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RESUMO

O desenvolvimento de Habitacbées Sociais (HS), sem participacdo popular na
concep¢cd@o dos projetos, contribui para descontroles corporativos e gera
impessoalidade a moradia. Nos Ultimos anos, a participacdo e percepcdo do usudrio
final foram consideradas elementos-chave para atender necessidades e desejos em HS.
Mas, considerando que em empreendimentos habitacionais atuam diversos agentes
intervenientes, devido sua amplitude, sGo necessdrios métodos para compreender o
valor desejado pelos envolvidos no processo, cujo atendimento das expectatfivas pode
contribuir para produtos com maior qualidade e aderéncia ao desejo. Nesse sentfido, o
conceito de Valor Compartihado (VC) propée equacionar problemas sociais,
ambientais e econdmicos, por meio do alinhamento das expectativas entre os
envolvidos. Esse artigo tem como objetivo explorar a aplicabilidade do VC nas HS. Para
tal, foi realizado um estudo exploratdrio junto aos usudrios e equipe de incorporadores
utilizando cartas ilustradas, baseadas na preferéncia declarada, para avaliagcdo do
potencial do método na identificacdo do VC entre os envolvidos. O estudo confirma
potencial do uso da ferramenta proposta como forma de viabilizar a sinergia entfre os
envolvidos e consequente aplicacdo do VC: (i) no desenvolvimento de produtos de HS,
(i) na redefinicdo da cadeia de valor e (iii) na promog¢do de grupos locais.

Palavras-chave: Habitacdo social. Valor compartiihado. Desenvolvimento social.
Progresso econémico. Técnica de preferéncia declarada.

ABSTRACT
Without user participation in the product development process, Social Housing (HS) is
subjected to corporate uncontrollability and may generate an impersonal project. In the
last few years, the participation and perception of the end user have been considered
a key element to meeft needs and desires in HS. However, considering the many
stakeholders involved in housing projects due to their breadth, there is also a need to
understand their values and needs in order to deliver a high value project. In this sense,
the concept of Shared Value (SV) focuses on balancing social, environmental and
economic needs by aligning the expectations between stakeholders and end users. This
paper aims at exploring the applicability of SV in HS. An exploratory study was carried out
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with users and representatives from a real estate developer. The Stated Preference
Techniques was chosen by applying illustrated cards to assess the potential to identify SV
among those involved. The study partially confirmed the feasibility of the proposed tool
fo: (i) enable synergy between participants and further application of SV concept in SH
product development, (ii) rethink the value chain role and (iii) to promote local groups.

Keywords: Social housing. Social development. Economic progress. Shared value. Stated
preference techniques.

1 INTRODUCAO

As acodes do setor da construcdo civil (CC) exercem grande influéncia na
sociedade, no ambiente construido e no comportamento de seus usudrios
(MATINHEIKKI et al., 2017). Devido a sua caracteristica de producdo em massa
no século passado, os empreendimentos de habitacdes sociais (HS)
representavam produtos padronizados sem a consideracdo dos requisitos dos
clientes, das particularidades do sitio de implantacdo e das possiveis diferencas
culturais (KIERAN; TIMBERLAKE, 2003).

Posto isso, € importante destacar que as HS, especialmente aquelas destinadas
as familias de baixa renda, valem-se deste argumento ao perpetuar projetos
padrdoes, desconsiderando as caracteristicas das dreas geogrdficas de
implantacdo ou situacdes de vulnerabilidade social (KOWALTOWSKI et al., 2006).
Os modelos repetitivos podem estar relacionados ao enquadramento dos
custos e prazos, classificados pelas incorporadoras entre as principais restricoes
dos empreendimentos na CC (MUIANGA et al., 2015). Se por um lado as
locacdes sao historicamente sugeridas fora dos centros urbanos, usualmente em
lotes desprovidos de infraestrutura, equipamentos publicos e servicos essenciais,
seguem permeando as bordas das cidades (ROLNIK et al., 2010). Por outro lado,
0s espacos ocupados por moradias, aguém das necessidades dos usudrios,
configuram ambientes consfruidos segmentados, diferenciado e complexo,
definido por contrastes, desigualdades e deficiéncias (PANTOJA, 2006).

Diante da dualidade entre usudrios e incorporadores, estudos recentes
verificaram a possibilidade de melhorias em projetos habitacionais, focando no
aumento de qualidade dos produtos entregues através do valor desejado (VD)
pelos usudrios (GRANJA et al, 2009, KOWALTOWSKI; GRANJA, 2011,
CONCEICAO, IMAI; URBANO, 2015; CARVALHO; GRANJA; SILVA, 2019). N&o
obstante a relevé@ncia destes estudos com foco no VD pelo usudrio, verifica-se
a necessidade de se estender sua aplicacdo além dos limites em
empreendimento de HS. Visto que conceitualmente o valor, de forma ampla,
deve considerar o contexto global, associando economiaq, restricoes sociais,
politicas e ambientais (SALVATIERRA-GARRIDO; PASQUIRE; MIRON, 2012).

Ampliar as associacdes como foco no processo de desejo de valor, a fim de
extrapolar o empreendido para a esfera do bairro, reconhece a atuacdo de
outros agentes intervenientes considerados na concepcdo e producdo de HS.
Como stakeholders de HS podem-se considerar as diversas esferas do Estado, os
agentes financeiros, os agentes promotores, os projetistas, os construtores, as
organizacdes ndo governamentais e a propria comunidade local (MIRON,
2008). Por intermédio da convergéncia de inferesses desses diferentes
stakeholders, busca-se alcancar mais amplamente as metas sociais e
econdémicas dos bairros de insercdo destes empreendimentos. Vislumbra-se que
o conceito de valor compartiihado (VC) (PORTER; KRAMER, 2011) possa ser um
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catalisador deste processo.

O valor compartiihado € uma atividade que estabelece cultura de promocdo
aos colaboradores e mobilizacdo de parceiros externos com objetivos
semelhantes (Pfitzer et al, 2013). Diante do exposto, esta pesquisa tem como
proposicdo de que a adocdo do conceito de VC poderd ampliar o alcance de
metas econdmicas e sociais na configuracdo dos bairros através dos
empreendimentos de HS, e, ao mesmo tempo, proporcionar o aumento de
competitividade de empresas atuantes neste segmento. A disputa por novos
mercados e produtos, envolvendo as necessidades e seus consequentes
desafios, € considerada oportunidade para desenvolvimento econdmico e
promocdo da valorizacdo social (PORTER; KRAMER, 2011).

E necessdrio sinergia para integrar politicas habitacionais e sociais, de forma
atender integralmente as necessidades da populacdo de baixa renda (MIRON,
2008, p. 60). Considerando que a aplicacdo do conceito de VC pode contribuir
para a promocdo dessa sinergia, essa pesquisa objetiva investigar o potencial
do uso do conceito de VC. Especificamente, pretende-se identificar o potencial
do uso do VC na percepcdo dos diferentes agentes transcendentes aos limites
dos empreendimentos de HS, por meio da técnica de preferéncia declarada
(MORIKAWA, 1989; BRANDLI; HEINECK, 2005), na forma de cartas ilustradas de
preferéncias.

Neste artigo € apresentado um estudo exploratdrio, parte de uma pesquisa mais
ampla, que objetiva explorar o uso do conceito de VC em conjunto de HS e seu
consequente impacto socioecondmico, estendido ao bairro de implantacdo.
Parte-se da premissa de que a compreensdo da perspectiva de VD por parte
dos demais agentes envolvidos no processo, os stakeholders, possibilitard a
oferta de um produto com maior VD, tanto para os usudrios especificos do
empreendimento, como para outros agentes integrantes no entorno do
empreendimento. A cadeia de valor gera interdependéncia das atividades e
impactam diretamente no VC, considera-se fundamental concentrar esforcos
de alinhamento, a fim de tornar a empresa competitiva no mercado e evitar
problemas sociais que possam desencadear custos financeiros a cadeia (DA
SILVA; FORTE, 2016).

2 VALOR COMPARTILHADO EM HABITAGAO SOCIAL

O VC é uma alternativa estratégica para obtencdo de vantagem competitiva
empresarial em cendrios conhecidos por frequentes mudancas (DA SILVA;
FORTE, 2016), como na CC. O conceito de VC tem como elementos
fundamentais: (i) desenvolvimento de novos produtos e mercados, (ii)
redefinicdo da produtfividode da cadeia de valor e (i) promocdo do
crescimento das comunidades locais (PORTER; KRAMER, 2011). A utilizacdo do
conceito de VC nos entornos de HS pode indicar melhorias na qualidade dos
projetos urbanos, na rentabilidade dos incorporadores, na sustentabilidade
ambiental e na colaboragcdo entre os stakeholders.

As empresas responsdveis pela producdo de HS sdo consideradas promotoras
de grandes mudangas no cendrio urbano, além de envolverem diversificados
stakeholders e gerarem impacto relevante na comunidade em que estd
inserido o empreendimento. Nesse sentido, hd um alinhamento do contexto



analisado nesta pesquisa com os elementos fundamentais do VC (PORTER;
KRAMER, 2011. Desta forma, estes elementos podem extrapolar os limites do
empreendimento, ao propor novos produtos e mercados, através de beneficios
revertidos em receitas, relacionados ao desenvolvimento ambiental, social ou
econémico. O VC pode contribuir ainda na redefinicdo de cadeia de valor,
baseada na melhoria das operacoes para reducdo de custos e em qualidade,
visando a maior efetividade na producdo. Por fim, pode promover grupos
regionais, visando o fortalecimento de fornecedores, com o ensejo de aprimorar
a produtividade e o ambiente externo através melhorias de infraestrutura local
(AVALOS ALEJOS et al., 2017).

A concepcdo de novos produtos € apresentada como oportunidade de
mercado, benéfica para empresas e sociedade, incluindo atendimento ds
economias emergentes e, fambém, em desenvolvimento (CRANE et al., 2014).
Considera-se, fambém, que o desenvolvimento de novos edificios, em grande
parte, depende de circunst@ncias sociais € econdmicas (ANDELIN; KARHU;
JUNNILA, 2015).

3 METODO DE PESQUISA

Como forma de compreender o conceito de VC entre os agentes atuantes e
envolvidos no processo de desenvolvimento de projetos de HS, o delineamento
desse estudo exploratério € apresentado na Figura 1.

Figura 1 — Delineamento do estudo exploratério

levantamento dos principais anélises de resultados de forma cruzada
equipamentos e caracteristicas. para identificagdo de valores desejados.

reconhecimento das caracteristicas aplicagdo do método proposto I

socioecondmicas prévias. junto aos moradores e arquitetos.

Fonte: Os autores

A primeira fase do estudo consistiu no reconhecimento das caracteristicas
socioecondmicas dos usudrios finais para melhor entendimento em relacdo ao
qgue possa ser compreendido como sendo atributos de valor. Para tal, foi
selecionada a populacdo de um conjunto Habitacional de Interesse Social (HIS)
periférico com 288 unidades familiares. Devido as caracteristicas habitacionais
desejadas, restringiu-se para essa investigacdo as familias com ganhos mensais
limitados a trés saldrios minimos. Foi realizado um levantamento inicial com a
aplicacdo de 13 questiondrios eletrdnicos, representando 4,5% da populacdo
alvo. O questiondrio continha questdes de caracterizacdo dos respondentes,
incluindo perfil dos moradores e tipologia residencial da habitacdo atual e uma
pergunta aberta na qual deveriam ser indicados trés bairros preferidos pelos
respondentes. O objetivo principal do levantamento inicial foi identificar o bairro
mais atraente (benchmark) na opinido da populacdo investigada, para
posterior avaliacdo sobre quais caracteristicas estariam relacionadas a essa
escolha.

A partir disso, foi realizada uma visita ao bairro pela equipe de pesquisadores,
formada por arquiteta autbnoma, arquiteto representante de uma empresa
atuante na drea e pesquisadora da drea da educacdo. Foram levantados os
principais equipamentos do bairro. Suas caracteristicas, associadas as diretrizes
padrdes em A Pattern Language (ALEXANDER, 1977), subsidiaram informacdes



para elaboracdo do instrumento de coleta de evidéncias na forma de cartas
(Figura 2). Seguiu-se a metodologia da técnica de preferéncias declaradas
(Stated Preference Techniques) (SPT) (MORIKAWA, 1989). Essa técnica tem sido
explorada na apuracdo do conceito de VD em HS (GRANJA et al., 2009,
KOWALTOWSKI; GRANJA, 2011, CONCEICAQO, IMAI; URBANO, 2015; CARVALHO;
GRANUJA; SILVA, 2019).

Realizou-se um pré-teste para ajustes na representacdo iconografica das cartas
e unificacdo de equipamentos semelhantes, a fim de buscar melhor
compreensdo das imagens e eliminacdo de possiveis interferéncias na
percepcdo dos entrevistados. Na Ultima etapa do estudo, as cartas elaboradas
foram aplicadas individualmente junto as familias e, de forma coletiva, com
uma equipe de arquitetos de uma construtora atuante do setor. Nessa etapa,
os participantes foram solicitados a ordenar as cartas de acordo com a
hierarquia de preferéncia. A posicdo de classificacdo foi transformada em
pontos de 1 a 22, sendo 22 para a carta que ocupou a primeira posicdo de
preferéncia. A média dos pontos obtidos foi comparada com o total de pontos
possiveis. A partir disso, os resultados foram analisados de forma cruzada, a fim
de idenftificar os conceitos compartihados de VD enfre arquitetos
incorporadores e usudrios do HIS.

H& que se considerar que a preferéncia em si, ndo é exatamente o valor
desejado. Porém o desejo depende de conseguir indicar elementos onde o
custo percebido € menor do que o beneficio percebido (DREVLAND; LOHNE,
2015). Assim, de forma simplificada, a proposta pretende relacionar o valor
compartilhado entre os envolvidos no estudo.

3.1 Resultados

O bairro mais atrativo, segundo as familias participantes, estava situado na
regido central de Campinas. As principais caracteristicas e equipamentos
identificados no bairro pela equipe de pesquisa foram representados em 22
cartas ilustradas, apresentadas na Figura 2.

Figura 2 — Caracteristicas e equipomem‘os publicos ilustrados em cartas
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Fonte: Os autores

A Figura 3 apresenta a comparacdo de preferéncia, entre a pontuacdo gerada
pelo publico alvo e a visdo dos arquitetos, gestores do negdcio. Através da
andlise do valor desejado, busca-se o estabelecimento de relacdo com o VC.
Gutman, em 1982, propds interligar o valor ao comportamento dos envolvidos
por meio de cadeias meios-fim. Assim a escolha das cartas pode auxiliar na
obtencdo de estados finais desejados, valendo-se da sequéncia atributos,
consequéncias e valores (SILVA, 2014).



Figura 3 - Comparacdo das preferéncias
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Na comparacdo dos dois levantamentos (arquitetos e publico alvo), destaca-
se que houve compatibilidade de classificacdo dos dois primeiros itens, os quais
se tfratam de servicos bdsicos e essenciais. Além disso, equiparou-se a falta de
interesse por museus e galerias de arte ou até mesmo com relacdo a
possibilidade de ter escolas privadas. Os VD correspondentes contribuem para
alinhamento das expectativas na cadeia de valor e promocdo da sinergia entre
os envolvidos na busca de VC, viabilizando atencdo social e vantagem
competitiva empresarial.

3.2 Discussoes

A expectativa criada pelo consumidor com relacdo ao VD € grande (GRANJA
et al., 2009), visto que a falta de participacdo do usudrio no processo de projeto
e construcdo, principalmente em HS, faz com que os atributos preferenciais dos
clientes ndo sejam considerados e tampouco contemplados em suas unidades.
Posto isso, e impulsionado pelos crescentes problemas sociais, ambientais e
econdmicos (Porter; Kramer, 2011), discutem-se solucdes que extrapolem a
unidade e incorporem outras preocupacoes que possam considerar o bairro, as
populacdes constantemente excluidas, os danos ao meio ambiente e
pungente crise do capital. A aplicacdo do conceito de VC pode conciliar tais
necessidades urbanas com as dos stakeholders, através do ganho de eficiéncia,
criacdo de diferenciacdo e expansdo dos mercados e produtos.

O desenvolvimento de empreendimento estd sujeito as complexidades de
regularizacdo fundidria, reassentamento de populacdo, impacto ambiental,
restricdes orcamentdrias, atendimento de prazos, participacdo comunitdria e
inclusdo social (MIRON, 2008). Além disso, os modelos de programas
habitacionais geralmente ndo consideram a amplitude dos custos sociais diretos
ou indiretos, fazendo com que os desafios de aplicacdo dos elementos do VC
sejom grandes neste contexto. A busca por oportunidades sinérgicas que
envolvam vdrios stakeholders se torna desejavel, em um mercado habitacional
complexo, observada a ampla variedade de dimensdes econdmicas, legais e
sociais envolvidas. E essencial que as expectativas sociais e econdmicas sejam
alinhadas entre os stakeholders, mesmo diante dos conflitos de interesse. SGo
necessarios ajustes do conceito de VC, previamente aplicado na manufatura,
qguando direcionado aos complexos e sensiveis bairros de implantacdo de HS.



4 CONCLUSOES

Diante dos desafios apresentados foi proposto um estudo entre dois grupos
envolvidos em projetos de HS. A aplicacdo da dindmica apresentada teve
como objetivo indicar as preferéncias de arquitetos e usudrios de um conjunto
HS, como forma de incluir o publico alvo no projeto dos beneficidrios regionais.

Os resultados mostraram que foi possivel identificar certo alinhamento de
preferéncias dentre as opcdes apresentadas e algumas discorddncias entre os
envolvidos. A falta de sinergia parcial entre os stakeholders pode desencadear
ineficiéncia significativa nos investimentos por parte dos vdrios promotores,
diante das preferéncias do publico alvo e dos limitrofes tangiveis ao bairro. Em
um dilema ético € evidente a disparidades entre visdes de mundo, identidades,
inferesses e valor (CRANE et al., 2014). Porém, mesmo diante das dificuldades, &
recomenddvel que o desenvolvimento das HS relacione o ponto de vista dos
principais  envolvidos, visto os  desdobramentos  socioeconémicos
desencadeados no entorno desses empreendimentos.

Para ganhar uma viséo mais ampla em processos de planejamento urbano e
projeto de HS, considera-se necessdria ampliar a amostragem de estudos de
VC. E importante estender a aplicacdo do estudo de preferéncia declarada
aos demais stakeholders envolvidos para que se possa aprimorar a assertividade
das preferéncias de cada grupo envolvido no processo. Também é
fundamental que ocorram rodadas posteriores, apds o levantamento das
informacodes de todos 0s grupos, para que os resultados sejam analisados além
do dominio do empreendimento. Dessa forma, viabiliza-se a obftencdo de
dados relevantes para que as tratativas relacionadas ao VD sejam
compartilhadas entre os envolvidos do bairro.

Ajustes nas opcoes das cartas, devem ser considerados para que a necessidade
de HS confribua com o desenvolvimento de novos produtos e mercados mais
amplos e afraentes, valendo-se de uma cadeia de valor vasta ao entorno e que
extrapole os limites do empreendimento, através do planejamento estruturado
com base na promocdo de crescimento das comunidades locais.
Considerando que o estudo exposto segue oportunamente explorado, espera-
se a aplicacdo do conceito de VC de forma regional, a fim de expandir entre
os demais setores da sociedade, criando assim, uma malha de beneficios mais
abrangente.
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