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RESUMO

A Caixa Economica Federal (CEF) se constitui em empresa publica de direito privado que
executa as politicas publicas brasileiras relativas 2 moradia popular no ambito federal, além
de atuar como gestora de fundos, administradora das loterias federais e principal agente do
Governo Federal em programas de transferéncia de renda e inclusdo bancédria. Empresa
centendria, com atuagdo em todo o territério nacional, desde 2.003 demonstra interesse em ser
reconhecida como socialmente responsdvel. A relacdo da CEF com a responsabilidade social
¢ complexa, pois, por se tratar de uma empresa publica tem obrigagdes sociais, por ser
empresa brasileira tem funcdo social, e por ser caixa econdmica tem compromisso social
inerente a sua constituicdo juridica. O presente trabalho se propds a delimitar como a
responsabilidade social se encontra inserida neste contexto e, especificamente, como esta se
d4 na moradia popular. O estudo da responsabilidade social na moradia popular se constitui
em possibilidade para melhorar as condi¢cdes de habitabilidade da populacdo pobre brasileira
na medida em que o setor ainda traz arraigados tragos do foco quantitativo para a solugdo do
problema de déficit habitacional que, atualmente, chega a 7,2 milhdes de moradias no pais.
Para avaliar a responsabilidade social da CEF foi selecionado o indicador constante nos
Indicadores Ethos de Responsabilidade Social, inspirado na norma AccountAbility 1000, que
trata do didlogo entre as partes afetadas pela acdo da institui¢do que, no presente trabalho, se
refere a acdo da CEF na execucdo de politicas habitacionais. Um dos motivos para a selecao
deste indicador foi o fato de que autores contemporaneos vislumbram no campo empresarial
organizacdes que buscam o consenso através da institucionalizacdo do didlogo e conversagao,
ultrapassando a forma disjuntiva de pensar para adotar o foco nas relagdes. Segundo os
autores, esta nova forma de pensamento conduz ao movimento da responsabilidade social,
definida como a resposta empresarial ao anseio mundial por desenvolvimento sustentdvel. A
dissertag@o aborda a histdrica origem das caixas econdmicas no mundo, da Caixa Economica
Federal no Brasil, e a relacdo da instituicio com a moradia popular. Trata, ainda, da questao
habitacional brasileira desde o século XIX. Aborda o tema do desenvolvimento sustentdvel e
da responsabilidade social empresarial na trajetéria de como a CEF tem lidado com as
questdes da moradia. Entre os programas operacionalizados pela instituicdo, foi selecionado o
Programa de Arrendamento Residencial (PAR), utilizando como amostra o Residencial Leo
Gomes de Moraes, no municipio paulista de Ribeirdo Preto. A dissertacio mostra como o
Trabalho Técnico Social (TTS) realizado pela CEF nos empreendimentos do PAR representa
possibilidade efetiva de atividade socialmente responsdvel, tendo em vista que sua
especificidade promove o didlogo e o engajamento das partes interessadas e afetadas pelo
processo de implantacido de novas moradias.

Palavras-chave: politicas publicas; habitacdo popular; Caixa Econdmica Federal;
compromisso social; responsabilidade social.



ABSTRACT

Federal Savings Bank (CEF - Caixa Economica Federal) is a private law public company
that executes the Brazilian public policies related to popular housing, within federal ambit,
besides managing funds, administrating federal lotteries and also acting as the most important
agent of the Federal Government in programs of income transfer and bank inclusion.
Centenary company, acting throughout the national territory, has been demonstrating interest,
since 2003, in being recognized as socially responsible. CEF’s relationship with social
responsibility is complex, because, as a public company it has social obligations, as a
Brazilian company it has social roles and as a savings bank it has social commitment, which
are inherent to its juridical constitution. The present work intended to delimit how the social
responsibility is inserted in this context and, specifically, how the social responsibility occurs
in popular housing policies. The study of the popular housing’s social responsibility
constitutes a possibility to improve the housing conditions of the Brazilian poor population,
once the sector still presents deep-rooted characteristics of the quantitative view as the
solution for the problem of housing deficit that, nowadays, reaches 7.2 million houses in the
country. In order to evaluate CEF’s social responsibility, it was selected the constant
indicator in the Ethos Indicators of Social Responsibility, inspired in the AccontAbility 1000
standards, that deal with the dialogue between the parties affected by the institution’s action
which, in the present work, refers to the action of CEF in the execution of housing policies.
One of the reasons for the selection of this indicator was the fact that the contemporary
authors discern, in the entrepreneurial field, organizations that look for consensus through the
institutionalization of dialogue and conversation, transcending the disjunctive way of
thinking, in order to adopt the focus in relations. According to the authors, this new way of
thinking leads to the movement of social responsibility, defined as the entrepreneurial answer
to the world’s yearning for the sustainable development. The dissertation approaches the
historical origin of the savings banks in the world, the Federal Savings Bank in Brazil and
the relationship of the institution with the popular housing policy. It also deals with the matter
of housing in Brazil since the 19" century. It approaches the topics of sustainable
development and entrepreneurial social responsibility in the CEF’s trajectory and how it has
been dealing with the matters of housing. Among the programs that the institution operates, it
was selected the Residential Leasing Program (PAR -Programa de Arrendamento
Residencial), using as sample the Residencial Leo Gomes de Moraes (Leo Gomes de Moraes
Residential) in the city of Ribeirdo Preto, state of Sao Paulo, Brazil. The dissertation shows
how the Social Technical Work (TTS — Trabalho Técnico Social) accomplished by CEF, in
the residential leasing program, represents an effective possibility of a socially responsible
activity, considering that its specificity promotes the dialogue and the engagement of the
interested and affected parties by the new houses implantation process.

Key Words: Public policies; popular housing; Federal Savings Bank (CEF); social
commitment; social responsibility.
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O interesse pelo tema desta dissertacdo, responsabilidade social da Caixa
Econdmica Federal (CEF) na execuc¢do das politicas sociais de habitacdo popular, decorreu
principalmente da experi€ncia profissional da pesquisadora como funciondria da instituicdo.
Ao ingressar na CEF, por concurso publico, a aluna pesquisadora objetivava a drea de
financiamentos habitacionais, mas esta se encontrava fechada a inser¢cdo de novos
funciondrios. Ao argumentar a respeito com o gerente da agéncia bancéria, ele se divertiu com
a preferéncia, comentando que a drea representava uma “pedra no sapato”.

Poucos anos depois, elaborou monografia de conclusio do curso de
graduacdo em Jornalismo, cujo objetivo dos estudos voltava-se em aprofundar conhecimentos
sobre as atividades desenvolvidas pelas Comunidades Eclesiais de Base (CEBs) em Ribeirdao
Preto. Coincidentemente (ou ndo), o universo de abordagem das CEBs se encontrava em
conjuntos habitacionais populares recentemente construidos na periferia da cidade. Nesse
sentido, houve concentracdo de esforcos, por parte da aluna pesquisadora, voltados as
demandas sociais desses conjuntos habitacionais, na tentativa de melhor situar as
necessidades de equipamentos, tais como transporte, igreja, energia elétrica, telefonia,
servigos de sadde, escolas e outros relatados a época pelos moradores.

Este percurso mostrou-se curioso porque permitiu a aluna pesquisadora o
conhecimento da questdo habitacional a partir do ponto de vista e das vivéncias dos
mutudrios, ndo da instituicdo onde trabalhava, a qual administrava os recursos financeiros
destinados a construcao daqueles conjuntos.

A despeito do interesse por habitacdo, a carreira profissional da aluna
pesquisadora na CEF se direcionou para a drea de marketing, onde estabeleceu outro tipo de
experiéncia com o tema. Durante sua participagdo nos eventos de entrega dos conjuntos
residenciais populares construidos na regido de Ribeirdo Preto, desde 1.997, a autora
observava nos rostos dos novos moradores misturarem-se olhares de expectativa, satisfacao e,
contraditoriamente, de frustragao.

Ap6s o cerimonial de entrega das chaves, transitar entre as diversas familias
permitia assistir a cenas inesqueciveis: a mae gravida, com um filho no colo e o terco nas
maos, orando de olhos fechados no terreno da futura praca do conjunto onde morariam; a
mulher que alternava choro e riso ao ganhar uma geladeira nova no sorteio dos mdveis; o
casal que enquanto visitava sua casa pela primeira vez, comentava baixinho, com medo de
estragar sua prépria felicidade, que a casa era pequena, “talvez nela ndo coubessem os

moveis”.
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Os artistas traduzem em poesia o sentimento provocado por tais cenas,
como Chico Buarque, Vinicius de Moraes e Garoto fizeram em Gente Humilde

(HOLLANDA, 1997, p. 88):

Sao casas simples, com cadeiras na calcada

E na fachada escrito em cima que € um lar

Pela varanda , flores tristes e baldias,

Como a alegria que ndo tem onde encostar.

E ai me d4 uma tristeza no meu peito

Feito um despeito de eu ndo ter como lutar

E eu que ndo creio, peco a Deus por minha gente
E gente humilde

Que vontade de chorar.

O contato freqiiente da pesquisadora com a habitacdo, a constatacdo da
importancia da moradia na questdo social brasileira, onde se registra déficit de 7,2 milhdes de
moradias, somada a crenca de que hd, sim, “como lutar”, motivou a indagacdo quanto a
atuacdo da CEF na constru¢do de conjuntos populares, agucando o interesse da aluna
pesquisadora em conhecé-la cientificamente. Porém, se trabalhava no maior agente de
habitacdo popular do pais e observava diariamente as demandas da populacdo quanto a
moradia, a aluna ndo interessava envidar esforcos de pesquisa caso o resultado de seu trabalho
ndo incidisse sobre algo que pudesse provocar melhorias no segmento, e melhorias urgentes.

A resposta sobre o recorte pretendido na pesquisa chegou por intermédio de
noticias veiculadas nos meios de comunicagdo interna e nos materiais de divulgacdo da
instituicio a imprensa, nas quais a CEF fazia referéncia a sua atuacdo socialmente
responsavel. Intrigada, a aluna pesquisadora buscou conhecimentos tedricos a respeito de
responsabilidade social.

Apesar de ndo haver consenso sobre o conceito de responsabilidade social
empresarial, o estudo conduziu a idéia de resposta empresarial ao desenvolvimento
sustentdvel, a partir de um modo especifico de gestdo que contribui com a sustentabilidade
econdmica, social e ambiental do planeta.

Considerando o espago crescente que a responsabilidade social e o
desenvolvimento sustentdvel adquiriam na grande imprensa, e o evidente esforco da CEF em
ser reconhecida como socialmente responsdvel, pareceu a aluna pesquisadora que a

investigacdo cientifica sobre o tema - a responsabilidade social da CEF na execugdo das
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politicas sociais de habitacdo popular - poderia contribuir efetivamente para a melhoria no
atendimento as demandas beneficidrias na moradia.

Se um dos principais negdcios da CEF é construir moradias populares
destinadas a familias de baixa renda mensal, combatendo o déficit habitacional no paifs,
parecia importante conhecer se a atuacdo da instituicdo inclufa atitudes socialmente
responsaveis nesta drea, e compreender se tais agdes geravam impactos perceptiveis pelos
beneficidrios das demandas habitacionais. Nao parecia honesto que a instituicdo onde
trabalhava se autodenominasse socialmente responsdvel quando o coracdo da empresa, a
habitacao popular, aparentava ndo ser conduzida sob essa perspectiva.

No entanto, realizar pesquisa a respeito deste tema na drea de formacgdo da
aluna ndo parecia apropriado, pois o estudo do tema exigia que apresentasse caracteristicas de
multi-disciplinaridade, possibilitando subsidios para assunto tdo abrangente.

O Servigo Social se revelou como opg¢ao adequada a partir da aproximacao
profissional da aluna com a Técnica Social da CEF da regido de Ribeirdo Preto para a
producdo de um filme sobre um desfavelamento em Jeriquara, SP, ocasido em que vivenciou
como se dd a atuac@o dos assistentes sociais na solucdo da questdo habitacional. A escolha o
Servico Social foi confirmada por meio de contatos informais estabelecidos com assistentes
sociais que a pesquisadora conhecia em suas relagdes pessoais e no exercicio da coordenacao
regional da organizag¢do ndo governamental Moradia e Cidadania.

A adequacdo se dd, em primeiro lugar, porque as expressdes da questdao
social sdo o material de trabalho do Servico Social, e a habitacdo se constitui em questdo
social relevante em si mesma e na interface que estabelece com outras questdes sociais. Em
segundo lugar, porque no trabalho dos assistentes sociais estd implicita a crengca na
transformacdo social, com a qual a aluna pesquisadora buscava contribuir. Outro aspecto
importante foi que, ao buscar informagdes sobre a drea, a pesquisadora deparou-se com a
evidéncia de que o trabalho da CEF - seja pela atuacdo em habitacdo, saneamento e infra-
estrutura, pelos repasses sociais das loterias, inclusdo bancdria, financiamento estudantil,
micro-crédito, beneficios de transferéncia de renda, entre outros — tem impactos diretos na
assisténcia social. Por dltimo, contatos estabelecidos com a professora responsavel pela linha
de pesquisa na qual o projeto se enquadrava, a Dra. Claudia Maria Daher Cosac, confirmaram
a integracdo do tema ao Servi¢o Social. A aprovac¢do no mestrado na Universidade Estadual
Paulista (UNESP), Campus de Franca, SP, ratificou a afinidade com a drea de Servi¢o Social

e foi a oportunidade para um mergulho na investigacao cientifica.
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Para que o tema pudesse ser pesquisado com representatividade, foi
selecionado como objeto do estudo o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), o mais
utilizado na constru¢do de conjuntos residenciais populares na ocasido. No municipio de
Ribeirao Preto, selecionado como amostra, dois empreendimentos do PAR estavam em
construcio, ambos destinados a atendimento de familias com renda mensal entre trés e quatro
saldrios minimos. O residencial Leo Gomes de Moraes' foi selecionado para estudo, tendo em
vista, principalmente, que o cronograma de entrega das casas, bem como a aplicacdo do
trabalho social no empreendimento, coincidia com o periodo de realizagdo da presente
pesquisa.

Alinhavando a busca da responsabilidade social pela CEF com o fato de ser
ela uma empresa publica federal de direito privado que atua como principal agente na
execucdo das politicas do Plano Nacional de Habitacdo (PNH), o objetivo da investigacao
incidiu em conhecer para compreender a responsabilidade social no ambito do Governo
Federal brasileiro, tendo em vista as agdes desenvolvidas pela Caixa Economica Federal e
seus parceiros diretos na implementacdo de empreendimentos do PAR. Os parceiros e
fornecedores sdo relevantes para a investigacdo na medida em que a CEF, responsével pela
implementacdo do PAR, ndo o executa sem firmar parcerias e contratar fornecedores.

No desenvolvimento do projeto da pesquisa, surgiram inimeras indagacdes
a respeito do tema. Com o desenvolvimento da pesquisa, alguns se revelaram menos
importantes do que a principio pareciam, caso do questionamento advindo da curiosidade da
pesquisadora em conhecer se a veiculacdo na midia sobre organismo socialmente responsavel
correspondia as acdes efetivadas no PAR. Posto em ddvida por um dos professores da banca
de qualificac@o, a aluna constatou no decorrer da pesquisa que a midia divulgava empresas
como socialmente responsdveis com base em suas acdes sociais, ndo no cumprimento de
critérios e indicadores, o que corroborou o entendimento do professor citado, resultando na
exclusio do questionamento na investigacao.

Outras indagacdes, no entanto, ndo apenas permaneceram, como foram
responsaveis por manter o entusiasmo da pesquisadora, em funcdo do interesse que
despertaram com as revelagdes surgidas pelo uso das diversas ferramentas da pesquisa.

Um destes questionamentos diz respeito a como atuam as Prefeituras e quais
os mecanismos de controle e avaliacdo dos resultados previstos que a CEF adota, tendo em

vista a responsabilidade social. O provimento de moradias se constitui em interesse tanto do

! Por fins préticos, o Residencial Leo Gomes de Moraes poderd ser tratado, no decorrer do texto, como Leo
Gomes, forma adotada pelos arrendatdrios.
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Governo Federal quanto do poder publico local, que pode desempenhar papel importante na
disponibilizacdo de equipamentos publicos e na selecdo das familias. Embora aparentemente
parceiras inerentes do Governo Federal na reducdo do déficit habitacional, especialmente o
localizado entre as parcelas economicamente carentes da populagdo, as Prefeituras parecem se
omitir em muitas das agdes passiveis de sua intervencdo. Esta percepcdo ja se delineava
quando a pesquisadora efetuou pesquisa sobre as CEBs e manteve-se durante o exercicio
profissional da pesquisadora na CEF. A atuacdo do poder publico local é importante para a
pesquisa porque pode influenciar no resultado final dos empreendimentos imobilidrios
populares, assim como se constitui em campo para atuagao socialmente responsavel da CEF.

No entanto, se hd preocupacdo com a atuacdo do poder publico,
naturalmente surge a ddvida quanto ao seu papel, e ao da CEF, na moradia popular. Esta
indagacao remete a fungdo social, atribuida constitucionalmente as empresas, a qual implica
em que bens de producdo devem ter uma destinacdo compativel com os interesses da
coletividade. Entretanto, o cumprimento da funcdo social remete ao questionamento quanto ao
que significa e quais os impactos de uma atuacdo socialmente responsdvel na moradia
popular, pois torna-se relevante distinguir o que € funcdo social e o que é responsabilidade
social.

Neste ponto, a curiosidade investigativa da pesquisadora foi surpreendida
pela questdo elementar a respeito do que caracteriza e como ¢é aferida a responsabilidade
social empresarial. Analisando as diversas normas e diretrizes internacionais sobre a
responsabilidade social, chamou sua atencdo os Indicadores Ethos de Responsabilidade
Social, adotados pela CEF, e a norma internacional AccountAbility 1000* (AA1000). Os
Indicadores Ethos apontam sete dimensdes da responsabilidade social, a cada qual
correspondem indicadores estruturados com base em normas e diretrizes globalmente
utilizadas. Assim, estdo contidas nos Indicadores Ethos elementos de outras normas sobre o
tema, como as diretrizes da Social AccountAbility 8000° (SA 8000), Balanco Social, Pacto
Global e AA1000. A norma AA1000 se concentra no relacionamento estabelecido entre a

empresa e os grupos afetados por sua atividade, destacando-se o didlogo com todas as partes

> A AccountAbility 1000 (ACCOUNTABILITY, on-line) é uma das ferramentas de gestdo da responsabilidade
social. Foi lancada em 1999 pelo Institute of Social and Ethical AccountAbility (ISEA), da Inglaterra, e enfoca
o didlogo com os publicos afetados ou interessados nas atividades das organizagdes. Incorpora um padrdo de
auditoria através do qual as organizaces proporcionam as partes interessadas garantia na qualidade da
contabilidade, auditoria, relato social e relato ético. Essa garantia embasa o engajamento efetivo entre as
organizagdes e partes interessadas, dando suporte a gestao estratégica e as operagdes das organizacdes.

> A SA 8000 é um padrio global de certificacio que tem como funcdo garantir os direitos bésicos dos
trabalhadores.
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interessadas na acdo da instituicdo, como clientes, fornecedores, parceiros, poder publico
entre outros.

A valorizac¢ao do didlogo, presente na AA 1000, chamou a aten¢do da aluna
pesquisadora, possivelmente em decorréncia da graduacdo em Jornalismo, mas especialmente
porque, na observacdo do dia-a-dia de atendimento a clientes da CEF, a importancia do
didlogo entre a CEF, parceiros, fornecedores e beneficidrios se evidenciava. Formava-se,
desta forma, a idéia de que a comunicagdo estabelecida com os clientes de habitacdo popular
da CEF ¢é preponderante no atendimento qualificado das demandas habitacionais.

O foco no didlogo justificaria a utilizacdo dos critérios da AA1000 para
conhecer a responsabilidade social na CEF, mas pesava o fato de que a instituicdo adotara os
Indicadores Ethos de Responsabilidade Social. A utilizacdo destes foi preterida, no entanto,
porque os Indicadores Ethos foram elaborados com a finalidade de serem aplicados nas
organizacdes, € ndo em processos especificos, caso da moradia, sendo que a AA1000 permite
a aplicagdo em processos independentes. Desta forma, estando a AA1000 contida nos
Indicadores Ethos, e considerando que conceitualmente ela pode ser aplicada apenas na
moradia popular, a aluna pesquisadora questionou o desenvolvimento, pela CEF, da
responsabilidade social de acordo com o conceito da norma internacional AccountAbility
1000.

Os questionamentos relatados levaram a pressupor que a Caixa Econdmica
Federal, empresa publica de direito privado, cumpre o disposto constitucional da func¢do
social ao executar as politicas nacionais de habitacdo, o que se torna vetor ao processo de
desenvolvimento sustentdvel, mas omite-se em ag¢des socialmente responsdveis que atendam
as demandas deficitdrias na moradia popular.

Para o desenvolvimento da pesquisa, o recorte temporal foi estabelecido a
partir de 1.999, ano em que a Medida Proviséria n° 1.823, de 29 de abril, criou o Programa de
Arrendamento Residencial e instituiu o arrendamento residencial com opcao de compra, até
2.006, quando foi realizada a presente investigacao.

Em seu capitulo 1, “A politica publica de habitacio no ambito do Governo
Federal”, esta dissertacdo discorre sobre a questdo das politicas publicas, que tem como uma
de suas funcgdes a concretizacdo dos direitos sociais, entre os quais a moradia, garantido no
artigo 6° da Constituicdo Federal. Relata as ac¢des voltadas para a solucdo da questdao
habitacional brasileira desde 1.850 até os dias atuais, enfocando o papel dos institutos de
pensdo, Fundagcdo da Casa Popular, Banco Nacional de Habitacdo e da Caixa Econdmica

Federal. No mesmo capitulo, € abordado o espaco central que a moradia ocupa no elenco das
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necessidades bdsicas humanas, com as representagdes do “sonho da casa propria”, as diversas
formas da moradia e as formas de provimento adotadas pelo Estado e pela populacdo. Houve
reflexdo a respeito de moradia propria em contraponto a moradia de qualidade, fator
importante quando se trata de politicas publicas para a questdo habitacional. Por fim, um
subitem apresentou os resultados do estudo realizado em 2.003 pelo Centro de Estatistica e
Informagdes da Fundag@o Jodo Pinheiro, localizada em Minas Gerais, em parceria com o Programa
das Nagoes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD), sobre o déficit habitacional brasileiro. O
detalhamento numérico é essencial na busca de solu¢des efetivas para a questdo habitacional,
pois eles definem a clientela especifica de programas para atendimento das caréncias,
principalmente da populacdo de baixa renda.

O capitulo 2, “O compromisso social das caixas econdmicas”, aborda como
as caixas econdmicas atuais resultam da juncdo de dois tipos de antigas organizagdes: 0s
Montes de Piedade, que emprestavam dinheiro a juros baixos mediante a apresentacdo de um
objeto como garantia, e as Caixas Econdmicas, que captavam depdsitos e os remunerava,
como fazem as atuais cadernetas de poupanca. Independente do pais e da natureza juridica das
caixas econdmicas, permanece nelas ainda hoje as premissas origindrias de crédito barato e de
poupanca popular, apesar da universalizacdo dos servigos bancérios as ter submetido a
grandes adaptagdes no mundo todo. A histéria da Caixa Econdmica Federal é destacada em
um subitem deste capitulo, detalhando a estrutura organizacional da institui¢do na atualidade e
expondo sua fun¢do social. Uma vez que a CEF se constituiu no maior agente executor das
politicas habitacionais brasileiras, sdo abordados os programas com os quais opera,
destacando o Programa de Arrendamento Residencial e o trabalho técnico social nele
desenvolvido.

No capitulo 3, “A responsabilidade social empresarial”, considerando que a
compreensdo da responsabilidade social empresarial estd relacionada as reflexdes sobre as
definicdes de desenvolvimento e crescimento econdmico, foram abordados tais conceitos,
baseando-se, principalmente, no pensamento dos economistas Celso Furtado e Amartya Sen.
De forma mais detida foi tratado o desenvolvimento sustentdvel, que representa o modelo que
visa suprir as necessidades atuais da humanidade sem colocar em risco a capacidade das
geracOes futuras o fazerem, segundo definicdo da Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU).
Como contribuicdo empresarial ao desenvolvimento sustentdvel, a responsabilidade social é
apresentada, sendo estabelecida sua relacdo com a moradia popular. Em razdo do tema desta
pesquisa, foram citadas as normas e diretrizes internacionais sobre a responsabilidade social,

havendo maior detalhamento da AA 1000, Pacto Global e Indicadores Ethos de
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Responsabilidade Social. Apdés mostrar a atuacdo da CEF na responsabilidade social
empresarial e refletir a respeito dos limites e das possibilidades da responsabilidade social
aplicada a moradia popular, o capitulo estabelece sua relagdo com o trabalho social e a norma
AA 1000.

J4 no capitulo 4, foram discutidos os resultados obtidos com vistas a
compreensdo do objeto de estudo, especialmente aqueles advindos da observacdo da aluna
pesquisadora nas reunides do trabalho técnico social e das falas dos sujeitos. Os subitens
trataram da parceria no PAR com o poder publico local, das questdes que envolvem o
empreendimento Leo Gomes de Moraes e o programa, assim como do Trabalho Técnico
Social em sua relagdo com a responsabilidade social na moradia popular.

O processo de conhecimento e compreensdo desta pesquisa revelou a
complexidade das relagcdes estabelecidas em torno da responsabilidade social na moradia
popular. A complexidade, a interdisciplinaridade que permeia o tema e a escassez de
referéncias especificas quanto a responsabilidade social na moradia popular em &reas nao
afetas a construcdo civil, demonstra que o estudo desenvolvido nesta dissertacdo de modo
algum esgota a discussao sobre o tema. Apresenta, isto sim, indicadores de caminhos a serem
percorridos, representando os primeiros passos de um longo trajeto. Trajeto no qual “as pedras

no sapato” citadas pelo gerente da CEF em 1.989 possam, por fim, inexistir.



1 A POLITICA PUBLICA DE HABITACAO NO AMBITO DO GOVERNO
FEDERAL
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No sentido cldssico do termo, politica € um instrumento de consenso,
negociacdo e entendimento. Segundo Hanna Arendt (apud PEREIRA, 1993, p. 2, c.1) a
politica “trata da convivéncia entre diferentes” em sociedades permanentemente
diferenciadas. No termo “politica publica” a palavra politica ndo tem o mesmo significado do
que em seu sentido cldssico. Ela refere-se a medidas e formas de agcdo que visam ao
atendimento de demandas legitimas e de necessidades sociais. De outro lado, a palavra
publica ndo tem no termo identificacdo exclusiva com o Estado. A palavra publica vem do
que em latim se expressa como “res publica”, isto &, coisa de todos. Assim, politica publica
ndo significa politica estatal, mas um conjunto de decisdes e agdes que envolvem o Estado e a
sociedade com vistas ao bem comum. Trata-se de uma acdo pensada, planejada e avaliada,
guiada por uma racionalidade coletiva, na qual Estado e sociedade tem papéis ativos. A
principal marca da politica publica estd no fato de ser de todos. As politicas publicas sdo uma
linha de orientacdo para as agdes publicas e tem como uma de suas principais funcdes a
concretizagdo dos direitos sociais conquistados pela sociedade e previstos em lei.

Os direitos sociais surgiram na esteira de movimentos que estiveram ligados
ao desenvolvimento da sociedade capitalista industrial, quando o proletariado passou a
reivindicar direito ao trabalho, a educacdo, a saude e, entre outros, a habitacdo. Com a
Revolucdo Industrial, a instalagdo de novas industrias e o éxodo rural provocaram o rapido
crescimento das cidades, tornando-as cadticas. A habitacdo e o desenvolvimento urbano
surgiram como graves problemas de entdo. No Brasil, como o processo de industrializa¢ao
foi mais tardio, s6 no inicio do século XX € que se comecou a ensaiar uma solucdo para o
problema.

A moradia € um direito social garantido no artigo 6° da Constituicao Federal
brasileira e, como tal, requer uma politica publica para que seja concretizado. Ao longo do
século XX, no entanto, e a despeito das politicas sociais guiarem-se pela satisfacdo das
necessidades sociais e ndo pela rentabilidade privada, a habitacdo parece sempre ter sido
tratada como um produto do mercado.

O fundamento de moradia envolve, de fato, o conceito de mercadoria,
diferentemente da maioria das demandas sociais que estdo calcadas na prestacdo de servicos.
A construcdo de moradias gera renda, empregos, insumos econdmicos, servicos de
saneamento, infra-estrutura e expansao do consumo para os demais setores da economia.
Injeta capital no setor privado, fazendo funcionar toda a cadeia produtiva da construcgao civil.
Dado ao alto grau de absorcdo de mao-de-obra, seu impacto econdOmico irradia-se, via

consumo dos trabalhadores, para a produc¢do e o comércio de bens de subsisténcia e de
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consumo bdsico, com conseqiiente efeito nos empregos deste setor. Posteriormente, as novas
construcdes geram demanda complementar na inddstria € no comércio de bens durdveis
(eletrodomésticos, mobilidrio, matérias de limpeza etc). Com tudo isso, proporciona o
aumento da base tributdria, canalizando recursos aos governos. Além disso, tem um prazo de
producdo e de comercializacdo bem maiores do que a da maioria dos produtos, e preco final
que se altera em funcdo da localiza¢c@o, do entorno e do mercado.

Segundo O “Connor (GUGLIELMI, [1985], p. 21), o Estado capitalista tenta
manter ou criar condi¢cdes para uma acumulacdo de capital ao mesmo tempo em que deve
manter ou criar condi¢des de harmonia social. Este contexto faz com que a politica publica
habitacional brasileira seja um mecanismo instituido para gerar impacto social e econdmico
pela articulacdo de medidas de cunho social.

Nas politicas publicas habitacionais, a premissa de reducdo do problema
habitacional anda lado a lado, e ndo a frente, da premissa do uso da moradia como
instrumento de geracdo de empregos e de sustentacdo da cadeia produtiva da construgéo civil.

A produgdo habitacional ndo parece ser o objetivo final da politica
habitacional, mas um meio pelo qual articulam-se o carreamento de recursos financeiros ao
setor privado da economia, garantindo a acumulacdo, e a manuten¢do da harmonia social pela
abordagem de questdes populares centrais como a moradia e a seguranga empregaticia,
garantindo a legitimacdo (GUGLIELMI, [1985], p. 9). Esta situacdo pode embotar a quebra

de paradigmas na busca de solucdes criativas e eficazes para a questao habitacional.

1.1 Origem e Desenvolvimento

A questdo da moradia para populacdes brasileiras carentes de recursos
financeiros é um problema tao complexo quanto antigo. As ag¢des voltadas para sua solugdo
tiveram inicio timidamente em 1.850, quando o Brasil monarquico e independente registrava
uma populagdo de oito milhdes de habitantes (IBGE, 2007a, on-line). Neste ano foi
promulgada a Lei de Terras, que consolidou legalmente a propriedade privada da terra,
instaurando modificagdes no uso e no desenho do espaco urbano. O acesso passou a se dar
exclusivamente através da compra e venda da propriedade, e a terra foi transformada em
mercadoria na emergente economia capitalista brasileira (OLIVEIRA, 2000, p. 27). De modo

geral, as moradias das classes mais abastadas eram sobrados de alvenaria com alicerces de



30

pedra, assoalhos de madeira e telhados. As moradias das classes mais pobres eram de pau-a-
pique, madeira ou taipa, com cobertura de palha ou de sapé€. No mesmo ano de 1.850 foi
criado o Cédigo de Obras pelo Decreto 9.509, um marco precdrio da legislacdao deste tipo no
Brasil.

O Brasil enfrentou sua primeira escassez de moradias a partir de 1.870,
quando chegou ao fim da Guerra do Paraguai. A guerra endividou o pais e legou as cidades
um exército de ex-combatentes, inclusive milhares de escravos alforriados como recompensa
por terem participado do conflito. Em dezembro de 1.882, o governo imperial emitiu o
Decreto n° 3.151, concedendo as construtoras de habitacdes populares varios incentivos, entre
0s quais a isen¢dao de impostos por até 20 anos. Em contrapartida, apds trés anos deveriam
estar construidos conjuntos de habitacdes para no minimo 3.000 pessoas, com precos que
seguiam o tabelamento dos aluguéis.

Poucos anos depois, impactaram na caréncia por moradias das populacdes
mais pobres a promulgacio da Lei Aurea, em 1.888, e 0 aumento das exportacdes de café pelo
Brasil. O aumento de exportagdes requeria mais mao-de-obra, o que foi dificultado pela
libertacdo dos escravos. A falta de mao-de-obra foi suprida com a vinda de imigrantes para o
trabalho nas lavouras, mas parte destes e dos escravos libertos ficavam nas cidades, resultando
em expressivo aumento da demanda por habitacao urbana. Com um quadro de limitada oferta
de moradias, o resultado foi a alta dos aluguéis (OLIVEIRA, 2000, p. 23).

De 1.872 a 1.890, a populacdo do pais cresceu 40%, passando de 9,93
milhdes de habitantes para 14,33 milhdes. Para alojar a grande massa de imigrantes foram
construidos diferentes tipos de moradias, como o hotel-corti¢o, a casa de cdmodos, o cortico-
patio e a casinha. O hotel-cortico era uma espécie de restaurante, onde os operarios de pouca
bagagem se aglomeravam para dormir; as casas de cOmodos eram sobrados cujos primitivos
aposentos eram divididos e subdivididos; o cortico-patio ocupava comumente uma darea no
interior do quarteirdo, quase sempre com um quintal ¢ uma venda. J4 as casinhas, prédios
independentes voltados para a rua, eram consideradas como cortico pelo seu destino e espécie
de construcdo. Construidos nos fundos das vendas também havia os comodos de aluguel. A
exigéncia era por moradias de baixo custo e, por este motivo, os servi¢os de dgua, saneamento
e higiene eram precérios, com muitas pessoas morando em pequenos espagos, em construcdes
com ventilagdo e iluminacdo péssimas. Tais moradias facilitavam a proliferacdo de doengas e
tornaram-se um problema de satide publica.

Em 1.888, apenas 500 edificios dos cerca de 8.000 de Sao Paulo estavam

ligados a rede de abastecimento. Em 1.866, segundo Bonduki (1998, p. 20), a média de
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pessoas morando por prédio era de 6,27, passando para 11,07 em 1.900. A necessidade de
intervencdo do poder publico na solu¢do do problema era evidente.

Temendo a eclosdo de epidemias que anualmente provocavam a morte de
milhares de imigrantes, roubando bracos tteis, e que também poderiam atingir a classe
dirigente, a questdo sanitdria tornou-se prioritaria para o governo. Sob o controle da burguesia
cafeeira, o Estado enfrentou a questdo habitacional basicamente como uma questdo de
higiene. Criou uma policia para vigiar a moradia dos pobres, examind-los e inspeciond-los, e
uma legislacdo para servir de padrdo, mas pouco fez para melhorar suas moradias insalubres
(BONDUKI, 1998, p. 41-43).

Aos governantes nao importava para onde iriam as familias desalojadas dos
locais anti-higi€nicos que precisavam ser derrubados. Os direitos sociais nao estavam postos e
o Estado ndo se via confrontado com esta responsabilidade. Havia o estimulo a constru¢ao de
"vilas higi€nicas", mas tanto a produ¢do como a distribui¢do das novas unidades habitacionais
cabiam ao setor privado, sem interferéncia direta do Estado. (OLIVEIRA, 2000, p. 26).

Em 1.890 o jornal O Estado de S. Paulo (apud BONDUKI, 1998, p. 28)

criticou a apatia das autoridades na questdao da habitacao:

[...] o bairro de Santa Cecilia [...] € um dos que oferecem mais e melhores condicdes
a propagacdo de uma epidemia, porque ndo tem dgua nem esgotos e expoe o triste
espetdculo de uma chdcara aberta servindo de depdsito de lixo e detritos da cidade,
que af sdo diariamente despejados por carrogas imundas.

Em 1.893, chegaram a cidade de Sao Paulo surtos epidémicos de febre
amarela e de cdlera-morbo. Para atacar os focos de célera foram adotadas providéncias que
atingiram toda a cidade. Os agentes da ordem sanitdria invadiram casas, removeram
moradores, desinfetaram, demoliram e queimaram casebres, e isolaram quarteirdes.

O tratamento contra a febre amarela limitou-se a uma zona do bairro Santa
Ifigénia e as propostas para este bairro tornaram-se o embrido da legislacdo que regulamentou a

construg@o da habitac@o operéria, implementada pelo Estado através do Cédigo Sanitério de 1.894.

Das medidas contra as duas epidemias de 1.893 surgiram trés fontes de combate -
legislacdo urbanistica, planos de saneamento bdsico e estratégia de controle sanitdrio
— que s3o a origem da intervencdo estatal no controle da producdo do espaco urbano
e da habitagdo. (BONDUKI, 1998, p. 33).
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Inspirado na legislacdo francesa, o Coddigo Sanitdrio tornou-se um
compéndio dos principios gerais da higiene ptiblica. Ao tratar das habitagdes das classes
populares, proibia a constru¢do de corticos e responsabilizava o municipio por fechar os
existentes. Casas subdivididas ndo eram toleradas e as moradias insalubres deveriam ser
saneadas ou demolidas (BONDUKI, 1998, p. 38).

Apesar das leis, moradias baratas continuaram sendo construidas por
particulares para aluguel aos trabalhadores. Elas eram necessdrias para a manuten¢do da forga
de trabalho a baixos custos e por isso ndo podiam ser reprimidas na escala prevista pela lei.
Para levar a lei ao pé da letra era preciso desabrigar boa parte dos trabalhadores urbanos.

Segundo Bonduki (1988, p. 34), os higienistas enxergaram na moradia a
origem dos males. Embora atribuissem diversos fatores ligados a moradia como propagadores
de doencas (promiscuidade, acimulo de moradores, maus hébitos, auséncia de asseio ou de
moral, etc), o trabalhador pobre era concebido como um ser ignorante, sem moral, higiene e
bons costumes, que podia tornar-se um ser politicamente perigoso. Precisava ser vigiado,
controlado e reeducado em seus habitos de morar.

A idéia sanitdria nasceu com a concep¢ao de que através da modificacdo do
ambiente se atingiria a mente e a formacdo moral do homem. Associava-se a melhoria das
condicdes de vida com o objetivo de civilizar e disciplinar, inclusive para o trabalho nas fabricas.
Segundo Oliveira (2000, p. 21-22), “[...] buscava-se implementar a domina¢d@o ampliada sobre a
forga de trabalho, no sentido do controle ndo apenas no local de trabalho mas também no local de
moradia, procurando determinar o modo de vida das familias operdrias.”

A intervencdo do poder publico nas novas condicdes urbanas incluiu,
posteriormente, obras de saneamento, distribuicdo de 4guas e coleta de esgoto. A eficicia
destas intervencdes na melhoria das condi¢des de moradia foi bem maior que as agdes da
policia sanitdria. Uma dessas a¢des foi a encampacdo pelo Estado da Companhia Cantareira,
no Rio de Janeiro, que explorava o servico de dgua e esgotos por concessdo. A preocupacao
com a dgua tinha razdo de ser, pois a contaminacao da dgua era a causa principal das doencas
epidémicas, assim como a falta de saneamento e drenagem era a principal causa na
disseminacdo de doencas infecciosas, como a tuberculose.

Em 1.915 o Decreto 11.820, de 15 de dezembro, autorizou o Ministério da
Fazenda a financiar a constru¢cdo de vilas operarias e entre 1.918 e 1.920, o governo de
Epitiacio Pessoa adotou uma politica de constru¢do de casas de aluguel para operdrios

incentivando o setor privado.
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Como construir casas era incompativel com a concepcdo do Estado até
1.930, e a possibilidade de empréstimos para que os trabalhadores adquirissem imdveis estava
descartada, durante a Primeira Reptblica o incentivo a produgdo habitacional continuou sendo
mediante a concessdo de favores para o setor privado. Os estimulos a iniciativa privada,
adotados em todo o Brasil, difundiam o padrao de moradia recomendada pelo Estado. Foram
propostas vdrias leis de estimulo a producdo de vilas operdrias, modelo de habitacdo
econdmica e higiénica baseada na casa unifamiliar.

Em 1.923, o governo de Arthur Bernardes criou as Caixas de Aposentadoria
e Pensdo para os funciondrios de todas as estradas de ferro, fato que € considerado o ponto de
partida das organizacdes de seguro social no Brasil. Pouco tempo depois, tais entidades
assumiriam grandes responsabilidades na criacdo de habitacdes populares com a implantacao
da carteira imobilidria das caixas de pensdo. (BUENO, 2002, p. 213).

Um passo importante na histéria das politicas publicas habitacionais foi a
modificacdo feita pelo Governo de Getilio Vargas, em 1.937, no estatuto dos Institutos de
Aposentadoria e Pensdes (IAPs), de forma a permitir a aplicacio de seus fundos em
programas de construcao de casas para os associados.

Durante o Estado Novo (1.937-1.945) ocorreu um periodo de grande
industrializacdo no Brasil, de tal forma que em 1.946 um terco da populaciao de 45 milhdes de
habitantes ja vivia no meio urbano. Como nem toda a populacdo tinha acesso aos IAPs, a
migracdo para a cidade continuava e o crescimento demografico era acentuado, um segmento
numeroso das classes menos favorecidas continuava alheio ao processo de reducdo do
problema habitacional, o que reforcava a op¢do pela auto-construcdo. Os préprios
trabalhadores encontraram, entdo, solu¢cdes que asseguraram a producdo de moradias para o
enorme contingente de pessoas que realizou a expansdo industrial e econdmica de Sdo Paulo
entre as décadas de 1.940 a 1.970. Através da auto-constru¢cdo, multiplicaram-se loteamentos
irregulares, com casas construidas em locais periféricos e sem infra-estrutura (BONDUKI,
1998, p. 306).

O auto-empreendimento da moradia popular tornou-se o padrdo habitacional
entre as décadas de 40 e 70. Constituia-se em modelo de ocupacdo de baixo custo no
momento em que o mercado de aluguéis estava em crise e o Estado incapaz de atender a forte
demanda existente.

O governo havia criado, em 1.946, a Fundacdo da Casa Popular, institui¢ao
de direito publico com objetivos exclusivamente voltados para a drea da habitacdo, que

propunha-se proporcionar a aquisi¢do ou constru¢do de moradia prépria e financiar os
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estabelecimentos industriais que construissem residéncias para os seus trabalhadores. Até
1.952 foram construidas cerca de 4.879 casas em 45 cidades de doze estados brasileiros, mas
o ndmero de producdo foi caindo até a Fundacdo da Casa Popular paralisar praticamente suas
atividades no inicio dos anos sessenta.

Os governos brasileiros pouco tinham realizado de concreto nesta drea de
grande demanda social até 1.964. Com a criagdo do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH)
em agosto daquele ano, a intervencdo no campo da habita¢do popular adquiriu um nivel mais
elevado de coordenagdo e sistematizacdo. O Governo do Presidente Castelo Branco tinha
como objetivo diminuir o problema do déficit habitacional brasileiro e aumentar a oferta de
empregos. Baseava-se no efeito multiplicativo de postos de trabalho, especialmente para os
trabalhadores de menor qualificacdo. O efeito alcancava também o setor industrial voltado
para o mercado da construgdo civil, tais como a producdo de cimento, material hidraulico e de
acabamento.

Dois dos principais instrumentos do SFH eram o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) e o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS). O primeiro era
responsdavel pela elaboracdo da politica habitacional do pais, por meio da criacdo de
programas, de defini¢do de linhas de financiamento e de gestdo dos recursos do FGTS. Este
ultimo constitui-se em uma poupanga compulséria, depositada mensalmente pelos
empregadores aos seus funciondrios, cujo valor individualizado é remunerado com juros e
correcao monetdria, sendo o saldo total utilizado nos financiamentos de habitacdo social.

Os recursos para os financiamentos do SFH vinham, portanto, de dois
subsistemas: o social, lastreado no Fundo de Garantia do Tempo de Servigo, e o de mercado,
ou Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), lastreado na captacdo de cadernetas
de poupanca e letras imobilidrias.

O BNH esteve durante 22 anos a frente da politica urbana, centralizando
diversas atividades e fungdes. Porém, segundo Guglielmi ([1985], p. 19): “[...] de uma énfase
inicial em uma politica social, o BNH passou cada vez mais a fungdes econdmicas de
estimulo ao capital privado”. De 1.964 a 1.984, financiou perto de 4,4 milhdes de moradias,

mas, conforme Sachs (1999, p. 21):

[...] apenas um terco delas na categoria de habitagdo popular, produzidas pelas
empresas publicas encarregadas de sua promocdao (COHAB) e destinadas as familias
cuja renda ndo ultrapassava cinco saldrios minimos. Na verdade, menos de 13% dos
recursos foram destinados a estas.
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Em 1.980 o Brasil viveu uma crise econdmica que teve um efeito bastante
perverso sobre a politica habitacional. Por um lado, a captacio de recursos para aplicacdo na
habita¢do diminuiu e, de outro, houve um direcionamento de financiamentos para a populagcao
menos favorecida, onde a inadimpléncia era maior. Segundo Miranda (1990, p. 53-54), a
maior vitima da crise foi o0 mutudrio: mesmo com o plano de equivaléncia salarial (a prestacao
s6 podia subir na mesma proporcao do aumento salarial de sua categoria), diferencas entre os
reajustes salariais, os saldos devedores e as prestagdes criaram um descompasso.

Em 1.985 o Brasil vivia um novo contexto social, politico e econdmico,
apods 20 anos de regime militar. Se em termos politicos a década de oitenta assistiu a volta da
democracia, para a economia foi um periodo de estagnagdo, alta inflaciondria constante e
endividamento publico interno e externo.

No final de 1.986, o governo de José Sarney editou um segundo pacote
econdmico chamado Plano Cruzado II. No bojo das medidas estava uma reforma
administrativa voltada para a reducdo dos gastos do Governo com a extincdo de 6rgao
publicos. Esta reforma extinguiu o Banco Nacional de Habitacdo, distribuindo suas
atribuicdes entre o Banco Central (BACEN), o Conselho Monetédrio Nacional (CMN) e a
Caixa Econdmica Federal, que absorveu os funciondrios do BNH, seu ativo, seu enorme
passivo, suas funcdes, e passou a ser a principal entidade financiadora do desenvolvimento
urbano no Brasil. A Caixa Econdmica Federal, que ja atuava no Sistema Financeiro da
Habitagdo como principal agente do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo, assumiu a
conducdo de programas de habitacdo de interesse social, de saneamento e de apoio ao
desenvolvimento urbano que eram, anteriormente, de responsabilidade do BNH. Passou a
administrar e a centralizar também os recursos do FGTS. “No periodo do BNH (1.964/86),
calcula-se que 26% das novas construcdes contaram com financiamento do Sistema
Financeiro da Habitacdo” (MELO, 1988 apud FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2001, p. 6).

Na maior parte da década de 90, o Sistema Financeiro da Habitacdo passou
por uma acentuada estagnacdo na oferta de financiamento devido, em grande parte, ao
crescente déficit financeiro causado pela inadimpléncia dos contratos em vigéncia. De acordo
com Oliveira (2000, p. 12), “[...] somente em 1.995 foi restaurado um arcabouco capaz de
fundamentar a construcdo de uma politica do Governo Federal para a drea, com a instituicao
de um elenco mais articulado de programas dirigidos aos setores publico e privado.”

Em 1.995, a implantacdo da Carta de Crédito, linha que financiava

diretamente o cliente com a possibilidade de constru¢io de empreendimentos sem a
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intermediacdo de construtoras®, foi um marco que alterou a estagnacdo. A Carta de Crédito
oferecia a possibilidade de financiamento para compra de iméveis novos ou usados, assim
como para a construcdo de imdveis residenciais, exigindo renda familiar maxima de 12
saldrios minimos. Dispensava a necessidade de intermediadores, como as Companhias
Habitacionais (COHABS) e as construtoras.

Com a criacdo do Programa Carta de Crédito FGTS, em setembro de 1.995,
a Caixa retomou os financiamentos com recursos do FGTS, que estavam suspensos hd mais
de quatro anos. Além da Carta de Crédito com recursos do FGTS, também foram criadas no
governo Fernando Henrique Cardoso, o programa Carta de Crédito com recursos da CEF,
voltado para atendimento de familias com renda superior a 12 saldrios minimos, o Programa
de Apoio a Producdo de Habitacdo, crédito com garantia lastreada em antecipacdo de
recebiveis, e o Pr6-Moradia, que também utiliza recursos do FGTS, mas quem retira o
financiamento sdo as Prefeituras e unidades federativas. Pelo Pr6-Moradia, a Caixa financiou
no periodo de 1.995 a 1.998 a produgdo de 170 mil unidades habitacionais. Os empréstimos
foram da ordem de R$ 773 milhdes que, com as contrapartidas dos governos municipais e
estaduais, proporcionaram investimentos de R$ 1,1 bilhdo.

No ano de 2.000, apesar da retomada dos financiamentos permitida pelo
programa Carta de Crédito, 88,2% do déficit habitacional urbano do pais correspondia a
familias com renda maxima de cinco saldrios minimos, enquanto 79% dos financiamentos
com recursos do FGTS eram destinados para familias com renda acima desta faixa salarial.
Isso demonstrava que o sistema ndo estava conseguindo atender as demandas mais
necessitadas. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004, p. 17, on-line).

Porém, mais do que os dados sobre os déficits habitacionais, as paisagens
urbanas recentes oferecem evidéncias contundentes que expressam a permanéncia do problema.
Segundo Oliveira (2000, p. 10-11), os programas habitacionais podem ter representado avanco na
oferta de moradia para os setores de renda média e alta, mas os segmentos da populacdo
constituidos pelas camadas de baixo rendimento tém sido contemplados com investimentos em
habitacdo em niveis muito aquém do necessdrio. Em suma, a politica habitacional nao estd
resolvendo o problema habitacional.

A partir deste diagndstico, comecou-se a buscar formas de equacionar o

problema. Como propiciar moradia digna a familias cuja renda ndo suporta um

* Empresa construtora é a pessoa juridica legalmente constituida, cujo objeto social seja a inddstria de construgio
civil, com registro no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA), na forma do art.
59 da Lei 5.194, de 24 de dezembro de 1.966.
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comprometimento sequer de 30%, em um prazo que defenda tal familia de grandes variagdes
inflaciondrias, mas garantindo o retorno dos recursos investidos? Como fazer um programa
que independa de repasses aos governos municipais ou estaduais, ja que a nao regularidade
fiscal destes pode inviabilizar os repasses?

Uma das alternativas centrou-se no Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), que serd detalhado no item 2.3 deste presente estudo. Este programa atende aos
questionamentos acima, mas aumenta a possibilidade de perda do imével em relacdo ao
financiamento.

Em setembro de 2.006 o governo Luis Indcio Lula da Silva lancou um
pacote de medidas visando incentivar o setor da construcdo civil. O pacote prevé uma linha
especial de crédito do Banco Nacional de Desenvolvimento (BNDES) para inovagao
tecnoldgica do setor e outra linha para viabilizar a construgc@o de casas para trabalhadores de
empresas. Além disso, o setor poderd se beneficiar com a redu¢ao do Imposto sobre produtos
Industrializados como chuveiros, bidés e sanitarios. Acolhendo sugestdes do setor da
construcdo civil, o limite de financiamento as construtoras foi ampliado, passando do maximo
de 30% do valor do empreendimento para o teto de 85% do custo da obra, limitado a 60% do
valor global de venda.

Segundo diagndstico do Sindicato da Constru¢ao Civil de Sdo Paulo
(BALBI, 2006, p. B3), a maioria destas medidas melhora as condi¢des de financiamento para
a habitacao de mercado, mas nio para a habitacdo social. Nesta, apenas a desoneracao fiscal

provocaria impacto.

1.2 A questao da moradia popular

A moradia ocupa papel central no elenco das necessidades basicas humanas.
Cada época e cada sociedade respondem de modo diferente a esta necessidade, tais como a
utilizacdo de cavernas, iglus, ocas, tendas, barracos, casas e apartamentos dos mais diversos
materiais para habitacdo. “A soluc@o do problema da moradia ganha contornos diferenciados,
conforme os segmentos humanos que, de maneira desigual, participam da vida social”.
(SILVA, 1992, p. 11).

No seu sentido mais comum a moradia é uma estrutura artificial. E um lugar

de repouso, abrigo das intempéries e refligio contra ataques de animais. Em uma conotagdo
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afetiva e pessoal, a casa é vista como o lugar no qual o individuo tem privacidade e onde a
parte mais significativa de sua vida se desenrola. Segundo Sader (1998, p.100), a moradia é
um espaco coletivo onde quase sempre reside uma familia. Nesta unidade doméstica é onde se
efetuam as mais importantes decisdes sobre o engajamento de cada um no mercado de
trabalho e sobre o uso a ser feito dos rendimentos por eles obtidos.

Em 1.755, em seu Discurso sobre as Origens e Desigualdades entre os
Homens, o pensador suico Jean-Jacques Rousseau (1.712-1.778) concebeu que o
desenvolvimento da sociedade humana se dd sempre através da familia acomodada em sua
cabana primitiva (apud RYKWERT, 2003, p. 44). A relacdo entre moradia e familia também
¢ explicitada na andlise da relagc@o entre as palavras inglesas husband, que significa marido, e
house, que significa casa. A primeira palavra vem do antigo nérdico escandinavo hiisbondi,
composto de hiis (house) mais boandi (habitante, morador), “[...] ou seja, aquele que existe ou
que habita uma casa, também provavelmente relacionado a bind (unir, juntar), significando
aquele que com sua presenca e trabalho, consolida a unifo da familia.” (SCHUTZ, on-line,
destaques do autor).

A primeira familia de que se tem noticia, Addo e Eva, provavelmente
tiveram uma moradia, fosse ela uma cabana, uma tenda ou mesmo uma caverna. O livro do
Génese descreve apenas os jardins desta habitacdo, o que, segundo Rykwert (2003, p. 3),
deixa implicita a idéia de moradia.

Apesar de sua importancia para as familias e das implica¢cdes que morar em
locais inadequados pode trazer, o direito a moradia esbarra principalmente em questdes
econdmicas e, por este motivo, a falta de moradia entre a populag¢do de baixo poder aquisitivo
¢ um problema social que precisa de detalhamento maior do que o que poderd ser dado neste
estudo de mestrado. Das vérias abordagens possiveis, discutir-se-4 brevemente trés aspectos
da questdo da moradia popular: a forma de provisao de habitacdo para populagcdes de baixa
renda, o conceito de moradia de qualidade e o sonho da casa prépria.

Quanto ao primeiro aspecto, para melhor compreensdo dos processos
envolvidos na questdo de provisdo da moradia popular, é preciso entender a relacdo entre
estrutura e agéncia. Estrutura é aquela criada pela organizacdo politica e econdmica do paifs,
com intervencdes do Estado, acrescentados dos valores sociais e econdomicos da sociedade.
“Agéncia relaciona-se com os proprietdrios de terras, investidores, incorporadores,
consultores, funciondrios, do setor publico de planejamento, politicos, grupos comunitérios, e
quaisquer outros agentes envolvidos na urbanizacao das terras” (WERNA et al, 2004, p. 48).

Os agentes sdo atores ativos, envolvidos continuamente na reformulacdo da estrutura voltada
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a seus interesses. A relacdo entre estrutura e agéncia ndo € estdtica, mas envolve uma rede
intrincada e complexa de relagdes entre vérios agentes e o Estado.

Nos paises em desenvolvimento, os principais servicos urbanos tém sido
providos pelo Estado, completa ou parcialmente. A habitacdo, no entanto, tem sido dominada
pelo setor privado, tanto o formal quanto o informal, assim como pelos construtores de suas
proprias casas e pelas cooperativas. Na maioria destes paises, prevalecem as praticas
informais, com unidades habitacionais produzidas fora dos canais oficiais, sem licenca de
urbanizacdo e sem atender a legislacio do uso do solo ou de condicdes minimas de
habitabilidade, ao contrario da habitacdo produzida por meio de canais oficiais.

A provisao informal ocorre pela impossibilidade de grupos de baixa renda
comprarem habitacdo de qualidade, projetada e construida profissionalmente, produzida pelo
setor formal. A solucdo para quem ndo dispde de recursos financeiros suficientes ocorre por
meio da construcdo de casas em terras invadidas publicas ou privadas; constru¢ao em terrenos
adquiridos de incorporadores privados que fizeram parcelamento ilegal de terras;
acomodacgdes em favelas; aluguel e cessdao de casas ou comodos. Pode ainda ocorrer na forma
de construcdo de casa individual financiada pelo proprio proprietirio ocupante ou de
empreendimentos residenciais especulativos. Como o Estado ndo prové a quantidade
necessdria de empregos e de remuneracdo adequada, € forcado a tolerar e a acomodar um
certo grau de ilegalidade e irregularidade nas habitacoes (WERNA et al, 2004, p. 55).

A provisdo formal se dd pelo financiamento de material de construgao e
de lote urbanizado, organizacdao de mutirdes, producao através de cooperativas e produgao
de empreendimentos pelo setor privado. Segundo Werna et al (2004, p.79) “[...] cerca
10% das habitagdes foram produzidas por meio do setor ptblico nos paises em
desenvolvimento e, até hoje, [...] se mostram inadequadas as necessidades das populacdes
de baixa renda”.

No Brasil, a maior parte da provisdo de moradia popular se d4 pelo setor
privado informal, ndo havendo na politica habitacional atual algo substantivo que estimule o
setor privado formal a investir na producdo destinada a populacdo de baixa renda. O resultado
desta situacdo sdo habitagdes informais em grande quantidade.

O segundo aspecto interliga-se com a questdo da provisdo: € o do sonho da
casa propria. Para compreender este anseio dos brasileiros, € preciso situar historicamente os
anos 30 a 40 do século XX, quando comecou a ser delineado o sonho dos cidadaos tornarem-
se proprietdrios de suas moradias. Neste periodo, os trabalhadores passaram a se interessar

por adquirir moradia prépria porque precisavam gastar menos com habitacdo, ter alguma
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garantia de renda futura e de seguranca na velhice. A sociedade da época incentivou a idéia
por razdes politicas, religiosas e econdmicas.

Bonduki (1998, p. 84) observa que os Boletins do Ministério do Trabalho,
Industria e Comércio dos anos 1.930 a 1.940 estdo repletos de artigos nos quais se defende a
difusdo da pequena propriedade e da casa propria. Ao viabilizd-los, a sociedade mostraria que
o trabalho gera frutos e, a0 mesmo tempo, contrapunha-se as idéias socialistas e comunistas.
Afinal, tendo uma propriedade, o trabalhador nao aderiria a idéia do Estado como proprietario

de tudo. Por outro lado,

Se a casa prépria e a difusdo da propriedade garantiram a ordem politica, no nivel
micropolitico a reproducido da moral burguesa e sua ddcil aceitagdo pelo operariado
s6 seria possivel através da moradia individual e da eliminacdo dos cortigos. Nesse
sentido, o papel da familia, com sua fung¢do de reproduzir a ordem moral
estabelecida, era essencial. (BONDUKI, 1998, p. 84).

De acordo com a moral crista que prevalecia no comeco do século no Brasil,
as habitacdes coletivas que existiam a época propiciavam todos os tipos de “tentagdes”’, como
infidelidade, delinqiiéncia e exposicdo a maus hédbitos. Com a moradia individual, as familias
poderiam reivindicar sua participacdo no consumo dos bens produzidos com a

industrializacao.

A estratégia era fazer com que os trabalhadores passassem a desejar, através da
educacdo e da doutrinacdo, o modelo de habitacdo que as elites queriam implantar.
Isso implicava, por um lado, a mudanca de certa cultura de morar e, por outro, a
exigéncia de que o trabalhador aprendesse a poupar, a fim de juntar os valores
necessdrios para adquirir ou edificar uma casa. (BONDUKI, 1998, p. 87).

Com o nascimento do primeiro filho do casal, o espaco doméstico torna-se
central e o grande objetivo passa a ser o de sua fixacdo através de moradia propria,
principalmente de casa propria individual, para abrigar a familia que esta crescendo. Ter uma
casa representa a idéia de nao pagar aluguel, economizar recursos e expressar um valor
cultural de estabilidade contra as incertezas, seguranga para a coesdo familiar e de
organizacdo do préprio espaco. Além disso, abre a perspectiva de ascensdo social e de

estabilidade familiar, mesmo que ilusérias.
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Acreditava-se que a habitacdo sadia, higiénica, individual e prépria seria o ponto de
partida para a eliminagdo dos riscos de convulsdo social e para a difusdo de uma
visdo conservadora de organizagdo social através de uma unidade geradora: a
familia. (FREITAS, 2004, p. 112).

A casa propria simboliza a consolidacdo da familia, a expressdo de seu
sucesso e sua unido, um lugar que protege e garante o resultado do trabalho da familia. Esta
pode ter seguranca de incorporar recursos e trabalho para adaptar o espaco fisico de modo que
ele reflita e expresse o cotidiano familiar. Na casa alugada ou cedida, é a familia que se
adapta. Além disso, a casa prépria pode crescer por etapas, como a familia, melhorar
conforme a situacdo econdOmica permite e, com a expansao urbana, ficar cada vez “mais
perto” da cidade e se valorizar. (BONDUKI, 1998, p. 309-310).

Mais do que motivos ideoldgicos, a aspira¢do pela casa propria alcava-se a
motivagdes financeiras: ser proprietdrio representava um refligio contra as incertezas do
mercado de trabalho e da vida na velhice, além de ser a unica possibilidade de formacgao de
patrimonio e de obtencdo de renda extra. Tal renda podia ser obtida com o aluguel de quartos
ou de pequenas casas construidas no mesmo terreno onde morava a familia proprietaria.

O sonho da casa propria é o sonho da familia que deixa de pagar aluguel
para morar em uma residéncia de sua propriedade, mesmo que financiada. Isso ndo significa,
entretanto, que morar de aluguel seja pior negdcio financeiramente do que pagar um
financiamento. O inquilino ndo arca com custos de manuten¢do do imével em que reside e
tem mais facilidade para trocar de moradia de acordo com sua conveniéncia. Em casos de
mudanga de cidade, de inadequacdo do local ou de pouca afinidade com a regido, mudar é
mais dificil para um proprietério, especialmente quando este se encontra vinculado a contratos
de financiamento habitacionais. A desvantagem percebida pelos locatdrios € pagar
mensalmente por algo que nunca serd de sua propriedade e, em virtude disso, ndo conseguir
juntar recursos para adquirir uma casa propria. O fundamento desta percepgao € relativo.

Nos financiamentos, o valor inicial das prestagdes pode ser maior ou menor
do que o anteriormente pago pelo aluguel. A histdria recente dos financiamentos habitacionais
mostra, no entanto, que nem sempre a situacdo permanece inalterada durante todo o periodo
do financiamento, principalmente porque longos periodos implicam em mudangas
econdmicas imprevisiveis, indo desde variacdes inflaciondrias até perda de poder aquisitivo
ou desemprego do adquirente. Isto gera inadimpléncia, aumento de saldo devedor, retomada

do imével e restricdes cadastrais para o mutudrio. Mesmo que a casa ndo seja retomada,
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quando o financiamento gera um valor de prestacdo superior ao que pode ser pago pela
familia, compromete outros aspectos da qualidade de vida desta. Por outro lado, quando se
paga aluguel é possivel morar em regides mais centrais, bairros ja consolidados e em casas
mais amplas.

Mesmo quem tem os recursos para comprar um imével sem financiamento,
pode concluir que pagar aluguel ndo seja uma opg¢ao ruim. Ocorre que o valor imobilizado na
compra de uma residéncia pode gerar, se aplicado no mercado financeiro, rendimentos com os
quais se paga o aluguel. Deixar o dinheiro aplicado representa tanto o risco de perdas
financeiras decorrentes de uma eventual valorizacdo dos imdveis, quanto o ganho decorrente
da desvalorizacdo dos imdveis. Nao ha certeza de que haverd ganho ou perda financeira na
compra de um imével em relagdo a moradia por aluguel, mesmo com financiamento.

O terceiro aspecto da questio da moradia se refere a qualidade das
habitacdes. Independentemente de serem préprias ou alugadas, em termos de qualidade, ndao
raro as moradias brasileiras sdo consideradas aquém do desejavel, seja por inadequacao, falta
de infra-estrutura, irregularidades fundidrias ou densidade excessiva. A qualidade da moradia
guarda relacdo estreita com a saide de seus moradores. Sua localizacdo influencia na
qualidade da educacdo publica disponivel, na facilidade de transporte, na exposicdo a
violéncia, no acesso ao lazer, a cultura, entre outros.

Os conjuntos residenciais empreendidos pelo Estado atualmente acomodam
sala, cozinha, banheiro e dois quartos em 4rea construida média de 40m’ e continuam sendo
produzidos em locais periféricos. Com isso, a busca pela casa propria leva as familias para
locais com menor acesso a saude, educagdo, lazer e transporte. Dependendo da regido onde
sdo construidos tais empreendimentos, ha considerdvel aumento da exposicao a violéncia que,
normalmente, é mais acentuada nas periferias.

A reflex@o a respeito de moradia prépria em contraponto a moradia de
qualidade é importante quando se trata de politicas publicas para a questdo habitacional. Até
que ponto propiciar moradia propria € sindbnimo de propiciar moradia de qualidade ou digna?
E se ndo é sindnimo, até que ponto a solucdo da questdo da moradia popular estd na
constru¢do de novos empreendimentos? Nao seria o caso, por exemplo, da formulacdao de
politicas visando a re-qualificacdo do estoque de moradias existentes? Sob os parametros
pesquisados por especialistas na drea do conhecimento, esta se torna uma possibilidade
efetiva.

Por outro lado, se a resposta for de que a solucdo da questdao da habitacao

popular estd na moradia prépria, duas alternativas se apresentam: o incentivo a construg¢ao de
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novas moradias populares, que € a idéia que vigora no Brasil e o incentivo a compra e reforma

de imoveis usados.

A opc¢do pela busca de solucdo ao problema via ‘casa prépria’, limitando a
viabilidade a do poder aquisitivo da populacdo, demonstra que a eliminacido do
déficit ndo é objetivamente perseguida. No entanto, se o modelo de crédito-
producdo-financiamento-aquisi¢do de ‘casa prépria’ ndo se presta a solu¢do do
problema, presta-se, como veremos, a consecu¢do de outros fins. (GUGLIELMI,
[1985], p. 9).

A constru¢do de moradias alimenta a cadeia da construcdo civil, como visto
no item 1.1, e subsidia o Estado na medida em que aumenta sua base tributéria e lhe alivia os
gastos de fornecimento de infra-estrutura. Do ponto de vista da estruturacdo urbana, continua
repetindo o padrdo periférico de crescimento nas cidades de porte médio, com a formacgao de
cinturdes de pobreza, reforcando a segregacao (OLIVEIRA, 2000, p. 27-28). Até agora, a
politica habitacional ndo tem promovido bem-estar a ndo ser mediante pagamento, sendo
poucos os investimentos desobrigados de retorno.

Segundo estudo publicado pelo Ministério das Cidades, no caderno Politica
Nacional da Habitacdo, o déficit habitacional brasileiro € de 7,2 milhdes de moradias, sendo
39,5% na regiao Sudeste do pais. Entretanto, segundo o mesmo estudo, no ano de 2.000 havia
4,6 milhdes de domicilios vagos, sendo que “[...] nas Regides Metropolitanas do Sudeste os
iméveis vagos sdo em nimeros superiores as necessidades habitacionais.” (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2004, p. 20, on-line).

Os nimeros utilizados pelo Ministério das Cidades e as questdes relativas a
provisao e ao sonho da casa prépria conduzem a reflexdo de que € necessdria a elaboracdo de
uma politica publica de habitagcdo moderna e interdisciplinar, envolvendo desde programas de
planejamento familiar até os de mudanga de cultura de propriedade, passando pela priorizagao
da qualificacdo do estoque em detrimento da constru¢do de novas unidades.

Os maiores provedores de moradia sdo oriundos do setor privado informal,
em sua maioria origindrios da construgdo civil, que ndo se constituiram em pessoa juridica. O
apoio publico a estas atividades poderia permear a politica publica de habitacdo, o que nao
acontece atualmente. Por outro lado, o conjunto de fatores como a capacitacao dos grupos de
baixa renda que usam a auto-construcdo e acomodagdes rudimentares, pode se dar através do

apoio ao fortalecimento das comunidades de base, associacdes e organizacdes nao
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governamentais, visando a capacitacdo com vistas a um padrdo melhor de habitacdo
(WERNA et al, 2.004, p. 84).

O economista brasileiro Celso Furtado (1999, on-line), em artigo denominado a
Reconstru¢do do Brasil, ressalta que: ‘[..] a pobreza em massa, caracteristica do
subdesenvolvimento, tem com freqiiéncia origem numa situacdo de privacdo do acesso a terra e a
moradia”. As institui¢des que permitem a concentracio, em poucas maos, da formidavel valorizacao
das terras urbanas, respondem pela miserabilidade de grandes massas da populac@o. Por ter origem
em mecanismos de mercado, essa situacdo estrutural ndo encontra solu¢do por meio dos
mecanismos dos mercados. Popula¢des urbanas nao estio habilitadas para ter acesso a moradia, ou
fora do que se denomina enfoque da habilitacdo, porque para participar da distribuicdo de renda
social é necessério estar habilitado, por titulo de propriedade ou pela inser¢cao qualificada, no
sistema produtivo. Por este motivo, o problema das fontes epidémicas e da pobreza endémica ndo
seria resolvido mediante o simples aumento da oferta de bens essenciais, como a moradia, mas pela

ampliac@o dos acessos.

1.3 A questao da inclusao social habitacional

Para que seja formulado um quadro da questdo da inclusdo habitacional
brasileira que possa balizar a politica publica de enfrentamento das deficiéncias de moradia
popular e auxiliar na definicio de prioridades voltadas para os setores de maior
vulnerabilidade social, sdo necessdrias algumas respostas a dois importantes questionamentos:
quantos sdo e onde estdo localizados geograficamente os brasileiros que moram em locais sem
condicdes de habitabilidade?’. Qual a renda e o perfil destas pessoas? O detalhamento
numérico € essencial na busca de solugdes efetivas para a questdo habitacional, pois eles
definem a clientela especifica de programas para atendimento das caréncias, principalmente
da populacdo de baixa renda. A precisdo se torna fator essencial, pois os nimeros envolvidos
sdo tdo expressivos que qualquer distorcdo envolve ndo sé o desperdicio de altos recursos mas

também omite e transgride a solu¢do de moradia para milhares de pessoas.

5 As condi¢des de habitabilidade referem-se a padrdes de ventilagao, iluminacdo natural, umidade, infra-estrutura
e dimensdes do imdvel, assim como a presenca de banheiro interno, contrapiso dentro das regras de
impermeabilizacio do solo, comodos com 4drea minima, entre outros itens.
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Os dados que ilustram o raciocinio a seguir sao os adotados pelo Ministério das
Cidades. Resultam de estudos realizados em 2.003 pelo Centro de Estatistica e Informacdes da
Fundacdo Joao Pinheiro, em parceria com o Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento
(PNUD). A finalidade foi dimensionar e qualificar o déficit habitacional no Brasil. O primeiro
estudo, realizado em 1.991 e publicado em 1.995, e o segundo, realizado em 2.000, limitaram-se as
unidades da federac@o, nao havendo o detalhamento por municipio em virtude de restricdes nas
fontes de dados disponiveis. Em 2.002, com a liberacao de dados da amostra e dos microdados do
Censo Demografico 2.000 realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
puderam ser calculados o déficit e a inadequacdo habitacional para alguns municipios brasileiros,
microrregioes geogréficas e para todas as regides metropolitanas existentes em 2.000. O resultado
foi o trabalho chamado Déficit Habitacional no Brasil — Municipios Selecionados e Microrregides
Geogréficas.

A metodologia desenvolvida pela Fundacdo Jodao Pinheiro (2005, p.7)
segmenta as necessidades habitacionais em dois tipos distintos: déficit habitacional e
inadequacdo de moradias.

Na primeira, inadequacdo de moradias, os dados procuram identificar
aquelas que ndo proporcionam a seus moradores as condi¢cdes desejaveis de habitabilidade, o
que ndo implica, no entanto, na necessidade de construcdo de novas unidades. Esta vertente se
relaciona a especificidades do estoque de moradias, como a falta de banheiro ou de infra-
estrutura. O dimensionamento da inadequacdo estd voltado para o delineamento de politicas
complementares a construcado de moradias, j4 que em muitas ocasides o principal entrave a
melhoria das condi¢cdes de moradia ndo estd vinculado a habitacdo stricto sensu, mas sim as
deficiéncias de servigos publicos de consumo coletivo.

Os domicilios inadequados sdo classificados em fung@o da inadequagao fundidria
urbana, do adensamento excessivo, da falta de banheiro e da caréncia de infra-estrutura.

Inadequacdo fundidria constitui-se na situacdo de moradia das familias que
possuem casas proprias construidas em terrenos pertencentes a outros, sejam estes organismos
publicos ou privados. O Brasil possui 2,17 milhdes de moradias nesta situa¢io, sendo a maior
parte, 904 mil, na regido Sudeste. Em nimeros absolutos, o Estado de Sao Paulo tem
inadequacao fundidria maior do que as regides Sul e Centro-Oeste do pais juntas, totalizando
530 mil moradias com irregularidades fundidrias.

O adensamento excessivo configura-se quando trés ou mais pessoas t€ém por
dormitério o mesmo comodo, independente de suas dimensdes. A regidao Sudeste lidera a

concentracdo de domicilios com adensamento excessivo, respondendo por 30,7% das 2,8
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E considerado banheiro o cdmodo interno que ndo dispde de um aparelho

sanitario € de um chuveiro ou banheira. Nao havendo um dos dois, o domicilio é considerado sem

banheiro. Os dados do Censo Demografico 2.000 utilizados pela Fundagdo Jodo Pinheiro indicam

a existéncia de 3,2 milhdes de domicilios no Brasil sem banheiro, concentrados, em numeros

absolutos, no Nordeste, onde se localizam 1,67 milhdes de domicilios nesta condig@o.

Falta de infra-estrutura quer dizer domicilio implantado em locais com

precariedade de redes de dgua e esgoto, coleta de lixo e iluminacdo publica. O pais possui

11,9 milhdes de moradias com caréncia de infra-estrutura. Elas se concentram na regidao

Nordeste, seguida pela regido Sudeste, em nimeros absolutos, como mostra a Tabela 1,

elaborada a partir de dados da Fundagao Joao Pinheiro (2005, p. 97-100):

Tabela 1 - Critérios de inadequacdo dos domicilios particulares permanentes urbanos

grandes regides, Unidades da Federacdo e Brasil — 2.000.

ESPECIFICACAO

REGIAO NORTE
Regido metropolitana
Municipios selecionados (3)

Demais municipios

REGIAO NORDESTE
Regides metropolitanas
Municipios selecionados (3)
Demais municipios

REGIAO SUDESTE
Regides metropolitanas
Municipios selecionados (3)

Demais municipios

Sao Paulo
Regides metropolitanas
Municipios selecionados
Demais municipios

REGIAO SUL
Regides metropolitanas
Municipios selecionados (3)

Demais municipios

REGIAO CENTRO-
Regides metropolitanas
Municipios selecionados (3)
Demais municipios

INADEQUACAO
FUNDIARIA

90.617
35.715
42.433
12.469

604.156
253.459
176.141
174.556

954.944
668.669
189.749

96.526

530.719
419.603
80.540
30.576

449.138
211.582
164.459

73.097

74.213
28.767
29.694
15.752

ADENSAMENTO DOMICILIO SEM

EXCESSIVO

279.973
55.055
161.544
63.374

630.865
247.962
208.920
173.983

1.503.304
1.070.496
319.407
113.401

900.686
670.686
184.994

45.006

244.971
104.326
93.271
47.374

180.057
78.157
67.166
34.734

BANHEIRO

682.706

78.600
363.869
240.237

1.678.636
347.936
542.239
788.461

393.838
189.820
104.171

99.847

123.412
74.271
34314
14.827

261.978
76.171
105.583
80.224

198.839
51.392
70.641
76.806

CARENCIA DE INFRA-
ESTRUTURA

Total (1) Agua e esgoto (2)

1.351.752 458.607
193.271 36.970
760.566 262.110
397.915 159.527

4.401.530 861.377

1.292.533 219.325

1.330.952 233.610

1.778.045 408.442

2.854.717 415.332

1.690.139 249.427
629.935 108.394
534.643 57.511
936.496 128.506
702.066 83.752
155.937 32.451

78.493 12.303

1.852.689 150.681
445.056 40.063
690.437 52.821
717.196 57.797

1.531.847 381.067
389.689 177.216
628.828 121.670
513.330 82.181
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5 5 CARENCIA DE INFRA-
_ INADEQUACAO ADENSAMENTO DOMICILIO SEM
ESPECIFICACAO . ESTRUTURA
FUNDIARIA EXCESSIVO BANHEIRO

Total (1) Agua e esgoto (2)
BRASIL 2.173.068 2.839.170 3.215.997 11.992.535 2.267.064
Regides metropolitanas 1.198.192 1.555.996 743919 4.010.688 723.001
Municipios selecionados (3) 602.476 850.308 1.186.503 4.040.718 778.605
Demais municipios 372.400 432.866 1.285.575 3.941.129 765.458

(1) Domicilios urbanos que ndo possuem um ou mais dos seguintes servicos de infra-estrutura: iluminagio elétrica, rede geral de
abastecimento de dgua, rede geral de esgotamento sanitdrio ou fossa séptica e coleta de lixo. (2) Domicilios urbanos que ndo dispdem dos
servigos de abastecimento de dgua e de esgotamento sanitdrio ou fossa séptica conjuntamente. (3) Municipios com populacdo urbana das
sedes igual ou superior a 20 mil habitantes, exceto os localizados em regides metropolitanas.

Fonte de dados bésicos: Fundagio Jodo Pinheiro e Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Censo
Demografico, 2.000.

< .

Os ndmeros relativos a inadequag¢do ndo sdo cumulativos, pois um
mesmo imével pode ser considerado inadequado sob mais de um aspecto. Seria
conveniente que os imdveis julgados inadequados ndo fizessem parte da vertente do
déficit habitacional, mas o método utilizado tornou isso impossivel no caso de
domicilios rasticos, que estd inserido nas duas vertentes.

Em virtude disso, este trabalho se focara nos numeros relativos ao
déficit habitacional, ndo negligenciando o enorme passivo de melhorias nas unidades
habitacionais inadequadas, mas reconhecendo que, ao preocupar-se com um programa de
constru¢do de casas populares, sdo os nimeros do déficit habitacional os que mais
importam.

No segundo tipo de necessidades habitacionais, déficit habitacional, a
compreensdo do conceito estd ligada diretamente as deficiéncias do estoque de
moradias. E considerado déficit habitacional a necessidade de residéncia para as familias
que moram em domicilios rdsticos e depreciados, assim como para aquelas que coabitam
ou residem em comodos, domicilios improvisados, ou que possuem gasto excessivo com
aluguel. “Como déficit habitacional entende-se a no¢do mais imediata e intuitiva de
necessidade de constru¢do de novas moradias para a solucdo de problemas sociais e
especificos de habitacdo, detectados em um certo momento”. (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2005, p. 9).

Uma variacdo deste conceito é o déficit habitacional bdsico, utilizado
para se referir ao somatdrio da coabitacdo familiar, domicilios improvisados e
domicilios rasticos. Como os dados de 6nus excessivo com aluguel e de depreciagdo nao

puderam ser utilizados no cdlculo para municipios, foi necessdrio mudar a designacdo da
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parcela do déficit habitacional possivel de ser calculada para os municipios, o que foi
denominado déficit habitacional bésico.
O Quadro 1 a seguir detalha as diferencas de componentes nos cédlculos

dos estados e do pais em contraponto aos dos municipios e das micro-regides

(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2005, p. 16).

DEFICIT HABITACIONAL

BRASIL E UNIDADES DA FEDERACAO
Componentes

Reposi¢ao do estoque:

- Domicilios rusticos

- Depreciacao

Incremento do estoque:

- Domicilios improvisados

- Coabitagao familiar

- Familias conviventes secundérias

- Comodos alugados e cedidos
disfarcada)

- Onus excessivo de aluguel

(coabitagao

Apenas o componente “Depreciacdo” ndo pode ser
calculado por faixas de renda

Célculo para dreas:
- urbana
- rural

MUNICIPIOS E MICROREGIOES
Componentes

Reposi¢ao do estoque:
- Domicilios rusticos (estimativa)

Incremento do estoque:

- Domicilios improvisados

- Coabitagao familiar

- Familias conviventes secundérias

- Comodos alugados e cedidos
disfarcada)

(coabitagao

Somente o componente “Incremento de estoque”
pode ser calculado por faixas de renda

Célculo para dreas:

- urbana

- aglomerado rural de extensao urbana

- restante da drea rural

INADEQUACAO DOS DOMICILIOS

BRASIL E UNIDADES DA FEDERACAO
Componentes:

- Densidade excessiva de moradores por dormitdrio

- Caréncia de servicos de infra-estrutura urbana
(energia  elétrica, abastecimento de  4gua,
esgotamento sanitdrio e coleta de lixo)

- Inadequacao fundidria urbana

- Inadequag@o em fun¢ao da depreciagio

- Inexisténcia de wunidade sanitdria domiciliar
exclusiva (antiga unidade sanitdria domiciliar
interna)

Apenas o componente “Inadequacdo em func¢do da
depreciagdo” ndo pode ser calculado por faixas de
renda

Célculo para érea:
- urbana

MUNICIPIOS E MICROREGIOES

Componentes:

- Densidade excessiva de moradores por dormitdrio

- Caréncia de servigos de infra-estrutura urbana
(energia  elétrica, abastecimento de  dgua,
esgotamento sanitdrio e coleta de lixo)

- Inadequacio fundiéria urbana
- Inexisténcia de unidade
exclusiva (antiga unidade

interna)

sanitaria domiciliar
sanitaria domiciliar

Todos os componentes calculados por faixa de renda

Célculo para érea:
- urbana
- aglomerado rural de extensao urbana

Quadro 1 - Comparacdo entre a metodologia de calculo do déficit e da inadequagao dos

domicilios para as unidades da federacdo e municipios.
Fonte: Fundag¢io Jodo Pinheiro — Centro de Estatistica e Informacées CEL.
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A ndo inclusio da depreciacdo e do gasto excessivo com aluguel no
calculo do déficit habitacional dos municipios gera diferenca relevante. A comparacdo do
déficit habitacional de 7.222.645 no Brasil com o déficit habitacional basico de 5.890.139
moradias gera diferenca de 1.332.506 moradias, 22,62% maior do que o déficit habitacional
basico.

A Tabela 2 (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2005, p. 42) mostra as
estimativas do déficit habitacional bdsico no Brasil. A regido do pais com maior déficit
basico urbano em ndmeros absolutos é a Sudeste, concentrando 35,7% do total brasileiro. O
estado de Sdo Paulo tem maior déficit do que as regides Norte, Sul e Centro-Oeste,

respondendo por 17,34% de déficit habitacional basico urbano do pais.
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Tabela 2 - Estimativas do déficit habitacional bésico, por situacdo do domicilio — grandes
regides, unidades da federacdo e Brasil — 2.000.

ESPECIFICACAO

REGIAO NORTE

Regido metropolitana
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

REGIAO NORDESTE
Regido metropolitana
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

REGIAO SUDESTE
Regides metropolitanas
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

Sao Paulo
Regides metropolitanas
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

REGIAO SUL

Regides metropolitanas
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

REGIAO CENTRO-OESTE
Regido metropolitana
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

BRASIL

Regides metropolitanas
Municipios selecionados (2)
Demais municipios

DEFICIT HABITACIONAL
BASICO (1)

Total Urbana Rural
812.605  473.335  339.270
105921 103.560 2.361
335223 237.697 97.526
371461 132.078  239.383

2515163 1475523 1.039.640
527.333  479.828 47.505
768.199  532.274  235.925

1219.631 463421  756.210

1.660.600  1.481.089  179.511
873.238  847.583 25.655
483733 447.461 36.272
303.629  186.045  117.584
773.490  718.283 55.207
446332 427.280 19.052
247.064  232.830 14.234

80.094 58.173 21.921
516.603  402.925  113.678
179.324  168.811 10.513
170.769  150.061 20.708
166.510 84.053 82.457
385.168  307.216 77.952
156366 150.558 5.808
114.062 98.887 15.175
114.740 57.771 56.969

5.890.139  4.140.088  1.750.051

1.842.182  1.750.340 91.842

1.871.986  1.466.380  405.606

2175971 923368  1.252.603

PERCENTUAL EM
RELACAO AO :I“OTAL DOS
DOMICILIOS

Total Urbana Rural
28,9 23,2 44,2
25,5 25,4 26,4
23,5 20,0 41,1
38,4 29,6 46,0
22,1 18,1 32,1
16,9 16,1 34,5
22,4 19,1 36,4
25,2 19,4 30,8
8,2 8,0 10,4
7,9 7,9 9,4
8,0 8,0 8,4
9,6 8,6 11,5
7,5 7,4 8,8
7,3 7,3 9,0
7,6 7,5 7,6
7,9 7,4 9,6
7,2 6,8 8,9
6,7 6,7 7,3
7,1 6,9 8,0
7,8 6,7 9,5
12,2 11,2 19,3
12,9 13,0 10,8
10,5 9,9 18,0
13,5 9,9 21,4
13,2 11,1 23,6
10,0 9,8 14,9
13,0 11,5 24,5
18,2 13,5 24,4

(1) Déficit habitacional basico se refere a soma da coabita¢do familiar, dos domicilios improvisados e dos
rusticos. Pode haver dupla contagem entre os comodos (componentes da coabitagdo familiar) e as estimativas
de domicilios rusticos, feitas através de método indireto, possibilidade pouco provavel, em func¢do do conceito
desses dois componentes. (2) Municipios com populacdo urbana das sedes igual ou superior a 20 mil

habitantes, exceto os localizados em regides metropolitanas.

Fonte de dados bésicos: Fundac¢do Jodo Pinheiro e Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Censo

Demografico, 2.000.
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Em fun¢do do objeto de estudo da presente pesquisa ser restrito a area
urbana, nao serdo analisados os dados relativos aos déficits da drea rural. A area urbana
brasileira apresenta déficit habitacional basico de 4.140.088 moradias.

A coabitacdo familiar, a soma das familias residentes em comodos com as
conviventes’, é o componente de maior peso na composicio do déficit habitacional béasico
urbano, em qualquer regido e em todos os estratos de municipios brasileiros. O Estado de Sao
Paulo, onde faltam 718.283 residéncias, constitui-se na unidade federativa com maior déficit
habitacional bisico em ndmeros absolutos. As familias conviventes resultam em 529.562
residéncias e compdem a maior parte deste déficit, tendéncia observada em todo o pais.

Estudo realizado por pesquisadores do Nucleo de Estudos da Populacdo, da
Universidade de Campinas (UNICAMP), e da Escola Nacional de Ciéncias Estatisticas do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica IBGE) questionou o uso do nimero de familias conviventes
em sua totalidade para o cdlculo das necessidades habitacionais. O argumento, em muitos casos,
prende-se ao fato de que este tipo de coabitacdo ocorre por opcdo das familias, mantendo as
condi¢des de habitabilidade (GOIS, 2004, C10). A Fundacio Jodo Pinheiro (2005, p. 92, destaque
do autor) reconhece que sdo necessdrios estudos mais aprofundados a este respeito e defende o
desenvolvimento de “[...] um sistema proprio de informacdes habitacionais urbanas, que levem em
conta a complexidade inerente ao tema, (considerando o habitat, por exemplo) criando conceitos
mais adequados, e a necessdria agilidade na obtencdo de informagdes municipais.”

A Tabela 3, a seguir, apresenta dados fundamentais a andlise da questao.

® Familias conviventes sio aquelas que dividem a moradia com outra familia.



Tabela 3 - Estimativas dos componentes do déficit habitacional basico — 2.000.

U.F.

SP
BA
RJ
MG
MA
PA
PE
CE
RS
PR
GO
AM
PI
PB
AL
DF
SC
RN
ES
MT
MS
SE
TO
RO
AP
AC
RR

TOTAL

FAMILIAS CONVIVENTES

Total Urbana rural
562276 529562 32714
295209 224892 70317
269.062  260.022 9.040
311.019  270.187  40.832
134.987 98.579  36.408
190.161 149260  40.901
183.259 156.604  26.655
162.635 131572 31.063
176.176 139.679  36.497
144.667 123771 20.896
72.916 67.793 5.123
89.973 73457 16516
64.008 46.053  17.955
79.676 63.324  16.352
65.370 52398 12972
40.268 38.962 1.306
82.575 62.936  19.639
73.535 59.051  14.484
51.491 42.091 9.400
39.453 34.590 4.863
39.887 36.052 3.835
38.967 31.263 7.704
18.713 15.698 3.015
21.677 16.965 4712
14.181 13.448 733
10.912 8.691 2221
6.388 5.764 624
3.239.441 2.752.664 486.777

Total
125.132
38.099
62.873
43.221
11.057
32.075
26.365
12.043
10.511
11.696
33.824
20.035
2.001
7.393
8.258
24.269
4.592
4.262
7.868
12.151
5.028
3.873
5.105
5.842
3.815
1.744
1.768
524.900

COMODOS

urbana
119.122
34.291
61.481
40.718
9.365
28.616
24.230
11.131
9.648
10.612
32.997
18.847
1.741
6.774
7.016
23.658
4.211
3.239
7.282
11.265
4.688
3.336
4.929
5.148
3.652
1.570
1.632
491.199

Rural
6.010
3.808
1.392
2.503
1.692
3.459
2.135

912
863
1.084
827
1.188
260
619
1.242
611
381
1.023
586
886
340
537
176
694
163
174
136
33.701

COABITACAO FAMILIAR

Total Urbana Rural
687.408 648.684  38.724
333.308 259.183  74.125
331.935 321503  10.432
354.240 310905  43.335
146.044 107.944  38.100
222236 177.876 44360
209.624 180.834  28.790
174.678 142703 31975
186.687 149.327  37.360
156.363 134.383  21.980
106.740 100.790 5.950
110.008 92304  17.704
66.009 47794 18215
87.069 70.098  16.971
73.628 59414 14214
64.537 62.620 1.917
87.167 67.147  20.020
71197 62290  15.507
59.359 49373 9.986
51.604 45.855 5.749
44915 40.740 4.175
42.840 34.599 8.241
23.818 20.627 3.191
27.519 22.113 5.406
17.996 17.100 896
12.656 10.261 2395
8.156 7.396 760
3764341 3.243.863 520.478

Fonte: Fundac¢do Jodo Pinheiro — Centro de Estatistica e Informacdes
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DOMIC.IMPROVISADOS
Total urbana rural
39.685 33414 6.271
24.759 12.426 12.333
12.835 11.981 854
20.716 13.277 7.439
7.516 3.588 3.928
15.708 5.007 10.701
10.121 5.817 4.304
6.848 4.960 1.888
10.673 6.094 4.579
16.702 7.130 9.572
10.966 6.064 4,902
6.754 3475 3.279
2.230 1.316 914
3.234 2.254 980
6.708 4.121 2.587
2.965 2.835 130
6.897 3.765 3.132
3.267 1.806 1.461
4.127 2.628 1.499
13.320 4,941 8.379
6.606 2.271 4.335
3.100 1.688 1.412
2.963 1.769 1.194
4.635 1.344 3.291
1.169 744 425
1.223 466 757
1.056 493 563
246.783 145.674 101.109

DOMIC. RUSTICOS

Total

46.397
250.828
20.230
68.396
452.784
236.799
87.836
210.191
21.424
23.455
19.854
52.032
82.739
41.890
53.382
15.189
7.235
30.126
15.272
23.731
24.741
26.607
39.747
10.832
2.071
5.726
9.501
1.879.015

urbana
36.185
98.931
17.499
26.716
162.656
75.744
41.304
70.119
13.730
15.095
8.803
12.463
47.335
17.756
20.251
14.528
6.254
7915
8.924
6.265
11.504
6.421
19.897
1.114
767
899
1.476
750.551

rural
10.212
151.897
2.731
41.680
290.128
161.055
46.532
140.072
7.694
8.360
11.051
39.569
35.404
24.134
33.131
661
981
22.211
6.348
17.466
13.237
20.186
19.850
9.718
1.304
4.827
8.025
1.128.464

Total
773.490
608.895
365.000
443.352
606.344
474.743
307.581
391.717
218.784
196.520
137.560
168.794
150.978
132.193
133.718

82.691

101.299

111.190
78.758
88.655
76.262
72.547
66.528
42.986
21.236
19.605
18.713

5.890.139

TOTAL
urbana
718.283
370.540
350.983
350.898
274.188
258.627
227.955
217.782
169.151
156.608
115.657
108.242

96.445
90.108
83.786
79.983
77.166
72.011
60.925
57.061
54.515
42.708
42.293
24.571
18.611
11.626
9.365
4.140.088

rural
55.207
238.355
14.017
92.454
332.156
216.116
79.626
173.935
49.633
39912
21.903
60.552
54.533
42.085
49.932
2.708
24.133
39.179
17.833
31.594
21.747
29.839
24.235
18.415
2.625
7.979
9.348
1.750.051
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Do déficit habitacional urbano de 4.140.088 moradias, 2.752.664 sio de

familias conviventes. Quase 40% deste total estio concentrados em 50 municipios, entre os

quais Ribeirdo Preto, classificada como a 66* cidades brasileira com maior déficit habitacional

em nimeros absolutos, como demonstram o Quadro 2 e a Tabela 4, a seguir.

Classif.

e = R B e N N I

B W W LW W LW W LW W W W KN DD NN N NN NN = = == s = = =
S O 0 N N Lt AWND = O O 0NN R WD = O 0O 0NN R W

U.F.
SP
RJ
BA
CE
PA
PE

AM

MG
DF

MA
PR
RS
RN
AL
PB

PI
RJ
RJ
GO
SP
PA
RJ
MS
SP
PE
SE
PE
BA
MT
RJ
MG
SP
SP
SP
AP
MG
PB
SP

SP
PR

Municipio
Sao Paulo
Rio de Janeiro
Salvador
Fortaleza
Belém
Recife
Manaus
Belo Horizonte
Brasilia
Sao Luis
Curitiba
Porto Alegre
Natal
Maceié
Jodo Pessoa
Teresina
Nova Iguacu
Sao Gongalo
Goiania
Campinas
Ananindeua
Duque de Caxias
Campo Grande
Guarulhos

Jaboatdo dos Guararapes

Aracaju
Olinda
Feira de Santana
Cuiaba

Sédo Joao de Meriti

Contagem

Sao José dos Campos

Santos
Sorocaba
Macapa
Juiz de Fora
Campina Grande
Santo André
Osasco
Londrina

Familias conviventes na drea urbana -

125.626
110.357
64.305
60.088
56.469
43.922
43.050
40.235
38.962
27.378
23.300
22.925
22.669
22.418
18.513
18.354
17.605
17.239
16.680
13.851
13.564
13.327
13.228
12.930
12.658
12.382
11.542
10.876
9.827
9.625
9.581
9.503
9.132
9.059
9.045
8.945
8.893
8.850
8.754
8.520



Classif.
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
50

U.F. Municipio
MG Uberlandia

RJ Campos dos Goytacazes

SP Sao Bernardo do Campo

RJ Niterd6i
SP Ribeirao Preto
RO Porto Velho
PA Santarém
PE Paulista
RN Mossor6
MA Imperatriz
SP Guaruja

50 MAIORES

DEMAIS CIDADES
TOTAL

Familias conviventes na drea urbana -

8.335
8.293
8.215
7.543
7.275
7.269
6.722
6.668
6.473
6.252
6.252
1.093.484
1.659.180
2.752.664

Quadro 2 - Classificacdo dos municipios por quantidade de familias conviventes.
Fonte: Fundacao Joao Pinheiro — Centro de Estatistica e Informacdes (CEI).

Tabela 4 - Classificacdo dos municipios por déficit habitacional — 2.000.

20

21

22

23
24

UF

SP

RJ

DF
BA
CE
PA
AM
PE
MA

MG

PI
AL
GO
PR
RS
RN
SP
PA
PB

RJ

RJ

PE

RJ
SP

MUNICIPIO

Sao Paulo

Rio de
Janeiro

Brasilia
Salvador
Fortaleza

Belém
Manaus
Recife
Sédo Luis

Belo
Horizonte

Teresina
Macei6
Goiania
Curitiba
Porto Alegre
Natal
Guarulhos
Ananindeua
Jodo Pessoa

Nova
Iguacu
Sao
Gongalo

Jaboatdo dos
Guararapes

Dq. de Caxias

Campinas

COABITACAO FAMILIAR

Total Urb. Rural
178.863 166.385 12.478

140.044  140.044 0
64.537 62.620 1.917
73.534 73.495 39
65.948 65.948 0
69.271 68.953 318
60.056 59.865 191
49.693 49.693 0
34.323 33.500 823
50.472 50.472 0
20.000 19.184 816
25.116 25.082 34
29.874 29.731 143
24.486 24.486 0
25516 24.736 780
23.857 23.857 0
19.231 18.696 535
17.409 17.349 60
20.141 20.141 0
21.907 21.907 0
20.272 20.272 0
15.234 15.082 152
18.176 18.121 55
16.317 16.033 284

DOMICILIOS RUSTICOS
Total Urb. Rural
11.960 10922  1.038
3.197  3.197 0
15.189  14.528 661
5710  5.710 0
9.820  9.820 0
4077 4016 61
6.884  6.732 152
7583  7.583 0
21338 18482  2.856
869 869 0
27.051 24951  2.100
6.077  5.982 95
377 377
5775  5.775
4223 4147 76
404 404 0
4256  4.199 57
5996  5.996
2471 2471
457 457 0
394 394 0
4184  3.955 229
556 556 0
1.538 1.538 0

DOMICILIOS
IMPROVISADOS
Total Urb. Rural
12.581 11456 1.125
5959 5959 0
2965  2.835 130
2185  2.185 0
1.847 1.847 0
629 601 28
1.543 1.511 32
1.093 1.093 0
608 579 29
1.860  1.860 0
260 219 41
2464 2450 14
1.263 1.257 6
979 979 0
1.261 1.190 71
587 587 0
1.050  1.023 27
303 292 11
593 593 0
579 579 0
445 445 0
966 544 422
605 583 22
906 867 39

54

TOTAL

203.404
149.200

82.691
81.429
77.615
73.977
68.483
58.369
56.269

53.201

47.311
33.657
31514
31.240
31.000
24.848
24.537
23.708
23.205

22.943
21.111

20.384

19.337
18.761
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26

27
28
29
30
31
32

33

34
35
36
37
38

39

40

41

42

43
44
45

46

47

48

49
50
51

52

53
54

55

56
57
58
59
60
61
62
63

64

65
66

UF

MS

BA

PE
MA
MT
PA
MA
SE

SP

PA
BA
SP
SP
RO

MA

PB

AP

RJ

MG
SP
MA

RJ

CE

SP

SP
BA
MA

BA

MG
MG

GO

PA
RJ
PR
RJ
MA
PA
PI
PE

CE

PE
SP

MUNICIPIO

Campo
Grande

Feira de
Santana

Olinda
Codé
Cuiabd
Santarém
Caxias
Aracaju

S. Bernardo
do Campo

Braganca
Ilhéus
Osasco
Santo André
Porto Velho

Sdo José de
Ribamar

Campina
Grande

Macapa

S. Jodo de
Meriti

Contagem
Santos
Imperatriz

Campos dos
Goytacazes

Caucaia

S. José dos
Campos

Sorocaba
Juazeiro
Timon

Porto
Seguro

Uberlandia
Juiz de Fora
Aparecida
de Goidnia
Castanhal
Niter6i
Londrina
Belford Roxo
Santa Luzia
Marabd
Parnaiba
Petrolina

Juazeiro do
Norte

Paulista

Rib. Preto

COABITACAO FAMILIAR
Total Urb. Rural
15.032 14.990 42
14.208 12.944 1.264
13.550 13.341 209

3.571 3.144 427
13.109 13.075 34
8.975 7.187 1.788
3.619 3.175 444
13.748 13.748 0
12.739 12.560 179
3.531 2.648 883
7.119 6.020 1.099
12.064 12.064 0
11.069 11.069 0
10.923 9.740 1.183
3.437 1.208 2.229
11.017 10.677 340
11.139 10.933 206
12.270 12.270 0
11.871 11.795 76
11.822 11.733 89
7.772 7.501 271
10.446 9.804 642
5.299 4.930 369

10.707 10.597 110

10.639 10.596 43
5.890 5.332 558
3.936 3.661 275
3.834 3.528 306
9.323 9.192 131
9.426 9.366 60
8.818 8.813 5
5.004 4751 253
8.836 8.836 0
9.541 9.362 179
8.722 8.722 0
1.142 519 623
4.990 4484 506
4.652 4.421 231
7.424 6.316 1.108
6.259 6.123 136
7.729 7.729 0
8.388 8.348 40

DOMICILIOS RUSTICOS
Total Urb. Rural
2442 2361 81
2.895 1.672 1223
2653 2653 0
12256  6.077  6.179
1.763 1.633 130
6.298 455  5.843
11.839 5951  5.888
1.082  1.082 0
1379 1325 54
10.878  4.872  6.006
5483 3375 2108
1444 1444 0
765 765 0
1.788 658  1.130
9211 1672  7.539
1.332 891 441
1.005 547 458
103 103 0
51 51 0

67 67 0
4134 2778 1356
1.119  1.043 76
5.981 3.694 2287
174 174 0
320 320 0
4688 2209 2479
6498  4.124 2374
6.007 4824 1183
531 441 90
544 544 0
777 777 0
4944 3378 1566
914 914 0
164 164 0
339 339 0
8.518 1767  6.751
4289 1015 3274
4756 4417 339
1.402 313 1.089
2837  2.051 786
952 952 0
358 358 0

Fonte: Fundac¢io Jodo Pinheiro — Centro de estatistica e Informacdes CEI.

DOMICILIOS
IMPROVISADOS

Total Urb. Rural
777 646 131
631 551 80
277 277 0
79 58 21
918 779 139
294 174 120
63 42 21
280 280 0
473 450 23
36 36 0
1.480 503 977
269 269 0
1712 1712 0
354 228 126
202 53 149
198 187 11
328 298 30
73 73 0
521 521 0
226 178 48
156 152 4
257 232 25
529 529 0
382 362 20
192 186 6
263 123 140
80 62 18
606 314 292
546 390 156
259 259 0
598 598 0
170 135 35

254 254

164 164
741 741 0
56 0 56
412 74 338
204 197 7
542 236 306
117 114 3
513 513 0
348 348 0
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TOTAL

18.251

17.734

16.480
15.906
15.790
15.567
15.521
15.110

14.591

14.445
14.082
13.777
13.546
13.065

12.850

12.547
12.472
12.446

12.443
12.115
12.062

11.822
11.809
11.263

11.151
10.841
10.514

10.447

10.400
10.229

10.193

10.118
10.004
9.869
9.802
9.716
9.691
9.612
9.368

9.213

9.194
9.094
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E importante conhecer como se compde o déficit habitacional em termos de
renda. No pais, 82,5% do déficit habitacional se concentra nas familias com renda mensal inferior
a trés saldrios minimos e 9,4% se concentra naquelas com renda entre trés e cinco saldrios
minimos (FUNDA(;AO JOAO PINHEIRO, 2005, p- 39). O déficit habitacional se relaciona a
profunda desigualdade na distribuicdo de renda, agravado pelas condicdes que determinam a
producdo habitacional, impondo elevado preco ao direito de morar na cidade. (OLIVEIRA, 2000,
p. 22).

Outro detalhamento do mesmo estudo se refere a sexo e a presenca do
conjuge entre os chefes de familias conviventes. As Tabelas 5, 6 e 7, montadas a partir de
dados extraidos da pesquisa realizada pela Fundagcdo Jodo Pinheiro (2005, CD-ROM),

configuram o Estado de S@o Paulo. Observa-se que se constituem em indicadores da situagcao

que possivelmente se repete nas cidades que os compdem.

Tabela 5 - Chefes de familias conviventes, por faixas de renda média familiar mensal e sexo,
segundo presenca do conjuge — 2.000.

FAIXAS DE RENDA MEDIA FAMILIAR MENSAL (EM SALARIOS MINIMOS)

, ; MAIS DE 3
5 ATE 3 SALARIOS .
ESPECIFICACAO SEM RENDA . SALARIOS TOTAL
MINIMOS (SM) .
MINIMOS (SM)

Homem  Mulher Homem  Mulher Homem  Mulher Homem Mulher
SAO PAULO 28.508 73.902 104335 117.021 143982 61.785 276.825 252.708
Vive com conjuge 22.889 1.629 92.170 6.762 133.168 11.966  248.227 20.357
Naio vive com conjuge 5.619 72273 12.165 110.259 10.814 49.819 28.598 232.351

Fonte de dados bdsicos: Fundacio Jodo Pinheiro — Centro de Estatistica e Informacgdes (CEI).

Tabela 6 - Chefes de familias conviventes, por grupos de idade e sexo, segundo presenca do
conjuge — 2.000.

GRUPOS DE IDADE DO CHEFE DE FAMILIA CONVIVENTE

N MENOS DE 20 60 ANOS E
ESPECIFICACAO DE 20 A 59 ANOS TOTAL
ANOS MAIS
Homem  Mulher Homem  Mulher Homem  Mulher Homem Mulher
SAO PAULO 17.195 34418 239434 210398  20.196 7.892 276.825  252.708
Vive com conjuge 15.481 3.267 214.448 16.398 18.298 692 248.227 20.357
Nio vive com conjuge 1.714 31.151 24.986 194.000 1.898 7.200 28.598 232.351

Fonte de dados bdsicos: Fundacio Jodo Pinheiro — Centro de Estatistica e Informacgdes (CEI).
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Tabela 7 - Chefes de familias conviventes, por grupos de idade e sexo, segundo faixas de
renda média familiar mensal — 2.000.

GRUPOS DE IDADE DO CHEFE DE FAMILIA CONVIVENTE

~ MENOS DE 20 DE 20 A 59 60 ANOS E
ESPECIFICACAO TOTAL
ANOS ANOS MAIS

homem mulher Homem Mulher Homem  Mulher Homem = Mulher

SAO PAULO
Sem renda 3741 19.046 23727 54253 1.040 603 28508  73.902
Até trés saldrios minimos 10.088 12995 82417 99.853 11.830  4.173 104.335 117.021
Mais de trés saldrios minimos 3366 2377 133290 56292 7326  3.075 143982  61.744

Fonte de dados basicos: Fundacio Jodo Pinheiro — Centro de Estatistica e Informacgdes (CEI).

As familias chefiadas por mulheres que vivem sem o cOnjuge remontam
232.351 e representam 43.87% das 529.533 familias conviventes, sendo que apenas 49.819
tém renda maior do que trés saldrios minimos. A maior parte delas possui idade entre 20 e 59
anos.

As familias chefiadas por homens que vivem com o cOnjuge representam
248.227 e 46,87 % das familias conviventes. Neste grupo, 133.168 t€m renda maior do que
trés saldrios minimos, provavelmente porque se somam os rendimentos dos conjuges. A faixa
etdria da maior parte delas situa-se entre 20 e 59 anos.

Estes dados indicam a necessidade de politicas publicas habitacionais que
permitam o acesso a moradia digna de mulheres sem conjuge com renda familiar inferior a
trés salarios minimos.

Seria possivel concluir com os dados apresentados, que se a maior parte do
déficit habitacional bédsico urbano se concentra entre familias com renda inferior a trés
saldrios minimos (82,5%), sdo necessdrios altos investimentos na constru¢do de novas
moradias populares. No entanto, dados do estudo da Fundagdo Jodo Pinheiro relativos ao
estoque de residéncias vagas pdoem em ddvida esta andlise.

A época do censo de 2.000 (IBGE), os domicilios podiam ser classificados
como particulares permanentes: ocupados, fechados, de uso ocasional e vagos. Ocupados
representavam os imoéveis residenciais habitados; fechados, aqueles cujos moradores se
encontravam ausentes a época do censo; de uso ocasional, as casas de veraneio; e, vagos, 0s

iméveis que estavam efetivamente desocupados na data de referéncia do censo demogréfico.
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Em um universo de 37,3 milhdes de moradias, foi calculado em 4,58
milhdes o nimero de domicilios urbanos vazios no pais, o que indica que 12,27% dos
domicilios estavam vazios a época do levantamento de dados citado, como demonstra a

Tabela 8.

Tabela 8 - Domicilios particulares permanentes ocupados e vagos, por situacdo de domicilio,
segundo grupo de municipios, grandes regides e Brasil — 2.000.

DOMICILIOS PARTICULARES

ESPECIFICACAO PERMANENTES (1) DOMICILIOS VAGOS
TOTAL URBANA  RURAL Total Urbana Rural
REGIAO NORTE 2.808.778  2.041.469 767.309  313.431 233.827 79.604
Regido metropolitana 416.163 407.226 8.937 39.916 38.672 1.244
Municipios selecionados (2)  1.424.854  1.187.382 237.472 176.861 149.837 27.024
Demais municipios 967.761 446.861 520.900 96.654 45.318 51.336
REGIAO NORDESTE 11.398.082  8.160.931 3.237.151 1.765.220 1.076.145 689.075
Regido metropolitana 3.125.489  2.987.946 137.543 422.035 397.451 24.584
Municipios selecionados (2)  3.434.224  2.786.313 647.911 485.033 353.580 131.453
Demais municipios 4.838.369  2.386.672 2.451.697 858.152 325.114 533.038
REGIAO SUDESTE 20.215.428 18.490.476 1.724.952 2.794.954 2.372.075 422.879
Regides metropolitanas 11.027.883  10.754.232 273.651 1.468.445 1.427.096 41.349
Municipios selecionados (2)  6.011.715  5.582.129 429.586 805.427 691.077 114.350
Demais municipios 3.175.831 2.154.115 1.021.716 521.082 253.902 267.180
REGIAO SUL 7.201.185  5.927.741 1.273.444 735362  561.386 173.976
Regides metropolitanas 2.658.354  2.515.088 143.266 274.297 253.164 21.133
Municipios selecionados (2)  2.417.759  2.159.608 258.151 236.701 201.633 35.068
Demais municipios 2.125.072  1.253.045 872.027 224.364 106.589 117.775
REGIAO CENTRO- 3.153.277  2.749.363 403.914  420.789  336.714 84.075
Regido metropolitana 1.215.646  1.161.821 53.825 151.540 140.490 11.050
Municipios selecionados (2)  1.086.018  1.001.591 84.427 143.895 126.258 17.637
Demais municipios 851.613 585.951 265.662 125.354 69.966 55.388
BRASIL 44.776.750  37.369.980 7.406.770 6.029.756 4.580.147 1.449.609
Regides metropolitanas 18.443.535 17.826.313 617.222 2.356.233 2.256.873 99.360
Municipios selecionados (2) 14.374.569 12.717.023  1.657.546 1.847.917 1.522.385 325.532
Demais municipios 11.958.646  6.826.644 5.132.002 1.825.606 800.889 1.024.717

(1) Totais obtidos através do processamento dos microdados do Censo Demografico 2.000, podendo haver
pequena diferenca em relacao aos nimeros publicados pelo IBGE. (2) Municipios com populacdo urbana das
sedes igual ou superior a 20 mil habitantes, exceto os localizados em regides metropolitanas.

Fonte de dados bésicos: Fundagdo Jodo Pinheiro e Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Censo
Demografico, 2.000.

Esta parcela seria negligencidvel caso fosse numericamente inexpressiva,

mas ndo o é, nem em termos absolutos nem em termos relativos. H4 no Brasil, segundo a
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Sinopse Preliminar do Censo Demogréfico 2.000, 6.886 mil domicilios nestas condi¢cdes, em
areas urbanas do pais, sendo 4.580 mil vagos, o que significa 10,3% do estoque de moradias
urbanas. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2001, p.164)

Informagdes sobre os imdveis vagos também podem subsidiar eventuais
programas de reforma para residéncias antigas, setor que apresenta forte interface com a
questdo do patrimdnio histérico das cidades.

Tendo em pauta que o déficit habitacional basico urbano € de 4,14 milhdes
de domicilios, o niimero de domicilios vazios supera o déficit.

E relevante salientar que o estudo nio mostrou se o imével vago é de luxo,
se ¢ inadequado por falta de infra-estrutura, se € tombado, se faz parte de alguma acdo
judicial, se estd disponivel para aluguel, se tem vicios de constru¢do. Por este motivo,
identificar as caracteristicas do grande montante de domicilios vagos recenseado tornou-se
uma das preocupacdes dos especialistas e dos formuladores de politica habitacional.

Mesmo levando em conta esta auséncia de conhecimento, e ainda tomando o
cuidado de ndo atribuir aos imdveis vagos a solugdo facil para os problemas habitacionais,
chama atencdo a quantidades de imdveis vazios em relacdo ao déficit habitacional, pois é
possivel que pelo menos parte deles possa minorar o problema de falta de moradias no pafs.

A existéncia de domicilios vagos urbanos pode ser a expressao de diversos
fatores, como o processo migratério urbano em dire¢do as grandes cidades, a rotatividade e
incerteza do mercado de aluguéis nas metrépoles, a parcela de conjuntos habitacionais vagos
ou invadidos e o reflexo da mudanca de familias para unidades habitacionais em conjuntos
residenciais com financiamento. Esta capacidade ociosa confirma elemento importante na
tomada de decisdo sobre como atuar com recursos publicos.

Esclarecer as causas de sua existéncia e avaliar o estado e a situacdo dos
iméveis vagos pode evitar novas construcdes em locais com grande concentracdo de
domicilios vagos urbanos passiveis de utilizacdo na moradia popular, contribuindo para a
ocupacdo racional do solo e para o desenvolvimento sustentavel.

A relacdo entre iméveis vagos e déficit habitacional, assim como a diferenca
entre déficit habitacional e déficit habitacional bésico, sdo exemplos de informagdes que
requerem melhor investigacdo para que possam ser delineadas politicas municipais de
habitacdo, em complemento a politica nacional. Sao necessdrias pesquisas das necessidades
habitacionais por municipio, e ndo apenas indicadores destes dados.

No que diz respeito a Ribeirdo Preto, universo da presente pesquisa, a

cidade registra 2.758 domicilios na situagdo de inadequacdo, 6.939 moradias com
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adensamento excessivo, 906 domicilios sem banheiro e 4.532 domicilios carentes de infra-
estrutura, nimeros ndo cumulativos, pois a mesma unidade pode se enquadrar em mais de
uma situagdo. O déficit habitacional bdsico urbano em Ribeirdo Preto remonta a 9.054
unidades, nimero da Fundacdo Jodo Pinheiro que também € utilizado pela Caixa
Economica Federal. Como a diferenca entre déficit habitacional e déficit habitacional
basico observada nos dados nacionais € de cerca de 20%, e considerando que este indice
se repete nos municipios, deduz-se que o déficit habitacional de Ribeirdo Preto pode
chegar a 11.000 unidades ao serem incluidos os imdveis depreciados e o gasto excessivo
com aluguel.

A quantidade de familias que convive com outras no mesmo imdvel
resulta em 7.275 em Ribeirdo Preto. Somando-se as 1.073 familias residentes em
comodos, chega-se ao total de 8.348 familias em situacdo de coabitacdo familiar na
cidade. Este nimero representa 92,20% do Déficit Habitacional Urbano Basico referente a
9.054 unidades.

Das 8.348 familias que necessitam de novo local de moradia, 4.443 tém
renda familiar mensal inferior a trés saldrios minimos, o que equivale a 49,07% do total do
déficit; 1.833 tém renda entre trés e cinco saldrios minimos, equivalente a 20,24% do total do
déficit no municipio. O Programa de Arrendamento Residencial, objeto de estudo desta
investigacdo, destinado a familias com renda entre trés a quatro saldrios minimos, atende a
reducdo de déficit habitacional de uma parcela da populacdo que precisa de moradia mas, nao
a prioritdria.

A andlise do déficit habitacional basico de Ribeirdo Preto pela faixa de
renda s6 foi possivel desconsiderando-se os rendimentos das familias residentes em
domicilios risticos, ndo disponiveis. Esta exclusdo fica evidenciada na Tabela 9, com
dados extraidos da pesquisa realizada pela Funda¢ao Joao Pinheiro (2005, CD-ROM), que
apresenta o déficit do municipio como 8.696 unidades habitacionais, descontados os
domicilios rusticos.

Em Ribeirdo Preto, a relacdo entre imdveis vazios e déficit habitacional basico
€ mais acentuada do que no pais: para um déficit de 9.054 moradias, o nimero de iméveis vazios
na drea urbana chega a 19.566 domicilios. Enquanto em Ribeirdo Preto, 53,51 % do déficit
habitacional urbano bésico encontra-se entre familias com renda inferior a trés saldrios minimos,

no pais 82,5% do déficit habitacional urbano se concentra nesta faixa de renda.
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Tabela 9 - Déficit habitacional basico do municipio de Ribeirdo Preto — 2.000.

. TOTAL DE DOMICILIOS . TOTAL
1 (fl\?x‘%ﬁm COMODOS COABITACAO  IMPROVISAD DE%ITCI%(I)(S’S DEFICIT
ESPECIFICACAO FAMILIAR 0oS BASICO
Total Urb. Total Urb. Total Urb. Total Urb Total Urb. Total Urb.
Componentes 7315 7275 1.073 1.073 8.388  8.348 348 348 358 358 9.094 9.054
por situacio de
domicilio
Coabitacao 7315 7275 1.073 1.073 8.388  8.348 348 348 Nio Nio 8.736 8.696
Familiar e dispo  dispo
Domicilios nivel nivel
Improvisados

Urbanos, por
Faixas de Renda

Até trés s.m. Nio 3.803 640 640 Nao 4.443 211 211 Nio Nio Nao 4.654
dispo dispo dispo  dispo  dispo
nivel nivel nivel nivel nivel

De trés a cinco Nao 1.541 292 292 Nao 1.833 79 79 Nao Nao Nao 1.912
s.m.  dispo dispo dispo  dispo  dispo
nivel nivel nivel nivel nivel

De cinco a dez Nao 1.420 141 141 Nao 1.561 40 40 Nao Nao Nao 1.601
s.m.  dispo dispo dispo  dispo  dispo
nivel nivel nivel nivel nivel

Mais que dezs.m.  Nio 511 0 0 Nio 511 18 18 Nio Nio Nio 529

dispo dispo dispo  dispo  dispo
nivel nivel nivel nivel nivel

Fonte de dados basicos: Fundacdo Jodo Pinheiro — Centro de estatistica e Informacgdes (CEI).

A questdo da inclusdo habitacional, como mostram os dados, estd
diretamente relacionada a ma distribuicdo de renda existente no Brasil. A solu¢do mais
indicada para melhorar as condi¢cdes habitacionais da populacdo com renda familiar inferior a
trés saldrios minimos e que representa 82,5% do déficit habitacional do pais, no entanto, nem
sempre passa pelo simples incremento dos programas de habitacdo, em funcdo da
interdependéncia da moradia com outras esferas recorrentes e complementares. Em primeiro
lugar, porque estes programas podem ser inviabilizados caso outras politicas urbanas como a
de transporte, energia elétrica, esgotamento sanitdrio e abastecimento de dgua ndo sejam
integrados aos programas. Em segundo, porque em muitas ocasides, o principal entrave a
melhoria das condigdes de moradia estd vinculada unicamente as deficiéncias de servicos
publicos de consumo coletivo como saneamento, rede de dgua, esgoto, para as moradias ja
existentes. Até mesmo a falta de documentos pessoais constitui-se em dificultador para a
melhoria das condi¢des de moradia, pois deixa os individuos a margem das regras de
financiamentos habitacionais.

A questdo da inclusdo habitacional passa, ainda, pela auséncia de
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indicadores precisos que possam balizar as politicas publicas, especialmente no caso do
levantamento de imoveis vagos e familias conviventes. Estes indicadores por municipios
possibilitariam a tomada de decisdes também nos niveis municipal e estadual.

Ainda que os dados existentes possam ser melhorados, os indicadores
disponiveis apontam para a necessidade urgente de politicas publicas habitacionais
direcionadas a populagdo mais pobre, ndo contemplada a contento nos programas disponiveis

atualmente e detalhados no Capitulo 2.
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As Caixas Econdmicas contemporaneas se constituem em organizagdes
financeiras presentes no mundo todo, constituidas de fundos publicos ou privados, que tém
como finalidade fomentar a poupanca popular e reaplici-la em atividades econdmicas e
sociais de interesse das comunidades nas quais estdo instaladas. Embora muitas vezes também
desempenhem atividades de bancos comerciais, diferem-se destes principalmente porque nao
tém a finalidade de obtencdo de lucro para distribuicdo entre seus controladores. (SILVA,
1980, v. 5, p. 220-221, 276-277). Resultam da jun¢do de dois tipos de antigas organizagdes:
os Montes de Piedade ou Montes de Socorro, que emprestavam dinheiro a juros baixos
mediante a apresentacdo de um objeto como garantia, e as Caixas Econdmicas, que captavam
depdsitos e 0s remunerava, como as atuais poupangas.

O primeiro projeto de caixa econdmica remonta a 1.611, na Franca,
quando Frenchman Hugues Delestre publicou o ensaio chamado: “Plano de uma Caixa em
que Qualquer Servidor e Toda Pessoa Salariada Podera Depositar Seu Dinheiro, para que
lhe Seja Devolvido Quando dele Necessite”. O empreendimento ndao chegou a se
estabelecer, porém tal idéia foi levada a pratica mais tarde por Joseph Smith, padre de uma
pequena paréquia da Gra-Bretanha. Os paroquianos lhe confiavam pequenas somas que
eram reembolsadas durante o inverno com pequeno acréscimo. Como instituicdo formal, a
primeira caixa econdmica foi fundada em 1.778, em Hamburgo, na Alemanha. (SILVA,
1980, p. 18; BUENO, 2002, p. 182).

A histéria dos Montes de Socorro ou Montes de Piedade comecou a se
delinear na Idade Média. Durante séculos, 0 homem medieval viveu sob o regime de servidao
ou de vassalagem do sistema feudal, inteiramente submisso ao senhor do castelo que lhe dava
protecdo. A usura era pritica comum no século XIII, consistindo na cobranca excessiva
de juros pelo empréstimo de dinheiro. Os empréstimos eram feitos por judeus, que chegavam
a cobrar até 100% de juros (ENCICLOPEDIA..., 1958, p. 469-471), e também pelos
caorcinos e lombardos. Proprietdrios de indmeras casas de empréstimos, cobravam juros
extorsivos sob a protecdo dos principes e dos papas, de quem eram considerados agentes e
para os quais pagavam tributos anuais (REZENDE apud SILVA, 1980, p. 8). Os caorcinos
foram excomungados pelo Bispo Roger de Londres, em 1.231, mas por esta atitude ter
desagradado a cdpula da Igreja, o Bispo foi julgado e condenado em Roma por seus ataques
aos Mercadores do Papa.

Muitos monges franciscanos criticavam a usura e foram eles os fundadores

dos Montes de Socorro. Os registros histdricos indicam que o primeiro Monte de Socorro
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surgiu na Espanha, em 1.431, mas a maioria das referéncias apontam o da cidade italiana de
Perugia, de 1.462. Consta que o frei Barnabé de Terni “[...] fulminou terriveis reprovacdes
contra os agiotas e propds aos cristaos ricos que formassem um fundo comum destinado a
emprestar gratuitamente aos pobres da cidade” (ENCICLOPEDIA..., 1958, p. 469-471). O
Monte de Socorro que foi formado ndo cobrava juros, apenas os gastos com o servigo. Entre
outros motivos, a cobranca inflamou a didvida quanto a legitimidade da nova instituicdo,
produzindo discussdes nas quais se defendia que os servicos fossem inteiramente gratuitos. A
questdo foi levada ao Concilio de Letran, declarando-se em 1.515, pelo papa Ledo X, que os
Montes de Socorro ndo praticavam a usura.

Os Montes de Socorro eram, portanto, fundos financeiros formados a partir
de coletas coordenadas pela Igreja com o objetivo de conceder empréstimos as pessoas que
precisavam de pequenas quantias. A palavra socorro vem da expressao latina ‘““suc-curriere”,
que quer dizer “correr em auxilio”.

Como os Montes de Socorro eram incapazes de atender a demanda de
crédito da populagdo, ndo demorou a ocorrer a insuficiéncia de recursos. O monte de socorro
de Perugia entrou em crise em 1.481 por desordem na contabilidade. Em outros Montes de
Socorro, abertos posteriormente, foram encontradas fraudes de funciondrios e roubos dos
valores.

Como era necessario que houvesse fundos monetérios disponiveis para que
os empréstimos pudessem ser feitos, surgiu a idéia de combinar a concessdo de crédito a
geracdo de recursos a partir de depdsitos vindos de pequenas reservas dos individuos.

O modelo hibrido de Caixas Econdmicas e Montes de Socorro trazia em si a
idéia de gerar fundos para empréstimos baratos a partir dos recursos da propria comunidade.
Assim, os recursos depositados por alguns em troca de remuneracdo eram emprestados a
outros, que pagavam juros. Assim nasceu a poupanga popular aliada ao crédito popular.

Atualmente, o World Savings Banks Institute, organizacdo internacional
nio-governamental com sede em Bruxelas, na Bélgica, possui 108 Caixas Econdmicas
associadas, sediadas em 87 paises. A organizacdo sucede o Instituto Internacional das Caixas
Econdmicas, fundada no ano de 1.924, em Mildo, na Itdlia, e extinto no ano de 1.994
(SAVINGS BANKS INSTITUTE, on-line).

Independente do pais e da natureza juridica das caixas econdOmicas, elas
mantém como caracteristicas comuns o recebimento de pequenas quantias de depdsitos,
empréstimos garantidos por penhor ou hipoteca, financiamento aos estados e municipios para

servicos publicos, financiamento a pequenos e médios comerciantes e assisténcia financeira
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aos agricultores e artesdos (SILVA, 1980, p. 17-18). Permanecem nelas as premissas de
crédito barato e de poupanca popular de sua origem. Atualmente, a universalizacdo dos
servigos bancérios levou as Caixas Econdmicas a grandes adaptagdes no mundo todo, seja
pela transformacdo em banco miltiplo (nos quais o banco comercial convive com o chamado
banco social), seja por fusdes ou incorporagdes.

O modelo de Caixas Econdmicas veio para a América em 1.816, quando a

primeira delas instalou-se nos Estados Unidos. Chegou ao Brasil quinze anos depois.

2.1 A Caixa Economica Federal

No Brasil, a primeira caixa econdmica foi fundada por José Florindo de
Figueiredo Rocha em 31 de julho de 1.831, seguida de outras caixas particulares na Bahia,
Alagoas, Pernambuco e Minas Gerais. Esta tltima durou até o final do século XIX e a de José
Florindo sobreviveu por 28 anos antes de ir a faléncia, lesando intimeros depositantes.
(BUENO, 2002, p. 183). Entretanto, como tais organiza¢des visavam lucro e ndo estavam
atreladas ao desenvolvimento social, ndo podiam ser consideradas Caixas Econdmicas
seguindo o conceito europeu.

Com o Decreto n° 2723, de 12 de janeiro de 1.861, foi criada a Caixa
Econdémica da Corte e Monte de Socorro, posteriormente denominada Caixa Econdmica
Federal. Naquela época o Brasil era um império governado por Dom Pedro II, com estimados
nove milhdes de habitantes e economia baseada na exportacdo de produtos agricolas,
especialmente o café. Tal Decreto atendia aos pardgrafos 14 a 22 do artigo 2° da Lei 1.083, de
22 de agosto de 1.860, conhecida como Lei dos Entraves, que previam a criagdo das Caixas
Econdmicas do Império. Seguindo o exemplo das leis dos paises europeus, a lei brasileira
exigia que as Caixas EconOmicas tivessem natureza juridica beneficente. Ela também
determinava que o capital financeiro utilizado em sua implantag@o viesse das loterias.

A Caixa Econdmica da Corte e Monte de Socorro iniciou suas operacdes
com seis funciondrios, a 4 de novembro de 1.861, em sala emprestada na rua Direita, no Rio
de Janeiro. Como as demais Caixas Econdmicas e Montes de Socorro existentes no mundo,
tinha o propésito de recolher depdsitos populares com o pagamento de juros (poupancga) e de
conceder empréstimos com a garantia de objetos (penhor). Era sua fun¢do naquele periodo

combater as chamadas Casas de Prego, que atuavam no mercado de penhor sem oferecer
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garantias sérias aos depositantes, além de muitas vezes cobrarem juros altos. (BUENO, 2002,
p. 183). Enquanto os agiotas cobravam até 4% ao més pelos empréstimos, os juros do penhor
oficial eram de 9% ao ano.

O Monte de Socorro tinha grande alcance social pois oferecia socorro
financeiro para as camadas mais pobres da sociedade. Para receber empréstimos, o solicitante
deveria ser domiciliado na cidade e apresentar abonador. Eram vedados empréstimos a
menores, escravos € pessoas que nao tivessem a livre administracdo de seus bens. Em seu
artigo 1°, o Decreto 2.723 explicita: “[...] o Monte de Socorro da Corte tem por fim emprestar
por médico juro, e sob penhor, as somas necessdrias para socorrer as urgentes necessidades
das classes menos favorecidas da fortuna” (BUENO, 2002, p. 199). Os empréstimos sob
penhor eram definidos como “uma modalidade de assisténcia social discreta”, enquanto a Lei
1.083 citava que o Monte de Socorro era um “estabelecimento de benemeréncia” (BUENO,
2.002, p. 200).

Embora o hébito de poupar ainda nao estivesse enraizado na sociedade
brasileira de entdo, foi grande o nimero de pessoas que abriram suas contas na Caixa
Econdmica nos primeiros dias de seu funcionamento. O perfil modesto dos primeiros clientes
da institui¢do exemplifica-se pela conta de nimero 59, aberta por Maria Luiza, escrava de
Joaquim José Madeira. Trés anos depois Maria Luiza sacou seu dinheiro para comprar sua
carta de alforria. Trata-se de caso pontual porque somente em 1.871 foi permitido aos
escravos formar pecilio - por meio de doacdes, legados, herancas e renda proveniente de
algum tipo de trabalho, como a venda de produtos — que pudesse ser usado posteriormente
para a compra da carta de alforria. De acordo com o Decreto n° 5.153 de 13 de novembro de
1.872, que regulamentou a lei 2.040, a Caixa Econdmica poderia aceitar os depdsitos feitos
pelos escravos.Nestes casos, era emitida a caderneta de controle onde também constava o
nome do senhor do escravo, visto que era necessdria a autorizacdo deste para que a conta
fosse aberta.

A partir de 1.874, com o Decreto 5.594, foi autorizada a criacdo de Caixas
Econdmicas e Montes de Socorro nas capitais das provincias. Foram criadas Caixas
Econdmicas em Sao Paulo, Paraiba, Pernambuco, Parand, Minas Gerais, Espirito Santo, Ceard
e Rio Grande do Sul. (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2005a, on-line), que trabalhavam
de forma independente, cada qual com seu préprio presidente. Foi também em 1.874 que a
cultura do café, principal produto de exportacdo do Brasil, chegou as terras roxas do oeste do
estado de Sao Paulo, na regido de Ribeirdo Preto. A cafeicultura alavancou o crescimento de

Sado Paulo em direcdo a metrépole que este se tornaria no inicio do século XX. Apds 1.888,
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com a libertacdo dos escravos, a cafeicultura foi responsdvel pela vinda dos trabalhadores
assalariados, imigrantes trazidos da Europa (BUENO, 2002, p. 45) para substituir a mao-de-
obra dos negros. Naquele final de século, a chegada dos imigrantes e a libertacao dos escravos
comecaram a delinear a caréncia de moradias no pais, como visto no capitulo 1.

A primeira etapa da histéria das Caixas Econdmicas e Montes de Socorro
termina em 1.889, com o fim do Império. As Caixas Econdmicas imperiais fracassaram neste
periodo como instrumento de superacdo da pobreza porque ndo havia politica para o
desenvolvimento da poupanca e do crédito popular, o que se agravava pelo repasse dos
depdsitos recebidos ao Tesouro Nacional. Tal situacdo levou a discussdo a respeito da
necessidade de reforma em tais instituicdes, visto que sua lei de criacdo limitava-se a dizer
que a instituicdo “destinava-se a receber pequenas economias das classes mais abastadas”
(BRASIL, 1861, on-line), ndo explicitando finalidade social.

O debate sobre a necessidade de mudanca das Caixas Econdmicas
brasileiras marcou o segundo periodo da histéria da instituicao, que coincide com o periodo
da Republica Velha. Além dos debates, a proclamacdo da Republica ndo trouxe grandes
alteracOes para as Caixas Economicas e Montes de Socorro até 15 de dezembro de 1.915,
quando o presidente Venceslau Brds assinou o Decreto n° 11.820, estabelecendo novo
regulamento (BUENO, 2002, p. 93), onde era reforcado que tais instituicdes permaneceriam
sob a garantia do Governo Federal e possibilitava a abertura de novas agéncias.

No terceiro periodo da histéria das Caixas Econdmicas, que vai da
Revolucdo de 1.930 até o golpe militar, foi feita a primeira reforma, que liberou as Caixas
Econdmicas para a concessdo de outros tipos de empréstimos além do penhor, depois de 70
anos de sua criacdo. Em 1.931, as Caixas Econdmicas comegaram a operar com carteira
hipotecdria para a aquisi¢do de bens imdveis. A primeira hipoteca foi a concessdo de
empréstimo a Real Sociedade Clube Gindsio Portugués, na cidade do Rio de Janeiro, para a
compra de um terreno. Com a edi¢cdo do decreto 24.427, em 14 de junho de 1.934, a
institui¢do foi liberada para a realizacdo de qualquer operacdo financeira, exceto empréstimos
hipotecdarios com garantia de imdveis agricolas, configurando seu perfil urbano e dando forma
ao financiamento da habitacdo. O mesmo Decreto outorgou a instituicio a exploracdo da
Loteria Federal, extinguiu as casas de prego operadas por particulares e garantiu as Caixas
Econdmicas o monopdlio sobre as operacdes de penhores. Além disso, as Caixas Econdmicas
passaram a aceitar qualquer objeto como penhor, e ndo apenas joias e pedras preciosas como
ocorria até entdo. Bonecas, trenzinhos elétricos, bules, agucareiros, tigelas, rel6gios, maquinas

de costura, ventiladores, chuveiros, instrumentos musicais e até roupas foram para os cofres
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das Caixas Economicas Federais. No leildo do acervo realizado em 1.992, foram arrematadas
por colecionadores trés cuecas samba-can¢do de puro linho, empenhadas em 1.942, e oito
ternos, também de linho, que estavam penhorados havia 30 anos. (BUENO, 2002, p.201). As
pecas penhoradas testemunham as aflicdes econdmicas pelas quais passou a populacio
naquele periodo. Em 1.991 novamente voltaram a ser aceitas apenas joias e pedras preciosas.
Indicios de que as Caixas Econdmicas cumpriam a funcao social de socorrer
os necessitados de empréstimos e ser a guardadora das economias das classes mais pobres
estdo em textos do inicio do século XX. O escritor brasileiro Lima Barreto, no livro Clara dos

Anjos, descreve cena na instituicao.

Estava quase na hora. A Caixa Econdmica ndo tardaria em abrir-se. L4 chegando,
teve que aguardar a abertura da porta. J4 havia gente a espera. Olhou-a de relance.
Fisionomias diferentes de trato e de cor: velhas de mantilha, mocas de peito
deprimido, barbudos portugueses de duros trabalhos, rostos de caixeiros, de
condutores de bonde, de gargons de hotel e de botequim, mios queimadas de
cozinheiros de todas as cores, dedos engelhados de humildes lavadeiras - todo um
mundo de gente pobre ia ali depositar as economias que tanto lhes devia ter custado
a realizar, ou retird-las, para acorrer a qualquer drama das suas necessitadas vidas.
(BARRETO, 1961, p. 170-171).

Do mesmo modo, texto publicado no jornal Didrio Carioca, em 5 de

fevereiro de 1.930, retrata a situag¢do vivida na época.

O povo estd na miséria: de um lado a falta de trabalho, do outro, o preco excessivo
dos géneros de consumo; ainda de outro, as dificuldades de moradia. E o governo
continua esbanjando, e para esbanjar ele sé conhece um recurso: aumentar ano a ano
os impostos. [...] Entretanto, as casas de penhores estdo abarrotadas de tudo - até
chapéus e sapatos usados. Empenha-se tudo. E o que ninguém poderd negar, o que
ninguém contestard é a documentacdo positiva que apanhamos ontem pela manha,
na porta da Caixa Econdmica. Af se vé uma massa compacta que vai entrar no
casardo onde se amontoa a economia popular. A concorréncia a este estabelecimento
de depésito € fantdstica e aumenta dia a dia, constituindo uma verdadeira romaria.
Mas que ird tanta gente ali fazer? Aumentar seu patrimonio? Proporcionar meios de
maior renda? Que vai entdo toda essa gente ali fazer? Essa pobre gente ali vai,
premida pelas necessidades, arrancar pouco a pouco, dia a dia, o peculio que
economizara em outras épocas. E um atestado flagrante, inconfundivel, da miséria
do povo. (Didrio Carioca, apud BUENO, 2002, p. 99).

O quarto periodo na histéria da instituicdo corresponde ao periodo do

Governo Militar. A promulgacdo do Decreto-Lei n° 759, em 12 de agosto de 1.969 merece
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destaque na histéria das Caixas Econdmicas Federais e de sua vinculagdo com a drea social.
Havido em meio aos acontecimentos explosivos que viveu o pais apds o golpe de 1.964 e sob
a recente instauracdo do Ato Institucional n® 5, o Governo Federal determinou a unificacao
das 22 Caixas Economicas Federais. Pelo mesmo instrumento, a Caixa Econdmica Federal
(CEF), outrora autarquia, tornou-se instituicao financeira na forma de empresa publica, dotada
de personalidade juridica de direito privado, com patrimdnio préprio e autonomia
administrativa, integrante do Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH), sujeita ao Conselho
Monetario Nacional (CMN) e a fiscalizacdo do Banco Central (BACEN). Utilizando os
poderes ilimitados que se auto-concedera com a edicdo do Ato Institucional n® 5, o governo
militar estabeleceu as atividades da nova CEF, mantendo todas as anteriores e acrescentando

algumas. Com estas reformas, as atividades da CEF passaram a ser as seguintes:

a) receber em depdsito, sob a garantia da Unifo, economias populares, incentivando
os habitos de poupanca;

b) conceder empréstimos e financiamentos de natureza assistencial, cooperando com
as entidades de direito publico e privado na solucdo dos problemas sociais e
econdmicos;

¢) operar no setor habitacional como sociedade de crédito imobilidrio e principal
agente do Banco Nacional de Habitacdo, com o objetivo de facilitar e promover a
aquisi¢do de casa prépria especialmente pelas classes de menor renda da populacao;
d) explorar, com exclusividade, os servicos da Loteria Federal do Brasil e da Loteria
Esportiva Federal nos termos da legislacdo pertinente;

e) exercer o monopdlio das operacdes sobre penhores civis,com cariter permanente
e de continuidade;

f) prestar servicos que se adaptem a sua estrutura de natureza financeira, delegados
pelo governo federal ou por convénio com outras entidades ou empresas. (BUENO,
2002, p. 147).

O paragrafo "f" abriu as portas da CEF a vdrias modalidades de
servicos de interesse publico a ela delegados nos anos seguintes. Na década de 1.970 a
instituicdo assumiu as gestdes do Programa de Integracdo Social, Crédito Educativo e
Programa Nacional de Centros Sociais Urbanos.

Em 1.975 o setor habitacional representava cerca de 49% do saldo total dos
empréstimos efetuados pela Caixa Econdmica Federal, ora através de financiamentos
habitacionais, ora através da transferéncia de recursos a empresas da construcdo civil para
reforco do capital de giro, ora pelo financiamento de obras de infra-estrutura ligadas ao

desenvolvimento urbano e saneamento basico.
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Em agosto de 1.986, a crise do Sistema Financeiro da Habitacdo e a
extingdo do Banco Nacional de Habitagdo criaram um hiato na politica habitacional do pais.
Conforme visto no Capitulo 1, tais institutos foram criados em agosto de 1.964 e estiveram
durante 22 anos a frente da politica urbana, centralizando diversas atividades e fungdes
relacionadas a esta temdtica. Muitas atribui¢des do BNH foram assumidas pela Caixa
Econdmica Federal, que passou a ser a principal entidade financiadora do desenvolvimento
urbano no Brasil. Como também incorporou o papel de agente operador do Fundo de
Garantia do Tempo de Servigco (FGTS), trés anos depois, a CEF passou a centralizar as 55
milhdes de contas do FGTS que até entdo eram depositadas em 76 instituicdes financeiras e a
administrar a arrecadacdo desse fundo e o pagamento dos valores aos trabalhadores. (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2005a, on-line).

O FGTS constitui-se no maior instrumento publico de poupanca do pais. Em
31 de dezembro de 2.004 registrou ativos de R$ 160 bilhdes, o equivalente a 10% do Produto
Interno Bruto brasileiro. Se fosse banco, adotando como critério o total de seus ativos, seria o
segundo maior do pais em 2.004. (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2004a, p. 19-24, on-
line). Além de garantir aos trabalhadores formais a formacdo de poupanca para uso em caso
de demissdao do emprego, aposentadoria ou doengas graves, o FGTS passou a ter atribui¢des
de fomento, com aplicacdo de seus recursos em habitacdo, saneamento e infra-estrutura
urbana. Constitui-se na principal fonte de recursos para a implementagao de politicas publicas
e programas governamentais ligados a habitacdo.

No quinto periodo da histéria da Caixa Econdmica Federal, o
contemporaneo, iniciado na década de 90, ocorreu a terceira reforma da instituicdo. Seu papel
de principal agente do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) foi consolidado
e, em tendéncia mundial das caixas econdmicas, a institui¢cdo ajustou sua estrutura para operar
como banco miultiplo. Passou a enfrentar a concorréncia no mercado livre e assumiu a
execucdo de novos programas sociais do Governo Federal. Com a regulamentacdo da figura
do correspondente bancdrio’, promoveu a expansdo geogrifica da rede de atendimento,
atingindo todos os municipios brasileiros a partir do ano de 2.002 Sua estrutura, entretanto,

ainda estd aquém das necessidades do pais. (SILVA, 1980, p. 201).

7 Correspondente bancério consiste em um estabelecimento comercial conveniado ao banco para prestacio de
servicos a ele delegados.
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Atualmente, além das atividades de banco comercial, como manutencio de
contas-correntes, comercializacdo de cartdes de crédito e carteira juridica, a CEF exerce as
funcdes abaixo elencadas:

» Como administradora das Loterias Federais, a CEF repassa em média

49% da arrecadagdo das loterias para o Fundo Penitencidrio Nacional, os

Comités Olimpico e Paraolimpico, Entidades Desportivas, Ministério dos

Esportes, Fundo de Investimento do Estudante Superior, Fundo Nacional da

Cultura e para a Seguridade Social.

= Na drea de desenvolvimento urbano e como agente operador do FGTS,

implementa programas de habitacdo de interesse social, programas de

saneamento e infra-estrutura e efetua as contrata¢des do Or¢camento Geral da

Unido (OGU), repassando recursos a fundo perdido geridos pelo Ministério

do Esporte, Ministério do Desenvolvimento Agrario, Ministério do Turismo,

Ministério das Cidades e Associacio Pré-Gestio das Aguas da Bacia

Hidrogréfica do Rio Paraiba do Sul. Opera também como agente financeiro

na transferéncia de recursos para estados, municipios e entidades

filantrépicas que encaminham projetos de saide para o Fundo Nacional de

Satde.

= Como prestadora de servicos delegados pelo Governo Federal, paga as

bolsas de transferéncia de renda (Escola, Familia, Alimentacdo, Gas,

Programa de Erradicacio do Trabalho Infantil, Agente Jovem, Cartdo

Alimentagdo, entre outros), o Programa de Integracdo Social, o Seguro-

desemprego e beneficios da Previdéncia Social.

» Como forma de apoio a Gestao Publica, subsidia os municipios com

informacdes, coleta dados das demonstracdes contdbeis e informagdes

gerenciais de estados, Distrito federal e municipios.

Empresa brasileira publica de direito privado com sede e foro na capital da
Repiiblica, Brasilia, atuacdo em todo o territério nacional e vinculagdo ao Ministério da
Fazenda, a Caixa Economica Federal possui, ainda, participacdo societdria na Caixa
Seguradora, Caixa Vida e Previdéncia, Caixa Capitalizacdo e Caixa Consorcios.

Em dezembro de 2.006 contava com 72.252 empregados. Empregado

constitui-se no modo como se denominam os funciondrios admitidos por concurso publico e
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contratados de acordo com a Consolidagdo das Leis do Trabalho. Servicos de limpeza,
vigilancia, estagidrios e adolescentes aprendizes também compdem o quadro sdcio-funcional.

A rede de atendimento atinge todos os municipios brasileiros, ora por meio
dos 12.996 revendedores lotéricos e correspondentes bancérios, ora por meio das 2.420
agéncias e postos de atendimento bancdrio, onde se desenvolvem todos os servicos da
instituicao.

Encabecam o organograma da instituicdo dois conselhos: o Fiscal e o de
Administracdo, com membros escolhidos pelo Ministro da Fazenda.

O Conselho Fiscal compdem-se de cinco membros, aos quais competem as
atribui¢des de fiscalizacdo dos atos administrativos e o exame das demonstracdes financeiras.
A ele estd vinculado o setor de auditorias internas. O Conselho de Administracdo, composto
por sete conselheiros, responde pela orientacdo geral dos negdcios da instituicao.

Submetido a estes conselhos estd o Conselho Diretor, ao qual cabe, entre
outras atividades, aprovar e apresentar ao Conselho de Administracdo as politicas, as
estratégias corporativas, o plano geral de negdcios, os programas de atuaciao de longo prazo e
decidir sobre a estrutura organizacional. Os membros do Conselho Diretor constituem-se em
colegiado composto pelo presidente da CEF e por nove dos onze vice-presidentes nomeados
pelo Presidente da Republica por indicacdo do Ministro de Estado da Fazenda, ouvido o
Conselho de Administracao.

As onze vice-presidéncias sao:

* Vice-presidéncia de Administragdo de Riscos

*  Vice-presidéncia de Negdcios e Servicos Bancarios

* Vice-presidéncia de Transferéncia de Beneficios

*  Vice-presidéncia de Controladoria

* Vice-presidéncia de Crédito

*  Vice-presidéncia de Financas e Mercado de Capitais

* Vice-presidéncia de Logistica e Gestao de Pessoas

*  Vice-presidéncia de Segmentos e Distribui¢ao

*  Vice-presidéncia de Tecnologia da Informacao

* Vice-presidéncia de Ativos de Terceiros

* Vice-presidéncia de Desenvolvimento Urbano.

A area responsdvel por executar e providenciar as deliberagdes do Conselho

de Administragdo e as decisdes do Conselho Diretor é a Diretoria Executiva. Esta deve ser



74

presidida pelo representante da Presidéncia da CEF e formada por nove diretores vinculados a
nove das vice-presidéncias. Trés diretores ndo participam da Diretoria Executiva: o diretor
juridico, diretamente vinculado a Presidéncia; o diretor vinculado a vice-presidéncia de
Ativos de Terceiros, e o diretor vinculado a vice-presidéncia de Transferéncia de Beneficios,
responsavel pela administracdo e operacionalizacdo dos fundos, programas e servigos
delegados pelo Governo Federal.

Além dos diretores, estdo vinculadas as vice-presidéncias 41
Superintendéncias Nacionais. A Vice-presidéncia de Desenvolvimento Urbano esto
vinculadas cinco Superintendéncias Nacionais (SN):

»= SN de Desenvolvimento Econémico e Social

= SN de Produtos e Repasse

* SN de Saneamento e Infra-estrutura

= SN de Habitacdo

= SN de Parcerias e Apoio ao Desenvolvimento Urbano

A Superintendéncia Nacional de Parcerias e Apoio ao Desenvolvimento
Urbano possui representacdes por todo o pais, denominadas Geréncias de Filial de Apoio ao
Desenvolvimento Urbano ou Representacdes de Filial de Apoio ao Desenvolvimento Urbano,
dependendo do porte. Estas funcionam na mesma cidade, e na maioria dos casos, no mesmo
prédio das Superintendéncias Regionais. As representacdes regionais analisam e acompanham
os projetos de empreendimentos de habitacdo, saneamento e infra-estrutura, bem como seus
proponentes. Em sua estrutura constam técnicos e analistas de fomento, arquitetos,
engenheiros e técnicos sociais. Esta equipe acompanha o andamento das obras dos
empreendimentos privados e publicos, bem como daqueles relacionados a repasses do
Orcamento Geral da Unido. Os engenheiros credenciados para avaliagdes e medigcdes de obras
em financiamentos habitacionais de pessoa fisica vinculam-se a este setor.

As Superintendéncias Regionais, por sua vez, mantém em sua estrutura um
Superintendente Regional e, no minimo, cinco gerentes regionais. Aos Gerentes Regionais
cabem o relacionamento com os poderes publicos municipal, estadual e federal e a gestao
sobre 0s negdcios e servicos estabelecidos com estes; a gestdo das operacdes efetuadas com
empresas; o gerenciamento das contratacdes de empreendimentos imobilidrios com o setor
privado; a administracdo de todos os negdcios e servicos estabelecidos com clientes pessoa
fisica da instituicdo; e a gestdo dos canais alternativos de atendimento, tais como os postos de

auto-atendimento, os correspondentes bancérios e as casas lotéricas.
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A cidade de Ribeirao Preto, no interior do estado de Sdo Paulo, sedia a
Superintendéncia Regional e a Representacdo de Filial de Apoio ao Desenvolvimento Urbano,
que atendem 56 municipios.

Quanto a funcdo social de empresas publicas como a CEF, o pardgrafo
primeiro do artigo 173 da Constituicdo Federal Brasileira de 1.988 cita o dever do
cumprimento da fun¢do social por parte da propriedade privada e publica, mas ndo especifica
o que € a funcdo social. Para que seja conceituada e compreendida, pode ser feito um paralelo
com a funcdo social prevista em outros casos. O artigo 186, que trata especificamente da
propriedade rural, explicita que a fungdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos requisitos
de aproveitamento racional e adequado; utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis
e preservacdo do meio ambiente; observancia das disposi¢cdes que regulam as relacdes de
trabalho; e exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores.

Por outro lado, o principio da funcdo social da propriedade se relaciona ao
direito a propriedade privada, sendo ambos prescritos de forma genérica nos incisos XXII e
XXIII do artigo 5° da Constituicio Federal de 1.988. O principal dispositivo a expressar a
moderna visdao do papel das empresas € o artigo 170 da Constitui¢do. O caput desse artigo e
seu inciso II estabelecem que a ordem econdmica é baseada na livre iniciativa, isto €, em uma
economia de mercado capitalista, e que sua finalidade € garantir existéncia digna a todos. Isto
significa que a funcdo da atividade econdmica € a satisfacdo das necessidades bdsicas dos
individuos tais como, alimentacdo, vestudrio, habitacdo, saide, educacdo, transporte e lazer.
Em outras palavras, a funcdo das empresas é atender prioritariamente as necessidades
minimas das pessoas em termos de bens e servigos. Essa regra € reforcada pelo disposto no
inciso III, que consagra a funcdo social da propriedade. O inciso VIII, ao estabelecer o
principio da busca do pleno emprego, coloca a geracdo de empregos como cumprimento da
funcdo social das empresas. A atividade econdmica s6 se legitima quando cumpre sua
finalidade, qual seja, assegurar existéncia digna a todos.

A funcdo social da propriedade limita os direitos do proprietdrio, que nao
pode mais usar a propriedade privada do bem como lhe aprouver, mas compatibilizando-a
com o interesse social. O principio da fun¢do social da propriedade deu origem a doutrina da
funcdo social da empresa, que implica que os bens de producdo devem ter uma destinagcao
compativel com os interesses da coletividade. Desta forma, empresas geradoras de riqueza e

de empregos cumprem sua funcio social.
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As empresas se constituem em instituicdes sociais criadas com a finalidade
de satisfazer necessidades sociais, ou seja, a sociedade concorda com a criagdo de empresas
porque as considera benéficas ao corpo social e , portanto, as legitima. Deste modo, a razao de
ser das empresas tem referéncia com produzir e distribuir bens e servicos, criar empregos e
gerar lucro.

Por ser instituicdo inteiramente do Governo Federal, ndo ha como contestar
a funcdo social da Caixa Econdmica Federal. Vista como empresa, a CEF tem a fun¢do social
prevista constitucionalmente. Vista como empresa publica, ndo hd sentido na sua cria¢do pelo
Estado sendo na condicdo de instrumento a servico do bem comum. A fungdo social € inerente
ao Estado e, a CEF, parte integrante do Estado. “A funcao social das Caixas Econdmicas [...]
¢ papel complementar ao das atividades tipicas do poder publico” (SILVA, 1980, p. 175).

Constitui-se em argumentacdo critica refletir o adequado exercicio da
funcdo social da CEF no que diz respeito a habitacdo popular e questionar gestio da

responsabilidade social.

2.2 Os programas de habitacao popular operacionalizados pela CEF

A Politica Nacional de Habitacdo (PNH) vigente em 2.006 foi elaborada na
gestdao do Presidente Luis Indcio Lula da Silva, e conforme descrita no Guia de Orienta¢do do
Sistema Financeiro da Habitacdo (CIDADES, 2005, p. 6), “se inscreve dentro da concepcao
de desenvolvimento urbano integrado, onde a habitagdo ndo se restringe a casa, incorpora o
direito a infra-estrutura, saneamento ambiental, mobilidade e transporte coletivo,
equipamentos e servicos urbanos e sociais, buscando garantir direito a cidade”. Seus
principais objetivos sdo:

1. Universalizar o acesso a moradia digna;

2. Promover a urbanizacdo, regularizacio e insercdo urbana de

assentamentos precarios;

3. Fortalecer o papel do Estado na gestdo da politica e na regulacdo dos
agentes privados, dentro de um novo modelo com desconcentracido de
fungdes e articulacdo de agdes, para possibilitar a participacdo de amplos
segmentos da sociedade na sua implantagao;

4. Tornar a questdo habitacional uma prioridade nacional;
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5. Democratizar o acesso a terra urbanizada e ao mercado secundario de
imoveis;

6. Ampliar a produtividade e melhorar a qualidade na producgado
habitacional;

7. Incentivar a geracdo de empregos e renda.

Os programas habitacionais utilizados para atingir os objetivos acima,
geridos pela Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, utilizam quatro
fontes de recursos: o Orcamento Geral da Unidao (OGU), o Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS), o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e o Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS).

A Caixa Economica Federal atua como prestadora de servigos nos programas
com recursos do OGU e também como: operadora do Programa de Arrendamento Residencial
(PAR) e gestora do FAR®; operadora e agente financeiro do FDS; gestora do FGTS e, ao lado de
outras institui¢des financeiras, atua como agente financeira dos programas que se utilizam destes
recursos.

Cada programa do PNH possui linhas de acdo correspondentes a diferentes
necessidades habitacionais. Na Tabela 1 estdo relacionadas as necessidades habitacionais com
os programas que as atendem, indicando a fonte de recursos utilizada e especificando os
proponentes em cada situagdo. Na Tabela 2 pode ser verificado o orcamento destinado no ano
de 2.006 para cada programa habitacional federal.

O Quadro 3 evidencia as necessidades habitacionais, os programas e agdes,
o tipo de proponente e as fontes or¢camentdrias devidamente inscritas nas diversas leis e
regulamentos que normatizam cada programa habitacional federal. J4 o Quadro 4 apresenta,
especificamente, os recursos devidos a cada um dos dez programas desenvolvidos pela CEF

provenientes da Politica Nacional de Habitagao.

¥ O FAR possui a finalidade exclusiva de segregacdo patrimonial e contdbil dos haveres financeiros e
imobilidrios destinados ao programa. Subordinado a fiscalizagdo do Banco Central do Brasil, o fundo sujeita
sua contabilidade as normas do Plano Contdbil das Instituicdes do Sistema Financeiro Nacional. Seu
patriménio constitui-se pelos bens e direitos adquiridos pela CEF no ambito do PAR, de tal forma que o
patriménio do fundo nao se comunica com o patrimdnio desta.



NECESSIDADE

Construcao de
unidades
habitacionais

Aquisicao de
unidade
habitacional
nova

Aquisicao de
unidade
habitacional
usada

Conclusao,
ampliacio,
reforma ou
melhoria de
unidade
habitacional

Aquisicao de
material de
construcio

PROGRAMA/ACAO

Apoio ao Poder Publico
para Construgao

Carta de Crédito Individual

Carta de Crédito
Associativa

Apoio a Produgio de
Habitacdes

Pro-Moradia

Programa de Arrendamento
Residencial (PAR)

Programa Crédito Solidério

Subsidio a Habitagao de
Interesse Social (PSH)

Apoio ao Poder Publico
para Construgao

Carta de Crédito Individual
Carta de Crédito
Associativo

Programa de Arrendamento
Residencial (PAR)

Subsidio a Habitagao de
Interesse Social (PSH)

Apoio ao Poder Publico
para Construgao
Habitacional

Carta de Crédito Individual

Programa de Arrendamento
Residencial (PAR)

Subsidio a Habitagao de
Interesse Social (PSH)

Apoio a Melhoria das
Condicdes de
Habitabilidade de
Assentamentos Precarios

Carta de Crédito Individual
Programa Crédito Solidério

Apoio a Melhoria das
Condicdes de
Habitabilidade de
Assentamentos Precérios

Carta de Crédito Individual

Programa Crédito Solidério

PROPONENTE
Poder piiblico, executivo

municipal, estadual e Distrito
Federal (DF)

Pessoa fisica

Pessoas fisicas organizadas em
entidade associativa

Pessoa juridica: empresa do ramo
da construgao civil

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoa juridica: empresa do ramo
da construgao civil

Pessoas fisicas organizadas em
entidade associativa

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF e
Associacoes Rurais

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoa fisica

Pessoas fisicas organizadas em
entidade associativa

Pessoa fisica ou juridica:
proprietario do imével

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF e
Associacoes Rurais

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoa fisica

Pessoa fisica ou juridica:
proprietario do imével
Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF e
Associacoes Rurais

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoa fisica

Pessoas fisicas organizadas em
entidade associativa

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoa fisica

Pessoas fisicas organizadas em
entidade associativa
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FONTE

Orcamento Geral da
Unido (OGU)

Fundo de Garantia do
Tempo de Servico
(FGTS)

FGTS
FGTS

FGTS

Fundo de
Arrendamento
Residencial (FAR)

Fundo de
Desenvolvimento
Social (FDS)

OGU

OGU
FGTS
FGTS

FAR

OGU

OGU

FGTS
FAR

OGU

OGU

FGTS
FDS

OGU

FGTS
FDS



NECESSIDADE

Aquisicao de
lote urbanizado

Producao de
lote urbanizado

Requalificacao
de iméveis
urbanos

Urbanizacao de
assentamentos
precarios

Desenvolviment
o institucional

PROGRAMA/ACAO
Apoio ao Poder Publico
para Construgao
Habitacional

Carta de Crédito
Individual

Apoio ao Poder Publico
para Construgao
Habitacional

Carta de Crédito
Associativo

Apoio ao Poder Publico
para Construgao
Habitacional

Carta de Crédito
Associativo

Programa de
Arrendamento Residencial
(PAR)

Apoio a Produgdo de
Habitacdes

Apoio a Melhoria das
Condicdes de
Habitabilidade de
Assentamentos Precérios

Habitar-Brasil/BID

Pro-Moradia

Habitar-Brasil/BID

Pro-Moradia

PROPONENTE

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoa fisica

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoas fisicas organizadas em

entidade associativa

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Pessoas fisicas organizadas em

entidade associativa

Pessoa juridica: empresa do ramo

da construgao civil

Pessoa juridica: empresa do ramo

da construgao civil

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF
Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

Poder piiblico, executivo
municipal, estadual e DF

FONTE

OGU

FGTS

OGU

FGTS

OGU

FGTS

FAR

FGTS

OGU

OGU

FGTS

OGU e Banco
Internacional de
Desenvolvimento
(BID)

FGTS
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Quadro 3 - Necessidades habitacionais, programas, proponentes e fontes de recursos

correspondentes.

Fonte dos dados basicos: Ministério das Cidades — Secretaria Nacional de Habitacao (2006, p.8-9).



Programa

ORCAMENTO 2.006

Necessidades atendidas

Recursos do Orcamento Geral da Unidao — OGU

Apoio ao Poder Publico para
Construcao Habitacional
para Familias de Baixa
Renda (inclusive emendas
parlamentares)

Apoio a Melhoria das
Condicdes de Habitabilidade
de Assentamentos Precérios
(inclusive emendas
parlamentares)

Habitar-Brasil BID

Subsidios a Habitacdo de
Interesse Social — PSH

Construcao; aquisicao de
habitacbes novas e usadas;
aquisicdo de lote wurbanizado;
producdo de lotes urbanizados;
requalificacdo de iméveis urbanos.

Conclusao, ampliacdo, reforma ou
melhoria de unidade habitacional;
aquisicdto de  material  de
construgao; urbanizacdo  de
assentamentos precarios.

Urbanizacdo de assentamentos
precarios; desenvolvimento
institucional.

Construcio; aquisicdo de unidade
habitacional nova ou usada.

Recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS

Carta de Crédito Individual

Carta de Crédito Associativo

SUBSIDIO

N

Apoio  a
Habitacdes

Producao de

Pro-Moradia

Construcao; aquisicao de
habitacbes novas e usadas;
aquisicdlo de  material  de
constru¢do; aquisicdo de lote

urbanizado; conclusdo, ampliacdo,
reforma ou melhoria de unidade
habitacional.

Construcio; aquisicdo de unidade
habitacional nova; producdo de
lote urbanizado e requalificag¢ao de
iméveis urbanos.

Descontos nos financiamentos a
pessoas fisicas

Construcdo; requalificacdo de
imdveis urbanos.

Construcdo;  urbanizacdo  de
assentamentos precarios;
desenvolvimento institucional

Recursos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR

Arrendamento  Residencial

(PAR)

Construcao; aquisicao de
habitacbes novas e usadas;
requalificacdo de iméveis urbanos.

Recursos do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS

Crédito Solidario

TOTAL

Construcido; conclusao, ampliacdo,
reforma ou melhoria de unidade
habitacional; aquisi¢ao de material
de construgao.

Renda familiar
do mutuario

Até trés salarios
minimos

Até trés salarios
minimos

Baixa renda, até
trés saldrios
minimos

Até RS 900,00

De R$ 1.500,00 a
R$ 4.900,00,
variando em
func¢do da
necessidade
atendida e da
regido onde se
localiza o imével

De R$ 1.500,00 a
R$ 4.900,00,
variando pela
necessidade
atendida e regiao
do imével

Até 1.750,00
Até R$ 3.900,00
salarios

Até trés
minimos

Até seis salarios
minimos

Até trés salarios
minimos,
podendo até 20%
do grupo chegar a
cinco salarios
minimos
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Orcamento

1.270.000.000,00

103.000.000,00

897. 000.000,00

120.000.000,00

150.000.000,00
6.700.000.000,00

3.292.500.000,00

1.097.500.000,00

1.300.000.000,00

360.000.000,00

650.000.000,00
1.268.000.000,0
1.268.000.000,00

100.000.000,00

100.000.000,00

9.338.000.000,00

Quadro 4 - Or¢camentos de 2.006 dos programas habitacionais do Governo Federal, por fonte

de recursos.

Fonte dos dados basicos: Ministério das Cidades - Valores expressos em R$ mil



81

Os dez programas que compdem a Politica Nacional de Habitacdo tém

caracteristicas diferenciadas de acordo com a fonte de recursos:

2.2.1 Orcamento Geral da Unido

O acesso aos programas sustentados com recursos do Orcamento Geral da
Unido pode ocorrer tanto por processo de selecdo publica quanto mediante emendas
parlamentares a Lei Orcamentdria Anual. Neste caso, a proposicio do projeto por um
representante do poder legislativo federal depende de negociacdo politica. Se o projeto for
aprovado, a contratacdo fica vinculada a regularidade fiscal e tributdria do poder publico
municipal ou estadual que receberd os recursos. Por tratar-se de repasse, 0os recursos nao
precisam ser devolvidos, sendo no entanto obrigatério que o poder publico complemente o
valor repassado com contrapartida financeira ou com bens e servicos financeiramente
mensurdveis’. Quatro programas utilizam recursos do OGU:

O programa denominado “Apoio a Melhoria das Condicdes de
Habitabilidade de Assentamentos Precdrios” visa promover a urbaniza¢do de assentamentos,
com a execucdo de intervencdes necessdrias a seguranca, salubridade e habitabilidade da
populacdo localizada em drea inadequada a moradia, visando tanto sua permanéncia quanto
sua realocagdo, promovendo integracdo ao tecido urbano da cidade.

O programa denominado “Apoio ao Poder Publico para Construcao
Habitacional para Familias de Baixa Renda” destina-se a viabilizacdo do acesso a moradia,
bem como a elevacdo dos padrdes de habitabilidade e de qualidade de vida de familias de
baixa renda que vivem em localidades urbanas e rurais.

O programa “Habitar Brasil — BID” destina recursos para o
desenvolvimento institucional do municipio, para a execu¢do de obras e servicos de infra-
estrutura urbana e para acdes de intervengao social e ambiental. O programa teve o universo
de atendimento definido até dezembro de 2.004, passando a contar com projetos que deverao
estar concluidos até marco de 2.008. Incentiva a geracdo de renda e o desenvolvimento tanto

em assentamentos de risco quanto em favelas, promovendo melhorias nas condigdes

° Bens € servicos financeiramente mensurdveis, tais como doacdes de terrenos, material e parte das obras.
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habitacionais, construindo novas moradias, implantando infra-estrutura urbana, saneamento

bésico e recuperando dreas ambientalmente degradadas.

O “Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social” (PSH) objetiva
coadjuvar a produc¢do de empreendimentos habitacionais para populacdes de baixa renda,
tanto na forma de conjunto quanto na forma de unidades isoladas. Em parceria com o setor
publico, o PSH viabiliza a aquisi¢do e mesmo a producdo de casas populares. Para isso,
complementa a capacidade financeira do proponente para o pagamento do preco de imdvel
residencial e assegura o equilibrio econdmico e financeiro das operacdes realizadas pelas
institui¢des financeiras, beneficiando cidaddos em grupos organizados. Oferece subsidio
financeiro diretamente a complementagao do preco de compra e venda, bem como em caso de

construcdo de unidades habitacionais.

2.2.2 Fundo de Garantia do Tempo de Servico

O Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), formado por depdsitos
feitos por empregadores em contas individualizadas dos empregados, representa a principal
fonte de recursos de habitacdo social, podendo ser utilizado em situagdes previstas pelo
Conselho Curador do FGTS. Por ser patrimdnio dos trabalhadores, sua utilizacdo em moradia
se dd apenas sob a forma de financiamento, ndo de repasse, pois precisa retornar aos
trabalhadores, devidamente remunerado, quando estes necessitarem de tais recursos. Os
financiamentos regem-se pelas regras aprovadas pelo Conselho Curador do FGTS, por meio
das quais se definem taxas de juros, valores de contrapartida, prazos de amortizacdo e outros
parametros técnicos. Quatro programas habitacionais utilizam recursos do FGTS:

O programa “Carta de Crédito Individual”, disponivel em diversas
modalidades, consiste em financiamento de imével popular diretamente a pessoa fisica. Por
ele o interessado compra imdveis sem interveniéncia de construtoras, cooperativas e
associagdes.

O programa ‘“Carta de Crédito Associativo” permite a formalizacdo de
parceria com entidades organizadoras no intuito de facilitar o acesso a casa propria. Cabe as
entidades organizar o grupo de beneficidrios, promover e produzir as unidades habitacionais,

tanto urbanas quanto rurais. As cooperativas, os sindicatos, as associa¢des, os condominios, as
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pessoas juridicas voltadas a producao habitacional, as Prefeituras, os governos, as companhias
e empresas publicas habitacionais podem ser consideradas entidades organizadoras.

O programa de “Apoio a Producdo de Habitacdes” objetiva implementar
tanto empreendimentos de produg@o habitacional quanto de reabilitacdo urbana por meio de
financiamento a pessoas juridicas do ramo da construcgao civil.

O “Programa de Atendimento Habitacional através do Setor Publico” (Pro-
Moradia) financia estados, municipios, o DF e 6rgdos da administragio direta e indireta para

oferecer acesso a moradia adequada a populac@o em situacio de vulnerabilidade social.

2.2.3 Fundo de Arrendamento Residencial

O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) é fonte de recursos de um
Unico programa, o ‘“Programa de Arrendamento Residencial” (PAR). O PAR objetiva
possibilitar moradia a populagdo de baixa renda sob a forma de arrendamento residencial com
op¢ao de compra. Foi criado visando atender a necessidade de moradia da populacdo que
recebe até seis saldrios minimos e que vive em centros urbanos. Utiliza os recursos do FAR,
fundo financeiro criado para sustentar o Programa, utilizando os saldos disponiveis dos
seguintes fundos e programas:

* Financiamento de imdveis na planta e em construcdo: linha de crédito

para produgdo de empreendimentos habitacionais, com financiamento direto

as pessoas fisicas.

*  Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social, criado pela Lei n° 6.168,

de 9 de dezembro de 1.974;

* Fundo de Investimento Social, criado pelo Decreto-Lei n® 1.940, de 25

de maio de 1.982;

» Programa de Difusdo Tecnolégica para Construcdo de Habitacdo de

Baixo Custo, criado por Decreto de 28 de julho de 1.993;

=  Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, referido no Decreto n°® 103,

de 22 de abril de 1.991.
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2.2.4 Fundo de Desenvolvimento Social

O Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) sustenta o Crédito Solidario,
programa que concede financiamento diretamente para o beneficidrio.Volta-se ao atendimento

de pessoas fisicas de baixa renda, organizadas tanto em cooperativas quanto em associagoes.

2.3 O desenvolvimento dos programas de habitacao popular

Uma das caracteristicas da questdo da moradia na atualidade consiste na
busca de descentralizacdo da solu¢do. Além dos programas constantes no Plano Nacional de
Habitacao (PNH), o mercado oferece outras formas de provisdao de habitacdo para diversas
faixas de renda familiar, como os financiamentos diretamente com as construtoras, o
consdrcio imobilidrio e as linhas do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE),
voltados para familias com faixas de renda superiores aquelas atendidas pelo PNH. H4 ainda a
possibilidade de uso do saldo individual do FGTS para compra de imével residencial.

A Caixa Econdmica Federal operacionaliza a maioria das linhas populares,
pois as demais instituicdes financeiras ndo manifestam interesse comercial com relagdo a
faixa de publico pauperizada.

Pode-se afirmar que um tratamento mais consistente da questao habitacional
brasileira comecou a ser delineada com a criacdo do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH),
ocorrido em 1.964, conforme discorrido no item 2.1. Para desenvolver politicas ptblicas de
habitacdo popular se faz necessdrio estabelecer a estrutura juridica e operacional que
possibilitard a execucdo dos programas de modo sustentdvel, com instrumentos juridicos e
institucionais que disciplinem e orientem a aplicagdo, o retorno e a disponibilidade dos
recursos (MIRANDA, 1990, p. 136). O SFH nao conseguiu este equilibrio, tanto que na maior
parte da década de 90, o Sistema Financeiro da Habitacdo passou por acentuado processo de
estagnacdo na oferta de financiamento devido, em grande parte, ao crescente déficit financeiro
causado pela inadimpléncia dos contratos em vigéncia. Segundo Oliveira (2000, p. 12),
“somente em 1.995 é restaurado um arcabougo capaz de fundamentar a constru¢do de uma
politica do governo federal para a drea, com a instituicdo de um elenco mais articulado de

programas dirigidos ao setor publico e ao setor privado”.
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Em 1.995, a implantacdo da Carta de Crédito FGTS, linha que financia
diretamente o cliente com a possibilidade de constru¢io de empreendimentos sem a
intermediacdo de construtoras, foi 0 marco que alterou a situagdo de estagnacdo. A Carta de
Crédito oferece a possibilidade de financiamento para compra de imdveis novos e usados,
assim como para a construcido de imoveis residenciais, exigindo renda entre seis e 12 salarios
minimos por familia. Tal programa permitiu a retomada dos financiamentos, mas enquanto
em 2.000, 88,2% do déficit habitacional urbano do pais correspondia a familias com renda de
até cinco salarios minimos, 79% dos financiamentos com recursos do FGTS foram destinados
para familias com renda acima desta faixa salarial, o que demonstrou que o sistema ndo estava
conseguindo atender a populacdo mais necessitada. (MINISTERIO DAS CIDADES, 2005,
p.17, on-line).

As paisagens urbanas recentes, mais do que os dados sobre os déficits habitacionais,
oferecem evidéncias contundentes que expressam a permanéncia do problema. Os
programas habitacionais de corte estatal podem ter representado avanco no que concerne
a oferta de moradia para os setores de renda média e alta; porém, os segmentos
majoritdrios da populagdo, constituidos pelas camadas de baixo rendimento, t€m sido
contemplados com investimentos em habitacdo e bens de consumo coletivo em niveis
muito aquém do necessario. (OLIVEIRA, 2000, p. 10-11).

Os recursos destinados a habitacdo estdao longe de serem considerados
excessivos para a demanda. No entanto, ndo raro hé dificuldade em efetuar a aplicacdo destes.
Uma das medidas tomadas neste sentido foi de alterar a documentacdo necessdria para a
comprovacdo de renda, antes basicamente restrita a apresentacdo de comprovantes de
rendimentos e do registro na Carteira de Trabalho por Tempo de Servigo.

Encontrar regras que permitam equilibrar o retorno do investimento feito em
habitacdo, o valor das prestacdes, o prazo do empréstimo e a renda do beneficidrio se
configura em um problema freqiiente no desenvolvimento de programas habitacionais,
especialmente naqueles nos quais os recursos precisam retornar para os fundos que os
sustentam. No entanto, torna-se necessdrio questionar qual valor de mensalidade pode ser
cobrado por determinado tempo para que os recursos retirados possam ser repostos e
reaplicados em habitacdo. O questionamento impde outras reflexdes, como a de que a
prestacdo nao deve comprometer mais de 30% da renda das familias que compdem a demanda
beneficidria, uma vez que precisa amortizar o empréstimo de forma que ndo haja saldo

devedor no final do prazo. O que se observa neste fato estd relacionado a impasses freqiientes
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no que diz respeito a situacdo de quando o interessado compromete 30% da renda familiar
com prestacdes habitacionais durante 20 anos, mas o montante pago niao garante adquirir o
imével pretendido. Nos contratos habitacionais firmado antes de 1.995, havia o mecanismo do
Fundo de Compensacdo por Variacdes Salariais, que cobria a totalidade dos residuos
existentes no final dos contratos. No entanto, tais valores tornaram-se extremamente elevados
e, assumidos pela CEF, geraram desequilibrio nas contas da instituicdo. O Governo Federal, a
época, criou empresa para a qual migrou apenas os contratos da chamada “massa falida”,
saneando, desta forma, as contas da CEF.

Atualmente, o mecanismo utilizado na obten¢do do equilibrio, no que diz
respeito a questdo acima, tem sido o subsidio de parte do valor do imdvel. O subsidio consiste
em descontos concedidos para financiamentos destinados a pessoas fisicas com renda familiar
mensal de até R$ 1.750,00. Por intermédio desse desconto, o cidaddo pode obter
financiamento com juros anuais de 6% ao ano ao invés de 8,16%. Os descontos oferecem
ainda o pagamento de parte do valor de venda ou de produgado do imével até R$ 14.000,00.

A situagdo cadastral de quem precisa adquirir o imdvel se configura como
outra questao que impacta fortemente na concessao de financiamentos e arrendamentos. Neste
caso, para estar apto tanto ao financiamento quanto ao arrendamento, o interessado precisa ter
regularidade cadastral. Tal necessidade decorre de que bons pagadores garantem que o valor
emprestado retorne para a fonte dos recursos e para reaplicacdo. Entretanto, os altos indices
de restrigdes cadastrais por ndo pagamento de contas e devolu¢do de cheques inviabilizam a
concessdo de empréstimos.

As demandas habitacionais ndo apenas possuem diferencas para os diversos
setores sociais, como variam e se transformam com a prépria dinamica da sociedade. Tém
relacdo direta com o setor da construcdo civil, com o meio ambiente, com o transporte, 0s
servicos publicos, entre outros, fazendo com que a questdo habitacional mantenha forte
interdependéncia com outras esferas. Os programas podem ser inviabilizados caso outras
politicas urbanas como a de transporte, energia elétrica, esgotamento sanitdrio e
abastecimento de dgua ndo sejam integradas a eles. Podem ser afetados por mudangas na
economia local ou global, mais mais grave quando se trata de contratos firmados por varios
anos. Podem também ser afetados por mudancas nas estruturas familiares, assim como pelas
alteracdes havidas no mercado de trabalho. Podem ser afetadas por alteracdes nos valores de
mercado de imdveis. Por tais caracteristicas, o tema habitacional requer politica criativa e
corajosa, considerando a necessidade de solucdes dindmicas e diversificadas para uma

situacdo altamente complexa.
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2.3.1 O Programa de Arrendamento Residencial

O arrendamento residencial foi instituido como opcao de compra de imdveis
no Brasil quando entrou em vigor a Medida Proviséria 1.823, de 29 de abril de 1.999, que
também criou o Programa de Arrendamento Residencial (PAR). Até 1.999, a compra com
pagamento parcelado s era possivel com o financiamento, o consércio ou diretamente com as
construtoras. Apds vdrias reedicdes, a Medida Proviséria 1.823 foi adotada transformando-se
na Lei 10.188, de 12 de fevereiro de 2.001. A partir de entdo, o PAR passou a ser fortemente
implantado. Arrendamento residencial, definido como: “Art. 6° [...] a operacdo realizada no
ambito do Programa [...] que tenha por objeto o arrendamento com op¢ao de compra de bens
iméveis adquiridos para esse fim especifico” (BRASIL, 2001, on-line), se conceitua nas

orientacdes técnicas disponiveis no site da instituicio como:

[...] um programa que tem por objetivo a aquisicdo com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, por intermédio da CAIXA, de empreendimentos a
serem construidos, em construcdo, a reformar ou a recuperar, para arrendamento
residencial, com opc¢do de compra ao final do prazo contratado. (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2007, on-line).

Além do fomento a oferta de unidades habitacionais, também compde o
quadro de diretrizes do PAR a promoc¢ao da melhoria da qualidade de vida das familias
beneficiadas pelo programa, a interveng@o em areas objeto de Planos Diretores, a criacdo de
novos postos de trabalho, o atendimento aos idosos e portadores de deficiéncia fisica, o
aproveitamento de imdveis publicos ociosos em dreas de interesse habitacional e a melhoria
das condicdes do estoque de imdveis existentes.

O programa ¢ gerido pelo Ministério das Cidades e operacionalizado pela
Caixa Economica Federal, instituicdo que adquire os imdveis e os mantém em seu nome até
que sejam quitados os contratos de arrendamento, quando entdo se dd a transferéncia aos
arrendatérios'’. A CEF pode adquirir o empreendimento pronto, atuar na constru¢io de novos
empreendimentos ou re-qualificar imdéveis urbanos de modo a tornd-los empreendimentos

residenciais. Neste caso, imdveis tombados nos termos da legislacdo de preservacdo do

' Arrendatdrio é a pessoa fisica que, atendidos os requisitos estabelecidos para o Programa, é habilitada ao
arrendamento de imével do PAR e, nesta condi¢@o, que assina contrato de arrendamento com a CEF.
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patrimonio histérico, inseridos em programas de revitalizacdo, assim como aqueles voltados
para reabilitacdo de centros urbanos podem ser utilizados pelo PAR. Quando se trata de
compra destinada a arrendamento, o processo sempre se relaciona a empreendimentos, nao
sendo permitido para unidades isoladas de casa ou apartamento. No caso de construcdo, a
instituicdo adquire o terreno, seleciona as empresas que serdo parceiras'' no projeto, aprova o
projeto e acompanha o andamento das obras. A regulamentacio do PAR dispensa a
observancia da lei geral de licitagdo nas operagdes de aquisicdo, arrendamento e venda de
iméveis, desde que “Art. 4° [...] VIII [...] Pardgrafo unico. [...] respeitados os principios da
legalidade, finalidade, razoabilidade, moralidade administrativa, interesse publico e
eficiéncia” (BRASIL, 2001, on-line). O nimero de unidades por empreendimento se limita
em 500 casas ou apartamentos, que devem ser concluidos apds 18 meses da assinatura do
contrato. Na contratacdo resultam em preferidos os projetos que apresentam o menor valor de
aquisicdo das unidades habitacionais, a maior contrapartida'? do poder piblico local, a menor
taxa estimada de condominio e a integracdo a programas de requalificacdo de centros urbanos.

Criado para ser uma alternativa mais acessivel a aquisicdo de moradia por
familias com renda mensal até seis salarios minimos, o PAR divide-se em duas modalidades.
Uma delas destina-se a familias com renda mensal entre trés e quatro saldrios minimos e a
outra destina-se a familias com renda mensal entre cinco e seis salarios minimos. Como visto
no quadro Estimativas Revisadas da Distribuicdo Percentual do Déficit Habitacional Urbano
por Faixas de Renda Média Familiar Mensal, no item 1.3, 82,5% do déficit habitacional
brasileiro oriundo de moradias em domicilios improvisados urbanos e de coabitacdo familiar
concentram-se em familias com renda familiar até trés salarios minimos e 9,4% do déficit
situa-se entre familias com renda de trés a cinco saldrios minimos. Deste contingente, apenas
as familias com renda de trés a cinco saldrios minimos podem ser atendidas pelo PAR. Por
também se destinar a familias com renda mensal de seis salarios minimos, o PAR atende
parcialmente o estrato populacional que representa 5,8% do déficit habitacional, representado
por familias com renda familiar de cinco a dez saldrios minimos. Este segmento, no entanto,
pode adquirir a casa prépria com financiamentos dos programas com recursos do FGTS, em

vigor desde 1.995.

"' As principais empresas parceiras da CEF nos empreendimentos do PAR sio a construtora, o poder publico
municipal, a administradora e a credenciada, empresa que realiza o Trabalho Técnico Social.

'2 A contrapartida do poder piiblico local pode dar-se mediante aporte de recursos financeiros, doagdo de dreas,
execucdo de infra-estrutura ou isencdo de taxas ou tributos incidentes sobre os iméveis e operacdes do FAR.
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O programa atende as populacdes das capitais estaduais, das regides
metropolitanas e dos municipios com populagdo urbana superior a cem mil habitantes,
segundo o Censo Demogréfico de 2.000. Anualmente novos municipios se inserem no PAR
pela aplicacdo da taxa de crescimento do municipio sobre o quantitativo populacional urbano
aferido pelo Censo de 2.000. Em 2.006, a lista de localidades passiveis de possuir
empreendimentos do PAR somavam 336 municipios, sendo 92 localizados no Estado de Sao
Paulo e os demais distribuidos em 26 unidades federativas.

O direcionamento do programa ao atendimento de grandes cidades condiz
com o indicado nos estudos relativos ao déficit habitacional brasileiro, que apontam situar-se
nestas localidades a maior parte do déficit habitacional urbano. Como demonstrado
anteriormente, o maior déficit habitacional urbano situa-se nas regides metropolitanas e
cidades selecionadas no estudo da Fundacdo Jodo Pinheiro, onde se concentra o total de
3.216.720 das 4.140.088 moradias necessdrias.

A utilizagdo do saldrio minimo como parametro exclusivo para a
estratificacdo da clientela gera distorcdes decorrentes das discrepancias regionais. Nas
periferias e favelas das grandes metropoles pode ser encontrado percentual razodvel de
familias com renda mensal entre trés e cinco salarios minimos, mas nos centros urbanos
menores, as familias com esta renda podem aproximar-se do topo da piramide social.

Diante deste conjunto de fatos torna-se necessdrio estudo mais profundo
para definir qual dos segmentos estd sendo mais afetado pelos empreendimentos do PAR,
levando em considerac@o os dados da quantidade de unidades que ja foram arrendadas para as
diferentes faixas salariais. Sob esta perspectiva, as andlises realizadas indicam que o programa
nio foi desenhado para atender prioritariamente a faixa de renda com maior déficit
habitacional.

Antes da contratacdo de um empreendimento destinado ao PAR, hd a
verificacdo da demanda beneficidria e a ociosidade dos empreendimentos da regido. A decisao
visa evitar que sejam construidos casas ou apartamentos em locais saturados em detrimento de
outros com maior demanda. A verificagdo do indice de inadimpléncia dos empreendimentos
do PAR na regido pode condicionar a contratacdo a autorizacdo prévia, mediante plano de
acdo para reducdo da inadimpléncia. O controle da inadimpléncia existe porque acima dos
patamares citados, a sustentabilidade do programa torna-se comprometida financeiramente. O
controle da inadimpléncia nestes moldes configura uma novidade do arrendamento pois, nos
financiamentos as constru¢des de novos empreendimentos em regides onde se localizam

empreendimentos problemdticos, como o caso dos invadidos, sdo vetadas.
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Os empreendimentos do PAR comeg¢am a tomar forma quando a CEF e a
Prefeitura Municipal firmam convénio para estabelecer atribuicdes na sua implementacdo e
desenvolvimento. Depois disso, a CEF publica edital no qual estados, municipios e Distrito
Federal indicam as dreas prioritdrias de atuacdo, permitindo aos proprietdrios de terrenos ou
construtoras que se manifestem quanto ao interesse em dispor de dreas. Entretanto, a
seqiiéncia ndo corresponde a esta pratica, e entre eles, se incluem alguns empreendimentos de
Ribeirdao Preto. O edital deixa de ser publicado e o proprietdrio do terreno ou do
empreendimento residencial pronto, a construtora, a companhia habitacional, o poder ptblico,
ou conglomerados, apresentam suas propostas na Superintendéncia Regional da CEF a qual o
municipio do imével estd vinculado.

Esta situacdo pode se dar de vérias formas: o proprietdrio de um terreno
comparece a CEF para apresentar sua proposta; o proprietdrio do terreno comparece a CEF
quando jid se associou a uma construtora e ambos apresentam a proposta; proposta &
apresentada a CEF pela construtora que adquiriu o terreno e possui o projeto, entre outras
possibilidades. Além da consulta cadastral das pessoas e empresas envolvidas como
vendedores e compradores, os proponentes se submetem a avaliacdo de risco para concessao
de crédito na CEF. Realizam-se andlises técnicas de engenharia, social e juridica, a fim de
assegurar a viabilidade da proposta, verificar as condi¢des do terreno e de seu entorno no que
diz respeito tanto aos servicos publicos e infra-estrutura, assim como checar a adequagao da
tipologia dos imdveis as caracteristicas sdcio-culturais da regido.

Os imdveis dos empreendimentos destinados a familias com renda de cinco
a seis saldrios minimos devem ser construidos seguindo as especificacdes minimas normais
do programa, as quais diferem daquelas das construcdes destinadas a familias com renda de
trés a quatro saldrios minimos. Nestas, o procedimento incide na especificacio minima
regionalizada, reduzindo as tradicionais, com a finalidade de abaixar os custos da producdo.
As especificacdes minimas dizem respeito ao revestimento interno, externos e de dreas
molhdveis'®, drea privativa, altura do pé direito, forro, cobertura, esquadrias e ferragens, pisos,
pintura, lougas e metais.

O Quadro 5 mostra as diferencas de valores e iméveis do PAR por regido e

por modalidade. Como exemplo, as residéncias com especificacdo minima regionalizada de

13 % P ~ Zo. N . . . . . .
3 Areas molhéveis sdo aquelas préximas as torneiras das pias do banheiro e da cozinha, box e piso do banheiro e
da cozinha.
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Ribeirdo Preto apresentam custo de até R$ 31.000,00, enquanto aquelas com especificacido

tradicional podem custar até R$ 34.000,00.

Especificacao . Iy Integrados a
~ Especificacdo minima
padrao (para programas de
. . (para . -
Unidade . empreendimentos 3 requalificacio de
5 Localidade A empreendimentos
Federativa destinados a renda . centros urbanos ou

. L destinados a renda de ~

de cinco e seis trés e quatro S.M.) recuperacao de
S.M.) q e sitios histéricos

Capital Estadual, e respectivas

Regides Metropolitanas;

Municipios de Jundiai e Sdo José

dos Campos; Regido 40.000,00 34.000,00 40.000,00
Metropolitana da Baixada

SP Santista; Regido Metropolitana
de Campinas
Municipios com populagédo
urbana superior a 100 mil 34.000,00 31.000,00 40.000,00
Habitantes
Capital Estadual e respectiva 4 599 99 34.000,00 40.000,00
Regido Metropolitana
RJ Municipios com populagédo
urbana superior a 100 mil 34.000,00 31.000,00 40.000,00
Habitantes
Cap}t~a1 Estadual e respectiva 34.000,00 29.000,00 38.000,00
Regido Metropolitana
MG < e ~
Municipios com populagao 33.000,00
urbana superior a 100 mil 28.000,00 38.000,00
Habitantes
Cap}t~als Estadualg e respectivas 32.000,00 29.000,00 38.000,00
Regides Metropolitanas
PE e BA icipi 3
Municipios com populagao 30.000,00
urbana superior a 100 mil 28.000,00 38.000,00
Habitantes
RS e PR 34.000,00 30.000,00 38.000,00
SC, AC,
AM, RO o . e 30.000,00 38.000,00
e Capitais Estaduais, e respectivas
RR Regides Metropolitanas;
AP, PA, Municipios com populagdo
TO, ES, urbana superior a 100 mil
GO, MT habitantes. 30.000,00 28.000,00 38.000,00
e
MS
AL; CE;
SE; PB; 32.000,00 28.000,00 38.000,00
PI; RN
DF Regloe.s Administrativas 34.000,00 30.000,00 38.000,00
abrangidas

Quadro S - Valores mdximos dos iméveis do PAR por Unidade Federativa e Especificacdo.
Fonte: Caixa Economica Federal (CAIXA..., 2006b, on line).

Para cada unidade de imével do PAR ha a exigéncia de drea ttil minima de

37 m2, devendo compor-se de dois quartos, sala, cozinha e banheiro, exceto nos projetos de
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recuperacdo de empreendimentos. O piso deve ser ceramico ou arddsia, com azulejo nas
paredes molhadas, tais como box, pia, lavatério e tanque. Exigem-se vaos de porta com folha
em todos os comodos, revestimento, e também pintura interna e externa. Nas unidades
horizontais constituem-se em obrigatérias as telhas ceramicas, laje de teto nos banheiros e
forro nos demais comodos, independente de calgcada em todo o perimetro da edificacdo.

Os empreendimentos encontram-se inseridos na malha urbana, servidos por
vias de acesso e transporte publico, e dotados de infra-estrutura bédsica como dgua, energia
elétrica, via de acesso pavimentada e solugdes de esgotamento sanitdrio. Também devem
conter servicos publicos essenciais, como transporte e coleta de lixo, prever iluminacao
publica, drenagem de 4dguas pluviais, pavimentacgdo, calcadas e meio-fio. O valor de aquisicao
do lote, acrescido dos custos necessdrios a realizac@o da infra-estrutura, inclusive com guias e
sarjetas, deve resultar em valor inferior ao custo de avaliacdo dos lotes como se estivessem
providos de infra-estrutura. Para aprovacdo, os empreendimentos localizados nas
proximidades de dreas de interesse ambiental requerem a apresentacdo da manifestacdo do
6rgdo ambiental competente.

Quando se trata de loteamento', as vias, pracas, espacos livres e dreas
destinadas a edificios ptuiblicos e outros equipamentos urbanos constantes no projeto passam a
integrar o dominio do municipio. Apds a conclusdo da infra-estrutura, o poder publico local
responde pela manutengdo das dreas e equipamentos.

O valor do investimento feito pela CEF corresponde a soma dos custos
diretos e indiretos necessdrios a execucao das obras e servicos, sendo composto pelo valor do
terreno, obras de edificacdo, Bonificacio de Despesas Indiretas'’, elaboracdo de projetos,
infra-estrutura interna, despesas de legalizacdo'®, Seguro Garantia Término de Obra e Plano
do Trabalho Técnico Social (PTTS)”.

Engenheiros e arquitetos do quadro funcional da CEF acompanham o

desenvolvimento das obras do PAR. A medicdo das obras tem por base o cronograma-fisico-

'* Loteamento é entendido como todo o empreendimento, a poligonal formada pelo conjunto das quadras objeto
de intervencio e vias de acesso imediato aos respectivos lotes.

'* Bonificagdo de Despesas Indiretas diz respeito a despesas imprevistas na obra.

'® As despesas de legalizacio compreendem as estimativas de custos com os registros do contrato de
aquisi¢ao/producdo das unidades, individualizac¢@o das unidades, especificagdo/instituicdo e convengao do
condominio, averba¢do do HABITE-SE e demais despesas necessdrias a legalizacdo do empreendimento.

'7 0 Projeto do Trabalho Técnico Social (PTTS) é o documento que sistematiza a proposta de trabalho social.
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financeiro'® e o memorial descritivo'® aprovado para cada empreendimento. Se as etapas
previstas foram cumpridas, os recursos financeiros do més sao liberados.

Participam do programa os seguintes agentes:

» Ministério das Cidades - agente gestor do PAR, a quem compete
estabelecer diretrizes, fixar regras e condi¢des para implementacdao do
Programa, alocar os recursos entre as Unidades da Federagdo, além de
acompanhar e avaliar o desempenho do Programa.

» Ministério da Fazenda - em conjunto com o Ministério das Cidades, fixa
a remuneracdo da CEF pelas atividades exercidas no ambito do
Programa.

» (Caixa Econdmica Federal - Como operadora do programa, a CEF define
e observa os critérios técnicos na aquisi¢do e no arrendamento dos
iméveis destinados ao Programa, assegurando que os resultados das
aplicacodes sejam revertidos para o Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), do qual é gestora.

= Poder publico - participacdo estabelecida por meio de Convénio visando
assegurar a identificacdo das regides e zonas prioritidrias para
implantacdo dos projetos; encaminhamento para elaboracdo das Leis
Autorizativas, com objetivo de isencdo ou reducdo de tributos, despesas
cartordrias, contribui¢cdes e taxas incidentes sobre os imdveis e operacdes
do PAR, assim como outros encargos que onerem o custo dos iméveis;
ado¢do de medidas que confiram mais celeridade ao processo de
aprovacdo dos projetos habitacionais e implantacdo de infra-estrutura
basica nas dreas de intervencdo; indicacdo das familias a serem
beneficiadas pelo Programa; aporte de recursos.

= Construtora e 6rgaos assemelhados - participam na apresentacdo de
propostas e execu¢do dos projetos aprovados, relativos a aquisicao de
imével pronto, em constru¢do, concluido, assim como nos casos de

reforma ou recuperacdo de empreendimentos.

'® Cronograma fisico-financeiro é um planejamento detalhado das diversas fases de execugdo do
empreendimento,em conformidade com as planilhas orcamentdrias, com uma programacao légica de execucao
dos servicos e respectivos custos das etapas, ao longo do tempo.

' O memorial descritivo d4 as especificagdes técnicas dos materiais usados nas construgdes.
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= Agente executor do trabalho técnico social ou credenciado — pessoa fisica
ou juridica Responsdvel pela elaboracdo e execucdo do PTTS nos
empreendimentos contratados.

* Administradora — empresa do ramo de prestacdo de servicos de
administracdo de imdveis contratada para administrar os contratos de
arrendamento, os imoveis € o condominio.

= Associagdes habitacionais - admite-se a participacdo no Programa de
associacdes habitacionais reconhecidas pelo Ministério das Cidades, na
apresentacao de propostas de projetos relativos a aquisi¢cdo de unidades
habitacionais a construir, em constru¢do, concluido, reforma ou
recuperagdo de empreendimentos, assim como na indicacdo de demanda
para o empreendimento, em conjunto com o Poder Publico.

* Arrendatario - Pessoa fisica habilitada ao arrendamento da unidade
habitacional que assume as obrigacdes inerentes ao contrato de

arrendamento.

Excetuando os Ministérios, os demais agentes firmam contratos que
estabelecem os papéis e as atividades de cada um. A CEF firma um contrato de
credenciamento do agente executor do trabalho técnico social, um contrato com a
administradora e um contrato com os vendedores, tendo a construtora por interveniente e a
Prefeitura municipal por testemunha. Por fim, firma o contrato de arrendamento com o
arrendatério.

Todos os agentes estdo envolvidos no desenvolvimento de um produto, a
moradia prépria, destinada aos arrendatdrios que, por este prisma, se constituem nos Unicos
que tém o papel de clientes. Com excecdo dos Ministérios, os demais agentes mantém
relacionamento direto com os arrendatarios.

O primeiro contato do candidato a arrendatdrio se d4 com o poder publico
local, responsdvel por indicar a CEF as familias pré-selecionadas ao arrendamento. A pré-
selec@o se direciona ao poder publico por este deter, na maioria das vezes, a lista de familias
que esperam por moradia propria. A pré-selecao pode ser feita por associagdes habitacionais
reconhecidas pelo poder ptblico, como as Companhias Habitacionais (COHABs), ou por
departamentos ou secretarias de habitacdo. Quando os imdveis ficam prontos, inicia-se a
selecao das familias que os ocupardo. De acordo com os termos do convénio de parceria

firmado com a CEF, cabe ao Poder Publico identificar e indicar, por ordem de classificacio e
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por empreendimento, a demanda beneficidria. Procede-se a selecio entre os componentes da
demanda identificada antes da contratacdo das operagcdes, de acordo com os seguintes
requisitos:
= Ser maior de 18 anos ou emancipado;
= Ser brasileiro nato ou naturalizado, e mesmo estrangeiro com visto de
permanéncia no pais;
= Possuir renda familiar mensal até R$ 1.200,00 nos casos de
empreendimentos com especifica¢des técnicas minimas; até R$ 1.800,00,
para empreendimentos com especificacdo padrdo; até R$ 2.100,00, para
empreendimentos inseridos em programas de requalificacdo de centros
urbanos ou recuperagido de sitios historicos; e até R$ 2.800,00 para os
militares das forcas armadas e profissionais da drea de seguranca publica,
particularmente policiais civis e militares;
= Nao ser proprietdrio ou promitente comprador de imével residencial no
local de domicilio nem onde pretende fixa-lo;
= Nao possuir financiamento habitacional em qualquer local do pais;
= Nao ter contrato de arrendamento anterior rescindido, dentro do
Programa, por descumprimento contratual;

= Apresentar idoneidade cadastral.

Até 3% do total das unidades de cada empreendimento se destina a pessoas
com idade superior a 60 anos, mas mesmo nestes casos, como em todo o grupo, O
comprometimento maximo da renda familiar para a mensalidade do arrendamento ndo pode
ultrapassar 30%.

O segundo agente com o qual o candidato a arrendatirio tem contato
configura-se na empresa do ramo de prestacdo de servigcos de administracdo imobilidria
credenciada pela CEF. O atendimento ao publico, a operacionalizacio da selecdo, contratagao,
cobranca e substituicdo dos arrendatérios, assim como a administragdo dos imdveis e dos
condominios se constituem em atividades executadas pela Administradora, que intermedia as
necessidades dos arrendatdrios em relag@o a construtora ou a propria CEF.

Embora a CEF seja a proprietdria de todos os iméveis destinados ao PAR, e
como tal, selecione os parceiros, firme contratos e coordene as atividades relacionadas ao
programa, a instituicdo consiste no terceiro agente com o qual os candidatos a arrendatérios

tém contato, ainda que de forma indireta, por ocasido da selecdo dos indicados pelo poder
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publico local. As familias indicadas serdo submetidas pela CEF a andlise cadastral, para
apuracdo da renda familiar bruta e da margem de renda disponivel para comprometimento
com as despesas de arrendamento. O contato do arrendatario nas agéncias da CEF ocorrera
somente ao final do processo, quando os arrendatdrios abrem conta bancédria na institui¢ao
para que haja o débito das prestacoes.

O PAR foi estruturado visando ndao ser necessdria a presenca dos
arrendatdrios na instituicao, sendo esta presenca transferida para a administradora, a exemplo
do que ocorre em contratos de aluguel, nos quais a imobilidria intermedia o contato do
locatario e do locador. Do mesmo modo, a administradora intermedia o contato entre a
arrendatdria e a CEF. Para a selecdo, os candidatos indicados pelo poder publico local
encaminham a documentac¢ido a CEF por intermédio da administradora. Caso os proponentes
habilitados ndo se apresentem no prazo ou na data definida, suas vagas serdo destinadas aos
demais proponentes habilitados, seguindo a ordem de indica¢do do Poder Publico, que segue a
média de trés candidatos por vaga.

Ap6s a selecdo, a CEF e o poder publico local promovem um evento para
sorteio das unidades entre as familias selecionadas, realizado em local que acomode todos os
convidados e em dia e hordrio que possibilite 0 comparecimento de todos. O primeiro nome
sorteado se dirige aos funciondrios da CEF ou do poder publico local e, com base em mapa
disponivel e antecipadamente explicado aos interessados, escolhe sua unidade. O processo se
repete até que todos tenham escolhido suas unidades. O sorteio se constitui no critério
usualmente adotado para que a escolha das unidades seja feita sem favoritismo. Embora todos
os imoveis sejam da mesma planta e area, pode haver diferencas na localizacdo das unidades
no loteamento (proximidade de pontos de Onibus, creches, parentes, amigos), no tamanho de
terreno, em casas de esquina, nos andares dos apartamentos, na incidéncia de sol pela manha
ou a tarde, entre outros.

A entrega das chaves do imdvel ocorre em data diferente do sorteio,
mediante assinatura pelos arrendatdrios o Termo de Recebimento e Aceita¢do, o qual integra
o Contrato por Instrumento Particular de Arrendamento Residencial com Opcao de Compra,
firmado entre a CEF e o arrendatdrio, sem constar assinatura ou ciéncia de outros parceiros
envolvidos.

O quarto agente com o qual o arrendatdrio tem contato é o credenciado
como executor do Trabalho Técnico Social (TTS), pessoa fisica ou juridica aprovada em
processo de licitacdo promovido pela CEF, habilitada para a elaboracdo e execugao do Projeto

Profissional em programas de desenvolvimento urbano. Por meio desta organizacdo, o
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arrendatdrio recebe as informacdes que permitirdo a ele conhecer detalhadamente o contrato,
optando se deseja ou ndo firmé-lo com a instituigao.

O quinto agente com o qual o arrendatdrio tem contato situa-se na empresa
construtora que produziu as unidades habitacionais no empreendimento ao qual sua unidade
habitacional pertence. Embora atuando desde o inicio, s6 serd apresentado ao cliente na
entrega das chaves, o que representa o final do processo construtivo. A partir dai cabe a
construtora a assisténcia técnica na solucdo de eventuais problemas de construcdo, devendo
permanecer na obra por um periodo determinado, durante o qual os problemas apresentados
na construcdo serdo sanados.

O contrato ordena que o imével pode ser utilizado para residéncia do
arrendatdrio e de sua familia, cuja ocupacdo deve ocorrer no prazo maximo de 90 dias apds
sua assinatura. O arrendatdrio assume todas as despesas e tributos incidentes sobre o imével,
devendo manté-lo em perfeitas condi¢des de habitabilidade e conservacao.

A prestacdo mensal paga pelo arrendatdrio pelo uso e ocupagdo do imével
equivale a taxa de arrendamento. Como as familias com renda entre trés e quatro saldrios
minimos suportam pagar mensalidades menores, o programa estabelece que a taxa de
arrendamento dos contratos para este grupo, firmados apds 04062004, seja de 0,5%, inferior
aos 0,7% das familias com renda entre cinco e seis salarios minimos. Com isto, um imovel de
R$ 31.000,00 para familias com renda de trés e quatro saldrios minimos gera taxa de
arrendamento mensal de R$ 155,00, enquanto um imével de R$ 34.000,00 destinado a
familias com renda de cinco e seis saldrios minimos gera taxa de arrendamento mensal de R$
238,00.

Durante o prazo de arrendamento de 180 meses, a taxa de arrendamento,
acrescenta-se o valor do seguro de vida para cobertura de riscos de morte e invalidez
permanente. A contratacdo do seguro garante a continuidade do pagamento das taxas de
arrendamento e do saldo residual em caso de sinistro, de forma a permitir a familia do
arrendatdrio a permanéncia no imével até completar o prazo contratado.

A atualizacdo do valor do imével tem por base o indice aplicado nos
depdsitos de FGTS, corrigido pela Taxa Referencial (TR) acrescida de 3% ao ano. Resulta em
indice menor que o da poupanga, considerada o investimento mais popular, corrigido pela TR
mais 6% ao ano. Para atualizar o valor do imével destinado a arrendamento, considera-se 80%
do indice aplicado aos depdsitos do FGTS, o que torna ainda palatdvel a correcdo. Isto
significa que se a CEF, hipoteticamente, depositasse na caderneta de poupanga os valores

aplicados na construcio dos imdveis, teria maior retorno financeiro sobre o investimento.
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O arrendatdrio selecionado pode, a seu critério, utilizar recursos proprios
como parte do pagamento, aferindo antecipadamente parte do valor do arrendamento e
reduzindo o prazo ou a taxa mensal. O Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) nao
pode ser utilizado, nem mesmo para quitacdo, pois tem seu uso restrito a aquisi¢do de moradia
prépria, o que ndo se configura enquanto vigora o arrendamento. Neste caso, 0s recursos
desse fundo somente poderdo ser aplicados em habitacdo apds a quitacdo, para eventual
reforma ou ampliagdo do imével.

Os contratos de arrendamento diferem dos contratos de financiamento. No
financiamento, o mutudrio™ adquire o imével e o registra em seu nome, mas o aliena ao
agente financeiro que emprestou os recursos para a compra, ficando o imével como garantia
do financiamento. J4 no arrendamento, os arrendatdrios adquirem o direito de morar no
imével, ndo sua propriedade. O imoével arrendado permanece em nome da CEF, sua
proprietéria, durante todo o periodo de arrendamento, enquanto o contrato firmado entre a
CEF e o arrendatdario garante ao ultimo o direito de morar. Constitui-se em operacao
semelhante ao aluguel, mas com op¢do de compra ao final do processo. O arrendatério se
torna proprietario efetivo ao final do prazo do contrato caso permaneca morando no imével
durante todo o tempo do arrendamento e estiver em dia com o pagamento das mensalidades.

Por este motivo, o contrato de arrendamento ndao permite qualquer alteracao
ou modificagdo de aparéncia, estrutura ou projeto do imdvel, inclusive nas dreas comuns, sem
prévia e expressa anuéncia da CEF. Mesmo se efetivadas com anuéncia e regularizadas nos
6rgaos competentes, as benfeitorias ndo tém seu valor abatido na taxa de arrendamento ou no
valor do imével. Com esta postura, o agente executor desestimula que o arrendatdrio invista
recursos financeiros em amplia¢des e melhorias no imével da CEF, evitando que ele perca tais
investimentos caso o contrato seja rescindido.

Embora com a justificativa de proteger o arrendatdrio, esta
particularidade, na prdtica, se torna indcua e incoerente, especialmente em
empreendimentos de casas. Isto porque as casas sdo entregues sem muro divisério entre
elas e sem fechamento frontal, como pode ser visto na fotografia do Residencial Leo
Gomes de Moraes, em Ribeirdo Preto (Figura 1). No item A Questdo da Moradia Popular,
no primeiro capitulo, foi demonstrado como nos anos 30 e 40 do século XX houve um
incentivo, no Brasil, ao sonho da casa prépria, estando a realizacdo deste necessariamente

vinculada a unidades unifamiliares. As habitagdes coletivas existentes naquele periodo

*% Mutudrio é a denominacio dada a pessoa fisica que firma contrato de financiamento habitacional.
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anulavam os esfor¢cos de difundir as normas do bom comportamento e da moral crista,
visto que a familia s6 poderia reproduzir os valores burgueses se tivesse a privacidade de
um ambiente doméstico com casas individuais, reduzindo a possibilidade de infidelidade,
delingiiéncia e exposicdo a maus habitos.

Sob este aspecto da cultura da casa prépria, como esperar a aceitacdo de
moradias sem delimitac¢do do territério familiar e privacidade. Por outro lado, a se julgar pelos
altos indices de violéncia envolvendo furtos de residéncias, como esperar moradias sem muro
se isto pode significar fragilidade em termos de protecao?

Pressionado, de um lado pela necessidade de protecao, e de outro lado, pela
cultura de casa propria que estimula a privacidade, o arrendatdrio necessariamente investe na
constru¢do do muro e no fechamento frontal de sua residéncia, as suas expensas, mesmo

consciente de que podera perder tais recursos.

Figura 1 - Casas do Residencial Leo Gomes de Moraes.

A ndo obrigatoriedade de cobertura e fechamento da drea de servigo
representa outro exemplo: a drea de servico resume-se na colocacdo de tanque ao lado
externo da casa, no miaximo com pequena cobertura, expondo as pessoas, roupas e
eletrodomésticos a acdo do tempo. Como prever em contrato que niao sejam realizadas
melhorias se a falta delas dificultard o dia-a-dia por 180 meses? Outro ponto motivador de
melhorias se situa na 4rea interna: se em 37m’ cabem dois quartos, sala, cozinha e

banheiro, os comodos naturalmente sdo pequenos, ndo acomodando o mobilidrio trazido
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de moradias anteriores e as necessidades de conforto, impossibilitando a adequacdo do
crescimento das familias.

O atraso no pagamento da taxa de arrendamento por mais de 60 dias
consecutivos motiva a retomada imediata do imével, sem direito a devolucdo de valores pagos
ou as melhorias efetuadas. Além de falta de pagamento, também a falsidade de qualquer
declaracdo prestada pelos arrendatdrios € o descumprimento de cldusulas e condigdes
estipuladas no contrato — como a transferéncia ou cessao de direitos, o uso do bem arrendado
como comercial e a destinacdo dada ao bem que ndo seja a moradia do arrendatdrio e de seus
familiares - resultam na rescisao do contrato de arrendamento.

Por outro lado, o arrendatdrio tem a prerrogativa de solicitar a
substituicdo do imével por outro equivalente ou de valor diverso, com concordancia da
CEF, vinculado a disponibilidade de outro imével a ser arrendado. A troca pode ser
efetivada em casos de transferéncia de municipio, problemas de saide comprovados por
laudo médico e outros motivos que justifiquem a substituicio. Neste ponto,
diferentemente do financiamento, ndo ha a possibilidade de troca do imével financiado em
nenhuma circunstancia, salvo pela venda.

O arrendatdrio pode desistir do arrendamento por iniciativa propria.
Neste caso, o contrato deve estar adimplente e os valores pagos de taxa de arrendamento
nao sdo devolvidos. Configura uma vantagem em relagdo aos contratos de financiamento,
nos quais s6 pode haver desisténcia mediante a transferéncia do financiamento a outro
interessado, fato muitas vezes dificultado pelo valor do saldo devedor do contrato, ou em
funcdo da transferéncia implicar em refinanciamento, com aumento de valor das
prestacoes.

No final do prazo contratual de arrendamento, o arrendatdrio pode optar
pela compra, pela devolucdo do imdvel ou, entdo, pela renovacdo do contrato de
arrendamento. Se a opcao for pela devolucdo, deve entregd-lo no mesmo estado de
conservacdo que o recebeu, salvo o desgaste natural. Havendo valor residual®’, deve ser
pago em parcela Unica.

O arrendamento trouxe novas solu¢des para problemas antigos do
financiamento habitacional. Nos financiamentos, a demanda beneficiaria tomava recursos

para comprar sua moradia prépria e, por isso, assumia as disparidades que porventura

*! Valor residual é a diferenca entre o valor de arrendamento do imével atualizado e o somatério dos valores das
taxas de arrendamento devidamente reajustadas.
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houvesse entre o valor do imével e o valor de correcdo monetdria equivalente ao dinheiro
emprestado. Em outras palavras, o saldo devedor pelo empréstimo tomado ndo raro era
significativamente maior do que o valor do bem, o que dificultava a venda do imédvel e
estimulava os contratos de gaveta, transacdes informais de venda. Mesmo que desistisse do
imével, o mutudrio permanecia responsavel pela divida contraida.

Com o arrendamento, pode haver desisténcia do bem sem que haja
responsabilidade por qualquer pagamento posterior, além da possibilidade de transferéncia de
imével em casos especificos. As prestagdes resultam menores e por menor prazo. No entanto,
o risco de perda do imével por ndo cumprimento de cldusulas contratuais € maior pois, neste
caso, o imével permanece no nome da CEF até que seja concluido o prazo com adimpléncia.

Apesar das possibilidades de desisténcia e transferéncia do imével, pela
técnica da observacdo sistemdtica utilizada pela pesquisadora, houve a percepcdo de que
im6veis do PAR tem sido comercializados por contratos de gaveta®, similarmente 2 forma
utilizada nos financiamentos habitacionais. A diferenca das situagdes, entretanto, encontra-se
no fato de que nos financiamentos os vendedores comercializavam um imével de sua
propriedade, alienado ao agente financeiro, enquanto no PAR o imével vendido pertence a
CEF. A inseguranca de quem compra este tipo de imével configura densidade maior, pois o
vendedor ndao pode ser reconhecido juridicamente e, além de ter pago a vista pela
transferéncia informal do imével, arcard com a taxa de arrendamento enquanto o contrato
continua em nome de outrem.

Variam as hip6teses a respeito do motivo da venda do imével: possibilidade
de obten¢do de recursos financeiros, inadequagcdao do empreendimento, inadequacdo do
arrendatdrio ao empreendimento, desconhecimento das op¢des de transferéncia ou desisténcia,
impossibilidade de pagamento do condominio, entre outros. Mas caso o imdvel tenha sido
vendido, onde residird a familia que, atendida pelo PAR, abriu mao de seu direito de moradia?
As familias ndo poderdo ter acesso a outro financiamento ou arrendamento, pois 0 nome da
pessoa fisica permanece vinculado ao contrato do imével comercializado.

O fato, que estd se tornando corriqueiro, comec¢a a delinear problema de
dificil solugdo futura, como os desdobramentos em caso de morte do vendedor, de recusa do
vendedor em transferir o imével quitado e de ndo localizagdo do vendedor. Como ficard a
situacdo no caso de inadimpléncia, uma vez que o comprador pode ter investido todos os seus

recursos no investimento? Além de ndo ter solucionado o problema de moradia prépria do

*% Sdo os contratos firmados entre as partes interessadas, sem ciéncia ou anuéncia dos 6rgdos competentes.
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publico-alvo, o programa acaba por fornecer moradia a toda sorte de beneficidrio: os que ja
tem imével, os que tem renda superior a exigida pelo programa, os que ndo estavam na fila
dos 6rgdos publicos, entre outros. Se o arrendatdrio devolvesse o imdvel, outra familia
poderia ser atendida pelo programa.

Embora o arrendamento represente uma clara tentativa de mudanca de
cultura ao tratar do direito de moradia e ndo da propriedade do imdvel, as regras diferentes
das que regem o financiamento e ainda desconhecidas pela populacdo, permite que o
arrendamento seja tratado com as mesmas premissas utilizadas para os financiamentos. A
populacdo releva, por ignorancia ou opg¢do, se tratar de contratos e programas diferentes.
Trata-se de equivoco de abordagem da CEF e dos demais 6rgaos envolvidos? As reflexdes
sobre este conjunto de fatores incidem na assertiva de que o trabalho técnico social ganha
importancia redobrada no processo das politicas publicas de moradia popular, e
especificamente no caso do Programa de Arrendamento Residencial.

No ambito da regido de Ribeirdo Preto, em 2.006, foram contabiizados
mais de quatro mil unidades habitacionais construidas pelo PAR, concentradas em 16
empreendimentos, sendo que para 13 destes houve a realizagio do Trabalho Técnico
Social. A perspectiva de producdo e entrega de novas moradias nos proximos anos,
atingindo um elevado nimero de familias, reforca a necessidade constante de aprimorar o
desempenho do Programa e, em especial, da qualidade dos servigos prestados a
populacdo beneficiada.

O objetivo do presente trabalho ndao se localiza em estabelecer didlogo
negativo com o programa, mas em tecer argumentacgdes criticas que ampliem qualitativamente
as possibilidades das politicas publicas, voltadas a moradia popular, de atender as reais
necessidades das demandas que delas fazem uso. Incorporando a presente pesquisa o tema da
responsabilidade social, é pertinente observar o conjunto estrutural que permeia o PAR, e,
entre eles, a questdo da terceirizacdo. Para execucdo do programa, a CEF contrata uma
empresa para construir o empreendimento, outra para administrd-lo e outra para realizar o
trabalho técnico social, imputando ao poder publico local a selecio da demanda beneficidria.
Com isso, pode contratar empreendimentos sem que precise aumentar seu quadro de
empregados. Embora a CEF seja remunerada para execucdo dos servigos que presta, tem
compromisso social voltado ao desenvolvimento urbano. Os terceirizados, fiéis a cultura
empresarial tradicional, ttm no lucro seu principal objetivo e ficam isentos de sancdes ao
cumprirem todos os requisitos formais prescritos no contrato. Responsabilidade social com

qual tipo de comprometimento?
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2.4 O trabalho técnico social no Programa de Arrendamento Residencial

Diferentemente da tradi¢do brasileira de conduzir a questdo habitacional
pela concepcao de aquisicdo da casa propria, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR)
tem como premissa o conceito de arrendamento como solu¢io para o acesso a moradia. Os
iméveis permanecem como propriedade do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)
durante todo o periodo de arrendamento, o que evidencia a necessidade de comprometimento
dos atores com a sustentabilidade econdmica e social do programa.

Por sustentabilidade econdmica entende-se a minimizagao dos gastos com a
manutencdo dos imdveis e adimpléncia de taxas condominiais e taxas de arrendamento,
garantindo que os recursos financeiros aplicados retornem ao programa. A sustentabilidade
social consiste no desenvolvimento de formas de sociabilidade e participacdo que promovam
convivéncia harmoniosa entre os arrendatdrios e propiciem atitudes positivas quanto a
conservacdo da unidade residencial e das dreas de uso comum. Implica a compreensdo dos
direitos e deveres dos atores envolvidos, o estabelecimento de regras de convivéncia e a
compreensao politica do conceito de arrendamento como forma de acesso a moradia (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2007, p.3, on-line). A palavra sustentabilidade ndo apresenta,
portanto, a definicdo a ela atribuida pelos organismos internacionais e nacionais de
‘desenvolvimento sustentdvel’, tema do proximo capitulo.

O Trabalho Técnico Social (TTS) se insere no PAR para que os
arrendatdrios concebam sua importancia na sustentabilidade econdmica e social do programa.
A populacdo selecionada como arrendataria pode ser oriunda de diferentes localidades, com
cultura, costumes e hdbitos diferentes e, a partir de dado momento, passa a ocupar 0 mesmo
espaco, necessitando cumprir a normatiza¢io inerente ao PAR e a convivéncia coletiva. De
acordo com as Orientacdes Técnicas do PAR, normatizadas pela CAIXA item 2.1.4 (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2007, on-line),

O Trabalho Técnico Social no PAR, componente obrigatério no programa, visa
contribuir para a sustentabilidade e consiste no desenvolvimento de agdes
informativas e educativas, com o objetivo de preparar os beneficidrios para a
contratacdo, criar mecanismos capazes de viabilizar a participag@o e a organizacio
dos arrendatérios, a promog¢do de canais de interlocuc@o entre todos os participantes
— CAIXA, arrendatérios e administradora, promover a integracio dos arrendatarios
entre si e com sua moradia, além de estimular compromisso com a conservagao e a
manutencdo dos imdveis, por meio de esclarecimentos sobre a correta ocupagdo do
espaco coletivo, a conservagdo do imével e a adimpléncia.
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O Trabalho Técnico Social consiste em um processo da CEF administrado
pela Geréncia Nacional de Normas e Padroes de Engenharia e Trabalho Social, que se vincula
a Superintendéncia Nacional de Parcerias e Apoio ao Desenvolvimento Urbano, drea da Vice-
presidéncia de Desenvolvimento Urbano. Regionalmente, o trabalho se constitui em
responsabilidade da Representacdo de Filial de Apoio ao Desenvolvimento Urbano, sendo
executado por empresa credenciada.

Um empregado aprovado em selecdo interna exerce a funcdo de Técnico
Social da CEF, a quem cabe o relacionamento com a empresa credenciada para elaboracao,
execucdo e avaliacdo do Projeto de Trabalho Técnico Social (PTTS). A responsabilidade
técnica fica a cargo do profissional vinculado a empresa credenciada que, como o Técnico
Social da CEF, pode ter formac¢ao em Sociologia, Psicologia, Pedagogia e Servico Social.

No Trabalho Técnico Social do PAR, as ac¢des se desenvolvem em trés
eixos: informacao aos arrendatdrios; educacdo ambiental e para conservacdo do patrimonio;
apoio a participacdo e organiza¢do comunitaria.

No eixo de Informacdo aos Arrendatdrios, as acdes se voltam aos
esclarecimentos necessdrios sobre o programa, papéis, direitos e deveres dos agentes
envolvidos, definicdo das atribuicdes, estabelecimento de interlocu¢do entre todos os que
fazem parte do programa, sistematizacdo e divulgacdo de assuntos de interesse comum.

O eixo da Educacdao Ambiental e Conservacdo do PatrimOnio consiste em
acoes de estimulo a ampliacdo de conhecimentos da populacdo sobre a importancia da
conservacdo dos iméveis, das dreas comuns e do meio ambiente, principalmente no que se
refere aos temas dgua e lixo, visando a apropriagdo, ao uso das obras implantadas e a
otimizacdo de seus beneficios. As acOes buscam estimular no arrendatdrio a consciéncia e o
sentimento de que o imdvel se constitui em uma unidade habitacional cuja propriedade estd se
consolidando ao longo do tempo, mediante o cumprimento das cldusulas contratuais, o que
incide na recorréncia na adimpléncia.

No eixo de Apoio a Participacdo e Organizacio Comunitdria, encontram-se
as acdes que objetivam a criacdo de grupos representativos entre os arrendatérios e a defini¢ao
de regras de convivéncia coletiva.

A implementacdo do Trabalho Técnico Social tem inicio antes da assinatura
do contrato de arrendamento, em etapa denominada pré-contratual, continuando apds a
ocupacdo dos iméveis por um periodo de seis meses ou conforme a especificidade do projeto,

porte do empreendimento e recursos disponiveis.
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O valor destinado ao projeto do trabalho social corresponde a 1% dos custos
do empreendimento. Esses recursos pagam a elaboracdo e execucdo do projeto, servicos,
organizacdo de eventos, material de consumo e material necessdrio ao desenvolvimento das
atividades previstas. Também podem compor os custos, investimentos em equipamentos €
material de uso comunitério, desde que necessdrios para o desenvolvimento das atividades.
No residencial pesquisado, as cadeiras adquiridas para uso nas reunides do TTS foram
posteriormente doadas para a associacdo de moradores.

Nas atividades da etapa pré-contratual, das quais fazem parte a andlise do
terreno, identificacdo e pré-qualificacdo da demanda, caracterizacdo familiar dos arrendatérios e
disponibilizacdo de informacdes aos arrendatdrios, atuam o Técnico Social da CEF, a
administradora, representantes do poder publico local e a empresa credenciada para o trabalho
social.

Na etapa pos-contratual, as atividades do Técnico Social da CEF recaem no
gerenciamento do trabalho executado pela empresa credenciada, analisando, avaliando e
aprovando o contetddo do projeto, as acdes desenvolvidas e a prestacdo de contas.

As reunides do Trabalho Técnico Social se configuram no ponto alto do
projeto. A CEF indica a ado¢@o de metodologias participativas, com a valorizacdo de experiéncias
e vivéncias do grupo como base para a reflexdo, constru¢ao de novos referenciais de convivéncia
e incorporagdo de fundamentos sobre moradia e conservagdo do imével. O objetivo final consiste
na organizagdo formal dos moradores.

As atividades sdo planejadas para garantir a participacdo do maior nimero de
arrendatarios, com a adocdo de estratégias de mobilizacdo adequadas as caracteristicas e
interesses da populacdo atendida. Em reunides que envolvam esclarecimentos e decisdo dos
arrendatdrios, a recomendacdo é para que sejam realizadas em grupos de até 50 familias, de
preferéncia a noite ou em finais de semana, e divulgadas com antecedéncia minima de cinco dias.
Quando da designacdo das unidades habitacionais para os selecionados, a escolha se d4 por
critérios amplamente divulgados, como, por exemplo, ordem de inscricdo e sorteio da vez de
escolha. No Residencial Leo Gomes de Moraes, como detalhado no capitulo 4, ndo ha registros de
participagdo expressiva dos moradores.

Como a CEF participa de poucas reunides do trabalho social ap6s a entrega das
moradias, a preparacdo técnica do credenciado quanto aos aspectos do PAR se apresenta como
imprescindivel, porém dificil de ser obtida com o aprofundamento requerido. Como exemplo, a
pesquisadora testemunhou reunido ocorrida no Residencial Leo Gomes de Moraes da qual

participavam os moradores € o engenheiro da construtora. A reunido objetivava esclarecer
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davidas dos arrendatédrios quanto a aspectos relativos a construg@o civil de suas moradias. Uma
das questdes dizia respeito a 4gua do banho, que escorria pelo chdao do banheiro até chegar a sala
de algumas casas. O engenheiro relatou que o problema nao era de execucao, mas do projeto da
CEF. Segundo ele, o desnivel do chdo estava correto, mas os engenheiros da institui¢cdo exigiram
que ele fosse polido para se tornar mais liso, ocasionando o problema. Com este argumento, o
profissional eximiu a responsabilidade da construtora, sob os olhares desiludidos dos arrendatarios
e da credenciada, que ndo tinham elementos para duvidar da resposta apresentada.

Conforme apurado posteriormente pela pesquisadora, a resposta dada pelo
engenheiro ndo tinha fundamento, pois polir o piso ndo implica desniveld-lo. O fato exemplifica
situacdo na qual a presenca da CEF se configura como essencial para a protecao dos direitos dos
arrendatdrios e, sua auséncia, comprometedora no trabalho social. O exemplo denota, também, a
falta de comprometimento do representante da construtora com a solucio de problemas
decorrentes de sua atuac@o. Posteriormente, o problema foi resolvido com a colocacdo de filetes
de granito nos boxes das casas que apresentavam o problema.

No decorrer do trabalho social, o credenciado entrega a CEF itens referentes a
elaboracdo e execucdo das acOes previstas, tais como projeto, planilha e tabelas analiticas relativas
a caracterizac@o familiar dos arrendatérios. A necessidade da documenta¢ido de acompanhamento,
o que se da pelo envio periddico dos relatérios de acompanhamento e do relatério de avaliagdo
final, consiste em uma das exigéncias da CEF a empresa credenciada.

Os Relatorios de Acompanhamento, encaminhados mensalmente para andlise
da CEF, sao necessdrios para a liberacdo dos recursos. O relatério se presta ao acompanhamento,
pela organizacdo, das atividades desenvolvidas e dos resultados obtidos periodicamente, além de
ser o documento pertinente para justificativas das atividades ndo realizadas, com novo
cronograma. Consta, no relatério, a avaliacdo da equipe técnica sobre o trabalho realizado,
contemplando o nivel de participacdo e de organizacdo da comunidade, o grau de apreensdo das
informacdes e a estratégia adotada para re-direcionamento das acdes, se for o caso.

O Relatério de Avaliacdo Final tem como objetivo a avaliagcdo da intervencao,
do grau de satisfacio e assimilacdo de seu contetido pelos arrendatérios e familiares beneficiados,
assim como das regras de convivéncia, dos aspectos relativos a manutencdo e a conservacao dos
iméveis e dreas comuns. Do mesmo modo, sdo avaliados os resultados alcangados e sua
correlacio com os objetivos propostos, as perspectivas de continuidade das agdes sociais
implementadas, os aspectos dificultadores e facilitadores diagnosticados e a avaliacdo da

populacdo beneficiada.
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A pesquisa de pds-ocupacdo acompanha o Relatério Final, sendo ambos
entregues a CEF, a construtora e ao empreendimento, por meio da associacdo dos moradores, a
fim de permitir o conhecimento de seu contetido aos arrendatarios. Na CEF, os documentos sao
entregues ao Técnico Social da prépria CEF, que os analisa e encaminha para outro setor da
organizacdo. O processo do Trabalho Técnico Social, formado normalmente por trés volumes e
nos quais se inserem os relatdrios avaliativos, sdo concluidos, carimbados, numerados, autuados e
arquivados, com seus erros, acertos, perdas, ganhos, sugestdes e criticas, assim como 0s registros
fotograficos, relatos e conclusdes. Os resultados sdo encaminhados a 4rea técnica com a finalidade
de subsidiar a formulacdo de novos projetos.

A percepcdo da pesquisadora, pela técnica da observacdo sistemdtica
utilizada, foi de que, regionalmente, a drea negocial e a drea técnica da CEF possuem
interesses diferentes quanto ao trabalho social. Os Superintendentes Regionais da CEF
gerenciam a instituicdo nas diversas dreas geograficas, tendo sua competéncia mensurada
principalmente em fun¢do do cumprimento de metas negociais, entre as quais nao se incluem
os resultados das acdes sociais implementadas. Nesse sentido, as construtoras,
administradoras e poder publico atuantes no PAR, representam clientes com recursos
financeiros que servem ao cumprimento das metas anuais propostas pela institui¢do, sendo
tratados, simultaneamente, como fornecedores e clientes especiais.

Por serem afetos a drea técnica da CEF, os resultados das acdes sociais
implementadas ndo sdo conduzidos aos Superintendentes, demonstrando que a estrutura
segmenta a area social ao deixar de prever a devolucdo, as dreas negociais, das avaliagdes
realizadas no projeto social. A provdvel argumentacio de que 2 4rea negocial ndo cabe
conhecer o resultado do trabalho social, hd contra-argumentacdo de que, se habitacdo consta
como item de meta a ser alcancado, esta deve ser vista em sua totalidade.

A importancia do TTS reside, para a drea negocial da CEF, em sua atuagao
com instrumento que ajuda a manter os pagamentos em dia, ou seja, cuja for¢a motriz estd na
sustentabilidade financeira que produz.

Aspecto relevante quanto ao trabalho social no PAR diz respeito a terceirizacao
do projeto social, que resulta em acompanhamento das agdes por meio do relato apresentado pela
empresa credenciada. Tal sistemética pode gerar o negligenciamento nos relatérios de aspectos do
trabalho cujo relato poderia comprometer futuras contratacdes pela CEF.

Outra questdo se refere ao tratamento das necessidades de assisténcia social

nos arrendamentos. Anteriormente, nos empreendimentos nos quais a CEF tinha o papel de
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banco de segunda linha®®, a populacdo era servida durante toda a vigéncia do contrato pelo
quadro de assistentes sociais do agente operador, normalmente Companhias Habitacionais.
Caso o mutudrio apresentasse problema financeiro que o impossibilitasse de pagar pela
moradia, tinha a op¢do de recorrer a esse quadro de profissionais, em cumprimento aos
objetivos da institui¢cdo. No caso do PAR, em situa¢des semelhantes, o procedimento pode ser
prestado por assistentes sociais integrantes dos quadros socio-funcionais da Prefeitura
Municipal, parceira do programa. No residencial Leo Gomes de Moraes, o atendimento aos
arrendatdrios € dado por assistente social da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, cujo
escritério de atendimento localiza-se no préprio empreendimento.

Vertente que requer destaque se refere a execucdo de trabalho social
exclusivamente junto aos arrendatdrios, o qual se configura como fator essencial na
implantacdo de empreendimentos. Como o PAR requer grande quantidade de parcerias, torna-
se relevante considerar a pertinéncia de agdes voltadas a integracdo de todos, ndo apenas dos
arrendatdrios. Ainda que seja efetuado sob eixos de trabalho diferentes e sob novas
orientagdes técnicas, o trabalho social aplicado, indistintamente, a todos os atores envolvidos
pode ajudar no relacionamento entre as partes afetadas pelo programa.

Da forma como se apresenta, o trabalho social na CEF se estrutura na
hierarquizacdo de saberes citada por Boaventura de Sousa Santos no texto ‘Para uma
sociologia das auséncias e uma sociologia das emergéncias’ (SANTOS, 2003, on-line), ou
seja, decorre da concep¢ao de que os saberes diferentes t€ém valores diversos, como se o saber
de um jardineiro tivesse menor importancia do que a de um médico, e que tal hierarquizacao,
ao destacar as diferencas, reforca a relacdo de dominagc@o. A CEF constitui-se no agente que
escolhe o terreno, o projeto do empreendimento e contrata os parceiros, inclusive a prestadora
de trabalho social. Como detentora de saber hierarquicamente superior, e conseqiientemente
dominador, ndo privilegia, no PAR, a comunicagdo entre os envolvidos no processo. Deixa de
prever reunides periddicas com todos os parceiros conjuntamente, ndo demonstra preocupagao
em treinar os atores com vistas a qualificacdo para o trabalho, e nem estimula nos
fornecedores a adocdo de atitudes socialmente responsdveis. Como conseqiiéncia, a
construtora atende, no pds-compra, as necessidades dos arrendatarios naquilo que diz respeito
sua obrigacao legal, quando muito, sem qualquer preocupagdo adicional. Caso nao cumpra a

obrigacdo formalizada em contrato, os arrendatdrios tem a prerrogativa de reclamar na

2 . . . .
3 Quando o banco empresta dinheiro a outro agente para que este promova o empreendimento e o financie ao
beneficidrio final, o banco é considerado de segunda linha.
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administradora, de tal modo que o controle da CEF torna-se passivo, restringindo-se aos casos
nos quais héd reclamacdo do atendimento. Entre a empresa credenciada e a administradora,
fornecedores que mais se relacionam com o novo bairro, observa-se o desenvolvimento de
acoes isoladas, fragmentadas, que nao beneficiam o conjunto da demanda em questao.

Para Arriscado (NUNES, 2001, p. 331), a articulacdo dos diferentes saberes
“[...] permite pdr em relacdo o que ndo estd necessariamente ligado e, em particular, ligar o
que a diferenciacdo de esferas caracteristicas do pensamento moderno insistiu em separar’.
Da maneira como se dd, sem a integracdo de todos os atores, falta esfor¢co conjunto para a
construgdo coletiva de espaco que transcenda a estrutura fisica da moradia. O trabalho social
elaborado para fortalecer o relacionamento e a integracdo entre todos os atores, agrega aos
tradicionais interesses organizacionais de lucro financeiro ou politico, também o interesse
pelo fortalecimento social.

Outra questdo importante a ser ressaltada consiste na necessidade de
envolvimento da prépria CEF no trabalho social que, em efeito domind, acaba por influenciar
os outros parceiros. Na elaboracdo do PAR, foi necessdrio o desenho de uma estrutura que
nio ficasse vinculada a capacidade operacional das agéncias da CEF, a fim de que a
implantacdo do programa nao estivesse relacionada diretamente a ampliacdo do quadro sécio-
funcional da instituicdo. O resultado desta medida foi um programa no qual as negocia¢des
tém participagdo restrita das agéncias, onde a maioria dos empregados desconhece o
programa, gerando atendimento insuficiente aos arrendatdrios. Ainda que o programa nao
preveja o fornecimento de informagdes nas agéncias, os arrendatdrios, freqiientemente, nao
conseguem obter junto aos empregados da CEF a orientacdo de que devem procurar a
administradora para a solu¢c@o de suas demandas. A situacao fica ainda mais curiosa quando o
arrendatdrio abre conta bancéria na CEF em funcdo do PAR, mas ndo obtém da instituicao
informacdes relativas ao programa.

A CEF dispde de canais de comunicacdo com seus clientes, caso da
ouvidoria, das pesquisas e do telemarketing, mas tais meios se tornam sub-utilizados na
questdo da moradia popular. Os contatos realizados na ouvidoria da CEF ndo sdo tratados
separadamente por programa, fato que dificulta a correcio de eventuais problemas
evidenciados. Por outro lado, os resultados de pesquisas aplicadas aos arrendatdrios visando a
avaliacdo da CEF e dos demais envolvidos no empreendimento, poderia ser enfatizada nas
futuras contratacdes dos fornecedores dos servicos.

Em sua normatizacdo, o Projeto Social tem como diretriz e principio

norteador a construcdo do protagonismo social, evitando assistencialismo, paternalismo e
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clientelismo. Da premissa de construcdo do protagonismo social, que ndo se dd sem
relacionamento e comunicacdo entre os parceiros, parte a reflexdo a respeito da

responsabilidade social da CEF na moradia popular.
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3 A RESPONSABILIDADE SOCIAL EMPRESARIAL
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A compreensdo da responsabilidade social empresarial estd relacionada as
reflexdes sobre as definicdes de desenvolvimento e crescimento que, no caso, incidem sobre
as varidveis economicas. Quando a Organizacdo das Nagdes Unidas (ONU) publicou o
primeiro Relatério do Desenvolvimento Humano, em 1.990, duas vertentes tedricas divergiam
sobre o significado da palavra desenvolvimento. Uma delas associava desenvolvimento
unicamente ao crescimento econdmico, enquanto outra vertente era formada por estudiosos
que acreditavam no crescimento econdmico como condi¢do necessdria, mas nio suficiente,

para o desenvolvimento.

A divergéncia se acentuou por volta dos anos 1.970, quando os bons
resultados econdmicos no mundo ndo se traduziram necessariamente em maior acesso das
populacdes pobres a bens materiais e culturais. Gradualmente, alguns analistas comecaram a
compreender o crescimento econdmico como elemento de processos maiores, passando a
defender que as politicas de desenvolvimento ndo deveriam ser estruturadas apenas pelos
valores da dindmica econdmica e distribuicdo eqiiitativa de renda, mas também pela
incorporacdo de varidveis ndo econOmicas, tais como estruturas populacionais, usos e

costumes, enfim, valores culturais.

A publicacdo do Relatério de Desenvolvimento Humano pela ONU nio
eliminou a controvérsia, mas a abalou ao demonstrar que a economia nao poderia permanecer
como o unico critério de afericdo do desenvolvimento e que a reflexdo sobre a natureza do

desenvolvimento que se almejava era importante.

O economista brasileiro Celso Furtado dedicou sua obra ao estudo do
desenvolvimento, apresentando importantes inflexdes sobre o tema. Para ele, o
desenvolvimento econdmico consiste em mito que se funda na idéia de que os padrdes de
consumo da minoria da populacdo, que vive nos paises industrializados, podem se tornar
acessiveis as grandes massas da populacdo. Esse mito desviou a atencdo da tarefa de
identificacdo das necessidades fundamentais da coletividade e das possibilidades que o
avanco da ciéncia e da tecnologia abrem ao homem (FURTADO, 1974, p.75-76). O
desenvolvimento deve ser entendido como processo de transformacao da sociedade nao sé6 em
relacdo aos meios mas, também, aos fins. Para Furtado (2004, p. 484), assim se explica a

diferenca entre crescimento econdmico e desenvolvimento:



113

[..] o crescimento econdmico, tal qual o conhecemos, vem se fundando na
preservagdo dos privilégios das elites que satisfazem seu afd de modernizacao; ja o
desenvolvimento se caracteriza pelo seu projeto social subjacente. Dispor de recursos
para investir estd longe de ser condi¢do suficiente para preparar um melhor futuro
para a massa da populacdo. Mas quando o projeto social prioriza a efetiva melhoria
das condicdes de vida dessa populacdo, o crescimento se metamorfoseia em
desenvolvimento. (FURTADO, 2004, p. 2, destaque do autor).

Havendo um projeto social subjacente, o crescimento econdmico promove
mudangas qualitativas, pois combate as desigualdades entre e dentro dos paises,
transformando-se em desenvolvimento. A idéia de desenvolvimento permite ao homem agir
como agente transformador, ja que interage com o meio no empenho de efetivar suas proprias
potencialidades. A idéia de um projeto social como lastro do desenvolvimento vai ao encontro
das idéias do indiano Amartya Sen, ganhador do Prémio Nobel de Economia em 1.998. Para
ele, o desenvolvimento requer a remog¢do de todas as fontes de privacdo de liberdade que
ocorrem em paises ricos e pobres. Sen ressalta a necessidade de reconhecimento do papel das
diferentes formas de liberdade no combate as privacdes, destituicdes e opressdes existentes no
mundo, destacando que esta acdo exige comprometimento social com a liberdade individual
(SEN, 2000, p. 16-18).

Em palestra proferida no ano de 2.000 durante encontro do Fundo
Monetario Internacional, Sen questionou se a distribuicdo de renda e de riqueza seriam temas
centrais para as questdes de justica e eqiiidade social nos paises em desenvolvimento. Ilustrou
sua pergunta comparando a China 2 India e demonstrando que haveria mais eqiiidade na India
se avaliada a distribuicao de renda. Entretanto, quase metade da populacdo adulta daquela
localidade continuava analfabeta, enquanto na China essa relacdo niao chegava a um quinto. O
fato de existir, na India, muito mais habitantes com educagio superior, s6 realga a maior
desigualdade das oportunidades educacionais quando comparada a China. Em sintese,
destacou que o papel da renda e da riqueza precisa estar integrado a quadros analiticos mais
completos e que a pobreza deve ser vista como privacdo de capacidades bdsicas e ndo apenas

como baixa renda.

Assim como para Furtado o desenvolvimento necessita de projeto social
subjacente que priorize a melhoria nas condicdes de vida, para Sen s6 ha desenvolvimento
quando os beneficios do crescimento econdmico servem a ampliagcdo das capacidades
humanas. Por capacidades humanas entende-se o conjunto das coisas que as pessoas podem

ser ou fazer na vida, destacando como mais elementares, ter vida longa e sauddvel, ser
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instruido, ser capaz de participar da vida da comunidade e ter acesso aos recursos necessarios
para obtencdo de nivel de vida digno. Na auséncia dessas, muitas oportunidades na vida
permanecem inacessiveis (SEN apud VEIGA, 2005, p. 243-266).

Considerando a concepcdo de Sen, a falta de moradia, recurso material
necessario para obter nivel de vida digno, pode ser compreendida como privacdo da
ampliacdo das capacidades humanas. Ele destaca que a pobreza econdmica, com a qual se
relaciona a auséncia de liberdades substantivas, “rouba das pessoas a liberdade de saciar a
fome, de obter uma nutri¢do satisfatoria ou remédios para as doencas trataveis, a oportunidade
de vestir-se ou morar de modo apropriado, de ter acesso a dgua tratada ou saneamento basico”

(SEN, 2000, p.18). O economista assim sintetiza a idéia de desenvolvimento:

[...] o desenvolvimento pode ser visto como um processo de expansdo das liberdades
reais que as pessoas desfrutam. O enfoque nas liberdades humanas contrasta com
visdes mais restritas de desenvolvimento, como as que identificam desenvolvimento
com crescimento do Produto Nacional Bruto (PNB), aumento de rendas pessoais,
industrializagdo, avango tecnoldgico ou modernizagao social. O crescimento do PNB
ou das rendas individuais obviamente pode ser muito importante como um meio de
expandir as liberdades desfrutadas pelos membros da sociedade. Mas as liberdades
dependem também de outros determinantes, como as disposi¢des sociais e
econdmicas (por exemplo, os servigos de educagdo e saide) e os direitos civis (por
exemplo, a liberdade de participar de discussdes e averiguagdes publicas). (SEN,
2000, p. 17).

A abordagem do desenvolvimento onde as dimensdes éticas, ambientais e
sociais sdo acrescidas a econdmica tem sido defendida desde 1.990 em todos os Relatérios do
Desenvolvimento Humano publicados pela ONU. O Relatério referente a 2.004 enfatizou que
o desenvolvimento depende da utilizacdo dos recursos gerados pelo crescimento econdmico,
ressaltando que a participacdo democratica na tomada de decisdo e a igualdade de direitos
para homens e mulheres configuram-se em resultados que ndo dependem dos rendimentos
financeiros. No entanto, como expansdo das liberdades, sem garantia de permanéncia,
constitui-se em avanco social fragil, o conceito de desenvolvimento se torna incompleto sem a

incorporacdo a ele da idéia de sustentabilidade.
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3.1 O desenvolvimento sustentavel

Desenvolvimento sustentdvel representa o modelo que visa suprir as
necessidades atuais da humanidade sem colocar em risco a capacidade das geracdes futuras o
fazerem, segundo definicio da Organizacdo das Nagdes Unidas (ONU). A idéia de
sustentabilidade considera que o crescimento da populagdo e producdo ndo deve levar a
humanidade a ultrapassar a capacidade de regeneracdo dos recursos naturais e absorcao dos
dejetos. As discussdes acerca da sustentabilidade datam da década de 70, quando
ambientalistas atentaram para a questdo da degradacdo ambiental, devido a um processo
histérico que visava apenas ao crescimento econdmico como geracdo de riquezas e
erradicac@o da pobreza, sem preocupacdo com o meio ambiente.

Sobre o desenvolvimento sustentavel, Ignacy Sachs (apud VEIGA, 2005, p.
10) defende que “a rigor, a adjetivacdo deveria ser desdobrada em socialmente includente,
ambientalmente sustentdvel e economicamente sustentado no tempo”. A abordagem foi
divulgada na Eco 92**, e com ela concorda Elkington (2001, p. 74) ao estabelecer que a teoria
dos trés pilares — social, ambiental e econdmico — pode representar a melhor compreensao do
conceito de desenvolvimento sustentdvel por conferir a mesma importancia aos trés aspectos.

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) assim os explica:

A dimensdo ambiental da sustentabilidade diz respeito aos impactos da organizagio
sobre sistemas naturais, vivos ou ndo, incluindo ecossistemas terra, dgua e ar. A
dimensao econdmica da sustentabilidade diz respeito aos impactos da organizagio
sobre as circunstincias econdmicas das partes interessadas e sobre os sistemas
econdmicos em niveis local, regional, nacional e global. A dimensdo social da
sustentabilidade refere-se aos impactos da organizacido sobre os sistemas sociais
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2004, p. 2).

Elkington ressalta a argumentacdo tendenciosa de alguns estudiosos em

genericamente considerar que tanto o elemento social ndo integra a sustentabilidade quanto em

2 A 11 Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento Humano, conhecida como Eco-
92, aconteceu na cidade do Rio de Janeiro, em 1.992, e foi um marco entre os eventos mundiais relacionados a
temdtica do meio ambiente. Os acordos nela firmados deram um impulso decisivo ao debate sobre a
necessidade de impor limites ou transformar a producio para evitar a destrui¢do do meio ambiente. No evento
foi estabelecido o projeto “Agenda 217, que colocou em pauta o objetivo de estabelecer novo padrio de
desenvolvimento para o planeta, instituindo modelos sustentdveis.
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relativizar sua importancia. De acordo com o autor, essas pessoas defendem que um mundo
sustentdvel poderia ter maior ou menor eqiiidade que o atual, afirmando que a real questdo esta
relacionada a eficiéncia de recursos (ELKINGTON, 2001, p. 89). Ignorando as questdes sociais
envolvidas, argumentam que a escassez de recursos ambientais ndo representaria obstdculo ao
crescimento econdmico porque poderia ser resolvida com novas tecnologias. Para Capra (1982,
p. 204), a obsessao pelo crescimento caracteriza de forma predominante as economias de hoje,
enfatizando que “[...] o crescimento econdmico e tecnolégico é considerado essencial por
virtualmente todos os economistas e politicos, embora nesta altura dos acontecimentos ja devesse
estar bastante claro que a expansao ilimitada num meio ambiente finito s6 pode levar ao desastre.”
Santos (on-line, p. 2) alerta que “[...] caso se permita que a légica do
mercado se esparrame para todos os campos da vida social e se converta no Unico critério para
estabelecer interagdes sociais e politicas, a sociedade se tornard ingoverndvel e eticamente

repugnante”. O relatdrio apresentado pelo Brasil para a Eco 92, por sua vez, considera que:

[...] os problemas ecoldgicos traduzem iniqiiidades de cardter social e politico (os
padroes de relacdo entre seres humanos e a forma como estd organizada a
sociedade), assim como decorrem de distor¢des estruturais da economia (os padrdes
de consumo da sociedade e a forma como esta se organiza para satisfazé-los).
(BRASIL, 1991, p. 23-24, parénteses do autor).

A exclusdo decorrente da forma como a economia se organiza configura o
mundo atual. A globaliza¢do de mercado e de informagdes ndo se traduz em globalizacido de
direitos e acessos para a maior parte da humanidade e, em todos os lugares do planeta,
encontram-se grupos que nunca fizeram parte de nenhum contrato social e, provavelmente,
nem o fardo.

O conceito de sustentabilidade veiculado pela ONU incide na reflexdo de
que a geracdo atual, em estdgio de risco, provoca a insustentabilidade das geracdes futuras.
Apesar dos avancos tecnolégicos, a sociedade contemporanea ndo dispde da mesma qualidade
de vida das geragdes anteriores, convivendo com perdas ambientais, sociais € econdmicas
significativas. A distribuicdo desigual de renda, a fome, o pauperismo, a falta de acessos e os
contrastes sociais sdo insustentdveis. Robert Castel (1998), destaca as incertezas dos tempos
modernos, marcados pelo desemprego em massa, instabilidade da situacdo de trabalho,
empregos informais, precarios e com individuos que ocupam posicdo de ndo empregdveis na

sociedade.
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[...] a presencga, aparentemente cada vez mais insistente, de individuos colocados em
situacdo de flutuagdo na estrutura social e que povoam seus intersticios sem
encontrar ai um lugar designado. Silhuetas incertas, a margem do trabalho e nas
fronteiras das formas de troca socialmente consagradas — desempregados por
periodo longo, moradores dos subtrbios pobres, beneficidrios de renda minima de
insercdo, vitimas das readaptacdes industriais, jovens a procura de emprego e que
passam de estdgio a estdgio, de pequeno trabalho a ocupagdo provisdria... — quem
sao eles, de onde vém, como chegaram ao ponto em que estdo, o que vao se tornar?
(CASTEL, 1998, p. 23).

Parece imperioso promover a reducdo das desigualdades, com submissao
aos preceitos da prudéncia ecoldgica e de bom uso da natureza, porém isso envolve profundas
mudangas culturais e nos sistemas de valores. Churchman (1972, p.1 8) descreve a

complexidade do dilema a ser resolvido pela humanidade:

Em principio, temos a capacidade de organizar as sociedades do mundo atual para
realizar planos bem desenvolvidos a fim de resolver os problemas da pobreza, satde,
educacdo, guerra, liberdade humana e o desenvolvimento de novos recursos. [...] Se
passarmos os olhos sobre a lista dos problemas, hd um aspecto deles que logo se
torna evidente: esses problemas sdo interligados e se sobrepdem parcialmente. [...]
Sdo tdo interligados e imbricados de fato que ndo é de modo algum claro por onde
devemos comecgar.

No texto ‘“Para uma sociologia das auséncias e uma sociologia das

emergéncias”, Santos (2003, p. 30), questiona:

Se [...] ndo sabemos ao certo se um mundo melhor é possivel, o que nos legitima e
motiva a agir como se soubéssemos? E se estamos legitimados e motivados, como
definir esse mundo melhor e como lutar por ele? Por outras palavras, qual o sentido
das lutas pela emancipagao social?

As questdes que o autor propde dizem respeito a quais metodologias, e
metodologias exeqiiiveis, seguir quando as bem intencionadas definicdes de desenvolvimento
sustentdvel ainda esbarram na visdo do crescimento econdmico como sindnimo unico de
desenvolvimento, nos efeitos deste crescimento econdmico e nas privagdes das liberdades.

Por outro lado, embora a andlise da atual ordem mundial possa remeter a
descrenga na concretizacdo do desenvolvimento sustentdvel, a espécie humana superou tantos
percalcos ao longo de sua Histéria que ndo surpreenderia se protagonizasse mudancas no

modo de pensar, e mudangas significativas para a transformacgdo social. Exemplo recente de
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alteracdo no modo de pensamento da humanidade esté nas transformagdes ocorridas no século
XX, quando descobertas cientificas influenciaram a moral, estética, artes, economia e 0
campo social, abalando a obsessdo pela quantificacdo, exatidao e controle caracteristica do
século XIX.

O século XX foi marcado por guerras mundiais e civis, pelo avanco
tecnoldgico nas diversas dreas do conhecimento e pela interacdo global por meio da
informdtica. Russell (2003, p. 458) destaca que “[...] as demandas do nosso tempo sdo
enormemente mais variadas e as exigéncias da vida cotidiana muito mais complexas do que
antes”. Como o mundo se tornou mais complexo no século XX, a realidade nao pdde mais ser
entendida em fungcdo apenas do conceito mecanicista. No mundo atual, marcado pela
interdependéncia dos fendmenos econdmicos, politicos, biolégicos, psicoldgicos e sociais, a
visdo sistémica ganhou espago, possibilitando a compreensdao do mundo de forma integrada, o
que se relaciona diretamente com a estrutura do desenvolvimento sustentavel.

Se a humanidade evoluiu tanto em tdo pouco tempo, lembrando Hobsbawn
(1995) em "Breve Século XX’, pode ser crivel que supere os limites anteriores e altere
rapidamente a maneira de ser, agir e pensar para formas voltadas a valores que incorporem a
sustentabilidade do desenvolvimento.

O desenvolvimento sustentdvel responde ao anseio da sociedade por ética
que compatibilize lucratividade nos negdcios com responsabilidade sdcio-ambiental,
baseando-se na trajetéria da evolu¢do da humanidade e na busca por mudangas continuadas

rumo a concretizacdo de um sonho, a justica social. Segundo Sachs:

“[...] a nogdo (de desenvolvimento sustentdvel) deve ser entendida como um dos
mais generosos ideais surgidos no século passado, sé6 compardvel talvez a bem mais
antiga idéia de ‘justica social’. Ambos s@o valores fundamentais de nossa época por
exprimirem desejos coletivos enunciados pela humanidade, ao lado da paz, da
democracia, da liberdade e da igualdade”. (SACHS apud VEIGA, 2005, p. 14).

Nesse processo, as organizacdes empresariais ganham papel definido:
atender ao apelo da sociedade por responsabilidade e compromisso com a espécie humana e
outras espécies, tendo em vista que esta mesma sociedade é que confere legitimidade as
instituicdes e compreende que o poder advindo da autoridade financeira e politica pode se

traduzir em transformagdes sociais.
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3.2 A responsabilidade social empresarial e sua relacao com a moradia popular

A percepg¢do de responsabilidade com questdes sociais comegou a se formar
no século XIX, especificamente em 1.899, nos Estados Unidos da América do Norte, quando
Andrew Carnegie publicou o “Evangelho da Riqueza”, livro onde abordou os principios da
caridade e da custddia para organizagdes sociais. Pela concepc¢do religiosa de caridade, os
membros mais afortunados da sociedade deveriam ajudar os menos afortunados. A custédia
servia para que as empresas € os ricos mantivessem suas propriedades para beneficio da
sociedade. Nas décadas de 1.950 e 1.960, os principios da caridade e da custédia ja eram
amplamente aceitos nas empresas dos Estados Unidos, onde muitas companhias admitiam o
poder com responsabilidade.

Em 1.953, H. R. Bowen (1953, p. 14) defendeu que a responsabilidade
social ‘““se refere as obrigacdes dos homens de negdcios de adotar orientagdes, tomar decisdes
e seguir linhas de acdo que sejam compativeis com os fins e valores de nossa sociedade”.
Bowen (1953, p. 15) indicou também que “responsabilidade publica”, “obrigacdes sociais” e
“moralidade comercial” seriam sindnimos para responsabilidade social. Com essa posicao,
inspirou idéias que iam além da caridade e da custédia. Em contraposi¢do, outra linha de
estudos defendia que as corporacdes deveriam satisfazer seus acionistas, cabendo as demais
instituicdes o suprimento das necessidades das comunidades por meio de acdes sociais
organizadas.

Nas décadas de 1.970 e 1.980, a ética empresarial comecou a se desenvolver
mundialmente, surgindo centros destinados ao seu estudo e a disseminacdo de semindrios
interdisciplinares sobre o tema. Em 1.998, na Holanda, o Conselho Empresarial Mundial para
o Desenvolvimento Sustentdvel lancou a base do conceito moderno de responsabilidade

social. Definiu que esta se constitui:

[...] no comprometimento permanente dos empresarios de adotar um comportamento
ético e contribuir para o desenvolvimento econdmico, melhorando simultaneamente
a qualidade de vida de seus empregados e de suas familias, da comunidade local e da
sociedade como um todo. (SROUR, 2000, p. 198).

A responsabilidade social pode ser entendida como a forma de gestdo que se
define tanto pela relagdo ética e transparente da empresa com seus publicos de

relacionamento, ou stakeholders, quanto pelo estabelecimento de metas empresariais
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compativeis com o desenvolvimento sustentdvel da sociedade, preservando recursos
ambientais e culturais para as geracdes futuras, respeitando a diversidade e promovendo a
reducdo das desigualdades sociais (INSTITUTO ETHOS DE RESPONSABILIDADE
SOCIAL, on-line).

No entendimento de Passador (on-line), a responsabilidade social
empresarial representa a atuacdo corporativa para a promog¢do do desenvolvimento

sustentavel.

[...] o conceito de responsabilidade social tornou-se parte de um conceito mais
amplo: desenvolvimento sustentdvel. Como parte do conceito de desenvolvimento
sustentdvel, a responsabilidade social estd inserida na dimensdo social, que,
juntamente com as dimensdes econdmica e ambiental constituem os trés pilares do
conceito. Portanto, ao participar de agdes sociais em beneficio da comunidade, a
empresa atua na dimensdo social do desenvolvimento sustentdvel e exerce a sua
responsabilidade social. (PASSADOR, 2002, on-line).

Com atuacdo socialmente responsdvel, a empresa pode desempenhar papel
importante na implantacio de estratégias visando o desenvolvimento sustentdvel,

compromisso maior atribuido a toda a sociedade pela Agenda 21%°.

Aqueles que estdo em condigdes de induzir mudancas — governos, organizacoes
internacionais, institui¢des cientificas e universidades, o comércio e a indudstria — t&ém de
sacudir a inércia e evitar a tentacdo de recorrer a solugdes parciais e de curto prazo.
Devem assumir o desafio que consiste em fazer o que cada um sabe que deve ser feito.
(UNESCO, 1999, p. 68).

A atuagdo empresarial pode ser subdivida em quatro dimensdes: econdmica,
legal, ética e social. A dimensdo econdmica consiste na geracdo de riquezas e de valor para a
sociedade, fim dltimo das empresas. A dimensdo legal consiste no desenvolvimento de suas

atividades dentro da estrutura e das exigéncias constitucionais. A dimensdo ética inclui

» Agenda 21 é um programa de agdo para viabilizar a adog¢io do desenvolvimento sustentivel e ambientalmente
racional em todos os paises. O documento da Agenda 21 constitui, fundamentalmente, um roteiro para a
implementacdo de um novo modelo de desenvolvimento que se quer sustentdvel quanto ao manejo dos
recursos naturais e preservacio da biodiversidade, equanime e justo tanto nas relagdes econdmicas entre os
paises como na distribuicdo da riqueza nacional entre os diferentes segmentos sociais, economicamente
eficiente e politicamente participativo e democratico. (NOVAES, 2007, on-line).
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comportamentos que a sociedade espera das empresas, ndo necessariamente codificados na
lei, e que podem ndo servir aos interesses diretos da empresa. A dimensdo social resulta em
puramente voluntdria e orientada pelo desejo da empresa em fazer contribuicdo social nao
imposta pela economia, pela lei e pela ética.

A responsabilidade social € freqiientemente confundida com filantropia. O
curso ‘Conhecendo a Responsabilidade Social Empresarial’, disponibilizado para interessados
no site da Universidade Corporativa da CEF, mantido na Internet, trata as diferencas

existentes entre os dois conceitos:

Devido as grandes desigualdades sociais existentes no Brasil, a responsabilidade social
empresarial teve uma longa tradi¢io de filantropia, ou seja, de acdes pontuais, movidas
pelo sentimento soliddrio, e na sua maioria de cardter assistencialista. Se considerarmos
apenas as acdes sociais voluntdrias da comunidade empresarial - de acordo com pesquisa
do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA), de 2.001, mais de 60% das
empresas pesquisadas realizam investimentos na drea social, seja diretamente, em forma
de doagdes e/ou parcerias com ONG’s. Como se V&, filantropia é uma visao distante do
conceito de responsabilidade social empresarial. A filantropia quase sempre procura
resolver um problema especifico, momentineo. J4 a Responsabilidade Social
Empresarial alia desempenho administrativo-financeiro a permanente preocupacao com
o desenvolvimento sustentdvel, ética e inclusdo social, dentro e fora da empresa.
(UNIVERSIDADE CORPORATIVA CAIXA, 2005, on-line).

Embora seja clara a importancia da atuacdo socialmente responsiavel das
organizacdes na implantacdo de estratégias visando o desenvolvimento sustentdvel, as
motivagdes que as levam a assumirem este papel sdo de naturezas diversas, podendo advir da
perspectiva do compromisso com a sustentabilidade, de imposicdes legais e de pressdes
mercadoldgicas.

A sociedade tem demonstrado crescente preocupacdo e mobilizacdo no que
diz respeito a ética, cidadania, direitos humanos, desenvolvimento econdmico,
desenvolvimento sustentdvel e inclusdo social. Tal mobilizacdo se reflete na busca por
politicas e legislacdes voltadas a melhorias nas condi¢des de vida e de trabalho, protecdo dos
direitos civis e preservacdo do meio-ambiente. O movimento ganhou impulso quando a
globalizagdo conduziu os Estados a se concentrarem na garantia da estabilidade econdmica
interna, em detrimento das politicas publicas de cardter social, ampliando as mazelas sociais e
ambientais.

A busca da sociedade por novos comportamentos foi sublinhada pela
globalizacdo da informacgdo, que provocou maior exposicao das empresas na midia, tornando

suas agdes sujeitas aos julgamentos dos consumidores. O cendrio criado pressionou as
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empresas a assumirem as conseqiiéncias de suas agdes, operacionalizando atividades de
carater social para demonstrar que reconhecem sua responsabilidade para com a sociedade. A
demonstracao de desempenhos ambientais, econdmicos e sociais adequados, com controle dos
impactos, se traduz em melhoria da imagem empresarial, incremento na relacdo da empresa
com a comunidade e maior envolvimento do corpo sécio-funcional, o que contribui para a
retencdo de empregados qualificados e no atingimento de objetivos estratégicos.

Muitas empresas tém na responsabilidade social um instrumento de
fortalecimento da imagem e fidelizacdo de seus clientes, enquanto outras organizacdes
utilizam a expressdo para divulgar deveres cujo descumprimento seria ilegal, como pagar
impostos, ndo cometer fraudes, corrup¢do, pirataria e exploracdo do trabalho infantil. A
errOnea utilizacdo do conceito de responsabilidade social configura viés desta e torna urgente
a adogdo, pela sociedade, de processo de controle eficaz para evitar que as organizacdes se
auto-definam e se proclamem como socialmente responsdveis porque estdo realizando ac¢des
que podem ser classificadas como filantrépicas, legais, pontuais, de cunho mercadolégico e
até mesmo relacionadas com a sua prépria atividade fim.

Acdes com objetivos mercadoldgicos acabam por se confundir com as
atitudes socialmente responsaveis que partem da consciéncia formal da alta administracao em
fazer cumprir constitucionalmente a fung¢io social da empresa. A esse respeito, Oded Grajew,
Presidente do Conselho Deliberativo da Educacdo para a Responsabilidade Social e o
Desenvolvimento Sustentdvel (UniEthos)*, ressalta que: “[...] o conceito de Responsabilidade
Social [...] ndo se confunde com o de marketing social, cujo principal objetivo € alavancar os
negocios da empresa através da divulgacdo de uma imagem positiva perante a opinido publica
e o consumidor”. (F()RUM SOCIAL MUNDIAL, 2004, on-line).

Decorre dessa questido, com grande importancia, a necessidade de aplicacao
das normas, diretrizes, certificacdes e regulamentacdes globais, que estabelecem parametros
para a responsabilidade social, definindo os critérios pelos quais as organizacdes podem ser
classificadas como socialmente responsaveis.

O atendimento aos requisitos das normas ndo significa responsabilidade

** O UniEthos - Educagio para a Responsabilidade Social e o Desenvolvimento Sustentdvel é uma instituicio
sem fins lucrativos voltada a pesquisa, producdo de conhecimento, instrumentalizacio e capacitagdo para o
meio empresarial e académico nos temas da responsabilidade social empresarial e desenvolvimento
sustentdvel. Sua atuacdo abrange desde pesquisas metodoldgicas e solugdes educacionais customizadas até a
elaboragdo contetidos destinados a empresarios, gestores e futuros gestores de negécios comprometidos com a
responsabilidade social empresarial, bem como a professores universitdrios, estudantes, consultores, gestores
publicos e dirigentes de organizacdes da sociedade interessados na gestdo para a sustentabilidade
(UNIETHOS, 2007, on-line).
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social, mas a existéncia de um sistema de gestdo socialmente responsdvel. A gestdo &
necessdria porque as avaliagdes provenientes da aplicacdo das normas podem nao ser
suficientes, por si sO, para proporcionar as organizacdes a garantia de que seu desempenho
continuard a atender aos requisitos legais e aos de sua prépria politica. Para que sejam
eficazes, os procedimentos precisam estar incorporados a um sistema de gestdo que integre
todo o organismo com suas partes. As normas e regulamentacdes podem ser aplicadas a
empresas de diversos tamanhos e tipos, isoladamente e em conjunto, e estabelecem objetivos

preferencialmente quantificdveis para a politica empresarial de responsabilidade social.

Tem havido uma preocupagio crescente sobre a dificuldade de se avaliar e assegurar a
qualidade dessas préticas. [..]. As organizacdes adotantes estdo cada vez mais
questionando sua utilidade em fortalecer sua capacidade de medir, gerenciar e melhorar
o desempenho e de efetivamente demonstrar esse desempenho. Preocupacdes estdo
também surgindo quanto a competéncia e objetividade daqueles que oferecem servicos
nesta drea. [...] Normas especializadas tais como a GRI e a SA8000 t€ém ajudado a criar
“ilhas de clareza” em dreas chaves. (UNIETHOS, 2006, p. 14, destaques do autor).

Para efetuar a avaliacdo de uma situacdo baseados nos conceitos e principios
de sustentabilidade sdo utilizados indicadores, partes de dados qualitativos ou quantitativos
que fornecem informacdo sobre o desempenho da organizagdo, permitindo medir fendmenos
entre si, usados para verificacdo, observacdo, demonstracdo e avaliacdo de determinados
aspectos da realidade. Um dos principais problemas dos indicadores consiste em estar sujeito
a questionamentos, pois adotam técnicas de ponderacdo que sao influenciadas por aspectos da
realidade, opcdes politicas e distintas visdes de estrutura e de conjuntura. Deste modo, mesmo
quem define o indicador influencia na escolha.

Cada diretriz aponta para diferentes aspectos da responsabilidade social. A
Social Accountability 8000 (SA 8000) constitui padrdo global de certificacdo que tem como
funcdo garantir os direitos bdsicos dos trabalhadores. A Global Reporting Iniciative (GRI)
configura forma de prestacdo de contas a sociedade. O Balango Social apresenta-se como
instrumento que visa dar maior transparéncia as atividades empresariais, ampliando o didlogo
de uma organizacdo com a sociedade, a fim de prestar contas dos impactos de sua atuacao nas
areas social e ambiental. A Norma Internacional de Responsabilidade Social 26000 refere-se a
um conjunto de diretrizes que aborda o que outras normas internacionalmente conhecidas
tratam com maior profundidade.

Pelas relagdes estabelecidas com o tema da presente pesquisa, a
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AccountAbility’” 1000 (AA 1000), o Pacto Global (Global Compact) e os Indicadores Ethos
sdo normas e diretrizes que serdo melhor detalhadas a seguir. No entanto, em decorréncia da
sua amplitude e ndo havendo a necessidade de esgotar a explicagdo a seu respeito, serdo

tratadas até o ponto em que se relacionam com a moradia popular.

3.2.1 A AccountAbility 1000

A AA 1000 (AccountAbility 1000) foi lancada em 1.999 pelo Institute of
Social and Ethical Accountability (ISEA), da Inglaterra, para ser um padrdo internacional de
gestdo da responsabilidade corporativa, com foco na contabilidade, auditoria e relato social e
ético®.

Pela AA 1000, a organizacdo utiliza sua lideranca para possibilitar e
ampliar o didlogo com os stakeholders - funciondrios, clientes, fornecedores, comunidades,
governo, representantes do meio ambiente, acionistas, entre outros — partindo da premissa que
o envolvimento destes nas atividades da organizacdo € o que legitima a empresa como
socialmente responsdavel (ACCOUNTABILITY, 2006, on-line).

A inclusdo dos stakeholders, ou partes interessadas, pode ser conduzida de
variadas maneiras, entre as quais, a participacdo formal de seus representantes no comité
diretor responsédvel pelo processo e na auditoria.

Ao descobrir e responder as aspiracdes das partes interessadas em relacdo a
organizacdo, esta inicia o processo de engajamento dos stakeholders, central na AA1000.
Com o engajamento, os stakeholders tornam-se melhor posicionados para articular suas
opinides, e a organizacdo obtém informacdes nas quais baseard suas decisOes. Entre os
métodos de engajamento utilizados, se destacam entrevistas individuais e em grupo, grupos
foco, workshops e semindrios, reunides publicas e aplicacdo de questionarios.

Obter o engajamento em nivel expressivo requer que a lideranca da
organizacdo tome decisdes baseadas em um entendimento exato e pleno das aspiracdes e

necessidades das partes interessadas. Para isso, a norma recomenda que os stakeholders

" A AccountAbility 1000 é uma das ferramentas de gestdo da responsabilidade social. Accountabilty significa
percepc¢ao e melhoria da responsabilidade e presta¢do de contas das organizacdes em relacdo aos seus publicos
interessados. (UNIETHOS, 2006, p. 5).

* Contabilidade, auditoria e relato social e ético consiste em um termo genérico para a variedade de

metodologias de medir, avaliar e comunicar o desempenho social e ético.
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devem expressar suas visoes sem restricdo e medo de penalidade e punicdo. Aos stakeholders,
o processo da AA 1000 inclui a consideracdo das partes ‘sem voz ativa’, incluindo as
geracdes futuras e o meio ambiente.

O engajamento dos stakeholders inclui a prépria organizacdo que, nos
encontros, subsidia a todos com as informacdes que julga necessdrias e com aquelas
demandadas pelos grupos, promovendo debates sobre temas variados, apurando as
necessidades e aspiracdes do grupo e obtendo sua percepcdo sobre a organizacdo e sua
atuacao.

Como a norma vincula as questdes sociais e €ticas a gestdo estratégica e a
operagdes empresariais, a organizacao identifica, pelo engajamento, seus indicadores sociais e
éticos. A escolha de indicadores reflete uma metodologia triplice que cobre seus valores, os
valores de suas partes interessadas e valores mais amplos da sociedade. A partir dai, as partes
interessadas sdo engajadas, com a organizagdo, na concepcdo dos métodos que permitam a
estas expressar exata e plenamente suas aspiragcdes e necessidades.

A AA 1000 se baseia no tripé de transparéncia, no sentido de fornecer
informacdes aqueles que t€ém um interesse legitimo; de pré-atividade, que diz respeito a
responsabilidade da organizacdo pelos seus atos e omissdes, incluindo-se os processos de
tomada de decisdo e os resultados destas; e de conformidade, que representa a obrigacao de
estar em conformidade com os padrdes.

Com base nas informagdes coletadas, a organizac¢do avalia seu desempenho
em relacdo aos objetivos e metas previamente definidos, podendo desenvolvé-los ou revisa-
los para o futuro, com foco na melhoria do desempenho.

O relato do desempenho social e ético pode ser uma comunicagio escrita ou
verbal. A acessibilidade do relato implica que cada grupo de partes interessadas possa acessar
barata e facilmente o material de comunicacdo e relaciona-se a premissa de garantir
comunicacdo apropriada e efetiva para as partes interessadas da organizacdo. O relato, claro e
minimizando parcialidade, explica o processo e demonstra como o desempenho da
organizacao relaciona-se com seus valores, objetivos e metas.

O relato social e ético deixa claro onde questdes e indicadores estdo fora do
poder de influéncia da organizacdo, ou onde a organizacdo estd operando em parceria para
afetar os indicadores, podendo incluir comentédrios de partes interessadas. Onde possivel,
integra informacao sobre o desempenho social e ético com dados do desempenho ambiental e
financeiro, propiciando melhor entendimento de questdes particulares ou processos de tomada

de decisdo da organizagao.
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Os relatos também formam parte do processo de engajamento inclusivo com
partes interessadas. A organizacdo compromete-se com as partes interessadas a incluir o retorno
recebido destes futuros dos relatos, e em tratar os temas comentados em ciclos futuros do processo.

O auditor, externo, independente e apontado desde o inicio do processo,
pode observar o planejamento do processo de contabilidade, auditoria, relato e sua execugao.
A auditoria promove a credibilidade, base do engajamento efetivo com partes interessadas. O
resultado da auditoria, como o relato, € publico.

O padrao AA 1000 pode ser utilizado tanto como referéncia para confirmar
a qualidade dos padroes de responsabilidade social, quanto como sistema e processo
independente e Unico para gerenciar e comunicar a accountability e o desempenho social e
ético das empresas. Por ser utilizado tanto em empresas quanto em processos da especificos,
sua aplicac@o apenas no setor de moradia popular da CEF se justifica. Além disso, o didlogo
que caracteriza a AA 1000 revela-se de importancia crucial para a responsabilidade social na
moradia popular, marcada por uma complexa teia de relagdes estabelecidas entre
beneficidrios, fornecedores e parceiros.

O engajamento significativo de partes interessadas ndo apenas antecipa e
gerencia conflitos, como melhora o processo de tomada de decisdo, construindo consenso
entre diversas visdes, criando identificacdo de partes interessadas com os resultados das
atividades da organizacdo e gerando confiang¢a na organizacdo. Como isso se relaciona com a

responsabilidade social na moradia popular, conforme itens 3.3 e 4.3.

3.2.2 O Pacto Global

O Pacto Global resultou de convite efetuado ao setor privado pelo Secretario
Geral das Nagdes Unidas, Kofi Annan, no Férum Econdmico Mundial ocorrido em 31 de
janeiro de 1.999. Em cendrio de crescente preocupacdo sobre os efeitos da globalizagdo, o
Secretério-Geral convocou liderangas empresariais a se unirem em iniciativa internacional
que aproximaria as empresas das agéncias origindrias das Nacdes Unidas® para a promocio

de acOes e parcerias na busca de uma economia global mais sustentdvel e inclusiva.

2 . ~ . e e - . . - . ~ ~
? Constituem-se em agéncias originarias das NacGes Unidas organizagdes do trabalho, organizagdes nio
governamentais e outros atores da sociedade civil.
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[...] enquanto a cidadania empresarial - também denominada de “responsabilidade
empresarial”’, “desenvolvimento sustentdvel” e “resultado triplo”, entre outros
termos — estava emergindo como uma tendéncia no mundo dos negdcios, ndo existia
estrutura internacional para assistir as empresas no desenvolvimento e na promogao
da gestdo global com base em valores. Mediante a consolidacdo do Global Compact
em principios aceitos internacionalmente, os participantes poderiam se sentir
seguros de que suas acles estariam sendo guiadas por valores universalmente
sustentados e endossados. (PACTO GLOBAL, 2006a, on-line, p. 4, destaque do
autor).

A idéia da criacdo do Pacto Global considera a atuagdo das empresas como
protagonistas fundamentais do desenvolvimento social das nagdes, devendo agir com
responsabilidade na sociedade com a qual interagem. Envolvendo-se nesse compromisso,
contribuem para criar sociedade mais justa e compreendem as oportunidades existentes em
contexto social complexo e dinamico (PACTO GLOBAL, 2006a, on-line).

O Pacto Global solicita que seus dez principios sejam integrados as
principais operagdes das empresas, € que estas adotem projetos e atividades empresariais que
favorecam e ampliem os principios e objetivos das Nacdes Unidas. Os principios do Pacto

Global (PACTO GLOBAL, 2006b, on-line, grifo nosso) sao:

Principios da Declaracio Universal dos Direitos Humanos

1. Respeitar e proteger os direitos humanos;

2. Impedir violagdes de direitos humanos;

Principios de Direitos do Trabalho (declaracdo da Organizacao Internacional
do Trabalho sobre os Principios e Direitos Fundamentais do Trabalho)

3. Apoiar a liberdade de associacdo no trabalho;

4. Abolir o trabalho forcado;

5. Abolir o trabalho infantil;

6. Eliminar a discriminac¢do no ambiente de trabalho;

Principios de Protecao Ambiental (Principios da Rio 92 sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento)

7. Apoiar uma abordagem preventiva aos desafios ambientais;

8. Promover a responsabilidade ambiental;

9. Encorajar tecnologias que ndo agridem o meio ambiente.

Principio contra a Corrupcio

10. Combeater a corrupg¢do em todas as suas formas inclusive extorsio e propina.

Os principios 1 e 2 do Pacto Global baseiam-se na Declaragao Universal dos

Direitos Humanos que, no artigo 25, se refere ao direito a habitacao:
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Artigo 25 - I) Todo o homem tem direito a um padrio de vida capaz de assegurar a
si e a sua familia saide e bem-estar, inclusive alimentacdo, vestudrio,habitacdo,
cuidados médicos e os servigos sociais indispensdveis, e direito a seguranga em caso
de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda de meios
de subsisténcia em circunstincias fora de seu controle (DECLARACAO..., on-line).

Dessa forma, representa o pacto das empresas em busca, entre outras, de
melhores condi¢des de moradia. O tema da moradia também é destacado nos Oito Objetivos
de Desenvolvimento do Milénio das Na¢des Unidas, que sdo encorajados nas empresas que
aderem ao Pacto Global. Constituem-se em conjunto de macro-objetivos a serem atingidos
pelos paises até o ano de 2.015, com desdobramentos de cada item em objetivos especificos,
entre os quais alcancar melhoria significativa na vida de pelo menos 100 milhdes de
moradores de favelas até o ano de 2.020.

Como forma de propor solugdes para que os Oito Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio sejam alcancados até 2.015 (PNUD, on-line), no ano de 2.002 a
ONU constituiu projeto com a finalidade de desenvolver plano de acdo para que o mundo
reverta o quadro de pobreza, fome e doengas que afetam milhdes de pessoas. Em janeiro de
2.005, o documento denominado “Um Plano Global para Alcancar os Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio” destacou como itens para os quais sao necessdrias forgas-tarefa
a fome, educacdo, igualdade de género, saide infantil e materna, dgua, ci€ncia, tecnologia e
informacdo, Aids, maldria, tuberculose, meio ambiente, comércio, e moradores de
assentamentos precarios.

Segundo o relatério, 900 milhdes de pessoas vivem em favelas e areas de
risco em todo o mundo, com previsdo de que esse nimero chegue a 1,5 bilhdo em 2.020. A
maioria dessas pessoas residird em regides em desenvolvimento que carecem de direitos
basicos, como voz politica, moradia decente, esgoto, acesso a agua, escolas, cuidados
médicos, assim como transporte confidvel e seguro. Desta forma, o Pacto Global explicita sua

preocupacao com a moradia popular.
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3.2.3 Os Indicadores Ethos de Responsabilidade Social

Outra ferramenta de gestdo da responsabilidade social sdo os Indicadores
Ethos de Responsabilidade Social®, diretriz brasileira utilizada por grande parte das empresas
do pais que se dispdem a adotar posturas socialmente responsdveis. Os Indicadores Ethos
apontam sete dimensdes da responsabilidade social, a cada qual correspondem indicadores
estruturados com base em normas e diretrizes globalmente utilizadas. Assim, estdo contidas
nos Indicadores Ethos as diretrizes da SA8000, AA1000, Balango Social e do Pacto Global.

A moradia estd contida nos Indicadores Ethos por meio dos itens que dizem
respeito aos principios 1 e 2 do Pacto Global que, como j4 relatado, fazem referéncia ao
direito a moradia prevista na Declaragao Universal dos Direitos Humanos.

Visando atender as especificidades de diversos setores empresariais, entre os
quais o da construgdo civil, os Indicadores Ethos desenvolveram indicadores setoriais. Estes,
embora relacionados a moradia, ndo abrangem a questdo de forma sist€mica, pois apontam
aspectos relevantes apenas quanto aos aspectos técnicos da construgao civil.

No item 3.3 os indicadores do Instituto Ethos adotados pela CEF foram

relacionados, facilitando a compreensao da diretriz.

3.3 A responsabilidade social na moradia popular — limites e possibilidades do PAR

Com projeto que aborda a questdo da moradia entre camponeses gauchos e
outro que trata da revitalizacdo de centros urbanos, a CEF ganhou no ano de 2.003 o 2°
Prémio Marketing Best de Responsabilidade Social (CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
2003, on-line). No ano seguinte, recebeu o 3° Prémio Marketing Best de Responsabilidade
Social com projetos de inclusdo de brasileiros no sistema bancdrio e de apoio ao artesanato
brasileiro (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2004b, on-line). A premiacio se refere a um
reconhecimento as empresas, institutos e fundag¢des que tenham desenvolvido acdes sociais

tanto para o publico interno como para as comunidades com as quais se relacionam. O

0 As dimensdes dos Indicadores Ethos de Responsabilidade Social sdo valores e transparéncia, publico interno,
meio ambiente, fornecedores, consumidores, comunidade, além de governo e sociedade. (UNIETHOS, 2006,
on-line)
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prémio de 2.004, divulgado a imprensa pela CEF, reflete o equivoco, corrente na sociedade,
de relacionar responsabilidade social com acdes sociais ou filantropia. De modo geral, pode
ser observado que a imprensa brasileira e os organismos que concedem prémios as empresas
ndo atentam para a conceituacdo tedrica e normas internacionais sobre o tema.

A CEF foi premiada como empresa socialmente responsavel antes de iniciar
formalmente agdes que visavam a responsabilidade social corporativa, o que se deu quando a
institui¢do aderiu, em dezembro de 2.003, ao Pacto Global da Organiza¢ao das Nacdes Unidas
(ONU). Naquele ano, adotou a pratica de publicar seu Balanco Social, como forma de prestar
contas e demonstrar a evolu¢do dos projetos voltados para a sustentabilidade empresarial. Em
2.004, filiou-se ao Instituto Ethos de Responsabilidade Social, entidade que representa o Pacto
Global no Brasil e organiza o movimento empresarial brasileiro para atingir os Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio.

Internamente, a responsabilidade social foi regulamentada por Resolu¢io do
Conselho Diretor de 26 de maio de 2.004 e por Resolucdo do Conselho Diretor datada de 26
de setembro de 2.006°".

Pela primeira resolu¢cdo, o Conselho Diretor da CEF aprovou a implantagcao
do Projeto Corporativo de Responsabilidade Social, composto de um plano minimo de acdo
imediata, reconhecimento das préticas existentes e incorporagdo das préticas corporativas de
responsabilidade social ao modelo de gestdao da instituicdo. O mesmo documento determinou
que fosse enfatizada a questdo ambiental e o cumprimento das normas laborais, com a
incorporacdo dos principios do Pacto Global nas politicas de contratacdo dos fornecedores.

A responsabilidade social, gerida pela Geréncia Nacional de Planejamento
Empresarial, vincula-se a Superintendéncia Nacional de Desenvolvimento e Estratégias
Empresariais, drea responsavel pelas atividades relacionadas a estruturacdo das agdes do
Projeto de Responsabilidade Social, avaliacdo de seus impactos, disseminagdo dos conceitos,
suporte metodoldgico e ferramental, além de acompanhamento dos planos de acao.

A segunda resolucdo aprovou o Comité de Responsabilidade Social
Empresarial, criado em novembro de 2.006 como 6rgdo autonomo de cariter propositivo e
consultivo, visando assegurar a articulacdo entre as dreas no processo de desenvolvimento,
implantacdo, avaliacdo e acompanhamento do projeto. Coordenado pelo Presidente da CEF,

tem como membros titulares o Gerente Nacional de Planejamento Empresarial, o Gerente

3! As Resolugdes do Conselho Diretor da CEF bem como as normas do Comité de Responsabilidade Social da
instituicdo foram consultados pela pesquisadora, na qualidade de empregada da instituicdo. Por tratar-se de
documentos interno, foi autorizada expressamente a citacdo do contetido, porém nao a reproducgio de trechos.



131

Operacional da célula de Responsabilidade Social Empresarial, e representantes da
Superintendéncia Nacional de Marketing e Relacdes Institucionais, do Comité de Politica
Ambiental, Comité do Voluntariado, Comité do Programa Fome Zero CAIXA, além do
Ouvidor da instituigao.

Ao Comité de Responsabilidade Social compete propor politicas de
conformidade, patrocinar e realizar acdes sociais em consonancia com os Oito Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio, articular as diversas unidades e comités no projeto, e deliberar
as propostas apresentadas pelas comissdes temdticas. As comissdes temdticas atuam nos
segmentos de Pr6 Equidade de Género, Pessoas com Deficiéncia, Crédito e Risco,
Relacionamento com Fornecedores, Comunicacdo, Marketing e Patrocinio.

A criacdo do Comité reflete uma etapa em direcdo a visdo de futuro que a

CEF divulga a sociedade, onde explicita sua meta de se tornar socialmente responsavel:

A CAIXA sera referéncia mundial como banco publico integrado, rentavel, socialmente
responsavel, eficiente, 4gil e com permanente capacidade de renovacdo. Manterd a
liderancga na implementacdo de politicas ptiblicas e serd parceira estratégica dos governos
estaduais e municipais; consolidard sua posicdo como o banco da maioria da populacdo
brasileira, com relevante presenca no segmento de pessoa juridica e excelente
relacionamento com seus clientes; serd detentora de alta tecnologia da informacdo em
todos os canais de atendimento e se destacard na gestdo de pessoas, reconhecidas em seu
mérito, capacitadas e com desenvolvido espirito publico; manterd relacionamentos
solidos, coesos e inovadores com parceiros competentes e de forte compromisso social.
(CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2005a, on-line, grifo nosso).

Ao se filiar ao Instituto Ethos, a CEF elaborou seu cédigo de ética e passou
a balizar sua responsabilidade social pelos Indicadores Ethos que, com pequenas adaptacdes

em relacdo aos originais tornaram-se, na CEF, os relacionados no Quadro 6:



DIMENSOES DA RESPONSABILIDADE SOCIAL EMPRESARIAL ADOTADAS PELA CEF

VALORES, TRANSPARENCIA E GOVERNANCA.
Auto-regulacdo da conduta

Compromissos éticos (1)

Enraizamento na cultura organizacional (1)

Governanca corporativa (1)

Relacoes transparentes com a sociedade
Diélogo com as partes interessadas (1)
Relagdes com a concorréncia (1)

Balancgo social (1)

PUBLICO INTERNO
Dialogo e participacio
Compromissos éticos

Respeito ao individuo
Compromisso com o futuro das criangas

Trabalho decente

Politica de remuneracao, beneficios e carreira (1)

Cuidados com saude, seguranca e condicdes de trabalho (1)

Compromisso com o desenvolvimento profissional e a empregabilidade (1)
Comportamento frente a demissoes (1)

Preparacao para a aposentadoria (1)

MEIO AMBIENTE

Responsabilidade Frente as Geracoes Futuras

Comprometimento da empresa com a melhoria da qualidade ambiental
Educacao e conscientizacdo ambiental

Gerenciamento do Impacto Ambiental
Compromisso com o futuro dos criangas
Minimizacdo de entradas e saidas de materiais

FORNECEDORES

Selecao, Avaliacao e Parceria com Fornecedores

Critérios de selecao e avaliacdo de fornecedores (1)

Trabalho infantil na cadeia produtiva

Trabalho forcado (ou andlogo ao escravo) na cadeia produtiva
Relagdes com trabalhadores terceirizados (1)

Apoio ao desenvolvimento de fornecedores (1)

CONSUMIDORES E CLIENTES

Selecio, Avaliacdo e Parceria com Fornecedores
Politica de comunicac¢do empresarial (1)
Exceléncia do atendimento

Conhecimento e gerenciamento dos danos potenciais dos produtos e servi¢os

132
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DIMENSOES DA RESPONSABILIDADE SOCIAL EMPRESARIAL ADOTADAS PELA CEF

COMUNIDADE

Relacdes com a comunidade local

Gerenciamento do impacto da empresa na comunidade do entorno (1)
Relac¢des com organizacdes locais (1)

Acio social
Financiamento da acdo social (1)
Envolvimento da empresa com a acdo social (1)

GOVERNO E SOCIEDADE
Transparéncia politica

Contribuicdes para campanhas politicas
Construcdo da cidadania pelas empresas
Préticas anticorrup¢ao e propina

Lideranca social
Lideranca e influéncia social (1)
Participacdo em projetos sociais governamentais (1)

* Indicadores baseados nos principios 1 e 2 do Pacto Global, relativos aos Direitos Humanos.

Quadro 6 - Dimensdes da responsabilidade social adotadas pela CEF.
Fonte de dados basicos: Instituto Ethos e Agenda 2.007 da Caixa Econdmica Federal

Embora as a¢des da CEF visando a responsabilidade social possam afetar a
habitacdo popular, nos documentos sobre o tema disponiveis no site da institui¢do, entre os
quais se destacam os Balancos Sociais e a Comunicacdo de Progresso 2.006 (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2006a, on-line), a CEF nio evidencia politica de responsabilidade
social especifica para a moradia popular.

Refletir sobre os limites e as possibilidades da responsabilidade social no
PAR conduz a andlise das dimensdes econdmica, ambiental e social que compdem o tripé do
desenvolvimento sustentdvel.

Para a CEF, a sustentabilidade da dimensao econdmica decorre do retorno
dos recursos aplicados no empreendimento. Para os arrendatdrios, significa ndo precisar
investir recursos financeiros para adequacdo a nova moradia, assim como prestacdes em
valores que possam ser pagos sem comprometer a renda. Para a consecucdo desses objetivos,
resultam essenciais os esforcos visando a reducdo do valor do imével e, conseqiientemente,
das taxas de arrendamento, o que pode se dar com maior envolvimento do poder publico local
na doacdo de dreas, reducdo de impostos e taxas, fornecimento de infra-estrutura e de
servicos. Do mesmo modo, a reducdo de tributos federais resultaria em menor custo para os

arrendatdrios. Também podem ser empreendidas gestdes da CEF, Prefeituras e Estados junto
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ao Ministério das Cidades visando a flexibilizacdo dos limites e regras atuais, como as que
restringem ampliacdes e reformas, ndo permitem quitacdo antecipada e pagamento de entrada
no imével. A impossibilidade de uso do FGTS e recursos proprios do arrendatirio para
quitacdo do arrendamento ou para entrada no imével podem ser revistas, o que resultaria em
menor prazo para pagamento ou menor taxa do arrendamento.

Por outro lado, providéncias diversas que visem a reducdo do
comprometimento de renda do arrendatdrio representam solug¢des importantes, como a
implementacdo do sistema de energia solar para aquecimento dos chuveiros, a construgao de
empreendimentos de casas, evitando despesas com taxas condominiais, e muradas,
dispensando gastos adicionais.

A dimensdo ambiental se refere aos ambientes externo e interno das
moradias. No que tange a sustentabilidade do ambiente externo, o projeto do empreendimento
foi submetido a aprovacdo dos 6rgdos ambientais, que se manifestaram a respeito da area
verde necessdria e dos impactos decorrentes da implantacao do projeto. A sustentabilidade do
ambiente interno se traduz no fornecimento de unidades residenciais com condicdes de
habitabilidade. A moradia popular implementada pelo Estado, inclusive o PAR, atende a
legislacdo brasileira quanto aos itens citados, sem o cumprimento da qual ndo h4 liberacio da
obra para moradia.

A responsabilidade social, no entanto, deve extrapolar o atendimento as
normas e padrdes técnicos e legais estabelecidos, requerendo preocupacdo adicional das
organizacdes envolvidas na acdo. Desse modo, privilegiar fornecedores da comunidade local,
reduzindo o consumo de combustivel para entrega dos materiais de constru¢do e fomentando
a pequena economia, constitui-se em possibilidade com vistas a responsabilidade social. Do
mesmo modo, a implementacdo de sistema de captacdo de dgua de chuva, aeradores nas
torneiras, tijolos e blocos produzidos a partir da reciclagem de materiais, uso reduzido de
madeira e outras iniciativas que tenham, por finalidade, o consumo racional de recursos
naturais, configuram-se atitudes responsdveis. O vaso sanitdrio com descarga econdmica,
adotado no PAR, sinaliza preocupacgdo nesse sentido.

Embora o PAR permita construgdes com as caracteristicas citadas, como a
maioria dos itens necessarios para a implementacdo de medidas visando a sustentabilidade
ambiental resultam em aumento no custo dos empreendimentos, a sustentabilidade ambiental
se torna intrinsecamente relacionada a sustentabilidade econdmica dos empreendimentos.

Outro aspecto onde se evidencia a inter-relacdo entre as dimensdes

econdmica e ambiental reside na opcdo do Estado em prover habitacdo com a construcio de
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novos empreendimentos em detrimento da reforma de iméveis usados. Se a argumentagdo
residir no fato de que construir resulta em iméveis mais baratos, cabe ressalvar que a
construcdo de moradias exerce pressdao sobre as infra-estruturas de saneamento ambiental e,
muitas vezes, com a adocdo de solucdes ambientalmente condendveis. Nesse caso, o
questionamento recai sobre qual o correlato do adjetivo barato nos aspectos ambientais e
sociais. Solucdao de menor custo do ponto de vista econdmico mantém-se barata se a ela se
somarem os custos sociais e ambientais? Qual o custo social de milhares de pessoas morando
mal e, por isso, com problemas de satide decorrentes da falta de habitabilidade?

Como demonstrado no capitulo 1, tendo em vista a grande quantidade no
Brasil de im6veis vazios e prontos, a reforma de iméveis visando ao arrendamento pode ser
uma solucdo rdpida para o déficit habitacional. O PAR tem sido utilizado pelo governo
somente na modalidade de empreendimento, mas o Plano Nacional de Habitacdo prevé sua
implementacdo na modalidade individual, que consiste na possibilidade de arrendamento de
imével individual desvinculado de empreendimentos. Isto significa que familias dentro da
faixa de renda atendida pelo PAR poderiam escolher um imével usado e solicitar seu
arrendamento pela CEF, que o adquiriria e o arrendaria ao interessado, com preco menor do
que o de financiamento. Ainda no aguardo de vontade politica para fazer acontecer, esta
possibilidade de configura em modelo muito interessante porque incrementa a nao construcao,
0 que tem impactos ambientais positivos.

Além dos aspectos ji citados, para a sustentabilidade na dimensdo da
ambiental sdo salutares as acdes de educacdo e conscientizacdo ambiental sobre temas como
separacdo do lixo, consumo consciente da dgua, impermeabilizacdo de quintais e jardins,
respeito as areas verdes, entre outras possibilidades do género. No PAR, essas acdes ficam a
cargo da empresa que realiza o Trabalho Técnico Social, assim como aquelas direcionadas a
garantir a sustentabilidade na dimenséao social.

A atuacdo do TTS direcionada a construcao da sustentabilidade econdmica e
social do programa permite que se estabeleca relacio com a responsabilidade social. Na
dimensdo social da sustentabilidade, destaca-se a fixacdo e integracdo entre os arrendatarios
do empreendimento, o que requer a disponibilizacdo de servicos e equipamentos € servicos
publicos, muitos dos quais, embora facam parte da andlise do empreendimento, ndo atendem
os arrendatdrios em suas reais necessidades. Como exemplo, cita-se o problema de transporte
existente no Residencial Leo Gomes de Moraes, detalhado no capitulo 4, que cria dificuldades

para acesso aos servicos citados.
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Entre as vertentes que podem ser questionadas quanto a sustentabilidade
social dos empreendimentos, destaca-se a forma de selecdo dos arrendatdrios, que se di,
prioritariamente, com base na renda familiar, reproduzindo a pobreza. Um modo de selecao
que viabilize eqiiidade de oportunidades requer sistema que inclua, na sele¢@o, entrevistas com
assistentes sociais e visitas as familias pretendentes, a fim de priorizar as mais carentes de soluciao
de moradia. A selecdo das familias pode incluir, com base em critérios técnicos, mecanismos
visando equidade de género e raca. Exemplo dessa situacdo situa-se na constatacao apresentada no
capitulo 1 de que parte substancial do déficit habitacional compde-se por mulheres solteiras ou
descasadas. A criacdo de critérios no programa que priorizassem esse publico representaria forma de
enfrentamento qualificado do déficit habitacional, ainda que a renda familiar delas se situe abaixo do
estabelecido pelo programa.

A integracdo do empreendimento com seu entorno se constitui em outro
aspecto da dimensdo social, pois todo empreendimento representa nova varidvel impactando
na comunidade. Sem administracdo correta dos impactos, a convivéncia harmoniosa entre os
moradores pode ser comprometida, a exemplo da situacdo observada no Residencial Leo
Gomes de Moraes, quando o Nucleo de Assisténcia ao Menor e ao Adolescente, situado no
bairro vizinho, foi transferido para o empreendimento. Trata-se de situacdo na qual o didlogo
com membros das duas comunidades representa acdo que pode ser entendida como
socialmente responsavel.

As acdes sociais sdo possibilidades de atuacdo socialmente responsaveis
pouco exploradas nos empreendimentos de moradia popular. Da mesma forma como ¢é
prevista a disponibilizacdo de servigos publicos relacionados a satde, transporte e educacao, o
empreendimento pode ser inserido no roteiro de programacdo cultural, social e esportiva do
municipio, de entidades sociais como o Servigco Social do Comércio e de entidades ndo-
governamentais ligadas a estas dreas. A participacao dos fornecedores e da CEF, por meio de
seu departamento de marketing cultural e esportivo, podem incrementar a programacao de
atividades do novo bairro sem que necessariamente seja dispendido recurso financeiro.

Outra abordagem que pode ser veiculada se refere as restricdes cadastrais
que impedem a tomada de crédito, constituindo-se em um dos principais obstidculos para
acesso ao arrendamento. O limite que o fato representa chama para a discussdo sobre agdes
visando tornar limpos os cadastros dos pretensos arrendatdrios e mutudrios, seja pelo perdao
da divida, seja pela tolerancia de pequeno limite de restricdes ou pela adocdo de outros

mecanismos discutidos com as organizacdes envolvidas na questao.
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A reflexdo sobre a responsabilidade social na moradia desvela a
complexidade do tema que, além de afetar os envolvidos por cerca de 15 anos, implicando em
mudangas estruturais em suas vidas, € permeado pela interdisciplinaridade e envolve
interesses econdmicos de diferentes fornecedores e parceiros, interesses publicos e politico-

partidarios em diversos niveis, além de interesses sociais.

3.3.1 Responsabilidade social, trabalho social e a AccountAbility 1000

Devido a quantidade de atores envolvidos no processo e, naturalmente, a
necessidade de estabelecimento de dindmicas de conversacdo que propiciem compreensao e
cumprimento das regras, direitos e deveres do PAR, o trabalho social desenvolvido no
programa, direcionado a construcdo de sua sustentabilidade econdmica e social, permite que
seja estabelecida sua relacdo com a responsabilidade social. Pelo mesmo motivo, a andlise
especifica do item Didlogo com as partes interessadas, um dos indicadores Ethos, configura
substrato para a responsabilidade social na moradia, no entendimento da pesquisadora.

Na dindmica proposta pela norma na qual se inspira este indicador, a
AccountAbility 1000 (AA 1000), comités formados por representantes dos stakeholders se
retinem periodicamente com a empresa, sendo consultados a respeito de suas acdes. Nesses
encontros, busca-se a efetivacao do didlogo, o que ocorre quando a fala de um ator € levada
em consideragdo e compreendida pelo outro, permitindo argumentacdes conjuntas. Nao
havendo o feed-back, retorno da mensagem recebida, dd-se apenas informac¢do, ndo sendo
estabelecida a comunicacdo e, conseqiientemente, ndao sendo registrado indicio de
responsabilidade social. Como a comunicacdo consiste em um dos pilares do relacionamento,
havendo comunicacdo de boa qualidade entre as partes interessadas, e engajamento destas, a
responsabilidade social naturalmente se coloca.

Para adocdo deste modelo de didlogo com os stakeholders pode ser aproveitada
a estrutura das reunides do trabalho social do qual, alids, emerge a diretriz de construcio de
protagonismo social dos arrendatdrios. Tanto o trabalho de constru¢do do protagonismo
preconizado no TTS quanto o de engajamento dos stakeholders para consecugao de acdes visando
ao desenvolvimento sustentdvel, do AA 1000, ndo podem se dar sem instrumentos de

relacionamento e comunicacio, o que ressalta a necessidade de reforco ao didlogo.
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A manutencdo de didlogo de boa qualidade com as partes interessadas
permite que as atividades voltadas ao tripé da sustentabilidade se déem de forma integrada. O
didlogo possibilita que sejam percebidos os pontos fortes e fracos do empreendimento e do
programa, estabelecidas formas de tratamento dos problemas, ouvidas as sugestdes e as
criticas, e gerado o comprometimento e envolvimento necessdrios a constru¢do da cidadania.

O relacionamento se efetiva com disponibilidade de didlogo, onde a tarefa
de escutar a outra parte tem importancia sublinhada. Escutar a outra parte de fato, sem usar o
tempo da escuta para pensar na resposta que serd dada ao que € dito, requer decisdo e
empenho. Rubem Alves (1999, p.65) argumenta que a incapacidade de ouvir € a manifestacao
mais sutil e constante da arrogancia e vaidade, porque quem nao ouve se considera melhor.

A necessidade de ampliagdo e aprofundamento do Didlogo com as partes
interessadas foi reforcado na andlise do Relatério de Diagndstico Indicadores Ethos de
Responsabilidade Social Empresarial®” referente ao ano de 2.006, resultado de auto-avaliacio
da CEF. O tema ficou com uma das pontuacdes mais baixas entre os indicadores avaliados,
obtendo 2,55 pontos, abaixo da média do grupo de benchmark33, com 9,37 pontos.

O relatério também destacou a importancia dos fornecedores para as
institui¢des que buscam atuar com responsabilidade social, visto que esses prestam servicos
em nome delas. A questdo dos fornecedores foi identificado no referido Relatério, onde o
desempenho no tema Relagdo com Fornecedores foi de apenas 2,95 pontos. O Relatério
destaca que nao foi identificado, na CEF, politica de sele¢ao e apoio de fornecedores voltada a
promocdo do desenvolvimento sustentdvel. A respeito do relacionamento mantido com eles,
observa que o tamanho, a capilaridade, a influéncia e a condicdo de empresa publica
propiciam a CEF posi¢c@o peculiar e de destaque no pais e, entretanto, essa relevancia ndo se
reflete em uso efetivo do potencial para atuar como indutora de comportamentos socialmente
responsaveis, impulsionando um mercado de produtos e servigos sustentdveis. Neste sentido,
o Relatério indica que uma politica da CEF em relacdo a fornecedores e a compras
sustentdveis consistiria em forma importante de ampliacdo de sua lideranga e influéncia
social.

O item 2.3 da presente pesquisa foi encerrado com o questionamento a

respeito do tipo de comprometimento esperado de fornecedores que t€ém como objetivo o

32 0 Relatério de Diagnéstico Indicadores Ethos de Responsabilidade Social Empresarial da CEF foi consultado
pela pesquisadora, na qualidade de empregada da institui¢do. Por tratar-se de documento interno da institui¢do,
foi autorizada a cita¢do do conteido, porém nao a reproducio de trechos.

3 0 grupo de benchmark é composto pelas empresas do banco de dados que obtiveram as dez primeiras
colocacdes com base na performance geral.
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lucro, e que ainda ndo foram sensibilizados para questdes do desenvolvimento sustentdvel. Se
a CEF espera comprometimento, devem ser revistos os critérios de selecdo e avaliacdo de
fornecedores na instituicdo, implementadas agdes de treinamento e desenvolvimento destes,
fortalecida a politica de comunica¢do empresarial e ampliada a aplicacdo de medidas contra
praticas de corrupcdo e propina. Configura-se igualmente importante na sensibilizacdo dos
fornecedores da moradia popular a exceléncia no atendimento ao publico arrendatdrio, bem
como suas relacdes com os trabalhadores terceirizados.

Uma das questdes mais problemdticas em se tratando de sistemas de gestao
e dos temas relativos a responsabilidade social consiste no envolvimento de fornecedores e
terceiros. Assegurar qualidade nos limites das organizacdes e regularidade das relagdes de
trabalho entre seus empregados ndo representa maiores desafios, mas estender tais padroes
além dos muros das instituicdes apresenta maior complexidade. Além do que, hd de ser
questionada a pertinéncia em transferir 6nus aos fornecedores e terceiros sem prepard-los e
compensa-los.

Em resumo, se parte importante dos stakeholders constitui-se de
fornecedores e parceiros da CEF, a avaliacdao baixa do relacionamento com estes evidencia a
necessidade de acdes especificas para este grupo e, conseqiientemente, de incremento no que
tange ao didlogo e engajamento destes no processo da moradia popular.

E imprescindivel para a adocio de medidas socialmente responsdveis na
moradia popular a utilizacdo do conhecimento da CEF em desenvolvimento urbano. A
tradugdo dos saberes acumulados, decorrentes de diferentes préticas e culturas, pode propiciar
o surgimento de pensamento a servico da constru¢cdo de sociedades melhores, com
identificacdo de respostas criativas a problemas comuns.

A responsabilidade social nas moradias deve equilibrar os conceitos,
principios e as miltiplas dimensdes da sustentabilidade. Apesar do grau de complexidade
requerido na adocdo de préticas socialmente responsdveis na moradia popular, na verdade, nada de
novo € proposto. Com base no paradigma do desenvolvimento sustentdvel e levando-se em
conta a interdisciplinaridade que a questdo requer, o desafio reside em ndo reduzir o tema a um
conjunto de disposicdes fragmentdrias, mas em promover novos padrdes para conciliar

solucdes ja conhecidas.
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4 METODOLOGIA DA PESQUISA
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A base logica da presente investigacdo seguiu o método indutivo, cujo
objetivo consiste na “generalizacdo probabilistica de um caso particular. [...] A inducdo é um
processo pelo qual, partindo de dados ou observacdes particulares constatadas, podemos
chegar a proposi¢des gerais. (RICHARDSON, 1999, p. 35). Os meios técnicos da
investigacdo foram baseados no estudo sdcio-histdrico, considerando que a questdo social da
habitacdo popular na atualidade ganha sentido a luz do contexto histérico. Para compreensao
da situacdo presente, a andlise do percurso historico dos acontecimentos torna-se essencial ao

significado. Minayo (2004, p. 13) explica:

O objeto das Ciéncias Sociais € histérico. Isto significa que as sociedades humanas
existem num determinado espago cuja formacdo social e configuragdo sdo
especificas. Vivem o presente marcado pelo passado e projetado para o futuro, num
embate constante entre o que estd dado e o que estd sendo construido.

Para que o conhecimento seja considerado cientifico, é necessaria a ado¢ao
de procedimentos, instrumentos técnicos que possibilitem sua verificacdo. Selecionado o
método de estudo cientifico, a abordagem referendada foi a quanti-qualitativa. Minayo (2004,
p.22) ressalta que “o conjunto de dados quantitativos e qualitativos [...] ndo se opdem. Ao
contrdrio, se complementam, pois a realidade abrangida por eles interage dinamicamente,
excluindo qualquer dicotomia”.

A abordagem apenas qualitativa, ao responder a significados particulares da
questdo em estudo, “aprofunda-se no mundo dos significados das agdes e relacdes humanas,
um lado ndo perceptivel e ndo captdvel em equagdes, médias e estatisticas” (MINAYO, 2004,
p-22). Segundo Cosac (1998, p. 48), a abordagem qualitativa é “capaz de melhor informar o
campo das Ciéncias Sociais, especialmente o Servigo Social aplicado, de acordo com a linha
de pesquisa do Programa de Pds- Graduacdo em Servico Social, Unesp, Franca, Servico
Social: Trabalho e Sociedade”. No presente estudo, entretanto, devido a complexidade da
investigacdo, a andlise estatistica das varidveis foi necessdria na andlise dos perfis dos
arrendatdrios, complementando o desvendamento do objeto de estudo e se caracterizando
como abordagem quanti-qualitativa.

As pesquisas sociais abrangem um universo tdo grande que muitas vezes

torna-se impossivel investigar sua totalidade. Por esta razdo, € fundamental delimitar o
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conjunto de elementos que possui determinadas caracteristicas. O universo da pesquisa surgiu
naturalmente a partir do levantamento prévio dos dados referentes ao déficit habitacional
brasileiro. Estes dados apontaram que 79% dos financiamentos com recursos do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) eram destinados para familias com renda familiar
acima de cinco saldrios minimos, embora 88,2% do déficit correspondesse a familias com
renda até cinco saldrios minimos. Como ao objeto do estudo interessava o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), o universo ficou delimitado nos empreendimentos do
programa na cidade de Ribeirdo Preto destinados a familias com renda entre trés e quatro
saldrios minimos.

Em setembro de 2.005, 164 cidades brasileiras possuiam empreendimentos
do programa, sendo 47 cidades do estado de Sdao Paulo. Considerando-se que seguem as
regras do mesmo programa, qualquer empreendimento de qualquer cidade poderia adequar-se
ao presente estudo. A cidade de Ribeirdo Preto foi selecionada por possuir dois
empreendimentos cuja entrega coincidiria com o periodo da operacionalizacdo da pesquisa, a
facilidade de realizacdo da pesquisa na cidade de residéncia da pesquisadora, por possuir a
maior cidade em populacdo da macro-regido administrativa que leva o seu nome e em funcao
da regido ter sua histéria ligada ao inicio da questdo habitacional brasileira. Como visto no
Capitulo 1, A politica piblica de habitagdo no dmbito do Governo Federal, a necessidade de
mao-de-obra para trabalhar nas lavouras de café da regido fez com que o Brasil recebesse
milhares de imigrantes no final do século XIX e inicio do século XX, o que deu origem ao
problema habitacional.

Na pesquisa social podem ser utilizados diversos tipos de amostragem,
classificados em dois grandes grupos: amostragem probabilistica e amostragem nao-
probabilistica. O critério para a selecio dos empreendimentos foi de amostragem nao
probabilistica que, segundo BARROS (1994, p. 41), “sdo compostas muitas vezes de forma
acidental ou intencionalmente. Os elementos ndo sdo selecionados aleatoriamente” e, de

acordo com Richardson (1999, p. 161):

Os elementos que formam a amostra relacionam-se intencionalmente de acordo com
certas caracteristicas estabelecidas no plano e nas hipéteses formuladas pelo
pesquisador. Se o plano possuir caracteristicas que definam a populacio, é
necessdrio assegurar a presenca do sujeito-tipo. Desse modo, a amostra intencional
apresenta-se como representativa do universo. Entende-se por sujeitos —tipos aqueles
que representem as caracteristicas tipicas de todos os integrantes a cada uma das
partes da populacdo.
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A amostra do estudo correspondeu aos conjuntos residenciais de Ribeirdao
Preto destinados exclusivamente a familias com renda entre trés e quatro saldrios minimos,
concluidos ou em fase final de entrega de obras, a fim de que pudesse ser observado o
Trabalho Técnico Social. Dois enquadravam-se nesta condicdo: Conjunto Residencial Leo
Gomes de Moraes, com 186 casas, e a primeira fase do Conjunto Residencial Professor
Antonio Palocci, com 500 casas. Localizados na malha que fica entre a Rodovia Anhanguera
e o rio Pardo, tinham previsdo de entrega para o 4° trimestre do ano de 2.005.

Considerando que no Conjunto Residencial Professor Antdnio Palocci ainda
seriam construidas mais 387 casas, o que ocorreria durante o processo da presente
investigacdo, optou-se pela selecdo do Conjunto Residencial Leo Gomes de Moraes, em
funcdo de seu término estar integralmente previsto para o final de 2.005.

Levando-se em conta as 186 casas do Conjunto Residencial Leo Gomes de
Moraes, a amostragem correspondeu a selecdo de uma casa por quadra formalmente
constituida, ou seja, quadras que contenham casas voltadas para ao menos duas das ruas que
as formam, conforme demonstra a Figura 2. Para localizar o lado das ruas das casas
selecionadas, foram levadas em consideracdo as setas indicativas no plano de implantacao,
conforme indicado na mesma figura.

A selecdo da amostra obedeceu aos seguintes critérios:

=  casas situadas no centro das quadras;

= casas situadas nas ruas de niimero par (2, 6, 8, 12, 14);

= casas situadas do lado direito da rua, nos casos de sO existir casas do

lado esquerdo.
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Figura 2 - Detalhe do plano de implantagdo do Residencial Leo Gomes de Moraes.

As quadras selecionadas estdo contornadas em vermelho e a amostra selecionada, em azul.
Fonte: LIMA, [2002].
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De acordo com os critérios selecionados, a amostra do universo perfez o
total de cinco casas.

A rua 2 passou a ser denominada de Samuel Faria Santos, sendo a casa
situada no centro da quadra, ao lado direito da rua, a de nimero 68. A rua 6 passou a ser
denominada de Angelina Ignacchitti Issa Halak, sendo a casa situada no centro da quadra, ao
lado direito da rua, a de ndmero 1.485. A rua 8 passou a ser denominada de Jornalista
Eduardo Librandi, sendo a casa situada no centro da quadra, ao lado direito da rua, a de
nimero 1.105. A rua 12 passou a ser denominada de Magda Regina Lellis Siansi, sendo a
casa situada no centro da quadra, ao lado direito da rua, a de nimero 80. A rua 14 passou a ser
denominada de Domingos Canesin, sendo a casa situada no centro da quadra, ao lado direito
da rua, a de nimero 76.

A delimitacdo do wuniverso e selecdo da amostra ndo-probabilistica
intencional conduziu a identificacdo dos sujeitos da pesquisa. Os sujeitos da investigacao
correspondem a todos os envolvidos diretamente no processo de implementacdo do
empreendimento:

= 0 sdcio-proprietério responsdvel pela construtora que assinou o contrato do

Residencial Leo Gomes de Moraes com a CEF;

= 0 sdcio-proprietario responsavel pela administradora que assinou o contrato

do Residencial Leo Gomes de Moraes com a CEF;

" 0 sdcio-proprietario responsdvel pela empresa de trabalho técnico social

que assinou o contrato do Residencial Leo Gomes de Moraes com a CEF;

= 0 presidente da COHAB Ribeirdo Preto, que assinou o contrato do

Residencial Leo Gomes de Moraes com a CEF;

= o superintendente da CEF que atua na regido de Ribeirdo Preto.

= os arrendatarios das cinco casas selecionadas como amostra do universo;

* 0 representante de rua eleito nas reunides de trabalho técnico social,

correspondente ao representante da maior rua em nimero de casas: a rua

ndmero 7, com 39 casas;

Através da metodologia apresentada, o objeto do presente estudo foi
desvelado, considerando as limitagdes da pesquisadora e os propdsitos de uma dissertacao de
mestrado ante a dindmica do processo histérico e social, sem qualquer pretensdo de esgotar os

discursos sobre o assunto.
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4.1 Processo de coleta de dados

O crescimento da populacdo urbana no século XXI, decorrente em sua
maioria do €xodo rural e do aumento de expectativa de vida, gera conseqiiéncias a serem
observadas pelos gestores publicos contemporaneos no que diz respeito ao saneamento
béasico, infra-estrutura e habitacdo. No Brasil de 1.980, 67,59% da populacdo vivia nas
cidades, indice que aumentou para 81,25% no ano de 2.000, segundo censo do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica. (IBGE, 2007b, on-line).

O iminente risco de falta de recursos naturais e excesso de lixo conduzem a
crise ambiental, uma das principais responsaveis pela mudanga de paradigma das ci€ncias. A
pesquisa cientifica fornece subsidios e contribui para reflexdes criticas sobre o crescimento
urbano sustentdvel, a partir de reflexdes sobre uma sociedade em que a interdependéncia
desperta novas formas de relacionamento entre homem, espaco e tempo.

O interesse pelo objeto deste estudo surgiu pela observacdo da busca por
responsabilidade social pela CEF, e da interligacdo do tema com o arrendamento de iméveis.
A reflexdo se deu no sentido de que, se um dos principais negécios da CEF consiste em
construir moradias populares destinadas a familias de baixa renda, torna-se importante
conhecer se a atuacdo da instituicdo inclui esforcos que podem ser entendidos como
socialmente responsdveis na moradia popular, assim como compreender se tais acdes geram
impactos perceptiveis pelos beneficidrios das demandas habitacionais.

A complexidade envolvida na questdo de responsabilidade social na
moradia popular foi revelada com a pesquisa bibliografica, pesquisa documental, observacao
sistemdtica de reunides do trabalho técnico social, observacdo assistemdtica junto aos
moradores do residencial, bem como do cotidiano da Caixa EconOmica Federal,
especialmente tendo em vista o setor de desenvolvimento urbano, onde se d4 a dindmica das
contratacdes e acompanhamento das obras em Ribeirdo Preto e regido.

O uso de diferentes técnicas para coleta do material de pesquisa teve como
finalidade abranger a maxima amplitude na descri¢do, explicacdo e compreensdo do objeto
em estudo. Tal amplitude mostrou-se imperativa por se tratar de um tema que tem raizes
histdricas, significados culturais e vinculagdes com a macro-realidade social. Dado ao
dinamismo exigido de uma pesquisa cientifica, o uso de diferentes técnicas possibilitou visao
integrada do fato em estudo, com constante retro-alimentacdo das informacdes obtidas pela

aplicacdo dos instrumentos utilizados, permitindo andlise apurada do objeto.
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A interdisciplinaridade requerida pelo tema revelou-se ponto central na
andlise, com consulta bibliogréafica que transitou pelas dreas de Administracdo de Empresas,
Arquitetura e Urbanismo, Ecologia, Economia, Engenharia, Histéria, Politicas Publicas,
Servico Social e Sociologia.

A pesquisa documental incluiu andlise de documentos de acesso publico,
como contratos do empreendimento selecionado para estudo, projetos, material cartografico,
fotografias e legislacdo sobre o programa, e de documentos internos da CEF, como o
Relatério de Avaliagdo do Trabalho Técnico Social, manuais normativos relativos ao PAR,
Trabalho Técnico Social (TTS) e Comité de Responsabilidade Social, assim como Resolu¢des
da Diretoria sobre Responsabilidade Social. Tais documentos, conforme manifestacdao
expressa da instituicdo através de e-mail, puderam ter seu contetido citado, porém nao
transcrito na presente investigacdo. Foram, entretanto, de valor inestimivel para a
compreensao do objeto deste estudo.

O processo de coleta de dados para esta investigacdo forneceu um conjunto
extenso de informacdes, resultando em experiéncia enriquecedora na medida em que os
instrumentos adotados foram desvelando os questionamentos iniciais. Foram cinco reunides
do Trabalho Técnico Social das quais a pesquisadora participou, além de 11 entrevistas que
subsidiaram a andlise do discurso através das falas dos sujeitos. Outra acdo por parte da
prépria autora do presente estudo foi registrar, em fotografias, as observagdes realizadas
durante todo o percurso do processo de investigacdo, o que também proporcionou revelar as
subjetividades, com sensibilidade, do raciocinio desenvolvido.

A abordagem dos sujeitos foi realizada através da técnica de entrevista com
a aplicacdo de formuldrios semi-estruturados, que permitiu tanto conhecer o perfil como

estabelecer didlogo com os sujeitos da investigacdo, sendo tratada no item 4.3.

Talvez se possa dizer que o ponto qualitativo desta abordagem estd precisamente na
producdo de conhecimento através do método do didlogo. Busca-se um dado
dialogado, muito diverso do dado empirico cldssico. E um dado que aparece como
produto do processo de discussdo, um dado discutido, curtido, construido em
consoércio. Discutivel por defini¢do e por isso cientifico. (DEMO, 1995, p. 244).

A aplicagdo dos formulérios semi-estruturados teve por finalidade esclarecer

dadvidas para compreensdo do objeto de estudo. Nas entrevistas em que houve o prévio
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consentimento dos sujeitos, foi utilizado gravador. As entrevistas foram realizadas de maneira
presencial, possibilitando a utilizagdo da observagdo sistemadtica, o esclarecimento de ddvidas
através de didlogo e contato estreito com o entrevistado. Com os arrendatdrios, as entrevistas
foram realizadas nas casas onde residiam, permitindo a pesquisadora conhecer o modo de
morar de cada um.

O projeto do Residencial Leo Gomes de Moraes, amostra deste estudo, foi
adquirido pronto pela CEF da empresa Said Empreendimentos Ltda. inclusive com aprovacao
da Prefeitura. Para executar o empreendimento, a instituicdo contratou uma construtora, uma
administradora, uma empresa de trabalho social e firmou convénio com a Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto.

A construtora contratada foi a Infratécnica Engenharia e Construcdes,
sediada no municipio paulista de Franca, SP. Foi fundada em 13 de julho de 1.981 para
exercer atividades no ramo de saneamento bésico, como empreiteira da Companhia de
Saneamento Bésico do Estado de Sao Paulo. Em 1.997 entrou no ramo de construgdo de
moradias populares.

A administracdo do empreendimento ficou a cargo da Tedde Imobilidria
Ltda. empresa de Araraquara, SP. Fundada em 1.970 como imobilidria, ja atuava como
administradora de iméveis quando se candidatou a selecdo da CEF para administracdo de
empreendimentos do PAR. Configura-se como responsdvel pela administracdo de todos os
empreendimentos de arrendamento de Ribeirdo Preto, além de atuar em outras cidades da
regiao.

A Coesa Desenvolvimento Humano e Empresarial Ltda, de Sdo José do Rio
Preto, SP, foi a empresa credenciada para o trabalho técnico social. Iniciou suas atividades
empresariais nesta atividade em 05/09/02, tendo expandido para administradora do PAR em
01/05/06.

O convénio firmado com a Prefeitura Municipal atribui a esta, entre outras
atividades, a indicacdo dos candidatos a arrendamento, a¢do concretizada pela Companhia
Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP), sociedade de economia mista fundada em 03
de fevereiro de 1.970 e vinculada como entidade da administracdo indireta a Secretaria
Municipal de Governo.

Ap6s a conclusdo do Leo Gomes, os envolvidos na obra participaram do
evento de atribuicdo dos iméveis, ocorrido no dia 06 de dezembro de 2.005, no clube Palestra

Itdlia, em Ribeirdo Preto. As 174 familias presentes escolheram a localizacdo de suas casas,
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restando 12 que, em fun¢do de ndo haver cadastros aprovados naquela data, ficaram em aberto
para posterior atribuicao.

A primeira reunido da Coesa com os arrendatdrios ocorreu na Associacao
Comercial e Industrial de Ribeirdo Preto. Por se tratar de um grupo numeroso, foi fracionado
em reunides informativas nos dias 8 e 9 de dezembro de 2.005. Nestas foi apresentado o
manual do PAR, lidas as cldusulas do contrato e fornecidas informagdes sobre a vistoria dos
bens, realizada em 10 de dezembro. A reunido para assinatura dos contratos e entrega das
chaves ocorreu no dia 17 de dezembro de 2.005. A pesquisadora ndo participou destas
reunides por ter como objetivo acompanhi-las quando os arrendatdrios ja estivessem

residindo na nova casa. As figuras 3 e 4 mostram o empreendimento a época da entrega.

Figura 3 - Vista do Residencial Leo Gomes de Moraes pronto,
antes da entrega das casas.
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Figura 4 - Casa do Residencial Leo Gomes de Moraes em detalhe,
antes da entrega ao arrendatério selecionado.

Até 28 de janeiro de 2.006 nenhuma ac¢do do Trabalho Técnico Social foi
realizada no bairro. Naquela data, foram entregues os convites para a reunido onde se daria a
escolha dos representantes de rua que, conforme relato da Coesa, ocorreu por meio da
colocacdo dos avisos e do informativo Integracio® no vdo das portas de todas as casas,
pratica adotada nos eventos subseqiientes. Depois da elei¢do dos representantes de rua, estes
também receberam a incumbéncia de dar divulgacdo a respeito das datas e hordrios aos
moradores das ruas que representavam.

Apesar da divulgacdo, tanto nas reunides quanto nas entrevistas, foi
pontuada pelos moradores a falta de informacdo quanto a ocorréncia destas e a existéncia do
TTS. Neste aspecto, dada a importancia de participacdo dos moradores no trabalho social, o
incremento na divulgacdo com a afixacdo de faixa no local e por carro de som poderia
representar melhoria na divulgacido e no comparecimento.

O Quadro 7 relaciona as reunides do trabalho social, destacando a pequena
quantidade de participantes nas reunides informativas, o que demonstra que muitos arrendatarios
obtiveram as chaves sem ter recebido as informagdes necessdrias de maneira sistematica. Isto

pode ser um indicador de que as reunides informativas poderiam ter cardter de participacio

** O informativo Integracio é publicacio mensal editado pela Coesa a partir do més de janeiro de 2.006, trazendo
informagdes aos moradores do Residencial Leo Gomes de Mores. Integra o Projeto de Trabalho Técnico
Social (TTS).
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obrigatéria, uma vez que nela sio discutidas as cldusulas do contrato e que o desconhecimento

destas implica no desconhecimento dos direitos e deveres das partes envolvidas.

Participagdes . .
Data Assunto Local i Partl((illf;antes
pesquisadora

Sorteio dos imdveis e entrega dos Saliio do clube

06/12/05 convites para as reunides informativas Palestra Itélia 174

2
08/12/05 Reunido 1nforma}t1.va com oS ACI 24
arrendatarios
09/12/05 Reunido 1nforma}t1.va com oS ACI 71
arrendatarios
10/12/05 Vistoria dos iméveis (2) Res. Leo Gomes 174
17/12/05 Reunido informativa ACI 10
04/02/06 Reunidao com os arrendatarios Res. Leo Gomes X 37
18/02/06 Reuniao com os arrendatarios Res. Leo Gomes X 34

11/03/06 Reunido dos arrendatdrios com o oo 1 o Gomes 35
sécio-proprietdrio da administradora

18/03/06 Reunido com representantes de rua Res. Leo Gomes 20

25/03/06 Reuniao dos. arrendatarios com o Res. Leo Gomes X 30
engenheiro da construtora

Reunido com os arrendatarios e a
08/04/06 Técnica Social e gerentes da CEF Res. Leo Gomes X 18

Pesquisa com os arrendatérios, por

21/04/06 . .. o . Res. Leo Gomes 75
meio de visita domiciliar
Oficina de jardinagem e debate sobre
29/04/06 0 meio ambiente com profissional Res. Leo Gomes 22
convidado
13/05/06 Oficina de reciclagem e confec¢io do Res. Leo Gomes 23

vaso capilar com garrafa PET
27/05/06 Oficina sobre o Meio ambiente Res. Leo Gomes 31
1° oficina de jardinagem na casa de

03/06/06 Res. Leo Gomes 8
uma moradora
10/06/06 1° reunido para forrpar a Associacio Res. Leo Gomes 19
de Bairro

24/06/06 ~ Reumidoparadivisdo das tarefas da - p oy 0 Gomes 16
confraternizacdo (festa junina)

01/07/06 Confratermzagao,. feita em conjgnto Res. Leo Gomes 62
com a Secretaria da Cidadania

08/07/06 Oficina de jardinagem e artesanato Res. Leo Gomes X 12

15/07/07 Oficina de jardinagem e artesanato Res. Leo Gomes 16

01/09/06 Reunido sobre a associa¢do de bairro ~ Res. Leo Gomes X 38

Total de participagio 917

Participacao nas reunides de atribuicdo e vistoria das casas (2) 348

Total de participa¢do em reunides de representantes de rua 38

Total de participagdo nas outras reunides 531

(1) A quantidade de participantes se refere ao nimero de casas. (2) Reunides nas quais a falta do arrendatério
implica em possibilidade de perda do direito ao contrato de arrendamento.

Quadro 7 - Reunides do Trabalho Técnico Social realizadas no com os arrendatarios.
Fonte: Coesa Desenvolvimento Humano e Empresarial Ltda. (ALMEIDA, 2007, mensagem pessoal).
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Deduzindo do total de 917 participacdes aquelas cujas faltas implicariam em
possivel perda do imével, as destinadas apenas aos representantes de rua e a pesquisa feita de
casa em casa, obtém-se o total de 531 participacdes voluntdrias em 18 reunides. A média de
participacdo em cada reunido € de 29,5 moradores, o que representa 10,76% do total de casas
ocupadas.

Quando da pesquisa realizada no bairro pela Coesa, em 21 de abril de 2.006,
os resultados apontaram que 67% dos 75 arrendatédrios entrevistados ndo participavam das
reunides do TTS. Deste contingente, 59% alegaram como motivo o fato de trabalharem no
horédrio das reunides, 5%, o estudo, e 3% afirmaram que desconheciam a realizacdo de
reunides. Os dados foram obtidos pela pesquisadora por meio de consulta ao processo
arquivado na CEF sobre o trabalho social no Leo Gomes.

A pauta das assembléias pode interferir de maneira significativa no nimero
de presentes, em fungdo do interesse que o tema desperta na comunidade. As reunides com a
administradora, construtora e para formacdo da associagdo de moradores foram as que
registraram maior participacdo. A empresa credenciada cita a baixa participagdo em diversos
relatdrios efetuados pela para prestacdo de contas a CEF. Pedro Demo (1996, p. 71) ressalta a
relacdo existente entre participacdo e cidadania, da qual desponta o compromisso comunitdrio

de cooperacdo e co-responsabilidade:

Cidadania € a qualidade social de uma sociedade organizada sob a forma de direitos
e deveres majoritariamente reconhecidos [...]. No lado dos direitos, repontam os
ditos direitos humanos [...]. No lado dos deveres, aparece sobretudo o compromisso
comunitdrio de cooperacio e co-responsabilidade. (DEMO, 1996, p.70).

E ainda:

Cidadania fundamental viceja neste lado, aquela que sabe tomar consciéncia das
injusticas, descobre os direitos, vislumbra estratégias de reacdo e tenta mudar o
rumo da histéria. Participagdo quer profundamente isto. Por isso, podemos dizer,
sumariamente, que cidaddo é o homem participante. (DEMO, 1996, p.71).

Tendo em vista a participacdo em reunides associativas como um indicador
da participacdo politica e, conseqiientemente, de formagao de cidadaos, o reforco no TTS de

instrumentos que estimulem a participacdo de maior nimero de arrendatdrios, garantindo
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durante o trabalho, a participacdo efetiva de cada um deles, constitui-se em estimulo a
cidadania.

Como apresentado no Quadro 7, as cinco reunides acompanhadas pela
pesquisadora ocorreram nos dias 04/02, 18/02, 25/03, 09/04 e 01/09, onde respectivamente
foram tratados da eleicdo dos representantes de cada rua, demandas do empreendimento,
esclarecimentos com a construtora, esclarecimentos com a CEF e preparacdo da formagao da
associacdo de moradores. Nas participagdes presenciais foi aplicada a técnica de observacao
sistemadtica, registro dos acontecimentos, inclusive com fotos, e visitas ao empreendimento.

Na primeira reunido do trabalho social da qual participou, a pesquisadora se
identificou ao grupo como estudante de pds-graduacdo da Universidade Estadual Paulista,
UNESP, campus de Franca, SP, relatando que era empregada da CEF apenas para a
profissional credenciada que conduzia as reunides. A omissao a todos os arrendatdrios quanto
ao fato de ser funciondria publica concursada da CEF, inicialmente motivada pelo intuito de
ndo inibir eventuais criticas a instituicdo, criou conflitos na pesquisadora no decorrer do
trabalho. Em discussdo a este respeito com a orientadora, ficou definido que seria feito o
esclarecimento para dar transparéncia ao processo. Ao final da terceira reunido, ap6s ja haver
sinalizado a inten¢do para a profissional da Coesa, deu-se o esclarecimento aos arrendatérios.
Estes aceitaram sem problemas o fato, ressaltando que ndo deixariam de dizer a verdade sobre
a instituicdo.

As quatro primeiras reunides das quais a pesquisadora participou
aconteceram nas tardes de sdbado. No percurso até o local, feito de carro e em dias de pleno
sol, invariavelmente se davam reflexdes sobre a distancia e o isolamento do empreendimento.
A distancia é comum em empreendimentos populares, pois os terrenos sao mais baratos nas
regides periféricas, mas o isolamento normalmente ndo parece tdo acentuado. Vdarios bairros
se localizam naquela regido do municipio, porém apenas o Jardim Salgado Filho II configura-
se em vizinho limitrofe do Leo Gomes. Além deste bairro, hd cerca de uma quadra de casas
construidas e comercializadas pela empresa Cooperteto, em drea que se confunde a do Led
Gomes. Na pritica, dificilmente se diferenciam quais sdo as casas de arrendamento e quais
sdo as da Cooperteto, tamanha integracao fisica existente entre elas.

O empreendimento em questdo se localiza na zona norte da cidade, a 14
quilometros do centro comercial, na malha que fica entre a Rodovia Anhanguera e o rio
Pardo, com tnico acesso pela rodovia. Quando foi inaugurado, o trajeto de acesso consistia
em entrar a direita na rodovia, seguindo por rua que passa pelo bairro Jardim Salgado Filho II,

por chécaras e por um clube de recreacdo, chegando ao Leo Gomes de Moraes.
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Para melhor compreensdo da sensacdo de isolamento que o empreendimento
gera, a pesquisadora visitou os bairros Ribeirdo Verde, Florestan Fernandes, Diva Tarld e o
empreendimento do PAR Professor Antdnio Palocci, todos localizados na mesma regiao da
cidade. O Leo Gomes, sem comércio préprio € com acesso por uma dnica rua, que nele acaba,
ndo é caminho para nenhum outro lugar. Remete a idéia de tribo, semelhante a condominios
fechados de casas. Todas as pessoas que por ali circulam fazem parte do empreendimento ou
buscam atendimento no Nucleo de Atendimento 2 Crianca e ao Adolescente®. Nos demais
bairros visitados, hd comércio diversificado, populacdo numerosa e transito médio de
veiculos.

O conjunto de area verde do Residencial Leo Gomes compde-se por cinco
dreas que totalizam 45.366,16 m” remanescentes de vegetacdo natural, estando previsto em
projeto o cercamento das mesmas, com acesso restrito de pessoas. Além da extensa drea verde
reservada no projeto do empreendimento, o Leo Gomes apresenta-se praticamente cercado
por chécaras e fazendas.

A Figura 5, fotografada pela pesquisadora a partir da rodovia Anhangiiera,
demonstra a situacdo que, se de um lado cria um clima ameno e a sensacdo de tranqiiilidade e
aconchego, também gera fragilidade em termos de acesso e de seguranca. Na Figura 6 pode
ser observada a mata que cerca o empreendimento e emoldura praticamente todas as

fotografias de casas.

% Os nicleos de atendimento a crianca e ao adolescente e Ribeirdo Preto visam o atendimento preventivo 2
crianca e ao adolescente na faixa etdria de 7 a 17 anos, com apoio psicossocial, oferecendo-lhes atividades
complementares a escola, em atividades didrias nas dreas de esporte, lazer, informética, cidadania e saide. O
trabalho € desenvolvido em 14 equipamentos localizados em dreas periféricas, facilitando o acesso e
freqiiéncia as atividades de orientacdo social e grupal. (PREFEITURA, 2007c, on-line).
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Figura S - Vista do Residencial Leo Gomes de Moraes a partir
da rodovia Anhanguera, onde fica destacada a arborizacdo que
cerca o empreendimento.

Figura 6 - Casas do Residencial Leo Gomes de Moraes tendo
ao fundo a mata da propriedade limitrofe.

A chegada ao Leo Gomes nas tardes de sdbado gerava sensacdo agradavel
na pesquisadora, ora porque a arborizacdo torna a temperatura do lugar mais amena, ora
porque a mata tem sua colorac@o ressaltada pelo sol. Invariavelmente vé-se pedreiros ou os

proprios arrendatdrios reformando suas casas, principalmente construindo muros e
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fechamentos frontais (Figuras 7 e 8). Estas obras, em pouco tempo, mudam o visual do

empreendimento.

Figura 7 — Construc¢io de muro divisério em casa de esquina
do residencial.

Figura 8 — Perspectiva de rua do residencial apés o fechamento
frontal das casas pelos moradores.

As reunides do trabalho social terminam por volta das 16h30, quando
eventualmente ocorre pequena confraternizacdo com bolos, biscoitos e refrigerantes trazidos

pela Coesa ou por moradores.
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Como a casa onde ocorriam as reunides estava em reforma, as cadeiras
ficavam dispostas em circulo no alpendre (Figuras 9 e 10). A falta de energia elétrica no local
impedia a realizacdo dos encontros no interior da casa e a noite. Apenas a ultima reunido da

qual a pesquisadora participou, no dia 01 de setembro de 2.005, deu-se no periodo noturno.

Figura 9 - Vista interna da futura sede do Nucleo de
Atendimento a Crianca e ao Adolescente durante a reforma.

Figura 10 - Casa onde aconteceram as reunides do
Trabalho Técnico Social e tornou-se futuramente Nicleo
de Atendimento a Crianca e ao Adolescente.
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A histéria da casa onde ocorriam as reunides destaca-se como agao social
que envolve a CEF e a construtora. A drea do Leo Gomes pertencia anteriormente a uma
fazenda, que possuia como sede uma casa com trés quartos, sala, cozinha, banheiros,
alpendre, piscina e edicula. Apds o local ser adquirido pela CEF, a casa foi doada para que a
Prefeitura Municipal pudesse implantar nela o equipamento que melhor atendesse ao bairro. A
pedido da Prefeitura, a construtora inutilizou a piscina e efetuou algumas reformas no local,
que estava sendo depredado por estar vazio. Ao lado esquerdo da casa localiza-se o terreno
destinado a drea institucional do empreendimento, compondo um importante complexo para
implantacdo de posto de saude, creche, centro cultural, centro comunitdrio, associagdo de
moradores, centro esportivo, praca, entre outras possibilidades.

Ap6s a inauguragdo do residencial, a Prefeitura Municipal transferiu para a
casa o Nucleo de Atendimento a Crianca e ao Adolescente Bem-te-Vi, que ji funcionava no
Jardim Salgado Filho II, mas em instalac¢des fisicas piores. Com a mudanga, o Nucleo passou
a se denominar Cynira Saud Said.

A transferéncia do local ocorreu no dia 28 de agosto de 2.006 e as aulas
tiveram inicio em 04 de setembro de 2.006. Em contato informal com Aparecido Novembre,
coordenador do Niucleo, em 28 de junho de 2.007, a pesquisadora foi informada de que cerca
de 20% dos alunos ndo migraram para o novo enderego, pois as maes nao permitiram que eles
usassem o servico Leva e Traz’®. Sdo mantidos no Nicleo cursos de capoeira, artesanato em
madeira, teatro, além de projeto de estimulo a leitura mantida pela concessiondria de estradas
Autovias. H4, ainda, projeto de implantacdo de sala de educacdo digital. No fundo da casa,
onde se localizava a piscina, existe um campo futebol e vdlei de areia. A area institucional,
segundo o coordenador, foi reservada para a Secretaria da Educacio.

O local nao se restringe as atividades tradicionais do Nucleo, mas também
para atendimento a moradores do Leo Gomes e de bairros vizinhos em programas de
vacinagdo, distribuicdo de leite, palestras informativas, atendimento de assisténcia social e
psicoldgica, entre outros. Através da técnica de estabelecer contatos formais e informais com
pessoas que possam contribuir para ampliacio de conhecimento a respeito do objeto de
estudo, a pesquisadora obteve da Técnica Social da CEF a informacdo de que o Leo Gomes se
configura no empreendimento do PAR que foi entregue com melhores instalacdes para

atividades comunitdrias na regido de Ribeirao Preto.

3% Leva e Traz é um servico de micro-onibus, gratuito, que visa levar transporte piiblico a locais, com itinerarios
e hordrios pré-definidos, levando os passageiros para outras localidades atendidas pelas linhas regulares de
Onibus.
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O instrumental de coleta de dados foi complementado com a técnica da
entrevista, possibilitando aprofundamento em aspectos que haviam surgido no estudo
bibliografico e documental, assim como o desvelar de aspectos que ndo tinham sido
aprofundados anteriormente.

Os sujeitos da investigacdo corresponderam a todos os envolvidos
diretamente no processo de implementacdo do empreendimento. Com autorizagdo expressa de
cada um dos sujeitos, as entrevistas foram gravadas, o que permitiu fidedignidade aos
depoimentos e qualidade no manuseio dos dados. As entrevistas foram extremamente valiosas
para se extrair uma sintese do pensamento quanto as diversas questdes abordadas neste
estudo.

Para o grupo de arrendatdrios foi aplicados formulédrio estruturado para
levantamento do perfil (Apéndice A) e agendadas entrevistas individuais, quando foi
estabelecido didlogo aberto, através questdes especificas, abordadas de forma genérica,
conforme roteiro prévio: a) Essa moradia atende as suas expectativas e as de sua familia? b)
Como ¢ o relacionamento estabelecido com as empresas envolvidas no contrato que vocé
assinou com a CEF? ¢) Em sua opinido, o que estd certo e o que poderia ser diferente na casa,
no conjunto e no programa?

Inicialmente a pesquisadora buscou marcar as entrevistas com o0s
arrendatdrios. No dia 18 de fevereiro de 2.007, dirigiu-se ao Residencial Leo Gomes de
Moraes com a finalidade de contatar os arrendatdrios das casas selecionadas como amostra do
universo, pois a maioria dos telefones do empreendimento ainda ndo constavam na lista
telefonica do ano de 2.007. Apenas duas arrendatdrias foram localizadas, as quais forneceram
seus telefones para que pudessem ser marcadas as entrevistas posteriormente.

As entrevistas ocorreram quatro meses depois, sendo necessdrio que a
pesquisadora fosse ao bairro para marcar a maioria delas. No més de junho de 2.007, foi
agendada a entrevista com a arrendatdria da rua 7. Nas casas onde nido foram encontrados os
moradores, a pesquisadora retornou a noite, na tentativa de estabelecer contato, mas o0s
arrendatdrios nao foram localizados. Em vista disso, na manha do dia 22 de junho,
compareceu novamente ao bairro.

Naquele dia, o primeiro contato deu-se na rua Angelina Ignacchitti Issa
Halak n° 1.485, antiga rua n° 6. Como ndo havia ninguém em casa, o vizinho da esquerda
interveio e se predispds a ser entrevistado. A pesquisadora percebeu que a planta do
empreendimento ndo coincidia com o que tinha sido implantado naquela quadra. Ao invés de

trés casas com a frente voltada para a rua, haviam apenas duas. Diante disso e da
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disponibilidade do morador vizinho, avaliou que a casa selecionada para entrevista poderia ser
a de n° 1.491, visto que o critério de selecdo era a casa central e, no caso, nao havia centro
nem casa a direita da anteriormente selecionada. O arrendatario vizinho optou por conceder a
entrevista naquele momento, o que foi realizado.

O arrendatdrio selecionado da rua 14 encontrava-se e casa para o almoco e
marcou prontamente a entrevista. O morador selecionado da rua 2 marcou a entrevista, mas na
data marcada nd3o a concedeu, por nido estar em casa, mas remarcou-a e concedeu-a
posteriormente.

O arrendatério selecionado da rua 8 ndo estava em casa, mas seu vizinho
comprometeu-se a marcar a entrevista e retornar a pesquisadora por telefone, o que de fato
ocorreu.

As entrevistas com os arrendatdrios se deram em hordrios de sua
conveniéncia, sendo todas realizadas nas casas onde residem. Este fato permitiu que fossem
acrescidos dados a respeito da forma de morar de cada um dos entrevistados. Em duas
entrevistas, os conjuges dos sujeitos selecionados espontaneamente quiseram participar das
entrevistas, o que foi permitido mediante a aquiescéncia do selecionado.

As entrevistas com o superintendente regional da CEF, o sécio-diretor da
construtora, o presidente da COHAB-RP, o sécio-proprietdrio da empresa responsavel por
administrar o Residencial e a s6cia-proprietdria responsavel pela empresa de trabalho técnico
social que assinou o contrato do Residencial Leo Gomes de Moraes com a CEF, ocorreram
em seus locais de trabalho, em data e hordrios previamente combinados, e em ambiente
silencioso e sem interferéncias externas, com duracao média de uma hora.

Importante ressaltar que os sujeitos entrevistados da construtora, COHAB-
RP e empresa credenciada para o TTS tinham conhecimento de que a pesquisadora faz parte
do quadro sécio-funcional da CEF e mantém contato direto com o superintendente regional e
com a supervisora da drea de desenvolvimento urbano. O fato pode ter causado
constrangimentos iniciais nas entrevistas, o que nao comprometeu o resultado final, tendo em
vista as argumentacdes criticas feitas por estes e informacdes obtidas por meio de outras
técnicas. O fato permitiu, ainda, que o assunto fosse tratado de modo mais aprofundado, em
vista do conhecimento que a pesquisadora detém sobre a instituicdo e 0s processos que
envolvem as contratacdes.

Com o superintendente regional da CEF foi agendada entrevista individual
com didlogo aberto, com a aplicacdo de questdes especificas, conforme roteiro prévio: a)

Tendo em vista a fungdo social da CEF, como vocé vé essa fungdo, juridicamente inscrita,
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com a responsabilidade social? O que significa esse termo com relagdo a CEF? b) Qual sua
opinido sobe o relacionamento entre os principais envolvidos nos empreendimentos de
moradia popular? ¢) O que acontece com os relatérios do Trabalho Técnico Social?

Com a construtora, COHAB-RP, administradora e empresa credenciada para
o Trabalho Técnico Social foram agendadas entrevistas individuais com didlogo aberto, e
aplicagdo de questdes especificas, conforme roteiro prévio: a) Qual sua opinido sobre o
contrato assinado entre sua organizacdo e a CEF para a implementacdo do Residencial Leo
Gomes de Moraes? Hé cldusulas que poderiam ser alteradas? Por qué? b) O relacionamento
que sua organizacdo estabelece com os arrendatdrios e com os demais parceiros, previsto no
contrato, € suficiente? No caso da COHAB-RP, foi acrescido um questionamento referente a
comparacao do Programa de Arrendamento Residencial com os outros programas nos quais a
institui¢do se envolve. No caso da empresa do TTS, foram incluidas as seguintes questdes: a)
Como vocé vé€ o relatério? Descreva como ele € preparado. b) Vocé€ aponta sugestdes no
relatério de avaliacio? c¢) A CEF atende as sugestdes apontadas no relatério? d) As
solicitagdes dos mutudrios sao atendidas?

A fim de obter informacdes a respeito do processo AccontAbility 1000 (AA
1000), necessdrio para a avaliacdo da responsabilidade social na CEF como proposto no
projeto da presente investigacdo, a pesquisadora participou do curso Engajamento com as
partes interessadas: o processo AA 1000, realizado nos dia 18 e 19 de junho de 2.006 no
municipio de Sdo Paulo, promovido pelo Instituto Ethos. O curso foi essencial na apuragao de
informacdes, uma vez que ha bibliografia limitada a respeito do tema. As informagdes
disponibilizadas no material e nas aulas, relatadas no capitulo 3, sdo relevantes para a

compreensdo do processo AA 1000 e sua relagdo com o TTS, sobre o qual discorre o item 4.3.

4.2 Andlise e interpretacao dos dados

A fase seguinte a da coleta de dados constitui-se na andlise e interpretacao
destes. Embora conceitualmente distintos, estes processos aparecem sempre estreitamente
relacionados. Nesta fase, toda a aten¢do do pesquisador se direciona para a organizacgao,

leitura e andlise dos dados. Minayo (2004, p. 69) explica:
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Podemos apontar trés finalidades para essa etapa: estabelecer uma nova
compreensdo dos dados coletados, confirmar ou ndo os pressupostos da pesquisa
e/ou responder as questdes formuladas, e ampliar o conhecimento sobre o assunto
pesquisado, articulando-o ao contexto cultural da qual faz parte. Essas finalidades
sdo complementares, em termos de pesquisa social.

Segundo Gil (1999, p.168):

[...] a andlise tem como objetivo organizar e sumariar os dados de forma tal que
possibilitem o fornecimento de respostas a problema proposto para investigacdo. Ja
a interpretacdo tem como objetivo a procura do sentido mais amplo das respostas, o
que ¢ feito mediante sua ligacdo a outros conhecimentos anteriormente obtidos.

A andlise do conteido buscou a compreensdo integrada do conjunto de
fatores tedricos e praticos que auxiliam e complementam o raciocinio desenvolvido sobre o

objeto de estudo, a questdo da moradia popular.

Andlise de contetido ndo fica apenas nas fichas, nos relatérios, nas gravagoes,
porque sabe que isto é instrumento, vestimenta, aparéncia. E preciso ir além disso,
de modo hermenéutico. Saborear as entrelinhas, porque muitas vezes o que estd nas
linhas é precisamente o que ndo se queria dizer. Surpreender as insinuacdes, que
cintilam no lusco-fusco das palavras e superam as limitacdes da expressdao oral e
escrita. Escavar os compromissos para além das verbalizacdes, pois jamais hd
coincidéncia necessdria entre um e outro. Explorar as vivéncias, que aparecem mais
no jogo, na brincadeira, na piada, do que na formula¢@o cuidada gramatical. Compor
a intimidade da vida cotidiana, na sua mais profunda sensibilidade. Levar ao
depoimento tdo espontdneo que a diferenca entre teoria e pritica se reduza ao
minimo possivel, de tal sorte que aquilo que se diz é aquilo que se faz. (DEMO,
1995, p. 244).

A operacionalizacdo desta fase do estudo baseou-se na ordenagdo dos dados,
mapeamento do trabalho de campo, classificagcdo dos dados, fundamentagdo tedrica, leituras
ampliadas, andlise e redacao final.

O conhecimento tedrico exposto nos capitulos 1, 2 e 3, foi experimentado
através do instrumental técnico definido na metodologia deste estudo, inicialmente pela
pesquisa bibliografica e documental, em seguida pela observacdo assistematica no ambiente
da CEF e do Leo Gomes, observacao sistemdtica nas reunides do Trabalho Técnico Social e,
finalmente, pela utilizacdo do formuldrio (Apéndice A), que forneceu os dados que

permitiram tragar o perfil dos arrendatdrios, e da entrevista semi-estruturada, que possibilitou
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informacgdes qualitativas a partir dos relatos dos sujeitos selecionados nesta investigacdo. Os
contatos informais com profissionais da CEF de 4reas diversas, como departamento juridico,
de engenharia e de habitacdo, esclareceram questdes importantes.

A abordagem quanti-qualitativa foi necessdria para o desvelar do objeto
deste estudo, pois a complexidade da questdo da responsabilidade social em moradia popular
carece de andlises interdependentes que revelem suas vérias facetas. Os instrumentos de
pesquisa utilizados foram integrados entre si, sendo que a observacdo presencial das reunides
do Trabalho Técnico Social permitiu analisar a interacdo existente entre 0s parceiros
envolvidos na constru¢do do empreendimento.

Para atender aos questionamentos propostos no projeto da presente
pesquisa, procedeu-se a andlise cruzada das falas dos sujeitos obtidas nas entrevistas e das
observacdes advindas da participacdo nas reunides do TTS. No decorrer da investigacdo, um
dos questionamentos ndo se mostrou relevante ao resultado de pesquisa. Trata-se do
questionamento condicional a respeito da veiculacdo na midia sobre organismo socialmente
responsavel, se corresponde as agdes efetivadas no PAR com relacio a CEF. Diante das
informagdes obtidas através da pesquisa bibliogrédfica de que a importancia da normatizacao
da responsabilidade social empresarial advém justamente da necessidade do termo ndo ser
utilizado sem critérios, o questionamento da-se por respondido, uma vez que a midia ndo se
constitui no critério de afericdo de responsabilidade social empresarial. Por outro lado, nao
influencia na responsabilidade social da moradia popular aquilo que a midia publica a respeito
das referidas acdes na CEF.

Os demais questionamentos foram tratados separadamente, consolidando-se

as falas dos sujeitos e os dados coletados na pesquisa por tema.

4.2.1 O perfil dos entrevistados

A metodologia para o desenvolvimento desta investigacdo, exposta no item
4.1, definiu a utilizacdo da técnica de entrevista nos publicos afetados pela acdo da CEF ao
implementar o Residencial Leo Gomes de Moraes. As datas das entrevistas, sujeitos da
investigacdo identificados por letras maidsculas do alfabeto e o 6rgdo ou entidade que
representam, conforme mostra o Quadro 8, classificado em ordem cronoldgica de data e

horario.



Papel no
empreendimento

Agente
operador

Construtora

Arrendatario

Poder piiblico

Administradora

Arrendatario

Arrendatario

Arrendatario

Arrendatario

Arrendatario

Arrendatario

Arrendatario

Empresa
credenciada
parao TTS

Quadro 8 — Entrevistas com 0s sujeitos.

Organizac¢iao

Caixa Econdmica
Federal (CEF)

Infratécnica
Engenharia e
Construcdes

Companhia
Habitacional de
Ribeirao Preto
(COHAB-RP)

Tedde Imobiliaria
Ltda

Coesa
Desenvolvimento
Humano e
Empresarial Ltda

Entrevista

do

A

Qualificacdo como
sujeito
Superintendente
Regional da
Superintendéncia
de Ribeirao Preto

Sécio-diretor

Arrendatério -
representante de
rua

Presidente

Sécio-proprietdrio

Arrendatario
selecionado

Conjuge de
arrendatario que
participou da
entrevista
espontaneamente

Arrendatario

Arrendatario

Conjuge de
arrendatario que
participou da
entrevista
espontaneamente

Arrendatario

Arrendatario

Sécia-proprietaria

Data

02/04/2007,
as 17 horas

11/06/2007,
as 17 horas

11/06/2007,
as 20h30

12/06/2007,
as nove
horas

14/06/2007,
as 16 horas

21/06/2007,
as dez
horas

21/06/2007,
as dez
horas

25/06/2007,
as nove
horas

28/06/2007,
as 15 horas

28/06/2007,
as 15 horas

06/07/2007,
as 20 horas

09/09/2007,
as dez
horas

16/09/2007,
as dez
horas
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Local

CEF -
Ribeirdo
Preto, SP

Infratécnica —
Franca, SP

Rua Vivaldo
Principessa
n° 1016

COHAB-RP
— Ribeirdo
Preto, SP

Tedde —
Araraquara,
SP

Rua 6 —
Angelina
Ignachitti
Issa Halak n°®
1491

Rua 6 -
Angelina
Ignachitti
Issa Halak n°®
1491

Rua 14 -
Domingos
Canesin n° 76
Rua 12 -
Magda
Regina Lellis
Siansi n° 80

Rua 12 -
Magda
Regina Lellis
Siansi n® 80

Rua 8 —
Jornalista
Eduardo
Librandi n°®
1105

Rua 2 —
Samuel Faria
dos Santos n°
68
Residéncia
em Sao José
do Rio Preto,
SP
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Os sujeitos entrevistados da CEF, COHAB-RP, construtora, administradora
e empresa credenciada concluiram o terceiro grau e, com exce¢ao da CEF e da COHAB-RP,
os demais sdo socios-proprietdrios das empresas. Todos foram abertos a entrevista,
agendando-a com rapidez e atendendo a pesquisadora em sala reservada. Com a Coesa, a
pesquisadora encontrou dificuldade de conciliar hordrio disponivel para a entrevista em
virtude da sécia-proprietdria da empresa, técnica social credenciada da CEF que desenvolveu
o trabalho social no Leo Gomes, reside em Sdo José do Rio Preto mas atua em
empreendimentos do PAR nas cidades de Americana, Araraquara, Birigui, Campinas, Sao
Carlos e Sumaré, cidades do interior paulista.

O superintendente que atua na regido de Ribeirdo Preto comecou sua
carreira no Banco Nacional da Habitacdo (BNH), sendo incorporado a CEF apds a extin¢ao
daquele 6rgdo. Na regido de Ribeirdo Preto, primeiro exerceu a funcdo de gerente regional,
tendo assumido posteriormente como Superintendente Regional. O sujeito da construtora,
engenheiro civil, € sdcio-proprietario da Infratécnica Engenharia e Construcdes Ltda, que atua
no ramo de construgdes publicas desde 1.997. O diretor-presidente da COHAB-RP Ribeirao
Preto, engenheiro quimico e administrador de empresas, trabalhou na instituicio por nove
anos. O sécio-proprietdrio da empresa responsavel por administrar o Residencial Leo Gomes
de Moraes, Tedde Imobilidria Ltda, é engenheiro civil por formacdo, e atua na empresa desde
1.980.

Quanto aos arrendatérios, o levantamento do perfil possibilitou identificar a
faixa etdria e o estado civil, como mostra o Quadro 9. Observa-se que a média de idade dos
arrendatdrios selecionados como sujeitos situa-se na faixa de 23 a 36 anos, sendo que todos
tém conjuge, ainda que nem todas as familias sejam constituidas juridicamente. A média de

idade dos cOnjuges situa-se na faixa de 24 a 41 anos.

Idade do Idade do Sexo . Outros
arrendatario S conjuge conjuge Al componentes
Casa 1 36 Masculino 41 Feminino 0 0
Casa 2 25 Masculino 25 Feminino 2 1
Casa 3 31 Feminino 37 Masculino 2 0
Casa 4 29 Masculino 31 Masculino 0 0
Casa 5 27 Masculino 28 Feminino 0 0
Casa 6 23 Feminino 25 Masculino 0 0

Quadro 9 - Composicao familiar das casas selecionadas para pesquisa.



166

Quanto a filhos, 66,70% dos casais ndo os tém, e os dois casais restantes
possuem dois filhos cada um, com idade entre seis meses e oito anos. O adensamento médio
se configura em trés pessoas por casa, sendo 66% das residéncias habitadas por casais,
conforme Gréfico 1. Com excecdo de dois casais que moravam em casa cedida, a residéncia

anterior dos demais sujeitos era alugada.

17%

O 2 componentes

m 4 componentes
17%

0O 5 componentes

66%

Gréfico 1 - Quantidade de componentes por familia — 2.006.

Quanto ao grau de instrucdo dos arrendatérios, o Grafico 2 mostra que 17%
ndo concluiram o ensino médio, 33% concluiram o ensino médio, 33% nao concluiram o

ensino fundamental e 17% tém o ensino fundamental concluido.

17% 17%

@ Médio N
m Médio C
0O Fundamental N
0O Fundamental C

Grafico 2 — Grau de instru¢do dos arrendatérios
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Na andlise do grau de instrucdo dos conjuges, o Gréfico 3 mostra que 25%
ndo concluiram o ensino médio, 37% concluiram o ensino médio, 25% nao concluiram o

ensino fundamental e 13% o concluiram.

13%

0 Médio C
m Médio N

0O Fundamental N
25%

O Fundamental C

25%

Grafico 3 - Grau de instrug¢do dos conjuges

Quanto a renda familiar e situagdo profissional, o Quadro 10, a seguir
mostra que a renda familiar situa-se na média de R$ 1.507,85, equivalente 4,30 saldrios
minimos®’. A renda equivale a prevista no programa, embora as familias das casas 1 e 3
apresentem renda inferior a trés saldrios minimo. Nenhum dos sujeitos trabalha como
funciondrio publico e a renda familiar ndo provém de filhos ou outros componentes

familiares. A época da entrevista, apenas um conjuge se encontrava desempregado.

37 Saldrio minimo de R$ 350,00, vigente nos meses de realizagdo das entrevistas.



Casa 1
Casa 2
Casa 3

Casa 4
Casa 5

Casa 6

RENDA

780,00
850,00
320,00

1.250,00
1.000,00

630,00

ARRENDATARIO
PROFISSAO

Encarregado de
Sessao

Vigia
Auxiliar de
cozinha
Cabeleireiro
Seguranca

Operadora de
caixa

SITUACAO
PROFIS.

Registrado
Registrado
Autébnomo

Autdénomo
Registrado

Registrado

CONJUGE
RENDA SII’,TI{JSF%SO
- Desempregado
300,00 Autdénomo
580,00 Registrado
1.900,00 Registrado
800,00 Registrado
635,50 Registrado
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RENDA
FAMILIAR

780,00
1.150,00
900,00

3.150,00
1.800,00

1.265,50

Quadro 10 - Renda das familias chefiadas pelos arrendatarios selecionados como sujeitos.

Todos os arrendatdrios entrevistados realizaram algum tipo de reforma ou

melhoria em suas casas, porém todos muraram suas residéncias e colocaram portdao alto.

Algumas casas foram fotografadas pela pesquisadora entre fevereiro de 2.006 e setembro de

2.007, em momentos diversos, como mostram as mostram Figuras 11 a 15.

Figura 11 - Casa de arrendatdrio, localizada na rua Magda
Regina Lellis Siansi n® 80, antiga rua 12, durante as obras
de reforma.
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Figura 12 - Casa de arrendatdrio, localizada na rua Angelina
Issa Halak, n°® 1.485, antiga rua 6, em fevereiro de 2.006,
durante a reforma.

Figura 13 - Casa de arrendatdrio, localizada na rua Jornalista
Eduardo Librandi, n° 1.105, antiga rua 8, durante das reformas.
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Figura 14 - Casa de arrendatdrio, localizada na rua Domingos
Canesin n° 76, antiga rua 14, antes da reforma na qual ele a
murou, colocou portdo e trocou revestimentos internos.

Figura 15 - Casa de arrendatario, localizada na rua Vivaldo
Principessa n® 1.016, antiga rua 7, no inicio dos obras de reforma.
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Em um caso, pelo registro fotografico pode ser observada a evolu¢do na

fachada apds as melhorias realizadas pelo arrendatario (Figuras 16 e 17).

Figura 16 - Casa de arrendatério, localizada na rua Samuel
Faria dos Santos n° 68, antiga rua 2, em fevereiro de 2.006,
antes das reformas.

Figura 17 - Casa de arrendatdrio durante as reformas, que
incluiram muro, portdo e pintura interna de paredes e piso.
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4.2.2 As reunides do trabalho técnico social e as falas dos sujeitos

As reunides do trabalho técnico social e as falas dos sujeitos, obtidas por
meio das entrevistas, constituiram-se nas principais fontes de pesquisa a respeito da
responsabilidade social no Programa de Arrendamento Residencial, especificamente no
empreendimento Leo Gomes de Moraes.

Para refletir a respeito dos trés questionamentos propostos, foram
elaboradas trés categorias de andlise. Ao primeiro questionamento, sobre mecanismos de
controle e avaliacdo dos resultados previstos, a partir dos programas sociais de habita¢ao
estabelecidos pela CEF, e das parcerias inerentes, naturais, de uma empresa publica de direito
privado, as Prefeituras e os Estados, corresponde o subitem 4.3.2.1, ao tratar da parceria com
o poder publico local.

Ao questionamento sobre os impactos de praticas socialmente responsaveis
na moradia popular e seu significado as demandas sociais, corresponde a categoria de andlise
relativa ao PAR e ao empreendimento LLeo Gomes de Moraes, conforme subitem 4.3.2.2.

Por fim, para compreender se a CEF, empresa publica de direito privado,
desenvolve a responsabilidade social de acordo com o conceito da norma internacional
AccountAbility 1000, a categoria de andlise corresponde ao subitem 4.3.2.3, que trata da

responsabilidade social na moradia popular.

4.2.2.1 O poder puiblico local como parceiro no PAR

A atuagdo do poder publico local no PAR relaciona-se a0 questionamento
sobre os mecanismos de controle e avaliagdo dos resultados previstos a partir dos programas
sociais de habitacdo estabelecidos pela CEF e das parcerias com empresa publica de direito
privado, as Prefeituras e os Estados.

O municipio de Ribeirdo Preto possui alto indice de concentracdo da
populacdo na drea urbana. Segundo o Censo de 2.000, dos 504.923 habitantes, apenas 2.163

moravam na drea rural (SCOTT, 2004, p.189) e quase 18.000 pessoas viviam abaixo da linha
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da pobreza na cidade. Na década de 90, o nimero de pessoas sobrevivendo com renda per
capita de até R$ 75,50 aumentou de 25.356 para 43.322.

Como destacado no Capitulo 1, A politica publica de habitacdo no ambito
do Governo Federal, o déficit habitacional basico da cidade é de 9.054 moradias, ressalvados
0s 19.566 domicilios vazios, a respeito dos quais ndo se sabe se sdo de luxo, inadequados,
tombados, parte de acdo judicial, disponiveis para aluguel ou se t€m vicios de construg¢do. Na
falta de qualificacdo destes imdveis, consolida-se a necessidade de provimento de moradias
dignas para todas as familias que compdem o déficit habitacional do municipio. Em Ribeirao
Preto, das familias que necessitam de novo local de moradia, 69,31% tém renda até cinco
saldrios minimos.

Tendo em vista que a maior parte dos municipios alega ndo dispor de
recursos financeiros para prover moradia popular, o convénio que a CEF propde as Prefeituras
prevé a participacdo do poder puiblico em frentes que dispensam o uso direto de recursos

financeiros, entre as quais ficam destacadas as abaixo, extraidas do convénio padrao do PAR:

¢) em conjunto com a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, dar ampla divulgagdo as
relacdes de dreas definidas como prioritdrias para a implementacio do Programa;

d) auxiliar na identificacdo das regides e zonas de intervencdo prioritdrias para
implantacdo de projetos abrangidos pelo Programa, observando, para tanto, as
diretrizes fixadas pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e pelo
agente executor;

e) apoiar na coordenacio e integracio dos projetos do Programa aos demais projetos
de intervencdo para a mesma drea, financiados por outras fontes, com vistas a
maximizagdo dos recursos aplicados;

f) celebrar acordos com 6rgdos estaduais e/ou municipais, visando seu
comprometimento quanto a ado¢ao de medidas que possibilitem maior celeridade na
aprovacdo de projetos habitacionais e na implantacdo de infraestrutura nas dreas de
intervencao;

g) adotar medidas objetivando a isencdo/reducdo de tributos e tarifas incidentes ou
que venham incidir sobre as operacdes e sobre os imdveis objeto do Programa, tais
como: IPTU (durante o prazo em que os imdveis permanecerem sob a propriedade
do Fundo), ITBI (sobre as operacdes de aquisicdo de imdveis pelo Fundo), ISSQN e
outros encargos que possam onerar o custo dos imdveis objetivados pelo Programa;
h) envidar esforcos para reducdo de despesas cartordrias que incidam ou venham
incidir sobre as opera¢des/imdveis abrangidos pelo Programa;

[...]

Jj) propor medidas que possam maximizar o aproveitamento de areas publicas que
sirvam aos objetivos do Programa, em cotejo com a legislacdo estadual/municipal
que trata do uso e ocupagdo do solo, edificacdo e urbanizacdo. (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2005b, on line).
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A andlise do convénio padrdo, cujo modelo foi o mesmo firmado entre a
CEF e a Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto, deixa evidente que o papel do poder publico
nos empreendimentos do PAR vai além da atividade de indicacdo de candidatos.

Por meio de texto constante no site do municipio, a Prefeitura Municipal de
Ribeirdao Preto concorda expressamente com o item “g’. Ao tratar do arrendamento
residencial, explica que nos paises onde se desenvolveu com maior impulso a locagdo social,
sdo caracterizados por “politicas fiscais de incentivos para estimular e beneficiar agentes
interessados”. (PREFEITURA, 2007, on-line).

Apesar do reconhecimento da Prefeitura, os arrendatdrios enfrentaram
problemas para isen¢do de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) pago em 2.006. Parte
dos problemas deu-se em virtude de falha no esclarecimento sobre os procedimentos que os
arrendatdrios deveriam adotar para solicitar a isengo.

A discuss@ao em torno do IPTU iniciou-se na reunidao do TTS de 18 de
fevereiro de 2.006, quando os arrendatdrios afirmaram que a administradora ndo havia
informado corretamente a respeito das providéncias que eles deveriam tomar para ficarem
isentos do pagamento do IPTU, o que provocou perda de prazo a muitos deles. O mesmo
assunto voltou a ser abordado na reunido com a administradora, em 11 de marco de 2.006, da
qual a pesquisadora ndo participou. O responsdvel pela administradora apurou, junto a
Secretaria Municipal da Fazenda, que os iméveis ndo receberiam isen¢do porque estavam em
nome da CEF, informacdo que foi transmitida aos arrendatarios na reunido do dia 25 de margo
de 2.006™ ¢ por meio do Informativo n° 3, de marco de 2.006. No entanto, mesmo aqueles
que protocolaram pedido de isen¢do nao a receberam.

Na reunido com a CEF, em 08 de abril do mesmo ano, a Técnica Social da
institui¢do foi questionada pelos arrendatérios a respeito do papel da CEF, esclarecendo que a
isencdo € dada pela Prefeitura, com quem deve ser negociado, pois embora as casas estejam
no nome da CEF, o programa atende pessoas que ndo tem imdveis e, portanto, se enquadram
na lei.

Na ocasido, um vereador de Ribeirdo Preto argumentou que se os imdveis
sdo de propriedade da CEF, seria preciso que esta pagasse o IPTU. O vereador comegou a
participar das reunides em 18 de fevereiro de 2.006, a convite de uma representante de rua,
pois na reunido anterior fora comentado que deveria ser feito o possivel pelo bairro. O

vereador recebeu pedidos de instalacdo de telefones publicos, linhas particulares de telefone,

*¥ Na reunido dos moradores com a equipe da construtora, ocorrida em 25 de marco de 2.006, participaram 30
arrendatdrios, quatro representantes de rua e o engenheiro da construtora Infratécnica.
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iluminacdo na entrada do bairro, implantacdo de lixeiras, sinalizacdo das ruas e instalacdo de
redutores de velocidade. No caso do IPTU, seu posicionamento denotou falta de
envolvimento do Legislativo Municipal ao considerar mais pertinente a cobranca do IPTU do
que a aprovacgdo de isencdo naquele empreendimento especifico.

A falta de envolvimento e informacdes truncadas fizeram com que a isencao
nao fosse dada para muitas casas. O custo de cada IPTU foi de cerca de R$ 40,00 (quarenta
reais), o que gerou receita em torno de R$ 7.440,00 (sete mil, quatrocentos e quarenta reais)
para a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto. O problema do IPTU poderia ter sido
solucionado antes da entrega das casas, especialmente porque o municipio jid acusava
precedente em trés empreendimentos do PAR entregues e isentados do pagamento do
imposto. Ao final, onerou os arrendatarios.

A postura da Prefeitura no caso do IPTU corrobora a falta de visdo
denunciada na entrevista concedida pelo socio-diretor da construtora, onde se sobressaem
varios pontos importantes quanto a participagdo do poder publico no PAR. A construtora
constitui-se no agente que efetua as tramitagdes necessdrias para aprovacdo do
empreendimento em todos os 6rgaos publicos, inclusive na Prefeitura Municipal local. A fala

do responsdvel pela construtora destaca a atuacao insuficiente do poder publico local:

Apesar do convénio entre CEF e Prefeitura, o municipio ndo estd aparelhado para
atender o PAR, entdo ele acaba ndo fazendo nada. [...] A Prefeitura entra no
programa, mas ndo tem agilidade para atender, para minimizar custos e valores. Se a
Prefeitura pudesse, por exemplo, reduzir as taxas de projeto de aprovagdo... O
convénio tem uma cldusula que sugere ao municipio reduzir taxas, mas na hora da
aprovacdo, o empreendimento cai na vala comum, como um empreendimento
particular, sem convénio. [..] A Prefeitura ndo atua como deveria atuar pelo
convénio que tem com a CEF, facilitando, agilizando... ndo usa recurso nenhum e
nem d4 um tratamento diferenciado, mesmo que ndo seja financeiro, em relagdo a
autarquias, como os departamentos de dgua. Acaba ninguém participando, a
participacdo fica exclusivamente da CEF e da empresa responsivel pelo
empreendimento. [...] Preciso apresentar para a Caixa a execucdo e a entrega do
servico de cada 6rgdo, como acompanhamento de 4gua, energia, esgoto,
pavimentacdo, e cada um estd olhando s6 aquilo e ndo o conjunto. As taxas s3o as
mesmas tanto para uma unidade quanto para 200 unidades|...], ndo existe
entendimento do valor real do empreendimento para o municipio. No final,
quando estd tudo pronto, a Prefeitura vai indicar os moradores para a CEF e
inaugurar o conjunto. Ai ela percebe o valor politico, o valor real, s6 que ela nao
participou financeiramente com nada. Nao que ela tivesse que participar
financeiramente, mas tinha a obrigacio de pelo menos agilizar as questoes
burocraticas. (Sujeito B — grifo nosso).
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Pode-se extrair da fala citada que as principais criticas a atuacdo do Poder
Puablico local situam-se na cobranca de taxas de projeto de aprovacdo, atendimento nao
diferenciado para empreendimentos sociais, falta de visao de conjunto e falta de percepcao do
valor do empreendimento para o municipio.

Ressalvados os provaveis interesses da construtora em redug¢do de custo e
em agilizacdo de seu trabalho, ao propiciar para o PAR o mesmo tratamento dado aos
empreendimentos privados no que tange aos tramites de aprovacdo do projeto, o poder
publico local se omite na agilizacdo do fornecimento de moradia, quando ndo parece oneroso
nem de dificil administracdo a agilizacdo dos processos burocraticos nos 6rgaos municipais.

Ao ndo isentar taxas e impostou ou cobrd-los sem desconto, deixa de atuar
na reducao dos custos do empreendimento, impactando no resultado final das habitacdes. O
responsavel pela construtora ndo menciona alternativas para a redu¢do do custo das moradias
ja citadas nos capitulos anteriores, entre as quais a doacd@o de terrenos e de infra-estrutura pela
Prefeitura. Do ponto de vista da sustentabilidade econOmica, reforca-se a necessidade de
envolvimento naquilo que possa promover a reducao do valor final dos imdveis.

A questdo de reducdo de impostos nao diz respeito apenas ao poder publico
municipal, mas também ao estadual, federal e a cartérios. O responsdvel pela construtora
esclarece que alguns municipios da regido tém programas diferenciados para habitacao
popular no Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) e no Imposto sobre Servicos
(ISS), mas o Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS), bastante significativo, continua
a ser recolhido pelo Governo Federal.

A falta de visdo estrutural e conjuntural, que pode ser compreendida como a
baixa integracdo entre os 6rgdos e departamentos municipais envolvidos na execuc¢do do
residencial, afeta a agilidade do processo. A constru¢do de um residencial requer providéncias
para fornecimento de dgua, esgoto, recolhimento de lixo, transporte publico, satde, educagao,
lazer, assisténcia social, além de gerar demandas para os departamentos de aprovagdo de
obras, habitacdo, meio ambiente e arrecadacdo de tributos, podendo impactar no ambito
legislativo, como ocorreu no caso do Leo Gomes quanto ao IPTU. A integracdo entre estes
setores, a construtora e a CEF, com a qual foi firmado convénio de parceria, resulta em
condicdo vital para o andamento do processo de implementacdo de moradias. Sob a
perspectiva da responsabilidade social, configura-se em didlogo com as partes interessadas
que ocorre de forma insuficiente.

Ao afirmar que o municipio ndo entende o valor real do empreendimento

mas percebe o valor politico, a construtora revela que tal atitude faz com que a entrega do



177

conjunto necessariamente tenha que ocorrer de uma Unica vez, em evento que cause
visibilidade na midia. Para a construtora, “o ideal é que a entrega fosse feita de 10, 20 casas,
mas nao € assim, tem que entregar tudo junto, é aquela bagunca”. (Sujeito B).

A construtora se refere a entrega que, sendo feita de uma tnica vez, rende
matérias jornalisticas e até mesmo evento, havendo promog¢do politico partidaria. O
responsavel pela construtora demonstra contrariedade com a atitude do poder publico local
em virtude da empresa ser o agente que vivencia as dificuldades nas aprovacdes e no
atendimento havido durante a execucdo. Na entrevista, o tom critico foi essencialmente
direcionado ao poder publico local.

Embora o convénio celebrado entre a CEF e o poder publico local preveja
vdrias atividades, no caso do Residencial Leo Gomes, a parceria estabelecida resumiu-se a
indicacdo de candidatos ao arrendamento. O Superintendente Regional da CEF, na entrevista
concedida a pesquisadora, destaca com naturalidade o fato, declarando que “a atuacdo da
COHAB-RP se limita a inscric@o, a apresentar a relacao por escrito para a CEF, a fim de que
esta possa fazer a andlise cadastral e verificar se aquelas pessoas tém condicdes de obter
arrendamento” (Sujeito A). A postura acritica quanto a outras obrigagdes do poder publico
municipal pode advir tanto da experiéncia em lidar com Prefeituras, quanto de passividade
que desobriga o poder publico quanto ao que foi acordado em convénio. A este respeito, o
presidente da COHAB-RP limita-se a afirmar que executa a politica de habitacdo estabelecida
pela Prefeitura, que “o tnico erro (do PAR) é que a COHAB-RP trabalha e ndo recebe um
centavo” e, com tom ir6nico, que o trabalho “faz parte do subsidio do PAR” (Sujeito D).
Interessante a perspectiva daquele 6rgao ao sugerir que trabalha gratuitamente, como se ao
6rgao maximo habitacional na regido de Ribeirdo Preto ndo coubesse prestar servicos que
visem a reducdo do déficit habitacional de um dos municipios atendidos.

Nas entrevistas com os sujeitos, a moradora do conjunto e representante de

rua eleita nas reunides do TTS, assim descreve o papel esperado do poder publico:

Poderiam ter feito praca, posto de satide. A pessoa vem morar aqui, mas ndo tem
nada. Nao digo colocar mercado, mas a coisa publica eu acho que deveria ter. A
praga, o orelhdo, um lugar para o 6nibus entrar, nosso 6nibus dd a maior volta para
chegar aqui, eu durmo. E o tltimo ponto, o tltimo lugar do mundo para chegar. Aqui
todo mundo fala que é a Terra do Nunca, porque nao chega nunca, demora para
chegar. Ele passa no Quintino I, II, Parque Avelino. Em outros lugares, passa um
monte de Onibus, aqui ndo, a gente estd sozinho.Se aqui tivesse um Onibus que
viesse direto... Levo duas horas para chegar em casa [...]. Chega aqui, ainda tem que
pegar a van. (Sujeito C).
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O sujeito F ressalta:

Aqui ndo tem assisténcia ao bairro, os pontos de dnibus sdo no sol, sem cobertura, é
muito mato, o pessoal sé vem aqui quando sai alguma dentincia. As criangas nadam
no riozinho, mas rio acima tem gente que mata porco e joga o resto na dgua. Até ja
veio reportagem [...]. Aqui ndo tem Unidade Bésica de Satide, mesmo que seja para
funcionar das oito as 18 horas. Minha sorte é que eu tenho carro e moto mas, e quem
nio tem? O que foi feito pelo bairro € pouco, ndo vi melhoria nenhuma. Agora
fizeram um Nicleo aqui. E uma 4rea grande. L4 tem curso, é para as criangas, mas
poderia ser aproveitado para fazer um posto de satide ou uma escola. (Sujeito F).

O sujeito H ndo destaca nenhuma agdo esperada do Poder Publico, ao

contrdrio do sujeito K:

Falta policiamento, limpeza geral dos terrenos baldios, iluminacao, falta muita coisa
ainda, principalmente nessa drea de seguranca, e depois na drea de saide.Aqui por
perto ndo tem Posto de Satde, o que atende por 24 horas mais préximo é o do
Quintino II. No Ribeirdo Verde também nao tem posto de satide 24 horas. (Sujeito
K).

Nas reunides do TTS, os arrendatdrios fizeram reivindicagdes que
evidenciavam a necessidade de disponibilizacdo de equipamentos e servigos publicos , como
escola, posto de saide e coleta de lixo seletiva, além de inser¢do do empreendimento no
roteiro de programacdo cultural, social e esportiva do municipio. Foram reclamadas
iluminacdo publica na entrada do bairro, instalacdo de telefones publicos, identificacdo e
sinalizacdo das ruas, seguranga, limpeza, colocacdo de alambrados, mudanca nas vias de
acesso, plantio de drvores e alteracdes no transporte piblico. Dada a longa distancia do centro
comercial do municipio até os dois pequenos bairros, uma critica recorrente dos moradores se
refere ao transporte publico e acesso ao bairro, a exemplo do ocorrido na reunido do dia 18 de
fevereiro de 2.006, a qual compareceu a pesquisadora, 17 arrendatdrios e sete representantes.
Na avaliacdo do Projeto do Trabalho Técnico Social, o transporte fornecido, que se da por
meio de micro-Onibus e Onibus, foi considerado bom.

A questdo do transporte ji tinha sido tratada na primeira reunido do TTS
havida com os arrendatarios, no dia 04 de fevereiro de 2.006. O residencial foi dividido em
trés grupos, sendo que cada um foi convidado para se reunir em horarios diferentes: o
primeiro as oito horas, o segundo as dez horas e o terceiro as 14 horas, no qual a pesquisadora

compareceu. No total, houve o comparecimento de 37 participantes.
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Apés a eleicdo dos representantes de cada rua como instrumento para
formar a comissdo de moradores houve espaco para que fossem tratados os assuntos de
interesse dos presentes, onde uma das principais reclamacdes referiu-se ao servigco Leva e
Traz. Os arrendatérios explicaram que a quantidade de micro-6nibus € insuficiente em dias de
pico e, por ser de graga, as criancas entram apenas para brincar, ocupando espaco de quem
realmente precisa do servi¢o. Adicionalmente, muitas pessoas que usam o micro-Onibus para
ir ao clube nas proximidades deixam os bancos molhados, dificultando para quem estd se
dirigindo ao trabalho. Alegaram, ainda, que o transporte chega do Jardim Salgado Filho II
com lotacdo esgotada. A vantagem do servigo estd em sua gratuidade e em oferecer mais
horérios do que os Onibus.

O riacho localizado no bairro, parte de um brejo que separa o
empreendimento de uma fazenda, gera polémica e constrangimentos. Criangas e adolescentes
de bairros préximos sao atraidos ao local para nadar, muitas vezes nus (Figura 18), causando
congestionamento nos micro-Onibus e circulacdo de pessoas que nao fazem parte do grupo de

arrendatarios.

Figura 18 - Riacho do Leo Gomes onde criangas se banham.

A CEF, em dezembro de 2.005, encaminhou a Empresa de Transito e
Transporte Urbano de Ribeirdo Preto (TRANSERP) oficio informando a data de ocupacdo do

empreendimento para fins de planejamento quanto as adequagdes necessdrias ao atendimento
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da populacdo. Em janeiro do ano seguinte, a empresa alterou a rota, de forma que os Leva e
Traz pudessem chegar até o Residencial Leo Gomes (PREFEITURA, 2006a, on-line).

O servico, no entanto, ndo estava atendendo aos arrendatérios. Na reunido,
um deles comentou que, segundo a TRANSERP, o servico de Leva e Traz (Figura 19) nao
pode ser substituido por 6nibus porque estes ndo conseguem fazer uma curva na rua que da
acesso ao bairro. Em contato informal com a arquiteta da CEF que atuou no bairro, foi
ponderado que se caminhdes e concreteiras haviam passado por 14, ndo havia sentido na

suposta argumentacao levada a reuniao do TTS.

Figura 19 - Van do servico Leva e Traz, em ponto que
fica em frente ao futuro Nucleo de Assisténcia ao Menor
e ao Adolescente.

O assunto voltou a ser tratado na reunido ocorrida em 18 de fevereiro de
2.006 quando, apds discussdo, cogitou-se a preferéncia pela manutencdo do micro-Onibus
porque, com ele, os moradores podem ser levados até o bairro Quintino I, onde existem mais
opg¢oes de transporte € comércio.

O ja referido vereador, que estava presente naquela reunido, marcou visita
do superintendente da TRANSERP ao bairro para avaliacio da melhor solu¢do. Apds esta
visita, acompanhada por moradores, foram definidos novos pontos de parada e aumento na
quantidade de micro-Onibus.

Outro fato relativo ao transporte se relaciona ao tempo de percurso, uma vez

que os arrendatdrios que utilizam o servi¢o precisam tomar um Onibus de onde trabalham até a
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rodovidria no centro da cidade, desta adentram em outro 6nibus até o Jardim Salgado Filho 11
e, finalmente, o micro-Onibus até o Leo Gomes.

Em 2 de setembro de 2.006, as 17 horas, ocorreu a reunido na escola
municipal Alcina Santos Heck, no Jardim Salgado Filho II, para definicio a respeito dos
onibus. Esta acdo ficou marcada como a primeira conjunta entre o Residencial Leo Gomes de
Moraes e o Jardim Salgado Filho II. Pelo trajeto acordado na ocasido, e que teve inicio no dia
11 do mesmo meés, a linha de 6nibus 901 — Parque Avelino Palma até Jardim Salgado Filho II
— foi entendida até bem préximo do Leo Gomes, quando o micro-Onibus passa a servir os
moradores daquela localidade. Desta forma, o micro-6nibus deixou de transitar entre os
bairros Salgado Filho I e Quintino I (PREFEITURA, 2006b, on-line). Com esta medida,
inibiu-se a superlotacdo dos micro-6nibus. O fato marca o inicio da unido entre os bairros para
reivindicarem solu¢des conjuntas.

Na reunido do dia 18 de fevereiro de 2.006, foi questionado o motivo do
bairro ser entregue sem que estivesse pronto o trevo de saida adequado pois, para dirigir-se ao
centro da cidade os usudrios de automdveis e motos precisam ir até o retorno da rodovia, que
fica distante. O vereador presente afirmou que, a seu pedido e de outro vereador, seria feita
uma rotatdria para facilitar a entrada e a saida do bairro. A rotatdria foi feita no decorrer da
pesquisa, evitando a necessidade do retorno distante para sair do bairro.

Tema correlato, a sinaliza¢do das ruas foi solicitada pelos arrendatdrios ao
vereador, que viabilizou a identificacdo por meio de pintura no asfalto, conforme Figura 20.
Tal medida pode ser vista como paliativa, nao solucionadora, uma vez a visibilidade noturna

da sinalizacdo fica prejudicada.

Figura 20 - Rua Luis Zioti com sinalizacdo no asfalto.
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O tema do meio ambiente se destacou nas reunides do TTS acompanhadas
pela pesquisadora. As referéncias a questdo ocorreram em diversas situagdes, seja nas vezes
em que o assunto foi o lixo, seja quando os arrendatdrios conseguiram mudas de drvores no
horto municipal.

Trata-se de ponto curioso, pois como o horto municipal fornece mudas de
arvores gratuitamente, ndo seriam necessdrios muitos despachos protocolares para que as
casas fossem entregues com as arvores ja plantadas. Bastaria acdo da Prefeitura Municipal ou
iniciativa dos demais parceiros em demandé-la para que mudas de arvores de porte e espécie
adequadas fossem integradas ao conjunto. Mesmo com a grande arborizacio do
empreendimento, as drvores nas calcadas sdo desejadas porque fazem sombra para as casas.

O sujeito J descreve o convivio com a drea verde do local. A casa deles fica

em frente a uma das areas de mata do residencial:

Todo o final de semana a policia vem af para tirar o povo que quer cagar. Tem muito
passarinho, tem muito macaquinho, miquinho... vocé v€ os tucanos, € a coisa mais
linda! Tem papagaio, um mais lindo que outro. Se vocé visse as qualidades de
passarinhos que vem aqui de manhd, € um mais lindo que o outro. A mata néo é do
condominio, € mata fechada. Eu dou comida para as corujas, porque assim deixa de
vir rato aqui em casa. Também tem lagarto dos grandes [...] Aqui tem paquinha, tatu,
cobra, muita cobra. No calor, elas comegam a sair dai. (Sujeito J).

Importante ressaltar que o meio ambiente faz parte do tripé do
desenvolvimento sustentdvel, sendo item observdvel em praticamente todas as normas que
tratam do tema da responsabilidade social. No residencial em questao, a drea verde, invejavel,
ndo significa que seja sustentdvel. Neste aspecto, a preocupagdo da comunidade com o plantio
de arvores, a destinag¢do do lixo e a separacdo da mata por meio de alambrados demonstra, se
ndo maturidade quanto ao tema, ao menos pré-disposicdo para uma acdo neste campo.
Embora o TTS preveja acOes neste sentido, diante da complexidade dos temas tratados, do
exiguo prazo e da baixa participacdo da comunidade, sdo abordados de forma superficial.

O problema do lixo surgiu na reunido do dia 18 de fevereiro de 2.006,
quando estavam presentes 16 arrendatdrios, cinco representantes de rua, o coordenador do
Nicleo de Atendimento a Crianca e ao Adolescente Bem-te-Vi e o referido vereador. Um dos
moradores solicitou lixeiras para o conjunto, usando como exemplo o bairro dos Bancarios,
em Ribeirdo Preto, onde os moradores ajudam na limpeza coletiva. A esta solicitacdo, o

vereador propds, como solu¢do, a disponibilizacdo de carro de som para dar avisos a respeito
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do tema. Demonstrando maturidade, o proponente ressaltou que antes precisariam ser
colocadas as lixeiras, inclusive para lixo recicldvel, e dar estrutura de recolhimento antes de
ser realizada a divulgacao.

Na mesma reunido foi abordada a necessidade de educacdo dos donos de
caes quanto a obrigacdo de recolherem os excrementos nas calcadas, assim como aos
moradores, em geral, para ndo jogarem o lixo e restos de constru¢do na drea verde, evitando
bichos e doencas. Embora sejam a¢des que nao tenham se concretizado de forma planejada, o
fato denota preocupacdo dos moradores com a preservacdo do meio-ambiente e demonstra
conhecimento de regras da vida em coletividade improvaveis na sociedade brasileira ha bem
pouco tempo. Com a globaliza¢do da informacdo e da visao de sustentabilidade como fator de
sobrevivéncia planetdria, a propria sociedade passou a pressionar instituicdoes e governos pela
busca da sustentabilidade, o que repercutiu na divulgacdo do conhecimento a respeito de
temas outrora configurados como estranhos ao cotidiano da sociedade. A Figura 21 mostra

placa de adverténcia colocada por moradores em uma das dreas verdes do residencial.

Figura 21 - Placa com os seguintes dizeres: “Seja educado.
Nao jogue lixo, ndo faca uma praga de escorpides”.

Relacionada ao meio-ambiente surge a questdo do alambrado, necessdrio
para isolar a extensa area verde do residencial. O tema foi citado na reunido do TTS com a
construtora, em 25 de fevereiro de 2.006, quando uma das moradoras ressaltou a necessidade
de colocacdo de alambrados para evitar que lixo e entulho sejam jogados na mata. Outro

morador argumentou que cavalos e vacas chegam as casas, nas quais também ja foram
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encontradas cobras. Por nao se tratar de tema afeto a construtora, nao foi dado tratamento
maior a questdo naquele momento, mas a solicitacdo foi formalizada junto a Prefeitura
Municipal tanto pelos arrendatdrios quanto pela CEF.

Em contato informal com empregados da CEF que atuam na 4rea regional
de desenvolvimento urbano, no dia 20 de julho de 2.006, a pesquisadora obteve a informacao
de que quando a CEF comprou o projeto do empreendimento aprovado, o alambrado era
incumbéncia da empresa vendedora. Em consulta ao processo sobre o trabalho social do Leo
Gomes mantido na CEF, apurou-se que a institui¢do enviou oficio ao Departamento de Gestao
Ambiental da Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Ambiental de Ribeirdo Preto,
em 8 de dezembro de 2.005, no qual solicitava a implantacdo dos alambrados e de praga, de
acordo com o projeto aprovado. A resposta foi de que a implantacdo da arboriza¢do urbana,
do sistema de lazer e cercamento das dreas verdes seriam do empreendedor, no mesmo
documento no qual o parecer de uma especialista em ciéncias ambientais da Prefeitura
relatava que as dreas de uso dominiais e publicas foram transferidas ao municipio em 02 de
setembro de 2.003, quando foi registrado em cartdrio, ficando sob sua responsabilidade as
acoes de protecdo e manutencao.

De acordo com contato informal estabelecido pela pesquisadora junto a
CEF, nestes casos, se as exigéncias nao forem cumpridas pelo empreendedor que vendeu o
projeto a CEF, cabe a esta cobrar da Prefeitura, que aciona a vendedora. Em casos como este,
a Prefeitura pode bloquear parte dos terrenos até o cumprimento das pendéncias. Ante as
solicitagdes para colocacdo de alambrado, a Prefeitura relatou que ndo dispunha de recursos
financeiros. Pediu patrocinio a CEF e a construtora, que negaram. Posteriormente, cercou a
maior parte da drea verde.

A construtora, no trecho da entrevista reproduzido abaixo, faz uma
observacdo importante ao sugerir a presenga do poder publico municipal no TTS, fato que,
sem duvida, fortaleceria o referido trabalho, envolveria a Prefeitura local no empreendimento

e poderia, inclusive, ser ativado por meio dos profissionais da COHAB-RP.

Acho que a Prefeitura podia fazer um trabalho social, porque ela estd recebendo um
conjunto pronto, que vai ativar aquele bairro. Poderia fazer uma obra naquele local.
O trabalho social da CEF é feito s6 com o conjunto, teria que ser uma a¢ao social em
beneficio do bairro como um todo, ndo sé o pessoal do conjunto, sei 14, quadra de
esporte, de modo que inserisse mais. [...]. Acho que tinha que ver o interesse social
do conjunto, que esti atendendo o municipio. [...]. E uma participacio real do
municipio. (Sujeito B).
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Com o responsdvel pela construtora, concorda o presidente da COHAB-RP,
mas relata que ndo dispde de recursos para financiar este tipo de acdo. Sobre o programa, o

presidente da COHAB-RP limita-se a criticar a pouca dotagao.

Eu queria que aumentasse o volume de recursos aplicado. Nao acho que seja
necessdrio ampliar as cidades abrangidas, porque nas pequenas cidades, o CDHU
atende. Quero que aumente a dota¢@o, mas o que se ouve é que isso vai ser reduzido,
porque o subsidio estd custando muito caro. (Sujeito D).

A critica a baixa dotacdo do programa é desconectada da possibilidade que
tem a Prefeitura em contribuir para a reducdo de custos do empreendimento. O envolvimento
do poder publico local na doag¢do de areas, reducao de impostos e taxas, fornecimento de
infra-estrutura e de servigcos sdo essenciais para a reducdo do valor do imovel e,
conseqiientemente, das taxas de arrendamento. Previstos no convénio firmado com a CEF, os
itens citados ndo sd@o cumpridos de forma integral.

A disponibilizacdo de equipamentos publicos voltados ao atendimento real
das necessidades dos arrendatdrios, assim como a prestacdo de servicos publicos de boa
qualidade, geram beneficios para os arrendatarios e agilizam os processos de aprovagao dos
empreendimentos, contribuindo efetivamente para a fixacdo e integracdo entre o0s
arrendatérios do empreendimento.

Nao sdo realizados controle e avaliagOes efetivas de resultados quanto a
atuacdo da Prefeitura. Como o convénio firmado entre a CEF e o poder publico local nao
prevé sangdes, nem hd interesse politico em se criar indisposi¢des locais, ndo sdo efetuadas

acoes incisivas para correcdo de rumos quando a atuacdo fica aquém do esperado.

4.2.2.2 O PAR e o empreendimento Leo Gomes de Moraes

Para responder ao questionamento quanto aos impactos de praticas
socialmente responsaveis na moradia popular e o significado delas as demandas sociais, cabe

esclarecer quais as demandas intrinsecas a moradia popular. Uma delas constitui-se,

naturalmente, na qualidade do espago reservado a moradia propriamente dita, a casa.
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A unidade habitacional resulta do estabelecido pelo programa, mas também
das iniciativas dos parceiros locais. As casas do residencial foram entregues como previsto no
projeto apresentado aos arrendatédrios, conforme a fala do Superintendente Regional de CEF,

sujeito A:

O projeto que foi executado é o projeto que foi aprovado pela Caixa, que foi
acompanhado pela engenharia da Caixa, é o projeto que foi levado ao conhecimento
dos arrendatarios. O que estd 14 € o que eles viram, o que eles se interessaram em
arrendar. (Sujeito A).

A cozinha e a sala fazem parte do mesmo codmodo, o tanque se localiza na
drea externa, sem cobertura, e ndo ha muro divisério nem fechamento frontal. O piso de toda a
extensdo da casa é cimentado polido, com excecdo das dreas molhdveis, onde foi colocado
revestimento ceramico no piso e em parte das paredes. O teto possui laje, porém ndo foi
passada massa fina, ficando aparentes os tijolos no teto, pintados de branco.

A figura 22 mostra uma casa como foi entregue e, destacada com circulo

vermelho, a posicdo do tanque na casa vizinha.

Figura 22 — Em detalhe, a drea de servico das casas do Leo Gomes.

Nas entrevistas e nas reunides do TTS, a 4rea de servico descoberta ndo se

constituiu em reclamacao relevante dos arrendatérios. O representante da construtora explica,
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em entrevista, que a drea do tanque ndo é fechada nem coberta porque as especificagdes
minimas de tamanho das casas ndo possibilitam a constru¢ido de dois quartos, sala, cozinha,
banheiro e drea de servigco fechada, havendo a necessidade de que um destes itens seja

preterido, e esclarece:

A planta € livre, atendendo as especificacdes, medidas minimas de drea titil, medida
do quarto, e manual técnico de engenharia. A realidade é que o pessoal que vai
morar nessa casa dd um jeitinho de cobrir a drea de servi¢o, mas ter dois quartos,
para eles, é o minimo. (Sujeito B).

Durante as reunides do TTS, a profissional da Coesa, ndo raramente, se
referia aos imdveis como a “casinha de vocés”. Ressalvado ser uma forma carinhosa de tratar,
a expressdo reflete a realidade gritante a quem observa a moradia de 38,20 m” de drea itil em
terreno de 160 m’. Trata-se de pouco espaco para acomodar dois quartos, sala, cozinha,
banheiro e drea de servigo, especialmente para familias, em crescimento, residirem por 15
anos. Em diversas oportunidades os arrendatdrios afirmaram que foi necessario doar parte dos
mdveis antigos para mudar para o empreendimento.

A condi¢do das casas gera necessidade de reformas e ampliacdes, sendo a
constru¢do do muro, com o fechamento frontal, a demanda mais urgente. O programa autoriza
alteracdes que ndo interfiram na estrutura do imével, mas criticas a este respeito surgiram nas
reunides do TTS e nas entrevistas. O sujeito C reformou sua casa apenas na drea que nao
envolve a estrutura da casa, como a colocacdo de muro, instalacio de portdo frontal e

cimentado no espaco reservado ao alpendre. Assim descreve a questao:

Eu acho que a CEF e a COHAB-RP poderiam ter feito alguma coisa melhor para dar
para quem mora aqui. Eu acho que R$ 200,00 ou R$ 230,00 ndo iriam pesar para
ninguém, porque tem gente que paga R$ 380,00 ou R$ 400,00 de aluguel. Hoje a
gente paga R$ 130,00 do arrendamento. Acho que poderia ter vindo com muro, teto
rebocado, pelo menos com revestimento no chdo, alguma coisa melhor. Niao
precisava ser tudo isso que eu falei, mas poderia ter sido melhor. A cozinha, custava
fazer s6 um pouco mais para frente, separar a cozinha da sala?[...] Eu sei que
separar a cozinha da sala ia ser mais caro, mas agora a gente tem aquele seguro que
vocé ndo pode mexer na casa, uma parede que vocé levanta, perde o seguro, nao
pode mexer na estrutura. Entdo a gente tem que esperar 15 anos para poder mexer.
Eu ndo vou mexer porque tenho medo de acontecer alguma coisa... a gente nunca
sabe o dia de amanha. (Sujeito C).
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H4 duas vertentes relacionadas as restricdes a reformas e ampliagdes, a
primeira quanto ao programa e a segunda quanto ao custeio das alteracdes e reformas
autorizadas.

Os projetos dos muros, ampliacdes e reformas precisam ser executados por
engenheiro ou arquiteto, aprovado na Prefeitura e enviado para a CEF por intermédio da
administradora contratada. Esta obra regulamentada, com pagamento das taxas e de
responsdveis técnicos, encarece a obra para o arrendatério, especialmente porque muitas vezes

ele busca empréstimo para executd-la. O sujeito K assim resume a questao:

A moca da Tedde falou que eu tinha que fazer um projeto do que eu queria reformar
na minha casa e levar. S6 que ela disse: vocé tem que ir em um engenheiro para ele
assinar. Agora imagina: eu estou morando numa casa da COHAB-RP¥, vou ter
dinheiro para pagar um engenheiro? (Sujeito K).

O FGTS ndo pode ser utilizado em reformas, o que faz com que
arrendatdrios que nao dispdem de outros recursos busquem empréstimos em bancos ou
financeiras. O sujeito F, ao explicar sobre a reforma de sua casa, relata que gastou “R$
5.000,00 para fazer muro, portdo e cimentar tudo. Era o dinheiro que eu tinha na época. Sei
que para eu fazer uma salinha vai em média R$ 3.000,00”. Parte dos arrendatérios considera o
comodo da sala e cozinha apenas como cozinha e, por isso, se referem a construir a sala.
Quanto ao custo das reformas, o sujeito L informou que gastou “R$ 5.000,0 entre muro,
portdes e mao-de-obra de pedreiros”.

A necessidade de financiamento para melhorias nas casas foi abordada na
reunido do trabalho social ocorrida no dia 09 de abril de 2.006, que tinha por finalidade o
esclarecimento, pela CEF, sobre questdes dos arrendatdrios que estavam surgindo desde os
primeiros encontros. Da CEF, compareceram a Técnica Social, a gerente da agéncia que
atende o empreendimento, e seu substituto na geréncia. Também estavam presentes 0 mesmo
vereador anteriormente referido e o coordenador do Nucleo de Atendimento a Crianca e ao
Adolescente Bem-te-Vi*’, localizado no Jardim Salgado Filho II. A principal questio se

referia a aprovacdo de financiamento aos arrendatarios para reforma das unidades.

* Embora as casas do PAR sejam da CEF, grande parte dos arrendatdrios se refere a elas como sendo da
COHAB-RP.
40 Para mais informagdes sobre o Nicleo, ver item 4.2.
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Alguns arrendatdrios haviam aberto conta na CEF com a expectativa de
conseguir financiamento para as reformas, mas a linha de crédito anteriormente oferecida pela
institui¢do nao foi autorizada para contratacao no caso do PAR. Como op¢do, a CEF ofereceu
linha de crédito comercial que financia exclusivamente a compra de material de construgao,
desvinculado do imével onde serd aplicado, obedecendo ao prazo méaximo de financiamento
de 36 meses.

A questdo revela um viés do programa. Ao determinar especificagdes
minimas para as unidades e limitar o valor do imdvel final, inviabilizando a constru¢ao de
muros e fechamento frontal, no caso do Leo Gomes, coloca nas maos de familias com renda
mensal entre trés e quatro saldrios minimos a necessidade de complementar a moradia
fornecida pelo Estado. Como o custo para tal acdo ndo € pequeno, sdo solicitados
empréstimos na CEF ou em financeiras, aumentando o comprometimento de renda mensal e
gerando maior endividamento. Ironicamente, muitos cadastros sdo aprovados na propria CEF,
o que demonstra que estas pessoas teriam capacidade de arcar com prestacdes maiores.

Mesmo pagando juros expressivos, os arrendatdrios preferem retirar
empréstimos em financeiras a deixar de fazer reformas que consideram necessdrias. Na
reunido com a CEF, uma moradora assim se expressou a respeito do problema de crédito:
“Porque € tao dificil lidar com a CEF, que é um 6rgdo do governo? [...] As financeiras estao
dando um baile, cobram demais, mas dao crédito”. O casal de sujeitos I e J recorreu a
empréstimo em financeira para comprar o material de constru¢do, uma vez que os proprios
arrendatdrios e seus familiares executaram a construcdo do muro, sala, fechamento frontal e

impermeabilizacdo da drea externa, ndo sendo necessdrio pagar mao-de-obra.

Para fazer a sala e o muro, se fosse a vista, ia sair R$ 2.000,00 ou R$ 2.500,00. Mas
como eu financiei, ficou mais caro. Financiei no Banco Cacique. Eu comprei na
Construlider e tirei o financiamento. Pago R$ 158,00 por més do financiamento, por
dois anos e trés meses, e ji paguei quase um ano.Terminando isso, eu fago outro
financiamento. (Sujeito I).

Cabe ressaltar que as prestacdes pagas pelos arrendatdrios sdo de cerca de
R$ 135,00, menores do que a presta¢ao paga pelo financiamento do material de construgao.

O programa restringe reformas, mas a necessidade delas € tdo evidente, que
a préopria CEF as financia. Arrendatdrios usam recursos proprios, especialmente na construgao

de muros, o que reforca a necessidade de inclusdo deste item nas especificacdes minimas do
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programa. Como agente operador, a CEF pode identificar problemas e propor alteracdes no
programa. A instituicdo é chamada a opinar em diversos projetos de lei e programas de
assuntos sobre os quais ela detém conhecimento, como no caso do PAR. Os arrendatarios,
beneficidrios finais do programa, reclamam expressamente da necessidade de ampliagdes e
reformas, mas ainda que nao reclamassem, ficam evidenciados na prética de conceder
empréstimo para possibilitar as referidas reformas. Importante ressaltar que ao ndo prever
ampliacdes, o programa parte da premissa de que os arrendatdrios ndo progredirdo no decorrer
dos 15 anos de vigéncia do contrato.

Um dos argumentos para ndo autorizar reformas reside no fato de que os
iméveis sdo da CEF e, conseqiientemente, todos os beneficios feitos nos imoéveis,
incorporando-se a estes. No caso de perda do direito ao arrendamento, o beneficidrio perde o
valor investido. No entanto, este argumento parece incoerente quando permite a colocacdo de
muros, portdes e piso, itens que também serdo incorporados ao imével no caso de
inadimpléncia do arrendatdrio. Segundo o representante da construtora, “isso € uma virtude
dos financiamentos e é um defeito do PAR, porque o PAR ndo permite que a pessoa amplie a
casa [...] Todo mundo que vai morar ali ndo entende muito isso, acha que é dono da casa”.
(Sujeito B).

O PAR permite a execuc¢do de muros e fechamento frontal, uma vez que nao
interferem na estrutura da casa, mas ndo os executa em alguns empreendimentos em fungao
de ultrapassar o valor maximo do imével final e de ndo constituirem parte das especificagdes

minimas do programa. A este respeito, o representante da construtora assim se pronuncia:

O programa ¢ fechado, tem um teto minimo que € dificil enquadrar em uma cidade
como Franca e Ribeirdo Preto, que tem terrenos mais caros do que cidades com
menos de 100.000 mil habitantes. E muito dificil vocé enquadrar um terreno que
com a construcio dé o valor do PAR, que é maximo e minimo ao mesmo ao mesmo
tempo. (Sujeito B).

O empreendimento em questdo teve investimento total de R$ 4.463.078,74
(quatro milhdes, quatrocentos e sessenta e trés mil, setenta e oito reais e setenta e quatro
centavos), o que equivale ao custo unitdrio de R$ 23.995,05 (vinte e trés mil, novecentos e
noventa e cinco reais e cinco centavos), com taxa de arrendamento inicial de R$ 120,00 (cento
e vinte reais), mais seguro. Hipoteticamente, se ao custo de cada casa fossem acrescidos R$

5.000,00 (cinco mil reais), as presta¢Oes iniciais seriam somados R$ 30,00 (trinta reais)
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mensais, valor bem menor do pago as financeiras por empréstimos dos mesmos R$ 5.000,00.
Evidentemente, o aumento ocasionaria necessidade de subsidio maior. Por outro lado, com
alteracdes no programa que permitissem valor maior de arrendamento, as casas poderiam ser
entregues em condi¢des melhores.

A questdo da construcdo dos muros depende da organizacdo da sociedade,
do poder publico local e da CEF em pressionar o Ministério das Cidades pela inclusido deste
item nas especificagdes minimas do PAR. Mesmo sem a alteracdo, a solu¢do pode ser dada
por meio de mecanismos que se traduzam em maior envolvimento contratual, e ndo apenas
intencional, do poder publico, possibilitando que o custo final das casas permita a constru¢cao
de muros e fechamento frontal.

Outra abordagem relativa ao programa foi dada pelo sujeito entrevistado da

construtora.

A CEF tem condi¢do de saber qual o melhor projeto... a gente perde muito tempo
atendendo as exigéncias de prefeituras a da engenharia da CEF. A casa poderia ter
um projeto padrdo, e até como politica seria interessante. [...] Se a Prefeitura quer
fazer uma casa, se enquadra no projeto padrdo. Ao criar um projeto padrdo, ninguém
questiona e fica mais fécil de fiscalizar. A gente perde muito tempo porque cada um
quer por o dedo. A arquiteta acha que tem que ser de um jeito, mas ndo tem porque
exigir aquilo. No procedimento de aprovacdo, qualquer alteracdo faz com que
tenhamos que comecar tudo de novo. (Sujeito B).

Para evitar demora na aprovacgdo dos projetos, sugere o desenvolvimento de
projetos-tipo que, com as necessdrias adequacdes ao terreno, ja integrassem O programa.
Segundo este sujeito, um antigo programa, denominado Moradia Econdmica, atuava com a
utilizagc@o de projetos-tipo.

As casas apresentam ndo s6 problemas de espaco, mas também alguns
relativos a forma de constru¢do. Na reunidao do TTS com a equipe da construtora, ocorrida em
25 de marco de 2.006, foram esclarecidas dividas dos arrendatdrios quanto a colocacdo de
rufos, calhas, fundacdes e os motivos da casa ser entregue sem muro.Também foram
registradas reclamagdes quanto a qualidade da torneira do banheiro, barulho da caixa d“dgua,
e de ndo ser encontrado no mercado piso igual ao colocado. Como forma de dar assisténcia
aos problemas emergenciais, a construtora manteve um funciondrio na obra por quatro meses.

Os problemas de controle de qualidade surgiram na entrevista com o

responsavel da administradora. No trecho abaixo, o sujeito se refere as construgdes em geral,
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ndo especificamente ao empreendimento Leo Gomes de Moraes, mas indica uma problema do

processo de implementacdo de moradias pelo PAR:

Na questdo PAR, qual deveria ser a maior preocupacdo da CEF a meu ver?
Desenvolver maneira de ter um controle absoluto da qualidade das obras que sdo
feitas. Sei que isso estd atrelado a construir casas baratas porque sdo pessoas de
baixa renda e t€m que pagar prestacdes baixas. Mas vocé pode fazer barato no que
se refere aos materiais mais simples, mas o principal é a questdo da execucdo. E
fazer direito ou mal feito custa o mesmo preco. (Sujeito E).

O aspecto de controle de qualidade diz respeito diretamente ao
envolvimento e desenvolvimento dos parceiros envolvidos na implementacdo de um projeto
de moradia popular, sejam eles internos ou externos. O controle das obras é feito por meio de
medi¢des mensais de engenheiros e arquitetos do quadro funcional da CEF. Havendo a
identificacdo de problemas técnicos, procede-se o bloqueio do pagamento a construtora. A
necessidade de treinamento e envolvimento recai tanto na drea técnica da CEF, que precisa ter
rigor, quanto na darea comercial da instituicdo que, em nome do relacionamento negocial com
0s parceiros, ndo pode ter a atitude de pressionar a drea técnica por liberacdo de obra em
desacordo.  Perpassa, ainda, o envolvimento dos parceiros que, com ética, t€ém a
responsabilidade de executar o que estdo sendo pagos para fazer, sem reduzir a qualidade do
material especificado e sem utilizar mao-de-obra de baixa qualidade.

Quanto aos aspectos gerais do empreendimento, nas reunides presenciadas
pela pesquisadora, as principais criticas se referem a seguranca e a falta de comércio no
empreendimento. Na reunido do TTS com a CEF, um dos moradores reclamou da falta de
comércio e uma moradora afirmou que como ndo podem montar estabelecimento comercial
nas casas, tém que fazer compras em bairros distantes, visto que no Jardim Salgado Filho II s6
existem bares.

A este respeito, o sujeito C assim se pronunciou:

Porque ndo tem nada aqui, né? Precisa comprar pdo, tem que comprar de manha
para comer a noite, a gente come o pao murcho. Aqui ndo tem padaria, mercado,
farmdcia, nada. Tem no Salgado Filho, mas ndo é essas coisas. E buteco, buteco,
buteco, voce entra 14 e s6 tem homem. O lugar mais préximo para comprar as coisas
€ no Jardim Aeroporto, do outro lado da pista, mas como a gente tem carro, faz
comprinhas no centro e traz para ca. (Sujeito C).
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O sujeito I explica:

Nio tem nada, sé um mercadinho, e € no Ribeirdo Verde. Para ir ao Ribeirdo Verde,
tem que ir de carro ou moto, ou entdo vai até 14 na frente, porque na entrada do
Ribeirdo Verde passa o 6nibus para irmos para 14. Para quem nao tem carro é mais
facil ir no Quintino, porque atravessa a passarela e vai a pé ou pegar o Onibus.
(Sujeito I).

O programa nao permite o uso das casas como estabelecimento comercial,
pois sua destinacdo € de moradia. Segundo a Técnica Social da CEF durante a reunido com os
arrendatdrios, “primeiro constroem-se as casas e depois vem a escola, a creche, o comércio.
Primeiro vem a necessidade e depois a solucdo. E o preco de um bairro novo.” Esta é uma
explicacdo de como as coisas acontecem, mas podem acontecer de forma diferente. Havendo
interesse e sinergia entre as partes envolvidas no processo, naturalmente torna-se possivel que
um bairro novo disponha dos equipamentos necessdrios para uma vida confortivel. Ao
proceder a andlise de um novo empreendimento, ¢ normal que ndo seja atendida a totalidade
dos elementos esperados para a construcdo de um conjunto, ora porque procede-se a
priorizacdo do que se constitui essencial, ora porque a busca de todas as solugdes poderia
paralisar o processo de provimento de moradias.

Especialmente em um empreendimento marcado pela distancia de centros
comerciais, a falta de drea destinada ao comércio gera gastos adicionais dos moradores com
taxas de entrega, produtos mais caros em bares, além de requerer que seja dispendido tempo
maior para as compras. A responsdvel pela empresa credenciada, sujeito M, sugeriu maior
cuidado da CEF na escolha do local do empreendimento: “Uma coisa que eu acho é que a
CEF podia melhorar é a localizacio desses empreendimentos. E muito afastado, sem recurso
nenhum, eles sofrem muito... No Leo, eles ndo tinham comércio, ndo tinham telefone, nada”.
O curioso, neste caso, € que a avaliacdo do entorno consiste em trabalho feito pela empresa
credenciada.

Outra questdo relevante, a da seguranca, surgiu inicialmente quando dos
contatos estabelecidos para marcar entrevista com os arrendatarios selecionados como sujeitos
da investigacdo. No dia 22 de junho de 2.007, quando a pesquisadora esteve no bairro para
marcar entrevistas, as pessoas abordadas nido cogitavam em concedé-la no periodo da noite

por causa da violéncia.
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O medo ficou evidenciado quando a pesquisadora marcou entrevista com a
representante da maior rua do bairro. Informando que estaria disponivel ap6s as 20 horas, e
diante da concordancia da pesquisadora com o hordrio, a arrendatdria perguntou: “mas vocé
ndo tem medo de vir aqui a noite?” O dia marcado coincidiu com a data da entrevista com o
responsdvel pela construtora, ocorrida no municipio paulista de Franca. Na ocasido, a
pesquisadora comentou que faria entrevista com a arrendatdria ao chegar em Ribeirdo Preto.
O s6cio-proprietdrio da construtora indagou a pesquisadora se ndo temia ir ao bairro naquele
horédrio mas, argiiido a quanto ao motivo da divida, tangenciou. Outro sujeito entrevistado
recusou-se a marcar entrevista a noite, alegando ser perigoso para a pesquisadora.

O sujeito C conta que “teve uma época que todo dia roubavam o cabo dos
telefones, ai a Telefonica falou que ndo iria mais repor... até que parou, parece que

esqueceram do bairro”. O sujeito entrevistado G assim se pronunciou:

Se vocé precisar chamar a ambuléncia, ela nfo entra aqui dentro, ndo. Antes de
ontem precisei chamar meu vizinho para levar minha menina no médico, que estava
com 40 graus de febre, mas a ambulancia nfo entra, eles tém medo, depois da meia
noite eles ndo entram. A gente tem que contar com os vizinhos, porque se ndo a
gente morre aqui dentro. Ambulancia, policia, é dificil de vir, muito raro. (Sujeito
G).

A esse respeito, a administradora, sujeito E, explica:

O Leo Gomes € um bairro distante, novo. Em um primeiro momento, eles se
sentiram inseguros com a questdo da seguranga. N6s fomos até a Policia Militar,
pedimos apoio, falamos com o comandante em Ribeirdo Preto, e o pessoal da CEF
foi junto, pedindo maior protecdo. Hoje em dia, dizer que d4 100% de seguranca,
nao d4, né? Precisamos pedir ronda com certa freqiiéncia até ter a ocupagio de todas
as casas, porque € um periodo meio critico. (Sujeito E).

A fala do responsdvel pela administradora deixa evidente que houve
preocupagio com a seguranca do local. E comum empreendimentos serem depredados antes
das casas serem ocupadas, como mostram as figuras 23 e 24. Da mesma forma, a casa que
seria ocupada pelo Nucleo de Assisténcia ao Menor e ao Adolescente sofreu furtos durante a

reforma.
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Figura 23 - Depredacio antes da ocupagdo de uma das
casas do Residencial Leo Gomes de Moraes.

Figura 24 - Sinais de tentativa de arrombamento em
uma das casas do Residencial Leo Gomes de Moraes,
antes de ser ocupada.
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Um dos arrendatérios, sujeito L, afirma nunca ter tudo “problemas desde
que peguei a casa”’. Com ele concorda o sujeito K, que ndo observa problemas quanto a

segurang¢a nas casas:

A tUnica coisa que eu sei € que esse bairro ndo € flor que se cheire. Quando nds
viemos para cd, entrou em cogitacdo de vir ou ndo. Por qué? Nés ndo temos filho,
nio temos pai e nem mie aqui, a casa fica sozinha o dia todo. Ficamos com
medo,mas viemos. E ndo temos do que reclamar. Nunca ninguém entrou, nunca
ninguém mexeu, maravilha. As vezes a gente viaja, fica dois dias fora, quando volta
estd tudo intacto. (Sujeito K).

A mae do sujeito I mora no Salgado Filho II, o que a faz conhecedora da

regido. Ela e o marido explicam:

Os que moram no Salgado Filho II vem aqui destruir, tem muita tranqueira e muito
malandro 14... eles vem destruir, roubar, vocé€ nao tem nocao.Tem uma casa ali de
onde eles roubaram caibro, telhado, deixaram sé a armacdo da casa, que estava
vazia. (Sujeito I).

Eles entram no mato, quebram éarvores. Eu coloquei um monte de placas proibindo
entrar, cagar e por fogo. Eles vém para destruir e a gente chama a policia. A maioria
vem do Salgado Filho I, da favela, vem pegar passarinho, roubar, quebrar, mas o
pessoal daqui fica olhando. Cada um tem que olhar. (Sujeito J).

[1F4

O sujeito M, responsédvel pela Coesa, afirmou que o Leo Gomes “é um
bairro super tranqiiilo, nas reunides ndo reclamavam de violéncia, ndo”. No entanto, a
seguranca a qual o sujeito C se referiu, no trecho da entrevista reproduzido abaixo, consiste
em algo mais sério do que furtos das casas, pois envolve esquemas de roubo e desmanche de
veiculos. Com ele concorda o sujeito K que, falando a respeito da mata, afirmou que “a

policia ja encontrou carro af dentro”.

Meu marido ficou com medo de vir para c4, mas eu quis vir porque a gente ganhou,
tinhamos que vir. Para conseguir, eu arrumei dois empregos porque a renda do meu
namorado ndo entrava e porque ele tinha nome no Serasa. Bom, assim que o
Lafaiete veio, se empolgou mas estava com o pé atrds por causa do bairro, que aqui
€ meio bravo. Ha duas semanas, todo dia que a gente safa tinha um carro roubado
ali...Af o Lafaiete me ligava, eu ligava para policia e avisava, dava dez minutinhos
eles vinham. [..] Assalto estava tendo freqiientemente, mas agora deu uma
amenizada. Nao sei porque parou. Tem desmanche de carro aqui no meio desse
mato... aqui tem um brejo, dd para esconder carro aqui. Entdo vinha a policia com
helicdptero, estava feio. Agora deu uma parada. (Sujeito C).
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A integracdo do empreendimento com seu entorno se constitui em aspecto a
ser considerado nas demandas sociais, pois todo empreendimento representa nova variavel na
comunidade. Em vista destes indicios, a criminalidade do local poderia ser considerada fator
inviabilizante quanto a aprovacdo do empreendimento.

Sem administracao correta dos impactos, a convivéncia harmoniosa entre os
moradores pode ser comprometida, a exemplo da situacdo observada no Residencial Leo
Gomes de Moraes, quando o Nucleo de Assisténcia ao Menor e ao Adolescente, situado no
bairro vizinho, foi transferido para o empreendimento, conforme relatado no item 4.2.

A transferéncia do Nicleo de Atendimento a Crianga e ao Adolescente para
o Leo Gomes (Figura 25), a principio, ndo agradou a populacdo do Salgado Filho II. Para
acertar arestas, foram realizadas cinco reunides com a comunidade, uma das quais com a
presenca do Prefeito Municipal, conforme apurado em contato informal com o coordenador

do Nucleo.

Figura 25 - Antiga sede da fazenda, em reforma para
funcionar como Nucleo de Atendimento a Crianga e
ao Adolescente.

Em 1° de setembro de 2.006, deu-se a reunido destinada a decidir sobre a
associacdo de moradores. No caso do Leo Gomes, a formagdo da associacdo estd
intrinsecamente ligada ao relacionamento com o entorno, especificamente com o Jardim
Salgado Filho, bairro isolado ha anos na regido. O presidente da associacdo do Jardim
Salgado Filho II propds a manutencdo de uma tnica associagdo de bairro, argumentando que

ele era presidente ha muitos anos e sabia exatamente a “dor-de-cabeca” que isso causava. Por



198

ter experiéncia, propds assumir também o Residencial Leo Gomes, ndo sendo necessdria a
formacdo de outra associacdo de moradores.

Ante a atitude negativa dos presentes quanto a proposta, a profissional da
Coesa, sujeito M, sugeriu votacdo. A percep¢ao da pesquisadora foi de que os arrendatarios
respondiam de modo a ndo melindrar o presidente da associacdo do bairro vizinho, parecendo
temer represdlias se ndo aceitassem a proposta, em vista do histérico de violéncia.

Com a interferéncia da técnica social credenciada, cessaram as
argumentacdes e ficou decidido, por votacdo, que seria montada associacdo independente. Um
morador do bairro vizinho ressaltou que o Leo Gomes ‘€ bairro que ja nasceu com estrutura,
tanto que tirou o Nucleo do bairro ao lado, e por isso € importante estarmos juntos”. O
presidente da associacdo do Jardim Salgado Filho II comentou, ndo sem decepc¢do na voz, que
estava “tudo na paz, embora eles tivessem lutado muito, a exemplo de terem conseguido o
Nicleo” para a regido, Nucleo este que seria transferido para o Leo Gomes.

Por meio da técnica de observacado assistemadtica, a pesquisadora apurou que
foi comentado na CEF a respeito do perigo do bairro nao ter se unido a associacdo de
moradores do Salgado Filho II. A questdo, nao comprovavel em funcido da informalidade,
consiste na crenca, expressa tanto por moradores quanto por empregados da CEF e da
construtora, de que o Jardim Salgado Filho II é comandado por um traficante. Em conversas
informais afirma-se que o lider daquela comunidade deu protecdo ao empreendimento durante
sua construcgdo. O fato ndo foi confirmado na entrevista com a construtora, mas o entrevistado
e sua assistente se entreolharam ante a pergunta da pesquisadora, levando a interpretacido de
que havia algo que ndo se pretendia comentar.

No entanto, a percep¢do de pouca violéncia, atribuida a protecdo dada por
traficante, pode ter como explicacdo apenas o fato de que a chegada do Residencial Leo
Gomes gerou impactos positivos para a comunidade do Jardim Salgado Filho II.

A citacdo do morador do Leo Gomes de que “o bairro ja nasceu com
estrutura” reflete a percepcdo de beneficio gerado para as duas comunidades, como
iluminacdo na rua de acesso ao Leo Gomes, alteragdes no servico Leva e Traz, melhores
instalacdes para o Nucleo e destinacdo de drea que poderd ser utilizada para construcio de
equipamentos publicos, beneficiando ampla a regido. O simples fato da populacdo da regido
ter aumentado em estimadas 700 pessoas, pressiona por solucdes de comércio e acessos.

O PAR constitui-se em programa que requer aperfeicoamento mas, de modo

geral, no caso do Leo Gomes, parece ter atendido as demandas de modo satisfatério. O preco
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da prestacdo, a valorizacdo dos imdveis e a drea verde sdo aspectos positivos relatados pelos
entrevistados.

O PAR prové moradias populares com custo menor para o arrendatério,
atende a legislacdo nos quesitos ambientais e define que os empreendimentos precisam estar
supridos por infra-estrutura e saneamento bdsico, fato que representa avanco em relacdo aos
empreendimentos de programas mais antigos nos quais nao era previsto, por exemplo, asfalto.
O responsavel pela construtora que atendeu o empreendimento, e que ja trabalhou em
diversos programas, afirma que acha “o PAR perfeito, porque ele entrega as casas totalmente
equacionadas com relagdo a dgua, esgoto, energia elétrica, pavimentagdo, terreno aprovados,
critérios de estar perto de escola, creche, dnibus, ocupagdo de vazios na drea urbana. (Sujeito
B).

A maior parte dos arrendatdrios entrevistados demonstrou satisfacdo com o

fato de ter uma casa. Foi o caso do sujeito K, que assim referiu a sua moradia:

Nossa, estou satisfeito, € muito, muito mesmo. Sé de ndo ter de pagar aluguel, um
dinheiro que ndo tem volta... Parecia um inferno, todo més eu tinha que comparecer
com aquele monte de dinheiro. Eu nunca paguei aluguel, aquilo parecia um martirio,
ndo sei quantas vezes eu chorei”. (Sujeito K).

O sujeito J relata a realizacdo de sua expectativa por ter uma casa propria:

Eu venho lutando para ter uma casa da COHAB-RP. Faz uns 17 anos que eu venho
fazendo inscri¢do. Quando eu comecei a namorar esse lugar aqui, fazia oracdo para
Deus todo dia, que era o lugar que eu sonhava, no meio do mato, gosto demais, nio
deixo ninguém mexer no mato. (Sujeito J).

O sujeito C descreve o sentimento que tem com relagdo a sua casa propria

com entusiasmo:

Nao tenho o que reclamar, s6 dar sugestdes para que nas proximas eles fagam cada
vez melhor. Hoje em dia estd dificil ter casa prépria, entdo quem ganhou, que seja
contemplado com tudo o que tem direito. Mas eu estou muito feliz, nossa!, muito
mesmo, pela minha idade. Porque o bom do pobre € a casa. (Sujeito C).
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Do mesmo modo, o sujeito H demonstrou satisfagcdo com a residéncia, mas
deve ser pontuado o fato de pertencer, desde crianca, a religido messidnica — crenca que
incentiva a gratidao por tudo, sem criticas.

As demandas surgidas nas entrevistas e reunides do trabalho social relativas
ao empreendimento — seguranga, drea de comércio, casas ja muradas e fechadas, possibilidade
de ampliacdo e financiamento para as reformas — assim como aquelas que dependem de acao
do poder publico local - escola, posto de saide, transporte, coleta de lixo seletiva, iluminacao
publica na entrada do bairro, instalacido de telefones publicos, identificacdo e sinalizagdo das
ruas, limpeza, colocacdo de alambrados, mudanca nas vias de acesso, plantio de arvores e
alteracdes no transporte publico — devem, no entanto, ser consideradas na andlise da
responsabilidade social, pois refletem insatisfacdes com o produto recebido.

Também devem ser considerados itens citados por outros parceiros que nao
os arrendatérios. Sobre a qualidade das construcdes, o representante da administradora, sujeito

E, foi contundente:

O calcanhar de Aquiles é a qualidade da construcdo. Se a Caixa resolver isso, vai
bem. Vocé estd oferecendo moradias que, em alguns casos, ndo tem condi¢do as
habitabilidade. Se quiser saber se estd tendo alguma irresponsabilidade social nas
moradias, estd: ndo tem controle da qualidade das construcdes, principalmente das
verticais. Nas horizontais é muito, muito menos. (Sujeito E).

O sujeito B, representante da construtora, destaca que o programa nao preve
iméveis diferenciados de acordo com o tamanho das familias que ocupardo as casas. Segundo
ele, “familia pequena ou grande vai receber a casa do mesmo tamanho”. Esta é uma varidvel
que também impacta na sustentabilidade social no sentido de fixacdo dos arrendatdrios ao
local.

Resgatando o questionamento que justifica este item, o que a adogdo de
praticas socialmente responsdveis poderia significar para o atendimento das demandas sociais
na moradia popular e, especificamente, no PAR?

H4 que se destacar que a CEF ndo tem como descumprir parte do que as
normas brasileiras e internacionais sobre a responsabilidade social recomendam. A instituicao
cumpre muitos itens definidos como socialmente responsdveis em fungdo de sua posicao de
empresa publica federal, que atende as normas e padrdes técnicos e legais estabelecidos em
todas as suas atividades, inclusive na habitagdo, ndo necessariamente por opcdo empresarial

de agir em direcio ao desenvolvimento sustentivel. E o caso do combate a pirataria,



201

sonegacdo, fraude e corrup¢ao, do combate ao trabalho infantil, do respeito aos direitos da
crianga e do adolescente, do cumprimento dos direitos dos trabalhadores, entre outros.

Assim como outras empresas que fomentam atividades estranhas aos seus
objetivos sociais primdrios visando, sobretudo, sua perpetuidade no mercado a partir do
prestigio que adquirem junto ao ptiblico consumidor, também a CEF parece visar vinculos de
identidade com os consumidores e, conseqiientemente, condicdo de sustentabilidade para sua
marca.

No entanto, as atitudes que a CEF adota e divulga como socialmente
responsaveis sdo, em sua maioria, obrigacdes constitucionais decorrentes do cumprimento de
sua funcdo social como empresa, e empresa publica. Como visto no Capitulo 2, o
cumprimento da funcdo social, como principio nos dispositivos juridicos, é comumente
entendido como atendimento prioritdrio as necessidades minimas das pessoas em termos de
bens e servigcos, aproveitamento e utilizagdo racional e adequada de recursos naturais
disponiveis e preservacdo do meio ambiente, observancia das disposi¢cdes que regulam as
relacdes de trabalho, assim como a geracdo de emprego. Neste sentido de fungdo social, a luz
do que preceitua a Constituicdo e outras normas, gestos de contribuicdo voluntédrios das
empresas atribuidos como responsabilidade corporativa sdo, na verdade, deveres legais.

As atitudes empresariais socialmente responsdveis podem ser representadas
por agdes estruturadas e planejadas, indo além das obrigacdes constitucionais do cumprimento
da funcdo social. Sob este aspecto, a pesquisa conduziu a a¢des que podem ser integradas ao
processo de provimento de moradias, tornando os empreendimentos sustentdveis do ponto de
vista econdmico, social e ambiental, como mostram os exemplos citados no item 3.3 desta
dissertacdo. Na politica de responsabilidade social da CEF, no entanto, ndo foram previstos
procedimentos voltados unicamente a moradia popular, o que é lamentdvel posto que a
adog¢do de atitudes socialmente responsaveis nesta drea significa avanco no atendimento das
necessidades das demandas sociais inerentes a moradia, como apuradas na presente

investigacao.

4.2.2.3 O trabalho técnico social e a responsabilidade social na moradia popular

A presente pesquisa se propds a investigar se a CEF, empresa publica de

direito privado, desenvolve a responsabilidade social de acordo com o conceito da norma
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internacional AccountAbility 1000. Mesmo ndo sendo esta a norma adotada pela institui¢do, a
pesquisa bibliografica demonstrou que a AA 1000 pode ser aplicado a processos, ndo sendo
requerido necessariamente em toda a empresa, fato que justifica investigd-lo unicamente na
moradia. A norma considera que o didlogo com as partes interessadas gera o necessario
engajamento destas. Havendo o engajamento, as necessidades de cada parte sdo postas com
clareza, propiciando a resolu¢do de eventuais conflitos, assim como respostas empresariais a
tais necessidades.

No entanto, se o processo AA 1000 ndo foi efetivamente aplicado no caso
estudado, uma vez que isso envolve a iniciativa da empresa, a didvida que se coloca tem
referéncia direta aos critérios utilizados na reflexdao sobre a responsabilidade social, tomando
por base tal norma. Uma vez que um dos objetivos do processo AA 1000 é identificar e
responder as aspiracdes das partes interessadas em relacio a organizagdo, sendo indispensavel
a integracdo entre elas, a presente investigacdo se concentrou neste aspecto quanto ao
residencial Leo Gomes de Moraes, em complementagdo ao objeto de estudo proposto.

No caso da moradia popular e, especificamente, do PAR, sdo identificadas
como partes interessadas principais os arrendatarios, a construtora, a empresa que realiza o
TTS, a administradora, o poder publico municipal e a CEF, entre as quais o relacionamento é
formalizado por meio de convénios e contratos. O uso da observacdo participante e de
entrevistas com sujeitos que compdem este grupo foi importante para conhecimento a respeito
da prética destes relacionamentos durante a implantagdo do residencial.

A respeito dos papéis desempenhados no programa, o sujeito A afirma que
“cada parceiro tem bem delineado qual € a atribui¢dao de cada um no PAR”. Sobre a COHAB-

RP, ele explica:

A atuacdo da COHAB-RP se limita a inscri¢do, a apresentar a relacdo de candidatos,
a fim de que a CEF possa fazer a andlise cadastral e verificar se aquelas pessoas tém
condicdes de obter o arrendamento. Isso € importante dizer: a COHAB-RP € apenas
um 6rgao de inscri¢do. Acredito que o relacionamento flua bem, pois a COHAB-RP
jé faz isso hd muitos anos, e para ela a inscri¢do é um processo natural. Esse papel,
ela toca normalmente, nao vejo problema nenhum. (Sujeito A).

Quanto a construtora, salienta:
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A construtora ndo se relaciona com os arrendatdrios, s6 faz o papel de executora. O
dnico contato que ela tem é quando entrega o empreendimento e o arrendatério faz a
checagem de sua casa, para ver se foi entregue da forma acordada com eles. E a
construtora também regulariza alguma coisa que estiver quebrada. A unica relacio
dela € na execucgdo da obra, ela ndo tem vinculo nenhum com o arrendatirio. O
grande relacionamento do arrendatario se dd com a administradora. Com certeza, € a
administradora que faz o papel da CEF neste programa. (Sujeito A).

A respeito do relacionamento da CEF e da administradora com a

comunidade, descreve:

O relacionamento da CEF com esta comunidade € feito através da administradora.
Todos os problemas da comunidade e dos arrendatdrios, eles tém que levar para a
administradora, ndo adianta vir na agéncia da CEF, a relacdo deles é com a
administradora. A administradora vai encaminhar a 4rea gestora na CEF e verificar o
que pode ser feito. Os arrendatdrios sdo orientados nas agéncias, quando as
procuram, a irem para a administradora. A gente ndo tem informacgdo nenhuma,
todas as informacdes relativas ao arrendatdrio estdo na administradora. Ela € paga
para fazer esse servigo, entdo nao hd porque eles irem na CEF. Isso é avisado antes,
quando hd a reuniio. E deixado claro que a relagio deles é somente com a
administradora.(Sujeito A).

Sobre o trabalho social, executado pela empresa credenciada, observa:

Acho que o papel do trabalho social é formar aquela comunidade. E mostrar aquela
comunidade ndo sé os direitos, mas também seus deveres enquanto comunidade e
arrendatarios. Acredito que o trabalho social tenha um papel fundamental até na
prépria formacdo da comunidade, enquanto vida em coletividade [...] O objetivo
maior do TTS ¢é realmente dar aquelas pessoas uma visdo de coletividade, que elas
saibam viver em comunidade, saibam reivindicar as coisas que elas acham que sdo
importantes para a comunidade. E gerar junto a essas pessoas a questio do
pensamento comum, enquanto cidaddos. (Sujeito A).

Apesar da CEF considerar que os papéis de cada um no processo estao
claros e que o relacionamento entre as partes, adequado, alguns stakeholders apresentam
visdo diferente. Os relacionamentos podem ser categorizados em trés tipos, detalhados a
seguir.

O primeiro tipo consiste no relacionamento entre partes interessadas e a
CEF. Ao ser questionado sobre isso, o sujeito da COHAB-RP afirmou ter problemas com os

prestadores de servigos terceirizados pela institui¢ao: “A engenharia tem uns questionamentos
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absurdos, totalmente fora da 4rea deles. O pessoal do juridico terceirizado também tem

problemas” (Sujeito D). Observou ainda:

Tem ruido de comunicac¢do, mas isso é normal do servico. Cada um & a regra do
jeito que quer. Por exemplo, aqui em Ribeirdo, a gente seleciona o pessoal em trés
agéncias da CEF e cada uma interpreta de um jeito, porque € o critério do gerente.
Entdo, as vezes, a familia que ndo passou na avaliagdo de uma agéncia, passa na
outra. A gente sabe que d4 esse tipo de diferenca, resultado de usar critério pessoal
na andlise normativa. Af da ruido. [...] Entdo, ndo tem uma norma geral, mas via de
regra, ndo vejo grandes problemas. (Sujeito D).

O sujeito da COHAB-RP demonstra incompreensdao quanto a ficha de
inscricdo do mesmo candidato ser reprovada em uma agéncia da CEF e aprovada em outra.
As explicagdes da CEF quanto aos motivos que levam a esta situacdo nao sao suficientes para
esclarecer ou convencer o parceiro sobre os critérios da selecdo, o que indica a necessidade de
comunicacdo de melhor qualidade entre a COHAB-RP e a CEF.

O sujeito da construtora, por sua vez, critica as dificuldades na aprovacao
dos projetos, uma vez que cada Prefeitura, cada regional da CEF, e até mesmo diferentes
profissionais de cada institui¢do, t€ém abordagens divergentes a respeito, resultando em varios

pedidos de adequagdes, 0 que torna 0 processo moroso.

Um empreendimento que a gente aprova na CEF, a gente chama de pau de sebo. A
gente vai tentando chegar perto, quando vocé estd 14 em cima, vai pegar o prémio
que € a assinatura do contrato, ai ndo tem verba, vocé desce e volta para estaca zero,
ou muda o diretor, presidente... De forma geral, solu¢do para a moradia econémica
ainda é o PAR, mesmo com o trabalho que dé para a CEF, para a empresa, para a
administradora... Tinha é que melhorar: aumentar o limite e dilatar prazo. (Sujeito
B).

Nio tem treinamento e vocé tem que atender as exigéncias. Mesmo para nds, que
estamos hd algum tempo no mercado, tem coisas novas. A gente sabe pela
experiéncia, mas na parte juridica a gente sempre precisa falar, porque existem
dividas quanto aos documentos. Em Ribeirdo Preto, tenho acesso ao juridico, mas
em Sorocaba, ndo tenho. Os terceirizados ndo atendem a construtora, mas existem
coisas que ndo tenho como interpretar. (Sujeito B).
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Nas entrevistas, a construtora € a COHAB-RP se ressentem de nao terem
orientacdes, especialmente nos servicos prestados por funciondrios terceirizados da CEF. No
entanto, a ressalva a ser realizada € que ambos os sujeitos podem ndo ter citado os
funciondrios da CEF por conhecerem que a pesquisadora faz parte do corpo sécio-funcional
da instituicao.

O sujeito da Coesa, de forma contraditdria, explica que ndo teve treinamento
mas que foi orientado exemplarmente pela Técnica Social da CEF. Possivelmente, se referia a

ndo ter tido treinamento formal quando comecgou a desenvolver os trabalhos sociais para a

CEF:

Faltou treinamento. Em nossa empresa, nés nos reuniamos e discutiamos para ver o
que poderia ser feito. Eu nem sabia o que fazer na pesquisa do entorno. Mas eu
agradeco a Deus pela minha instrutora ter sido a técnica social da CEF em Ribeirdo
Preto. Porque ela orienta muito bem, ela d4 um suporte muito grande, d4 muita
forca, ela mostra que vocé estd fazendo as coisas de maneira diferente, ndo errado.
Ela quer o resultado, ndo importa a forma como voce vai fazer. (Sujeito M).

Nas reunides do trabalho social ficaram evidentes os ruidos na comunicacao
entre a CEF e a construtora. Em duas situacdes o engenheiro da construtora responsabilizou a
CEF ao responder aos arrendatdrios. A primeira delas deu-se quando houve reclamagdes
quanto a dgua do chuveiro correr para a sala, conforme relatado no item 2.4. A segunda
ocorreu quando, questionado sobre o fato de haver bichos no rodapé, o engenheiro explicou
que a CEF exigiu este item, mas rodapé sem piso gera bichos. Independentemente da razao
técnica, o ponto que chama a atencdo € a opcdo de responsabilizar a CEF, eximindo a
construtora de sua responsabilidade técnica. Ao adotar essa postura, o engenheiro exime a si
préprio da responsabilidade por eventuais falhas. Nessa situacdo, o arrendatério € privado da
informacdo correta. O fato evidencia a necessidade de melhoria no relacionamento da CEF

com os fornecedores e de engajamento, com compromisso, das partes no processo.

O sujeito entrevistado na administradora afirma:

Acho que a CEF atua bem, tirando esse lado construtivo, eu acho que atua bem. Os
funciondrios, em sua enorme maioria, sdo dedicados, comprometidos... mas os
préprios funciondrios falam que a CEF é um paquiderme, tudo demora, mas
enquanto isso ndo se resolve, os problemas vao bater nos funciondrios. (Sujeito E).
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A administradora se incomoda com a morosidade do processo, mas o que
mais chama a atencdo é a fala que se refere ao aspecto construtivo da atuacdo da CEEF,
considerado ruim pelo entrevistado. Na opinido do sujeito E, no que se refere ao PAR em

geral, ndo especificamente quanto ao Leo Gomes:

A maior responsabilidade social que a CEF poderia ter com esses arrendatdrios, e
isso ndo € s6 a CEF , mas qualquer pessoa que se propde a alugar ou a arrendar um
imovel, € ter responsabilidade de estar fazendo isso com um imével em perfeitas

z

condi¢des de habitabilidade. O que eu tenho visto € negligéncia no controle da
execucdo da obra que acarreta vicios construtivos, alguns deles graves, que
requerem quase uma nova execucio daquela parte da construcdo. (Sujeito E).

Na visdao da administradora, a CEF deveria se preocupar em manter controle
absoluto da qualidade das obras, mesmo isso estando atrelado ao preco, podendo utilizar
empresas especialistas no controle da qualidade. A pesquisadora defende a auditoria externa
aliada aquela executada pelos engenheiros e arquitetos da prépria CEF. Segundo o
entrevistado, “pode fazer barato no que se refere aos materiais mais simples, mas o principal é
a questdo da execugdo. E fazer direito ou mau feito custa o mesmo preco” (Sujeito E). Ele
ressalva que a maior parte dos problemas construtivos ocorre nos condominios verticais,
sendo bem menos freqiientes nos horizontais, como € o caso do Leo Gomes. Aliada a
preferéncia da populagdo demandante por casa, este se constituiu em um dos motivos pelos
quais a CEF tem priorizado, na regido, a construcao de empreendimentos horizontais.

A relacdo entre os arrendatdrios e a CEF pode ser expressa na fala do sujeito
I ao informar que nunca foi a institui¢ao, “nao teve problemas” com a CEF e que ndo precisou
abrir conta. O sujeito K explica que teve contato com a CEF apenas quando compareceu na
institui¢do com seu companheiro e “o contrato ja estava pronto para assinarmos. Nem tivemos
que abrir conta”. O sujeito H afirmou que “a CEF em Bauru alterou meu contrato para tirar o
nome do meu irmdo, levou uns quatro ou cinco meses. Foi tranqiiilo, nem precisei ter conta

18”. O sujeito F explica:

A CEF, creio eu, s6 aparece se for tomar a casa, se eu ndo pagar. Nao tenho nenhum
contato com a CEF [...]. Ela financia o imdvel, mas administracdo € da Tedde. O
dnico contato que eu tenho com a CEF € quando eu vou 14 pagar a prestacdo. Nao
tenho conta na CEF, eles falaram que eu podia abrir, entraram em contato, mas eu
ndo abri. (Sujeito F).
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O sujeito C relata o caso de quando estava atrasada no pagamento das
prestagdes, ndo conseguiu pagar pela administradora em virtude do sistema de comunicagdo

estar fora do ar, e foi orientada pela administradora a comparecer na CEF:

Eles me mandavam para Caixa, chegava na Caixa, eles diziam que ndo tirava
segunda via, af eu ia na Tedde, falavam que era na Caixa, ficou aquele rolo. Af eu
falei: ‘tem que resolver’, porque eu queria pagar. Era dificil, mas eu conseguia tirar a
segunda via, e s6 conseguia na Caixa, nfo tinha outra op¢do, porque na Tedde o
sistema € horrivel, estd sempre fora do ar. O pessoal da CEF ndo telefonava na
Tedde, s6 dava essa informacdo. Porque é assim: vocé vai na CEF e tem que marcar
horério, entdo vocé nem passa da porta de metal para dentro, € sempre o pessoal que
te atende do lado de fora, mas eu sempre consegui tirar. Agora a moca da CEF ja me
conhece, sempre que eu preciso, vou 14 e ela tira a segunda via para mim. (Sujeito
O).

Na ocorréncia relatada, o processo de informacdo ao arrendatdrio nio se
encontra regulado entre a CEF e a administradora, demonstrando que hd espaco para
aperfeicoamento dos procedimentos. Também indica que o modelo de atendimento aos
arrendatdrios por meio da administradora ndo funciona a contento.

Na CEF, a maioria das agéncias localizadas na cidade de Ribeirao Preto
desconhecem detalhes do programa, encaminhando os questionamentos para a agéncia
localizada no centro do municipio, com maior experiéncia em empreendimentos imobilidrios.
No entanto, mesmo nesta, os arrendatdrios ndo obtém todas as informagdes de que precisam,
sendo, algumas vezes, encaminhados a reclamarem na ouvidoria da instituicio, como forma
de pressionar o atendimento pelo departamento interno da CEF que € responsavel pela
administra¢io dos contratos. Ou seja: se ndo forem atendidos a contento pela administradora,
sdo orientados pela CEF a reclamar da prépria CEF por meio da ouvidoria da institui¢ao.

Quanto a administradora, o sujeito K afirmou que “por enquanto, estd tudo
bem”, o sujeito H disse que “a Tedde ndo deixa a desejar quanto ao atendimento” e o sujeito |
afirmou que nunca teve problemas com eles: “Desde que entrei aqui, ndo tenho do que

reclamar”. O sujeito F assim se manifesta:

Me atende perfeitamente. Tudo o que pedi nunca deixaram de me atender: como
quando eu pedi alteracdo de data de pagamento, ou quando me informaram que o
numero da casa do vizinho era meu, e o nimero da casa minha era dele. Eles me
informaram, passaram tudo o que devia ser feito, tudo certinho. E toda vez que eu
vou 14, converso com eles a respeito de qualquer coisa aqui do bairro, e eles me
atendem € muito bem. (Sujeito F).
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No entanto, o sujeito C reclama do atendimento da administradora:

Até agora eles nao atenderam nada do que eu pedi. Pedi a segunda via da prestacao,
pedi orelhdo, pedi para cortar mato [...] Uma vez, eu estava tdo desesperada, que eu
chamei meu pai e pusemos fogo no mato. Af eu fui 14 na Tedde e contei o que tinha
acontecido, disse que os responsabilizaria se a policia reclamasse por eu ter posto
fogo, porque eu j4 tinha ido 14 um monte de vezes e reclamado do mato e ndo
resolveram nada. Até me disseram “ndo, vocé estd certa”, mas eu estou certa e
errada, porque ndo pode botar fogo, mas fui obrigada.Tinha cobra. O vizinho viu a
cobra saindo da minha casa duas vezes. (Sujeito C).

O relacionamento da CEF com as partes envolvidas no processo, pelas falas
dos sujeitos, ndo estd ocorrendo em concordancia, especialmente no que diz respeito aos
arrendatdrios e a construtora.

O segundo tipo de relacionamento refere-se aquele estabelecido entre a
empresa credenciada, COHAB-RP, construtora e administradora, ou seja, entre os parceiros e

fornecedores da CEF. O sujeito da construtora afirmou:

Conhecemos o trabalho dos outros parceiros porque essa é uma preocupagao nossa.
Como a gente tem que entregar as casas, mas quem vai gerencid-las é a
administradora e quem vai indicar os arrendatdrios é o poder publico, a gente acaba
fazendo pontes para poder entregar [...] Nao precisaria ter contato com outros
parceiros, mas veja um exemplo: o item mais caro que eu tenho na obra sdo os
vigilantes. Se ndo entregar o conjunto, vai haver depredacdo e a construtora tem que
arcar com os consertos. Mesmo que o problema ndo seja da construtora, fica sob a
tutela da construtora. Ai que € importante o contrato com administradora, que € a
préxima que vai pegar a responsabilidade. Quanto mais rdpido for o trabalho deles,
melhor para mim. Entdo eu descubro a administradora e faco o contato, por isso a
CEF acaba se acomodando. Ela sabe que vocé esta correndo atrés. (Sujeito B).

A construtora relata que os parceiros sentem necessidade de contato entre si
antes do que é previsto pela CEF e, no caso da empresa em questdo, eles buscam este contato
para minimizar eventuais problemas caso a obra fique pronta antes da administradora
viabilizar os contratos com os arrendatarios.

A administradora relata que tudo ja estd pronto quando ela comeca seu
trabalho. Mesmo assim “acabo sabendo quem € a construtora porque trabalhamos juntos na
manutengao [...] Apenas com a COHAB-RP temos contato antes” (Sujeito B). O contato com

a COHAB-RP ocorre antes porque é o 6rgao que indica as familias para selecao.
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Segundo o presidente da COHAB-RP, a CEF informa aos 6rgaos “quem € a
construtora, mas ndo quem sao 0s outros parceiros, que s6 entram no final”. Mas destaca que
“para a selecdo dos futuros arrendatdrios, isso ndo faz diferenga”. (Sujeito D).

Quanto a empresa que realiza o TTS, a COHAB-RP informou que ndo se
relaciona com este trabalho, e desconhece a empresa que o realiza. A Coesa afirma a mesma

coisa. J4 a administradora assim relata sua relacdo com a empresa credenciada:

No caso dos conjuntos, quando essas pessoas vao mudar para o bairro, entra o
trabalho social. Neste momento, participamos do trabalho social mas ndao com tanta
énfase. Em geral participamos da primeira e segunda reunides, mas estamos sempre
4 disposi¢do de quem faz o trabalho social para alguma necessidade.(Sujeito E).

A empresa credenciada para o trabalho social, no entanto, critica a
administradora, referindo-se ao dia em que esta foi convidada a participar de uma reuniao do

TTS para esclarecimentos aos arrendatdrios:

Foram o dono da administradora e uma funciondria, mas ndo sabiam nem onde
ficava o bairro, parecia que tinham caido de para-quedas. Ela sabia das coisas, mas
nio conhecia as pessoas. E se vocé estd administrando, tem que ter pelo menos
algumas pessoas de referéncia para receber informacdo. E eles ndo tinham esse
contato, porque nunca falavam diretamente com os arrendatarios. Quem falava eram
as atendentes, mas as atendentes ndo foram na reunido. Eu senti que as pessoas nio
tiveram identifica¢do com eles. (Sujeito M).

A construtora sé tem contato com a empresa do TTS quando € acionada a
participar de alguma reunido, mas se posiciona a respeito defendendo a participacdo da
Prefeitura Municipal no trabalho, conforme relatado no item 4.3.2.1.

A empresa credenciada para o TTS, por sua vez, afirma que ndo teve
relacionamento com a COHAB-RP, elogia o relacionamento com a construtora afirmando que
“sempre que eu solicitei, o engenheiro deles me atendeu”, e critica o relacionamento com a

administradora:

Com a administradora eu tive muito pouco de contato. Com a administradora que eu
acreditava que ia ter um contato maior, foi menor. [...] Porque eu nem deveria me

N

reportar diretamente a construtora, tinha que ser pela administradora, mas a
administradora me passou o telefone para eu conversar direto com a construtora. Ela

2

teria de fazer a intermediacdo. Ela deixou assim: “se vira 14”. (Sujeito M).
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O terceiro tipo, o relacionamento entre as partes e os arrendatdrios, comeca
na COHAB-RP. Nas reunides do TTS, os arrendatdrios foram unanimes em afirmar que
entregaram a documentacdo pessoal solicitada pela COHAB-RP sem saber para qual
programa ou residencial estavam selecionados. Um morador reclamou nas reunides que
“arrumou toda a papelada para sé depois saber que o bairro para onde ia ndo poderia ter
comércio nas casas nem fazer ampliacio”.*!

Chama a atencdo a visdo de alguns arrendatdrios entrevistados quanto ao
papel da COHAB-RP no programa. O sujeito C afirma que “a CEF e a COHAB-RP poderiam
ter feito alguma coisa melhor para dar para quem mora aqui’, demonstrando que atribui a
responsabilidade pelo empreendimento tanto a COHAB-RP quanto a CEF. Esta visdo ¢
confirmada pela seguinte afirmacdo do mesmo sujeito: “Eu sé tive contato com a COHAB-RP
quando fui fazer inscri¢io, depois nunca mais, ndo vi ninguém, ninguém veio aqui visitar, ver
como era’”.

Este sujeito, na verdade, espera por uma atividade que nao ¢ da COHAB-
RP, mas da qual ele se ressente. Como participante das reunides de TTS, a arrendatéria
deveria ter claros os papéis de cada parte no processo, o que ndo ocorreu. Pode ser que as
reunides do TTS ndo tenham sido suficientes para o esclarecimento, pois a manifestacdo
evidencia caréncia de atencao.

O fato de adquirirem suas casas a partir de inscricdo na COHAB-RP faz
com que os arrendatdrios dividam com esta o mérito de ter-lhes provido moradia,
demonstrando que o poder publico local se beneficia politicamente pela construcdo e entrega
das casas. A fala do sujeito F, ao explicar que ndo tem contato com a COHAB-RP, confirma

esta afirmacao.

Qualquer problema que acontece aqui no bairro ou na casa a gente contata
diretamente a Tedde, porque a COHAB-RP € uma intermedidria, s6 fiz inscri¢do na
COHAB-RP e adquiri o imdvel, mas ela é intermedidria, ndo é a empresa de
assessoria do bairro, s6 foi eficiente para passar o nome das pessoas, para adquirir
aquele imével. (Sujeito F).

O sujeito H afirma que, com ele, “a COHAB-RP foi super legal. Fiz a
inscricdo da COHAB-RP e foi tranqiiilo”. O sujeito I relata que a “COHAB-RP ¢ meio

*! Neste caso, trata-se de um dos moradores atingidos por uma lei de protecio do meio-ambiente que diz que néo
podem ser construidas ediculas no fundo das casas, o muro de divisa deve ter altura minima de 2,30 metros e o
recuo minimo ao fundo deve ser de 3 metros. Todas as casas da quadra 3 e 9, assim como as casas dos lotes
30, 31 e 32 da quadra 1 se enquadram nesta situacdo, relatada na pagina 6 do manual do PAR distribuido.
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demoradinha de atender a gente. Essa casa que nés pegamos aqui € de desisténcia”. Explica
que, por indicacdo do presidente da associagdo de bairro, contou sua situacdo na
administradora e foi posto na fila de espera para ter direito a uma casa.

Ap6s a inscricdo na COHAB, o contato dos arrendatdrios se dd com a
administradora, que se constitui na empresa contratada pela CEF para atuar como
representante da instituicdo no empreendimento. A fala do sujeito A, em entrevista, explica a

relacdo entre as organizacgdes:

A relacdo da Caixa com os arrendatérios se da através das reunides nas quais a CEF
passa todas as informacdes com relagdo ao que o arrendatdrio estd comprando, quais
sdo os deveres dele, qual é o valor da prestacdo, o prazo, o que ele pode fazer, o que
ndo pode fazer se ele for mexer na casa. Entdo, o que a CEF tem sdo reunides pré-
determinadas, onde a gente passa todas as informacgdes. A relagdo da Caixa com os
arrendatdrios € feita na data dessa reunido, e a partir dai entra a figura da
administradora. Ela é que realmente tem a relagio direta com esses arrendatdrios, é
quem vai fazer a entrevista, checar a documentacado, colher assinatura dos contratos
de arrendamento, fiscalizar se as pessoas estdo utilizando bem o imével ou nao, se
alugaram para terceiros, se venderam. (Sujeito A).

A ‘terceirizacdo’ para a administradora do relacionamento junto aos
arrendatdrios € prevista no programa de arrendamento. H4 outros programas nos quais a
instituicio também ndo estabelece relacionamento direto com seus clientes, a exemplo
daqueles nos quais os empreendimentos sdo operacionalizados pela COHAB. A questdo a ser
criticada ndo reside especificamente no fato da CEF nido se ver como parte do relacionamento,
conforme preconiza o programa, mas em garantir que o didlogo flua. Sob este aspecto, ainda
que a CEF ndo mantenha relacionamento direto com os arrendatdrios, deve estabelecer
relacionamento de qualidade com os outros envolvidos diretamente no processo, de forma que
tenha certeza de que o atendimento ao arrendatdrio estd ocorrendo a contento.

Depois dos contatos iniciais com a COHAB-RP e com a administradora, o
arrendatdrio estabelece contato com a CEF, como visto anteriormente, com a empresa
credenciada para o TTS e com a construtora.

A relac@o entre os arrendatdrios e a empresa credenciada se mistura com

avaliacoes a respeito do proprio trabalho social, a exemplo do depoimento do sujeito C:
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Foi uma benc¢do aquele pessoal. Desde o comego ajudaram muito, faziam aquelas
reunides de sdbado, ajudou muito. Aqui tem muita gente carente, que nao tem muita
estrutura. Entdo eles vinham aqui, traziam café da manha, da tarde, faziam aqueles
artesanatos, aquelas coisas, muito bom agrupar o pessoal do bairro, porque ninguém
conhecia ninguém...O bairro deve tudo ao pessoal da Coesa. Se nio tivesse ele, com
certeza o bairro ndo seria o que € hoje [...] Af a técnica teve que mudar para pegar
um outro bairro, nfo teve mais reunido, ela ndo visitou mais aqui também, eu sinto
falta. Ela falou: agora vocés vdo caminhar com a patinha de vocés. Foi tao triste
quando ela foi embora!(Sujeito C).

Os demais entrevistados, no entanto, se referiram ao trabalho social
demonstrando desconhecimento ou desinteresse, em frases como: “s6 fiquei sabendo porque o
representante de rua comentou” (Sujeito H) e “ndo pegamos porque quando mudamos j4 tinha
acabado” (Sujeito I). O sujeito K soube do trabalho social apenas quando foi realizada a

pesquisa pela empresa credenciada:

Veio uma pessoa aqui e fez um monte de perguntas. Mas de sdbado nosso hordrio é
muito diferente, entdo nds ndo temos esse tipo de contato, nem com a vizinhanca
nem com quem vem fazer esse tipo de trabalho no bairro.Tanto é que quando nds
viemos para cd, houve uma reunido da associacdo do bairro, eles queriam que eu
fosse alguma coisa, mas eu falei que nfo ia pegar por causa do meu trabalho.
(Sujeito K).

O sujeito G, conjuge de F, foi mais critico:

L4 eu ia grdvida. Para mim, eles ndo fizeram porcaria nenhuma. Eles falavam de
fazer a associacdo de moradores, elegeram um presidente que ndo faz nada, s6 sabe
ver a vida dos outros, mas néo faz nada pro bairro. Tinha aula de artesanato, essas
coisas, mas parou porque eles queriam fazer a associacdo dos moradores. Mas
ninguém aqui € unido, ndo faz nada. Af a técnica social ndo veio mais para cd, s6
que ela vinha mais para trazer um papel de pesquisa para saber como era a casa,
atendimento da Tedde, pesquisa que as vezes eu participava, escrevia, mas nao
resolveu nada. (Sujeito G).

O sujeito M, representante da Coesa, explica que em todos os trabalhos
sociais que conhece a participacdo dos arrendatdrios é pequena, e afirma. “E sempre um grupo
pequeno. E do grupo que comeca, ficam poucos, mas com participacdo mais ou menos, nao
firme”. Para ela, as pessoas ndo tém comprometimento com o empreendimento, diferente de
quando se trata de condominio de apartamentos, onde elas tém que aprender a conviver.”

(Sujeito M).
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O sujeito B, da construtora, afirma que seu relacionamento com os
arrendatdrios tem inicio na fase de manutengdo das casas. Embora o periodo de garantia das
casas seja de cinco anos, o sujeito J descreve que nado solicita os servi¢os de garantia por nao

acreditar no atendimento, referindo-se a questdo por meio do seguinte relato:

Eu fiz até uma lombadinha para ndo entrar 4gua aqui dentro, porque da ultima vez que
choveu quase inundou aqui [...] A construtora ndo faz este conserto, nem os canos eles
vieram arrumar. N6s nunca pedimos nada, mas o vizinho teve problema com o cano. Eu
arrumei o meu porque os canos ficam no alto e como a pressdo da dgua é grande, eles
balancavam e fazia aquele barulhdo. Eu calcei o cano, ai parou, mas como o vizinho nao
sabia, deixou fazer um barulhdo grande na hora que enchia a caixa d’dgua. Af, na hora
que deu pressdo, o cano ndo agiientou e estourou. Pediram para construtora arrumar e
eles ndo vieram. Aqui eu mesmo faco. Tem cinco anos de garantia, mas nio adianta
pedir, que eles ndo vem fazer. (Sujeito J).

Chama a atencdo o fato do arrendatério nao acreditar que serd atendido em
uma eventual solicitacdo, tendo por base a ocorréncia havida com a casa vizinha. O fato é que
ndo se observa relacionamento, e as informagdes nas quais o arrendatdrio se apdia sdo aquelas

de que dispde. O sujeito arrendatério F tem visdo diferente da atuacio da construtora:

No caso, a Infratécnica? Eu ndo tenho contato com eles porque na realidade a construtora
deixou um funciondrio que ficava andando no bairro, por cerca de quatro meses. Fizeram
uma modificagdo no piso do meu banheiro [...] Colocaram duas pedras de marmore no
chéo e af ndo tem como (a dgua) descer. No meu banheiro fizeram a caida certa, chamei
mais por capricho [..] Eu minha mulher que pedimos. Nao deixaram de atender ninguém,
que eu saiba. [...] mas depois ndo houve mais nenhum representante da construtora aqui
no bairro. (Sujeito F).

Os outros sujeitos entrevistados, representantes dos arrendatdrios, nao
avaliaram o relacionamento com a construtora. Os sujeitos C e H alegaram nao ter necessitado
do servico e o sujeito K explicou que havia solicitado uma corre¢cdo em sua casa e estava
sendo atendido até o momento da entrevista, mas ainda a obra nao havia iniciado. Nas
reunides do TTS, ndo foi observado consenso quanto a atuacdo da construtora na manutengao
das casas.

Para serem considerados bons, os servicos precisam manter constancia no
padrdo, ou seja, precisam ser sempre bons, ndo eventualmente bons. Nas declaragdes citadas,
a avaliacdo dos servicos da construtora pelos arrendatarios indica que ndo ha constancia

quanto a prestacdo dos servicos de manutencdo. Naturalmente, existem servigos ou reparos
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que, de fato, ndo cabem a construtora, porém precisa haver compreensao pelos arrendatarios
dos motivos que levam a um eventual nao atendimento de seus pedidos.

Nao foi observada unidade em nenhum dos trés tipos de relacionamento.
Cada fornecedor executa sua parte, mas desconhece o histérico das atividades j4 realizadas e
as atividades previstas em todo o processo. A CEF se foca no objetivo de implementar os
empreendimentos, mas atua mal no atendimento pds-compra. Os fornecedores e parceiros da
CEF indicam pontos passiveis de melhorias. Os arrendatdrios querem moradias melhores,
embora se afirmem satisfeitos por conseguirem a casa prépria.

A proposta que se coloca por esta pesquisa consiste na ampliacdo do TTS
com base em dois fatores, destacados a seguir. O primeiro fator, ji visto, refere-se a busca de
maior adesdo da comunidade nas reunides, maior participagdo e, como forma de propiciar
trabalho de base, a destinagdo de maior tempo as a¢des. No que se refere ao trabalho social, as
observacdes da pesquisadora conduzem a refletir que alguns moradores tinham vontade de
participar, mas nao sabiam como fazer; tinham o desejo, mas ndo o impulso para a acdo. Isso
ressalta a necessidade de capacitagdo qualificada, a0 menos para os representantes de rua
eleitos nas reunioes.

O tempo necessdrio para a formacdo de uma associacdo de moradores difere
em cada comunidade. No caso da associacdo do Leo Gomes, faltaram candidatos suficientes
para os cargos previstos na chapa tnica, sendo necessario que se os moradores fossem de casa
em casa convidando arrendatdrios a participar, mesmo que estes sequer tivessem
conhecimento das reunides do TTS.

O TTS pode ser um instrumento de provocacdo dos arrendatédrios para que
assumam as responsabilidades do empreendimento no qual passardao 15 anos de suas vidas,
associando-se para reivindicar, congregando-se para influir, organizando-se, cumprindo seus
deveres para usufruirem seus direitos, enfim, crescendo politicamente. Um exemplo desse
envolvimento € a dentincia de irregularidades, como o aluguel e venda de casas, assim como
casas que permanecem vazias. [sto ndo se constituiu em pratica comum entre os arrendatarios,
que véem a fiscalizacdo como papel tinico da CEF. A fala do sujeito C, representante da
maior rua do empreendimento e com participagdo ativa nas reunides do TTS revela-se
elucidatéria quanto a este fato: Disseram que ia ter fiscalizacdo, ndo tem nada. Tem gente
vendendo casa, alugando, reformando casa, estd tudo largado, ninguém vé nada. Antes a gente
reclamava para Coesa, agora é para Tedde, mas se resolve ou ndo, eu ndo sei. (Sujeito C).

O responsdvel pela administradora salienta que “nem tudo é funcdo do

Estado. As pessoas sem estudo sdo presas faceis do discurso populista. Eu vejo alguns
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arrendatdrios com essa visao” (Sujeito B). Ao invés de esperar a fiscalizacdo da CEF ou da
administradora, os arrendatdrios podem denunciar as irregularidades e acompanhar a
aplicacdo de sansdes nos casos previstos pelo programa, pressionando por atuacdo da CEF e
da administradora. Somente reforcando a cidadania organizada é possivel combater a pobreza

politica, assim definida por Pedro Demo (1991, p. 20):

E pobreza politica lancinante ndo reivindicar direitos, mas os pedir, os suplicar, os
esperar passivamente. E pobreza politica entender o Estado como patrdo ou tutela,
aceitar o centro como mais importante que a base, ver o servico publico como
caridade governamental. (DEMO, 1991, p. 20).

O segundo fator a favor da ampliacdo do TTS diz respeito a ampliagdo do
didlogo entre todas as partes envolvidas, que se constitui em um dos indicadores de
responsabilidade social empresarial. Neste sentido, o TTS pode representar um instrumento de
responsabilidade social. A ampliacdo se daria por meio de reunides onde a CEF, seus

. coA 42 .
parceiros, fornecedores e comité de futuros moradores™ se envolvessem no empreendimento
desde os primeiros passos do projeto, que também estaria subsidiado por relatdrios avaliativos
e pesquisas de outros empreendimentos.

A empresa credenciada, sujeito M, defende o aumento do tempo do TTS:

Acho que o TTS poderia ter um tempo maior, durar pelo menos um ano. Seis meses
€ muito pouco, quando eles estdo comecando a aprender que podem fazer alguma
coisa, acaba. No Leo Gomes, eu senti muito. Acabou quando nés formamos a
associagdo de bairro. (Sujeito M).

A melhoria no relacionamento entre os parceiros, sem duvida, é essencial
para a solu¢c@o dos problemas. Ao contratar os parceiros € necessario que a CEF realize forte
trabalho de esclarecimento quanto ao cendrio, programa, publico, trabalho de cada parte
envolvida, trabalho social, direitos e responsabilidades contratuais, com postura que permita a
troca de experiéncias, mantendo-se aberta a adaptacdes. Em tais reunides, direcionadas

inicialmente a cada parceiro ou fornecedor e, posteriormente, a todos os fornecedores e

> A formacdo de comité de moradores durante a construgio requer que a selecio de arrendatérios seja feita no
inicio das obras.
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parceiros de forma coletiva, a CEF precisa estar representada pelos diversos 6rgados internos
que se envolvem no provimento de moradia popular.

Reunides conjuntas e periddicas, ocorrendo sempre que qualquer das partes
a requerer, com a participacdo de todos os parceiros, inclusive de comité de futuros
moradores, ¢ medida que possibilitaria mais envolvimento de todas as partes, tornando a a¢cao
coordenada. Poderia a CEF, nestas reunides, concluir que € possivel o patrocinio de agdes
sociais no empreendimento? Ou mesmo chamar o poder publico ao cumprimento das
intengdes previstas no convénio entre as partes? Poderia o poder publico executivo e
legislativo tomar medidas que apoiariam a constru¢do de casas melhores e mais baratas, sem
que para isso fosse necessario investimento financeiro direto? Poderia oferecer os servigos de
autarquias e de 6rgdos da administracdo direta com exceléncia?

O relacionamento que pode ser estabelecido, caso os stakeholders possam
escutar e ser escutados, promove o envolvimento de todos no empreendimento e abre o
caminho para o crescimento da participacdo da comunidade. No caso do PAR pesquisado, a
CEF parece estar relacionada a instituicdo que coloca regras e retoma a casa, nao sendo
associada enquanto instituicdo onde os arrendatdrios e outros envolvidos no processo podem
reclamar de todos os fornecedores e parceiros. De fato, ndo parece ser esclarecido a contento
que € a ela a quem os arrendatdrios devem recorrer quando, por exemplo, a administradora
ndo estd executando suas atividades a contento. Sem que tenha sido verbalizado por estes,
pode ser percebido nos arrendatdrios o receio de incomodar a CEF, pois ela é a proprietéria
dos imdveis e deixa bem claro que os retoma se as regras nao forem cumpridas.

Este aspecto € interessante: o trabalho social aborda que embora a CEF seja
a proprietdria de todas as casas, os problemas dos arrendatdrios devem ser tratados com a
administradora. No entanto, no caso de inadimpléncia, cabe a CEF a retomada do imdvel.
Embora esta seja a regra do programa, a abordagem traz implicita uma dualidade, pois, se de
um lado fica marcado a figura paternalista do Estado provedor, de outro fica explicita a figura
ameacadora, marcando a desigualdade de poder.

Relacionamento € algo vivo e dindmico, no qual dificilmente se espera que
o discurso se torne afinado em sua totalidade, embora esta deva ser a busca para que a
complexa atividade que resulta em moradias populares seja melhor realizada.

O relacionamento formalizado ndo se converte em didlogo e tampouco em
engajamento das partes, no sentido posto pela norma AA 1000, qual seja, obtido por meio de
exaustivos debates sobre temas de interesse, levantando-se os conflitos e as necessidades,

traduzidos na busca de consenso para a solugdo. Isso pode ser observado nas falas dos
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sujeitos, nas quais a CEF ndo aponta fragilidade no relacionamento com os parceiros e nao
reconhece necessidade de relacionamento com os arrendatdrios. Por outro lado, os parceiros
da CEF na implanta¢do do empreendimento, assim como os arrendatdrios, ressentem-se dde
melhor relacionamento com a instituicao.

A presente investigacdo nao identificou indicios de que a CEF adote atitudes
que extrapolem o legalmente estabelecido na implementacdo de moradias pelo PAR, excecao
apenas ao trabalho social. Utilizado para a consecu¢do dos objetivos do programa, sua
execucdo nao é obrigatéria. No entanto, € neste trabalho que se situa o cerne para agdes
socialmente responsdveis, principalmente as relacionadas ao estabelecimento do didlogo e
engajamento com as partes interessadas. O TTS se destaca como uma das ferramentas que
mais se aproxima da dindmica proposta pela norma AA 1000, pois os eixos nos quais se
apdiam suas acdes (informacdo aos arrendatérios; educacdo ambiental e para conservacao do
patrimOnio; apoio a participacdo e organizacdo comunitdria) podem conduzir, se ndo ao
engajamento, pelo menos a integracdo das partes.

Tendo em vista que este tipo de acdo coordenada, o engajamento, antecipa e
gerencia conflitos, além de melhorar o processo de tomada de decisdo e construir consenso, a
adocdo dos principios da AA1000 no TTS auxilia a identificagdo dos stakeholders com os
resultados das atividades da CEF, construindo confianca na organizacdo. Maximizar o TTS
para que atinja o engajamento das partes prioritdrias requer que, inicialmente, seu publico-
alvo abarque, além dos arrendatdrios, também a CEF e os parceiros desta na implementacao
dos conjuntos. Os encontros precisam ser ampliados, sendo indispensdvel manter o objetivo
de responder as aspiracdes das partes interessadas identificadas no processo, em relagdo a
organizacdo. Em outras palavras, requer que a lideranca da organizacdo tome decisdes

baseadas na plena compreensao das aspiragdes e necessidades dos stakeholders.
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O pressuposto de que a Caixa Econdmica Federal (CEF), empresa publica
de direito privado, cumpre o disposto constitucional da fungdo social ao executar as politicas
nacionais de habitagcdo, o que se torna vetor ao processo de desenvolvimento sustentdvel, mas
omite-se em acdes socialmente responsdveis que atendam as demandas deficitdrias na
moradia popular, foi parcialmente confirmada nesta pesquisa.

A Caixa Econdmica Federal € uma organizacdo complexa, o que ndo advém
ndo apenas da grandiosidade dos nimeros que envolvem a instituicdo. Sendo uma caixa
econdmica, deve agir de forma a atender interesses sociais, como fomentar a poupanga interna
e realizar empréstimos a juros baixos. Guarda, portanto, compromisso social inerente a sua
atividade juridica. Sendo empresa inteiramente publica, sua existéncia ndo tem sentido se nao
atuar a favor do bem comum. Além disso, estd obrigada a cumprir a lei no que diz respeito a
regularidade fiscal e tributdria, fraudes, pirataria, préticas leais de concorréncia e de
contratacdo de fornecedores, utilizacdo do trabalho infantil, garantia dos direitos dos
trabalhadores e combate a discriminacdo. Sendo empresa brasileira, deve cumprir a funcdo
social prevista constitucionalmente e entendida, simplificadamente, como a garantia de que a
producdo empresarial tem destinagdo compativel com os interesses da coletividade.

A afirmativa de que cumpre sua funcdo social na moradia corresponde a
realidade, em vista de ser a CEF o maior agente das politicas publicas federais relacionadas a
habitacao popular. Do mesmo modo que cumpre sua fun¢ao social como empresa brasileira, a
CEF cumpre os compromissos sociais decorrentes de ser caixa econdmica e de ser empresa
publica, citados anteriormente.

No entanto, deve ser vista com parcimdnia a assertiva de que o
cumprimento da fun¢do social se constitui em vetor ao desenvolvimento sustentdvel. A CEF
executa as politicas habitacionais federais de acordo com o que cada programa estabelece, e
com isso contribui para o desenvolvimento sustentdvel, na medida em que reduz a quantidade
de moradias sem condi¢des de habitabilidade. No entanto, para que suas a¢des contribuam
integralmente para o desenvolvimento sustentdvel, o processo de implementacdo de moradias
precisa estar inserido integralmente em modelo de gestdo empresarial que privilegie a
sustentabilidade econdmica, social e financeira. Alguns exemplos de como se dd a
sustentabilidade em cada um dos elementos que constituem o tripé do desenvolvimento
sustentdvel foram citados no Capitulo 3 desta dissertagdo, “A responsabilidade social
empresarial”’, mas podem ser destacados outros, uma vez que o desenvolvimento sustentdvel

na moradia popular afeta campos improvaveis na primeira andlise.
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A interdisciplinaridade que permeia o tema pode ser exemplificada pela
pertinéncia de inclusdo do planejamento familiar na politica de desenvolvimento sustentdvel
para habitacdo popular. A populacdo mundial tem crescido exponencialmente nas ultimas
décadas e migrado para os centros urbanos, de modo que prover moradia e saneamento se
constitui em desafio crescente e constante. Passam a fazer parte das solucdes para esta
questdo, por exemplo, acdes visando a fixacdo do homem no campo.

Os dilemas perpassam questdes sobre como atuar na reducdo do déficit
habitacional brasileiro sem construir novas moradias. A pesquisa mostrou que a idéia de
prover habitagcdo popular por meio da construgdo, visando iméveis proprios aos beneficidrios,
consiste em algo questiondvel pelo menos sob dois pontos de vista: a constru¢do implica em
mais desgastes para o meio-ambiente e o provimento de moradia nova ndo € o inico modelo
de habitacdo com condicdes de habitabilidade, pois isso também pode ser dar com imdveis
usados. Uma opcdo a construcdo consiste na utilizacdo de iméveis usados e também de
iméveis vazios nas politicas habitacionais. Conjugando-se tal possibilidade a perspectiva de
minorar impactos ambientais, tem-se que a utilizacdo de iméveis usados pelo Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) representa escolha aparentemente mais sustentdvel
ambientalmente do que a construcdo de novos empreendimentos. O uso de imdveis usados no
PAR s6 se concretiza nos casos de revitalizagdo de prédios histéricos, em pequena escala,
quando poderia ser aberto para uso em imodveis usados individuais, desvinculados de
empreendimentos. Entretanto, tendo em vista o desenvolvimento sustentdvel, a ado¢do de
reducgdo drdstica na constru¢ao poderia gerar impacto social do desemprego. Por outro lado, o
custo final dos imdveis ambientalmente corretos em producgdes de larga escala ndo pode ser
alto a ponto de inviabilizar o programa.

No que diz respeito a sustentabilidade social, o estudo do déficit
habitacional brasileiro indica a necessidade de politicas que privilegiem moradias destinadas
as maes de familias sem companheiro, com renda inferior a trés saldrios minimos. O PAR, na
contramdo, utiliza como critério para a selecdo dos arrendatdrios apenas a renda, ndo se
valendo de estudos quanto a condi¢ao de vida das familias selecionadas.

A CEF demonstra ter mais preocupacdo com a quantidade de imdveis
arrendados do que com a qualidade das relacdes firmadas nos empreendimentos. Tal rotina
encontra subsidio na década de 70, quando a discussdo sobre a questdao habitacional centrava-
se nos aspectos quantitativos, sem avaliacdo das necessidades daqueles que seriam os seus
potenciais beneficidrios. Embora a preocupacdo com a qualidade das construg¢des tenha

aumentado, pressionada pelos préprios consumidores e pela evolucdo das pesquisas na érea,
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prevalece ainda a l6gica de produ¢do em grande quantidade, em detrimento da observacdo das
relacdoes estabelecidas entre CEF, fornecedores, parceiros e a demanda beneficidria,
comprometendo a fixacdo dos novos moradores ao bairro.

Quanto a sustentabilidade econdmica, para que ndo haja desperdicio dos ja
escassos recursos financeiros destinados a moradia ante a grandiosidade dos ndmeros do
déficit habitacional brasileiro, deve ser considerado que a providéncia mais urgente recai na
necessidade de construcdo de indices regionais do déficit, a exemplo da pesquisa realizada
nacionalmente pela Fundacdo Jodo Pinheiro, citada no capitulo 1. Somente aplicando os
recursos com base em dados técnicos, sdo possiveis propostas vidveis para o desenvolvimento
sustentdvel.

O pressuposto da pesquisa também deixa claro que a CEF ndo age com
responsabilidade social na moradia popular. O estudo confirmou a afirma¢ao, demonstrando
ndo haver indicio de que a CEF tenha politica de responsabilidade empresarial na moradia
popular. Para que esta afirmacdo seja mais bem compreendida, ressalva-se ter sido
considerado que a responsabilidade social consiste na contribuicio do mundo corporativo ao
desenvolvimento sustentdvel, ocorrendo por meio de gestdo socialmente responsivel. Isso
significa que, para que as atitudes empresariais sejam consideradas socialmente responsaveis,
precisam fazer parte de um modelo de gestdao socialmente responsavel.

A CEF estd direcionando suas agdes para um modo de gestdo socialmente
responsavel, com sensibilizacdo da cipula da instituic@o e de todas as esferas da empresa, mas
isto ainda ndo estd consolidado. No aspecto do compromisso com a preservagdao do meio
ambiente, a CEF € signatdria dos Principios do Equador, Protocolo Verde e Pacto Global da
ONU. Além disso, optou por seguir os Indicadores Ethos e publica seu Balanco Social. A
questdo da responsabilidade social, no entanto, passou a ter importancia maior na empresa a
partir do ano de 2.006, o que pode se justificar pela ascensdo a presidéncia da CEF de
profissional que atuava com vistas a responsabilidade social da instituicao.

No ano de 2.006, a CEF lancou um programa em todas as regionais do pais
com o qual visa colaborar no atingimento dos oito Objetivos do Milénio propostos pela ONU.
A favela do Monte Alegre foi selecionada para a¢des na cidade de Ribeirdo Preto, contando
com a atuagdo voluntédria de membros do corpo sécio-funcional da instituicdo. No local foram
iniciadas atividades de esporte e lazer, educacao digital, capacitacdo profissional, contratacdo
de menores aprendizes e funciondrios tempordrios para atuacdo em eventos da CEF, assim
como acgdes visando a regularizacdo fundidria. Este trabalho indica que a instituicdo estd se

comprometendo com o tema de responsabilidade social.
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Em 2.007, findo o periodo da presente pesquisa, a CEF incluiu em seu
organograma a Geréncia Nacional de Responsabilidade Social e Empresarial, drea vinculada a
vice-presidéncia de Gestdao de Pessoas e, também criou a Superintendéncia Nacional de
Assisténcia Técnica e Desenvolvimento Sustentdvel, vinculada a vice-presidéncia de
Governo, com a finalidade de implementar solucdes e prestar servigos técnicos especializados
para o desenvolvimento econdmico, social e ambiental. Este fato é relevante por demonstrar
que a instituicdo privilegiou, na vice-presidéncia responsdvel pela habitacdo popular, um
grande departamento que deve se preocupar com a responsabilidade social.

Com isso, a CEF adota posturas importantes quanto a responsabilidade
social da instituicdo, entre as quais a de tornar publicas as intengdes e o resultado de suas
acoes, fato que compromete a alta administracdo em cumprir 0s compromissos assumidos e
dar continuidade ao programa.

A decisdo de implementar gestdo socialmente responsdvel em uma empresa
do porte da CEF, implica em revisdes e alteracdes nos indmeros normativos e,
principalmente, mudancas culturais junto ao corpo sécio-funcional, acdes que demandam
tempo. Esta contextualizacdo € relevante para compreensdo de que a instituicdo estd se
direcionando no sentido de adotar posturas reconhecidas internacionalmente como
socialmente responsdveis, mas sua andlise especificamente na moradia popular, com uso do
didlogo e do engajamento das partes interessadas, de acordo com a norma AccountAbility
1000 (AA1000), nao reflete a evolugdo observada de forma geral na empresa. Isto € natural no
estagio de implantacdo da gestdo socialmente responsavel na qual a CEF se encontra, mas nao
se constituiu em atenuante.

Embora a CEF nio adote a norma do estudo, aderiu aos Indicadores Ethos
de Responsabilidade Social, o qual faz uso da AA 1000 na construcdo da dimensdo que trata
do didlogo com as partes interessadas. A pesquisa evidenciou deficiéncia em todos os trajetos
da comunicagdo, seja entre a CEF e arrendatdrios, parceiros e fornecedores, seja entre os
parceiros e fornecedores, assim como entre os arrendatarios e todos as partes envolvidas. Até
mesmo entre os diversos departamentos da CEF, ao que indica a presente pesquisa, ha
deficiéncia de didlogo.

Cada fornecedor executa sua parte, mas desconhece o histérico das
atividades ja realizadas e as atividades previstas em todo o processo. A CEF se foca no
objetivo de implementar os empreendimentos, mas atua mal no atendimento pds-compra. Os

fornecedores e parceiros da CEF indicam pontos passiveis de melhorias. Os arrendatérios
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querem moradias melhores, embora afirmem estar satisfeitos por terem adquirido a casa
proépria.

Pela técnica de observacado assistemdtica desenvolvida na instituicdo durante
o processo de investigacdo, o corpo sdcio-funcional que desempenha as funcdes de
desenvolvimento urbano, assim como nas dreas negociais, ndo age na moradia popular com
vistas a responsabilidade social de forma deliberada. Se existem acdes sociais na habitacdo,
nido foram executadas com a perspectiva de responsabilidade social, nem de acordo com
politica a este respeito. Os resultados da pesquisa subsidiaram-se na andlise de toda a
institui¢do, como forma de contextualizacdo das atitudes e procedimentos adotados pela CEF
no empreendimento Leo Gomes de Moraes, que se constituiu em amostra da presente
dissertacao.

O tnico indicio de que a CEF adota atitudes que extrapolam o legalmente
estabelecido na implementacdo de moradias pelo PAR se situa no Trabalho Técnico Social
(TTS). De execucdo nao obrigatéria, nele se encontra o centro para acgdes socialmente
responsdveis, principalmente as relacionadas ao estabelecimento do didlogo e engajamento
com as partes interessadas. O TTS se destaca como uma das ferramentas que mais se
aproxima da dindmica proposta pela norma AA 1000, pois os eixos nos quais se apdiam suas
acoes, tais como informacdo aos arrendatdrios, educacdo ambiental, conservacdo do
patrimOnio, apoio a participacdo e organizacdo comunitdria, podem conduzir, se nio ao
engajamento, pelo menos a integracdo das partes.

Considerando que a CEF demonstra interesse em ampliar a gestdo
socialmente responsdvel e que isso poderd trazer beneficios importantes para a moradia
popular, a ampliacdo do Trabalho Técnico Social, ji estruturado na instituicio, se apresentou
como alternativa vidvel. A ampliacdo do TTS de acordo com o processo AA 1000 implica em
implementacdo de um trabalho social do qual tém que participar todos os principais parceiros
do empreendimento - CEF, construtora, administradora, poder publico, empresa credenciada e
arrendatdrios - onde seja fomentado o didlogo e o engajamento das partes interessadas. O
TTS ampliado poderia levar a CEF a obter mais transparéncia nas relacdes e melhores
resultados em responsabilidade social por meio do didlogo.

Assim como o que d4 vida aos pensamentos sdo as relacdes entre eles, para
que possam pensar a respeito da moradia, a todos deve ser garantida a possibilidade de pensar
a respeito e, principalmente, relacionar os aspectos surgidos destas reflexdes. Sendo esta a
finalidade do TTS ampliado, mais do que um instrumento de responsabilidade social, o

trabalho se torna um instrumento de cidadania.
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Este ponto torna-se relevante uma vez que o relacionamento com os
fornecedores se constitui em ponto fraco da CEF em responsabilidade social, de acordo com
pesquisa realizada pelo Instituto Ethos citada no capitulo 3. Embora o relacionamento com os
fornecedores ndo se restrinja a moradia, como a habitacdo popular estd entre as principais
atividades da CEF, iniciar comportamento diferente quanto aos fornecedores da moradia
popular pode resultar em ganho efetivo junto as populagdes beneficidrias.

Um exemplo do que pode representar o incremento do engajamento dos
fornecedores é a atuacdo do poder publico local que, no caso estudado, mostrou-se timido e
despreocupado com a necessidade de solu¢do do problema habitacional com qualidade. A
falta de envolvimento com a questdo social ndo é prerrogativa exclusiva do poder publico,
mas também dos outros fornecedores ou parceiros da CEF. Para todos, o conjunto residencial
representa um produto no qual as partes envolvidas foram contratadas a desempenhar alguma
atividade, sem que agreguem valor social ao que fazem.

Importante ressaltar que qualquer mudanga com vistas ao desenvolvimento
sustentdvel ndo depende apenas de uma das partes envolvidas. No caso da responsabilidade
social na moradia popular, a CEF tem papel importante porque pode liderar o movimento
neste sentido, pois representa o elo que liga o Governo Federal, através das politicas publicas,
aos beneficidrios finais e demais envolvidos na constru¢do de empreendimentos.

O cendrio necessdrio para atingir a sustentabilidade ambiental, economica e
social visando o desenvolvimento sustentdvel, para o qual as empresas contribuem por meio
da responsabilidade social, é improvavel, mas possivel. Requer que a populacdo mundial seja
conscientizada sobre os impactos negativos que a pressdo sobre os ecossistemas pode gerar,
que as normatizacdes de protecdo aos direitos humanos, do trabalho e ambientais, incluindo ai
as liberdades individuais, sejam cumpridas em todo o mundo, que a légica capitalista ceda a
l6gica da sobrevivéncia das espécies e que haja iniciativas locais, com esfor¢o coordenado de
todos os setores, direcionado a constru¢cdo de uma sociedade sob novas premissas.

A adocdo de gestdo socialmente responsdvel, no entanto, ndao ¢
imprescindivel para a melhoria do atendimento das demandas beneficidrias na moradia
popular. Tudo o que prescreve a gestdo socialmente responsdvel estd implicita na fungdo
social das empresas, no comprometimento social esperado das caixas econdOmicas € na
atuacdo desejada de empresas publicas, além de constar em documentos reconhecidos
internacionalmente. No entanto, a responsabilidade social pode ser mais um instrumento a
favor de melhorias nas condicdes habitacionais das populagdes mais pobres economicamente,

reforcando a esperanca de que € possivel atingir o desenvolvimento sustentdvel.
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APENDICE A - FORMULARIO SEMI-ESTRUTURADO MORADORES

1. H4 quanto tempo sua familia reside em Ribeirdo Preto?

2. Procedéncia (cidade/estado):

3. Profissao:

4. Condicao de habitacdo anterior:

PERFIL

235

Relacao
com o
arrend.

Sexo
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Fund.

Méd.

Sup

Pés

N|C

N|C

Idade

Situacdo profissional
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Des.

Aut.

Reg.

F. Pub.

M

E

F

1 | Arrend.

Marido/
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Filho

Filho

Filho

oo | O | | W

Lista de abreviaturas:

Aut.
Arrend.
C

Des.

E

F

F. Pub.
Fund.
M
Méd.
N

Pés
Reg.
Sup.

Autdénomo
Arrendatario
Concluido

Desempregado

Estadual

Federal

Funciondrio ptiblico
Fundamental
Municipal

Médio
Nao concluido
Pés-graduacio

Registrado
Superior




Livros Gratis

( http://www.livrosgratis.com.br )

Milhares de Livros para Download:

Baixar livros de Administracao

Baixar livros de Agronomia

Baixar livros de Arquitetura

Baixar livros de Artes

Baixar livros de Astronomia

Baixar livros de Biologia Geral

Baixar livros de Ciéncia da Computacao
Baixar livros de Ciéncia da Informacéo
Baixar livros de Ciéncia Politica

Baixar livros de Ciéncias da Saude
Baixar livros de Comunicacao

Baixar livros do Conselho Nacional de Educacdo - CNE
Baixar livros de Defesa civil

Baixar livros de Direito

Baixar livros de Direitos humanos
Baixar livros de Economia

Baixar livros de Economia Doméstica
Baixar livros de Educacao

Baixar livros de Educacdo - Transito
Baixar livros de Educacao Fisica

Baixar livros de Engenharia Aeroespacial
Baixar livros de Farmacia

Baixar livros de Filosofia

Baixar livros de Fisica

Baixar livros de Geociéncias

Baixar livros de Geografia

Baixar livros de Histdria

Baixar livros de Linguas
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