag@io do condominio quanto as
questdes de rotina

funcionarios:
moradores:
) empresa contabilidade/ administradora:
( ) vizinhos:
( ) fatores externos:
( ) outros:

()

()

()

{ ) outros:
)

()

(

39. Ocorréncia de vandalismo no condominio

( )ndo
( )sim. Explicar.

40. Ocorréncia policial no condominio

( )ndo
{ )sim. Explicar.

41. Descri¢do dos custos condominiais nos
altimos 2 anos

42. Critérios para escolha de empresas na area
de manutengdo

( ) melhor prego
( ) garantia dos servigos/produtos

( ) indicagGes de outros
( ) destaque no mercado
( ) outros:

43. Empresas fixas prestadoras de servigos na area de manutengao:

Servico realizado | Freqiiéncia

Qualidade
(Bom, Regular, Ruim)

Garantia dos
servicos

Pontualidade
(Bom, Regular, Ruim)

44 Existe livro de manutengio no
condominio?

nio
sim

45. Participagéo dos funcionarios na
realizagido dos servigos de manutengio

()
Q
( ) emitem sugestdes e opinides
) apenas seguem as ordens

46. Ha agdes trabalhistas dos funcionarios

( )ndo
( ) sim. Motivo:

47. Maiores dificuldades enfrentadas pela
administra¢do na realizagdo dos servigos de
manutengio

( ) funcionarios:
( ) empresas:
( ) moradores:
( ) custos:

( ) aspectos técnicos:
( ) fatores externos:
( ) outros:

48. Ja houve casos de divergéncias entre
servigos de manutengfo contratados e
executados?

‘| ( )ndo

( ) sim. Quais?
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49. Existe planejamento de servigos de
manutengio para o futuro?

( ) ndo. Por que?
( ) sim. Quais estio previstos?

50. Existe reserva financeira para realizagdo |( ) sim
dos servigos de manuteng¢do futuros? ( ) ndo
51. Algum servigo de manuten¢do foi adiado? | ( ) ndo
( ) sim. Qual?

Motivo:

Problemas resultantes:
52. Ha participagdo dos moradores nos ( )ndo
servi¢os de manutencdo do condominio? ( ) sim

53. (Se sim em 52) Como ocorre a
participagdo dos moradores nos servigos de
manutengio?

( ) indicagdo de empresas

( ) sugestdes

( ) ajudam na fiscalizagdo dos servigos
( ) ajudam na execucdo dos servigos

( ) outros:
54. Existe algum instrumento para solicitagdo |( ) nfo
de servigos por parte dos moradores? ( ) sim. Qual?
55. O que vocé acha que mais interfere no () falhas provenientes da construgio
estado de manutengio do condominio? ( ) os moradores que ndo colaboram
( ) ando qualificagéo dos funcionarios
( ) problemas nas administragdes anteriores
( ) os servigos de ma qualidade realizados

pelas empresas
() falta de orientagdo técnica (manual do usuério)
( ) outros:

56. Existe coleta seletiva de lixo no
condominio?

( ) ndo. Por que?
( ) sim. Beneficios para o condominio:

57. O que mudou na sua administragéio em
relagdo a anterior?
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S
UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CENTRO TECNOLOGICO
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA DE PRODUCAO

FORMULARIO DE ENTREVISTA COM O ZELADOR
1. Atividades desempenhadas:

2. Problemas mais freqiientes do
condominio:

3. Relacionamento com os moradores:

4. Reclamagdes mais freqiientes dos
moradores:

5. Em que os moradores poderiam
ajudar para melhorar a manutengéo do
condominio?

6. Resolve problemas de manutengdo
nos apartamentos?

7. Erros de construgéo que dificultam
ou inviabilizam a manutengéo

8. O que vocé faria para melhorar a
manutengdo do condominio?

a. Mora no condominio?
b. Desde quando ¢ zelador deste
condominio?

¢. Horério de trabalho:

d. Grau de satisfacdo com o emprego:
¢. Nivel de escolaridade:

f. Fez algum curso de treinamento
especifico para zelador?
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UNIVERSIDADE FEERAL DE SANTA CATARINA
CENTRO TECNOLOGICO 3
PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM ENGENHARIA DE PRODUCAO

FORMULARIO DE ENTREVISTA COM O MORADOR
01. Sexo | ( ) masculino ( ) feminino
02. Perfil das pessoas que moram no imével

Identificacdo Idade | Grau de instrucio Atividade profissional
Entrevistado (a)

03. Tempo de moradia no imével anterior
04, Tempo de moradia no imodvel atual
05. Perspectiva de permanéncia no imével

| atual )
06. Carro proprio ()nenhum ()1 ()2 ( ) 3 ou mais
07. Renda mensal dos moradores ( ) at¢ R$1000,00

( ) entre R$1000,00 ¢ R$2000,00
() entre R$2000,00 ¢ R$3000,00
( ) entre R$3000,00 e R$4000,00
( ) entre R$4000,00 e R$5000,00
acima de R$5000,00

08. O Imével

09. Valor do aluguel RS
10. O que vocé acha desse valor? ( ) alto ( ) razodvel () baixo
11.C i t tivesse a venda? | ( )sim ( ) ndo
cia prop der qu

12. Prego estimado do imével RS
13. Namero de quartos ()1 ()2 ()3 ( ) 4 ou mais
14. Problemas existentes ( ) instalagdes hidro-sanitarias:
( ) instalagdes elétricas:
( ) alvenarias:
( ) esquadrias;
( ) pisos:
() forros:
( ) revestimentos:
( ) outros:

30 h3

bl

15. Foram tomadas providéncias para sanar | ( ) ndo
0s problemas existentes? ( ) sim. Quais?
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16. Ha algum tipo de doeng¢a/mal estar que

( )ndo

pode estar associado ao imével? ( ) sim. Qual?
17. Condig@o do imoével (aparéncia fisica) ( ) boa

( ) razoavel

() ruim

18.Histérico dos servigos de manutengio/melhorias realizados no apartamento nos ltimos 2 anos

Manutengio/ | Quando foi | Motivo Forma Custo Nivel de Satisfacao
Melhorias feita? (Formal/ (R$) (Satisfeito/ Moderadamente
Informal) Satisfeito/ Insatisfeito)

19. Grau de satisfa¢do com o apartamento

( ) satisfeito
( ) moderadamente satisfeito

() insatisfeito

20. Aparéncia externa () agradével () razoavel
21. Seguranga do condominio { ) boa { ) razoavel ( )ruim
22. Valor da taxa condominial ( )alto ( ) razoével ( )baixo

23. Grau de satisfagdo quanto aos servigos de
manutengio até entdo realizados

( ) satisfeito
( ) moderadamente satisfeito
( ) insatisfeito

24. Tipos de servigos de manutengdo /
melhorias que seriam necessarios realizar
atualmente

( ) instalag3es:

( ) quadra:

( ) esquadrias:

( ) muros:

( ) escadas / hall:
( ) pisos:

( ) coberturas:

( ) fachadas:

( ) saldo de festas:
( ) caixas d’agua:
{ ) outros:

( ) elevadores:
( ) guarita:

() garagem:
( ) jardins

( ) local coleta lixo:

25. Quais as suas providéncias diante desses
problemas?

( ) nenhuma

() tentou solucionar

( ) comunicou a administragéo
( ) outros:

26. Pagaria a mais no valor da taxa
condominial ou em forma de rateio para
realizar esse(s) servigo(s)?

()sim
( ) nfo. Por que?

27. Quais as razles para se realizar
manutengdo no condominio?

(enumerar por ordem de prioridade os trés
principais)

valorizar o imével

methorar a aparéncia

aumentar a seguranca

aumentar o conforto

evitar maiores custos futuros
melhorar a funcionalalidade
melhorar padrdo dos moradores
prolongar vida 1util

28. Grau de satisfagdo com o condominio

satisfeito
moderadamente satisfeito
insatisfeito

()
()
()
()
()
)
)
Q)
()
()
Q
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29. Identifique trés atributos que definem um
bom condominio

30. Relacionamento com a administragdo do
condominio

( | ) éinigévei.
( ) profissional
( ) nfo tem contato algum

31. Relacionamento com a maioria dos
vizinhos do condominio

( ) amigavel
( ) apenas cumprimentos
( ) ndo tem contato algum

32. Percepgdo da vizinhanga como um todo | ( ) positiva
( ) neutra
( ) negativa
33. Relacionamento com os funcionarios ( ) amigavel

( ) profissional
( ) ndio tem contato algum

34. Grau de participagdo nas assembléias
condominiais

( ) em todas

( ) namaioria

( ) em quase nenhuma.

( ) em nenhuma. Por que?

35. Qual sua opinifo sobre as assembléias?

( ) proveitosas
( ) poderiam ser melhores
( ) ruins

36. Usa o saldo de festas?

( ) ndo. Por que?
( ) sim. Freqiiéncia:

37. Opinido sobre a administragdo

( ) mais virtudes
( ) mais defeitos
() equilibrio

38. Opinido sobre os funcionarios

( ) mais virtudes
( ) mais defeitos
( ) equilibrio

39. O que vocé diria sobre os condominios
existentes na vizinhanca em relacgdo a este?

( ) melhor mantidos
( ) mesmo nivel
( ) estdo em pior situagido

40. Algum fator externo ao condominio
interfere no seu grau de manutengéo?

( )ndo
( ) sim. Qual?

41. O que é prioritario para vocé?

( ) manutengfo externa
( ) manutengdo interna
( ) ambos
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