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Resumo

O presente estudo tem por objetivo avaliar o desempenho da gestdo da carteira imobiliaria da
Universidade de Brasilia (UnB), a partir de quatro indicadores-chave: (i) custos operacionais;
(ii) taxa de ocupacdo; (iii) receitas; (iv) satisfacdo e participacdo da comunidade. O periodo
de analise foi entre os anos de 2010 a 2020. Os resultados evidenciariam: crescentes custos
operacionais, especialmente com reformas e manutencdo dos imdveis; uma étima taxa de
ocupacdo dos imdveis, que, por sua vez, propiciaram receitas constantes no periodo. Nesse
tempo, se observou uma mudanca de estratégia dos precos praticados aos servidores,
alinhando-os aos de mercado. Em relacdo a satisfacdo positiva dos usuarios, moradores e ex-
moradores, destacaram-se a seguranca e localizacdo dos imdveis. Nos aspectos que
necessitam maior aprimoramento estdo a celeridade na manutenc¢do dos imoveis e a pratica de
pregos condizentes com a qualidade da infraestrutura do imével, bem como que sejam criados

mecanismos para uma gestdo participativa da comunidade académica.
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Abstract

This study aims to evaluate the performance of real estate portfolio management at the
University of Brasilia (UnB), based on four key indicators: (i) operating costs; (ii) occupancy
rate; (iii) revenue; (iv) community satisfaction and participation. The period of analysis ranged
from 2010 to 2020. The results show: increasing operating costs, especially with renovations
and maintenance of properties; an excellent occupancy rate of the properties, which in turn,
provided constant revenue during the span analyzed. During this period, there was a change
in the strategy of prices charged to servers, aligning them closer to market prices. When it
comes to the positive satisfaction of users, residents and former residents, the security and
location of the properties stood out. The aspects that need further improvement are speed in
property maintenance, and the practice of prices consistent with the quality of the property's
infrastructure. It was also inferred that mechanisms need to be created for a participatory
management of the academic community.

Keywords: Real Estate Management. Corporate Real Estate. University Real Estate. Key
performance Indicators. University of Brasilia.

Resumen

Este estudio tiene como objetivo evaluar el desempefio de la gestion de la cartera inmobiliaria
en la Universidad de Brasilia (UnB), con base en cuatro indicadores clave: (i) costos
operativos; (ii) tasa de ocupacion; (iii) ingresos; (iv) satisfaccion y participacion de la
comunidad. El periodo de analisis fue entre los afios 2010 a 2020. Los resultados mostrarian:
costos operativos crecientes, especialmente con renovaciones y mantenimiento de
propiedades; una excelente tasa de ocupacion de las propiedades, lo que a su vez brind6
ingresos constantes en el periodo. Durante este periodo, hubo un cambio en la estrategia de
precios cobrados a los servidores, alineandolos con los precios del mercado. En la positiva
satisfaccion de los usuarios, residentes y exresidentes, se destaco la seguridad y ubicacion de
las propiedades. Los aspectos que necesitan mejoras adicionales son la rapidez en el
mantenimiento de la propiedad y la préctica de precios acordes con la calidad de la
infraestructura de la propiedad. También se infirié que es necesario crear mecanismos para

una gestion participativa de la comunidad académica.
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Introducgéo

As universidades publicas brasileiras sdo reconhecidas como uma importante fonte de
conhecimento e formacdo humana. Além disso, muitas vezes possuem um recurso valioso:
seu patrimdénio imobiliario, considerado por alguns autores como fundamental para uma
instituicdo de ensino superior (Magdaniel, Heijer & Arkesteijn, 2019). Este valioso recurso
imp6e um importante desafio aos gestores dessas organizacdes, pois é necessario harmonizar
0 uso do patrimdnio imobiliario com a missdo e 0s objetivos das universidades.

Apbs um periodo recente de expansdo do ensino superior brasileiro,® as recorrentes
restricbes orcamentarias destinadas a educacdo fizeram com que as instituices federais de
ensino superior (IFES) reavaliassem seu modus operandi.® Esta adaptacdo ao contexto de
escassez de recursos aponta para a otimizacdo deles e minimizacdo das ineficiéncias,
preservando sua autonomia para atender e manter suas funcdes de geracao e disseminacéo do
conhecimento de qualidade (Villela, 2017).

Na busca por fontes proprias de receitas, muitas IFES possuem um patrimonio que
pode ser rentavel, e que inclui: o espaco do campus, as salas de aula, os laboratorios, 0s
auditorios e os centros para eventos. Considerando esse cenario, a Universidade de Brasilia
(UnB) destaca-se das demais IFES, devido a um robusto patriménio imobiliario, que expressa
mais de cinco décadas da histdria arquitetonica, artistica, cultural, politica, institucional e
urbanistica da Capital do Brasil, estimado em mais de R$ 7 bilhdes pela Secretaria de
Patrimonio da Unido (SPU).’

Atualmente, a UnB é proprietaria de uma carteira imobilidria com diferentes
finalidades dentro de seus quatro campi. Adicionalmente, a instituicdo ainda detém 1.634

imoveis localizados em Brasilia, que sdo o objeto desta pesquisa, sendo: (i) 835 imoveis

> A expansdo do ensino superior no Brasil ocorreu no inicio dos anos 2000, quando houve um aumento no
quantitativo de matriculas nas instituicdes de ensino superior. Conforme Vilella (2017), essa expansédo se deu
em razdo de maiores indices de escolaridade basica, maior oferta de cursos publicos na esfera federal, expansao
das universidades e difusdo do ensino a distancia.

¢ Desde 0 ano de 2013, os orcamentos previstos e os valores empenhados para a educagdo superior tém tido
quedas constantes. Em 2018, o orcamento previsto foi o menor dos Gltimos oito anos.

7 Dados atualizados em 2020 do Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da Unido (Spiunet).
Recuperado de http://spiunet.spu.planejamento.gov.br/Default.asp
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destinados ao aluguel residencial; (ii) 665 imdveis destinados exclusivamente para servidores
da UnB.

Na sua fundacdo, concomitante a construcéo de Brasilia, o objetivo central dos imoveis
funcionais era atrair e reter novos servidores para a Universidade. Contudo, esses objetivos
foram propostos num contexto diferente do que a Universidade enfrenta atualmente, ndo
sendo mais considerados primordiais na consecucao da missao universitaria (Barbosa, 2015).
No momento presente uma porcdo consideravel dos imdveis € destinada a locacdo para
terceiros, com a finalidade de geracgéo de receitas.

A fim de contribuir para a reflexdo e, assim, subsidiar o debate a respeito das politicas
patrimoniais visando uma gestdo eficiente, o propdsito deste trabalho € avaliar a gestdo do
patriménio da UnB na Ultima década, a luz da teoria da New Public Management (Bresser-
Pereira, 2010), procurando responder a questdo: Como esta o desempenho recente da gestdo
do patriménio imobiliario da UnB no que se refere aos imoveis residenciais? Como esta a
satisfacdo dos usuarios desses imoveis?

Os resultados deste estudo podem contribuir para a compreensdo do custo de
oportunidade de seu patriménio, além de fornecer subsidios para o alinhamento da gestao dos
imdveis na atual conjuntura em face da missdo da UnB, bem como na promocao da reflexao
de outras IFES sobre a importancia do papel da gestdo do patrimdnio imobiliario na
consecucdo dos objetivos institucionais.

Para atender a esses objetivos, este artigo foi estruturado em cinco partes, considerando
esta introducdo. A seguir sdo apresentados 0s contextos econdmicos, histéricos e politicos
enfrentados pela UnB e a relacdo com seus 1.634 imoveis residenciais. Na sequéncia sdo
resumidas as principais teorias referentes ao desempenho na gestdo do patrimonio imobiliario
universitario, seguidas pelos aspectos metodologicos deste estudo. Os resultados sdo
apresentados, bem como sdo tecidas discussdes acerca deles. Por ltimo, sdo feitas algumas
considerac0es finais e sugestfes para estudos futuros.

A Historia do Patriménio Imobiliario da UnB
No comeco dos anos 1960, com o surgimento da nova capital, Brasilia rompia 0s

paradigmas espago-sociais existentes até entdo no pais, com projeto desenvolvimentista de

povoamento e construcdo de infraestrutura na regido central do pais. A constru¢do da nova
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capital era apresentada como um projeto ambicioso que integrava o Plano de Metas do, entdo,

presidente da Republica Juscelino Kubitschek.

A construcdo da capital foi caracterizada pela grande atracdo de trabalhadores da
construcdo civil, motivados pelas vastas ofertas de empregos. Em contraponto, a jornada até
Brasilia e as condicGes ofertadas pela cidade em constru¢do ndo eram nada animadoras.
Segundo Carvalho (2008), as condi¢des de trabalho eram precarias, e a pressao para o término
das obras era constante. O ambiente indspito dos canteiros de obras, com o clima seco e quente
durante o dia, mas frio a noite, afugentou muitos trabalhadores.

A constituicdo inicial da Universidade de Brasilia nesse territorio hostil e isolado foi
uma tarefa dificil, j& que a regido ndo era atrativa para que docentes e técnicos saissem dos
outros estados e se mudassem para Brasilia (Grinberg & Grinberg, 1989).

Apesar dos esforc¢os iniciais de Darcy Ribeiro e Anisio Teixeira, fundadores da UnB,
no convite a cientistas, artistas e professores, Brasilia ainda era uma cidade nova, carente de
infraestrutura para receber os servidores, inclusive para moradia. Para atrair e reter talentos,
uma area especial foi destinada para ser a area de residéncia dos professores (Ribeiro, 1995).

Em meados de 1963, foram construidos os blocos residenciais que serviriam para
abrigar, atrair, receber e manter os servidores na nova capital. Além disso, serviam também
como um verdadeiro ambiente de aclimatagdo a nova cidade, ndo apenas por meio das
atividades curriculares, mas, também, pelo convivio diario (Ribeiro, 1961).

Em 1988, as obras foram retomadas, com a constru¢cdo dos atuais blocos de
apartamentos residenciais, com 0 mesmo propdsito inicial: atrair e manter os servidores
(Universidade de Brasilia [UNB], 1962).

No final dos anos 1980 e inicio dos anos 1990, com as mudancas no cenério politico-
social, a estruturacao da cidade de Brasilia e a fixacdo do governo federal, a Capital aumentou
o seu fluxo migratdrio e seu poder atrativo.®

E nesse novo cenario, que a missdo dos imoveis comegou a ser redefinida. A partir do
Plano de IntencBes da UnB, buscou-se gradualmente a transformagdo do patriménio néo
rentavel em patriménio rentavel, com o objetivo de investir os rendimentos no
desenvolvimento das atividades universitarias, seguindo as tendéncias observadas em outras

instituicOes de ensino superior brasileiras (Amaral, 2008).

8 Conforme o Censo demografico do IBGE, a partir dos anos 1980, Brasilia chegou ao apice do fluxo migratério.
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Essa mudanca de postura ficou explicita na Resolugdo do Conselho Diretor 0001/2009

da Universidade de Brasilia: “as unidades académicas, administrativas e complementares da
Universidade de Brasilia devem considerar, como parte de suas agdes, o0 esfor¢o na captacao
de recursos para consecucao das atividades de ensino, pesquisa e extensdo” (Universidade de
Brasilia [UNB], 2009).

Nascendo como uma politica de atracdo de quadro qualificado, passando para busca
da eficiéncia dos recursos publicos, no contexto de legitimidade mercantil (Afonso, 2015), a
politica de imoveis destinados exclusivamente para servidores foi-se tornando obsoleta ante a
nova realidade econémica. Essa mudanca esta em sintonia com o que argumentam muitos
autores, como, por exemplo, Halterbeck, Colon e Julius (2017), que entendem que a missao

das atividades universitarias deve atentar a realidade em que se encontra.
Gestdo de Patriménio Imobilidrio Universitario

O tema da gestdo do patrimdnio imobiliario universitario é construido a partir dos
conceitos de patriménio imobiliario corporativo (Corporate real estate) e de gestdo do
patriménio imobiliario (Corporate real estate management). Esses conceitos foram
influenciados pelos trabalhos seminais de Joroff, Louargand, Lambert e Becker (1993) e
Nourse (1990). A partir dai, passou-se a discutir temas que alinhassem o patriménio
imobiliario a missdo das empresas, inicialmente com Osgood (2004) e, de forma mais ampla,
com o estudo de Beckers e VVoordt (2014).

Outra vertente teorica esta na gestdo do Campus (Campus management) com a
preocupacdo central na eficiéncia na ocupacdo dos espacos. Esse debate € justificado pelas
constantes reducdes dos financiamentos repassados as instituicdes de ensino superior em todo
mundo e, sobretudo, no Brasil, nos Gltimos anos. A Figura 1 apresenta uma sintese visual a

respeito do tema da gestdo do patriménio imobiliario universitario.
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Figura 1

Sintese de literatura da gestao do patriménio imobiliario universitario: 1980 a 2020

Zeckhauser e Silverman (1983)

Nourse (1990}

Brown et al (1993)
Imobiliario Joroff (1993)

Corporativo Lindholm et al.(2006)
Heywood (2011)

Cooke et al.(2019)

Nourse e Roulac (1993) Rytkénen e Heywood (2017)

Kooymans (2000) Cable e Davis (2004)

Ali et al. (2008) Magdaniel, Heijer e
Arkesteijn (2019)

Beckers, Voordt e Dewulf (2015)

/" Gestao do Patrimanio Y\ | Langford e Haynes (2015)

Imobiliario | Rymarzak (2018)
Valks et al. (2018)
Vries (2007) Allard e Barber (2003)
Den Heijer (2011) Beckers, Voordt e Dewulf (2015)
Beckers, Voordt e Dewulf (2015) Alinhamento do Patrimonio Beemt-Tjeerdsma e Veuger (2016)
Ma iel, Heijer e Imobiliario Osgood (2004)
Arkesteijn (2019) Roulac (2001)
Dobija et al.(2019)
Gestdo do Patri n s Gestao do Rymarzak et al (2019)
estao do Patrimonio
iliari Campus Lavy, G Dixit (2010)
~ avy, Garcia e Dixit
Imobiliario
. g s s Preiser & Wang (2006)
Universitario Gibberd (2007)
Indicadores de
desemnpenho Seetharaman et al. (2017)

Schev (2001)
Scottish Funding Council (2007)
Den Heijer (201)

Informacao de gerenciamento A
Magdaniel, Heijer e Arkesteijn (2019)

do Campus
Gross, Zrébek e Spirkova (2014)
Governanga Gross e Zrébek (2015)
Universitaria Rytkénen e Heywood (2015)

Rymarzak et al. (2018)
Mayer et al. (2017)
Rymarzak, Heijer e Magdaniel (2019)

Fonte: Os autores (2024).

Na sintese dos principais temas que rodeiam a Gestdo do Patriménio Imobiliario
Universitario estdo o Imobiliario Corporativo, a Gestdo do Campus e a Governanca
Universitéria. Percebe-se, ainda, a governanca da universidade como fonte tedrica importante
nas estruturas de gestdo que vinculam as decisdes do Campus (Rymarzak, Heijer &
Magdaniel, 2019).

Além destas, a literatura aponta um leque de abordagens para a medicdo do
desempenho do patrimdnio imobiliario, como o benchmarking, o balanced scorecard, a
avaliacdo po6s-ocupacao, fatores criticos de sucesso, e os indicadores-chave de desempenho
(Lavy; Garcia & Dixit, 2010).

A literatura também fornece alguns indicadores de desempenho, sintetizados na Figura
2, segundo algumas dimensdes. Na dimensé&o financeira, o indicador de custos operacionais é
capaz de apresentar ao longo dos anos 0s imoveis que possuem maiores custos. Dentro da
dimensao funcional, o indicador de produtividade pode ser detalhado em trés outros: (a) taxa
de ocupagdo: apresentando os imdveis que historicamente possuem grande vacancia; (b)

receita: apesar de a Universidade ndo possuir carater lucrativo, alguns dos seus imoveis
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possuem a finalidade de gerar receita; e (c) satisfacdo: pretende-se averiguar o nivel de

satisfacdo dos usuarios/moradores e ex-moradores dos imaveis.

Figura 2
Indicadores de desempenho da gestdo do patriménio imobiliario universitario
Dimensdo | Indicador Descricéo Medida Abordagem
Custos com:  seguro,
reparo e manutengdo, | - Custos por m? por
custos indiretos, energia, | imoveis de cada um
. . Custos o
Financeira L elevadores e escadas | dos grupos do | Quantitativa
Operacionais g
rolantes, segurancga, | portfdlio;
limpeza, artigos diversos e | - Custos por aluno
outras despesas.
Funcional Produtividade Taxa de ocupagdo I_Dor’cer)tagem de Quantitativa
imoveis ocupados
Receita gerada a partir
Funcional Produtividade Receita do portfélio | Quantitativa
imobiliério
Funcional Produtividade Satlsfagaq e participagao Questionario Quant!tat!va
da comunidade e gualitativa

Fonte: Os autores (2024).

A Figura 2 expde alguns dos indicadores de desempenho apontados na literatura que

apresentavam aplicabilidade a realidade da gestdo de patriménio imobiliario da UnB.

Metodologia

A parte gquantitativa deste artigo conta com a traducdo de construtos complexos em
nameros (Miguel et al., 2010). A metodologia adotada neste artigo se baseia nas métricas dos
indicadores de desempenho descritos na se¢do anterior. Para estruturar os indicadores de
custos operacionais e de produtividade (receitas e taxa de ocupacdo), foi utilizado o periodo
de janeiro de 2010 a julho de 2020, tempo suficientemente amplo para reflexdo sobre o tema
avaliado por Cable e Davis (2004).

As questdes de pesquisa, bem como os métodos empregados para cada uma delas,

estdo sintetizadas na Figura 3.
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Figura 3

Indicadores de desempenho desta pesquisa

Indicador/Descricéo Medida Método empregado Questbes de pesquisa
- Custos por iméveis | Analise documental.
de cadaumdos grupos | Fonte: dados primarios | A gestdo imobiliaria da
do portfolio; Sistema Integrado de | UnB expende recursos,
Custos operacionais - Custos por aluno. Administracdo proporcionalmente, para os
Financeira (SIAFI) e | imoveis de acordo com sua
Periodo de 2010 a | dados secundarios: | finalidade?
2020 relatorio de gestao.
Porcentagem de A gestdo imobilidria da
Taxa de ocupacéo IMOVEIS o_cupados Anélise documental. Un_B_ tem ?‘eﬂd"%"’ 05
entre 2010 e julho de ) oo objetivos dos imoveis para
Fonte: dados primarios
2020 cada um dos grupos, ou
(SGI) e dados A . .
Receita gerada a partir | secundarios: relatdrio seja, tem f'do respeltadas
- . as resolugdes em vigor e 0
. do portfélio | de gestdio e auto .
Receita . - e atendimento para/com a
imobiliario entre 2010 | avaliag&o institucional. .
. comunidade?
e julho de 2020
Satisfacéo e | Modelo CAF - . QU?ES Sao0 as principais
D . Pesquisa em Survey varidveis de satisfacdo e
participacédo da | comparativo entre 0s - SR <
- online insatisfacdo da percepc¢do
comunidade grupos .
da comunidade?

Fonte: Os autores (2024).

E importante observar que a avaliagio do desempenho n&o deve considerar apenas o
fator financeiro, deve também enfatizar outros aspectos, como 0s objetivos do patriménio e a
satisfacdo dos usuérios (Brackertz, 2006). Por esse motivo, detalha-se a utilizacdo do

indicador satisfacdo e a participacdo da comunidade conforme sintetizado na Figura 4.

Figura 4

Variaveis para o indicador satisfacdo e participacdo da comunidade

Dimenséo Variavel Descricao da variavel
Preco (VAS8) Preco cobrado pela locagdo do imovel
Atendimento (VAS2) Satisfacéo como atte_ndlmen_to do_s_ge_rwdores que lidam
Produtos e com a gestdo do patrimdnio imobiliario
Servigos iofach PR —
¢ Situacéo Global Satlsf(_agaON com a situagao global dos imoveis
(VAS6) (localizagdo, proximidade de transportes publicos,

seguranca, comércio, etc.)

Desempenho da gestéo do patrimdnio imobiliario da UnB
Transparéncia da organizag8o sobre o funcionamento e a
tomada de deciséo na gestdo do patriménio imobiliario da
unB

Igualdade de tratamento praticada pela UnB na gestdo do
patriménio imobiliario

Consulta aos moradores para conhecer as necessidades e
expectativas dos usuérios

Satisfagdo com infraestrutura dos imdveis (condicdes
fisicas, manutencdo, dentre outros)

Desempenho (VAS1)

Imagem  global
da organizagdo

Transparéncia (VASS)

Equidade (VASTY)

Envolvimento e
participacdo

Acessibilidade

Participacdo (VAS4)

Infraestrutura (VAS3)

Fonte: Os autores (2024).
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Figura 5
Variaveis avaliadas conforme grupos de usuarios/ocupantes
Grupos® Descricao dos moradores Variaveis avaliadas
Residenciais
Docentes, técnicos administrativos e | VAS1, VAS2, VAS3, VAS4,
Exclusivo para | terceiros moradores VAS5, VAS6, VAS7 e VASS.
servidores
AlUnos Alunos de pdés-graduagdo e graduacdo | VAS1, VAS2, VAS3, VAS4,
moradores VAS5, VASE, VAS7 e VASS.
Docentes, técnicos administrativos e | VAS1, VAS2, VAS3, VAS6 e
Ex-moradores :
terceiros ex-moradores VASS.

Ex-moradores alunos de po6s-graduacao

N VAS1, VAS2, VAS3 e VAS6.
e graduacdo

Alunos ex-moradores

Fonte: Os autores (2024).

Resultados

Nesta secdo sdo apresentados e discutidos os resultados obtidos a partir dos indicadores
de desempenho da gestdo do patriménio imobilidrio: (a) custos operacionais, (b) taxa de
ocupacado, (c) receita e (d) satisfacéo e participacdo da comunidade na UnB. Preliminarmente,
sdo apresentadas estatisticas descritivas dos imoveis por grupo/finalidade, perfil dos
moradores, bem como o detalhamento dos indicadores e as comparacdes entre eles ao longo
dos altimos dez anos, de janeiro de 2010 a junho de 2020.

Em junho 2020, a distribuicdo dos 1.634 imoveis (Figura 2) era: 51% dos imoveis
eram alugados para terceiros e por servidores (Residenciais); 40% eram destinados
exclusivamente aos docentes e técnicos administrativos (Exclusivo servidor); 7% destinados
a alunos em situacdo de vulnerabilidade econémica (Alunos); e 2% séo destinados a

professores visitantes.

® Para quantificar esses indicadores, a comunidade universitaria foi dividida em grupos de respondentes,
mensurando os indicadores pertinentes, sintetizados no Quadro 4. Os grupos pesquisados foram: (i) Residenciais:
iméveis localizados fora do campus, que podem ser locados por terceiros e servidores a valor de mercado, sendo
que os servidores possuem desconto de 20% no valor do aluguel; (ii) Exclusivo para servidores: imoveis
localizados dentro do campus, com desconto de 40% nos primeiros 5 anos; (iii) Alunos: imdveis localizados no
campus e sao destinados a alunos de pds-graduacao e graduacao em situacao de vulnerabilidade socioecondmica;
(iv) Ex-moradores: terceiros e servidores que ja moraram nos imdveis nos Gltimos 12 meses; (v) Alunos ex-
moradores: alunos de pds-graduacdo e graduagdo que ocuparam os imdveis no Gltimo ano.
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Figura 6

Portfolio imobiliario da UnB

Imobiliario residencial da UnB

Residenciais
51%
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Qutros
2%
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Docentes Terceiros Técnicos Alunos

Fonte: Os autores (2024).

Considerando apenas o0s imoveis residenciais, principal objeto de estudo desta
pesquisa, observou-se que o perfil dos moradores era de 43% de docentes, 34% de terceiros,
15% de técnicos administrativos e 8% de alunos em situacdo de vulnerabilidade
socioecondmica. Em nimeros absolutos, eram 632 docentes, 218 técnicos e 112 estudantes
moradores de imoveis da UnB. Por finalidade dos imdveis, os residenciais tinham 59% de
ocupacdo por terceiros, 28% eram ocupados por docentes e 13% por técnicos administrativos.
Dentre os imoveis de uso exclusivo, a cada cinco imoveis destinados para esse uso, quatro
eram ocupados por docentes e um por técnico administrativo.

O primeiro indicador avaliado foram os custos operacionais, considerando os valores
anuais entre fevereiro de 2010 a junho de 2020, detalhando por grupos dos imoveis conforme
a finalidade. A Figura 7 apresenta os custos operacionais totais de cada um dos grupos, por
finalidade, sendo, no ano de 2019, no total de R$ 7,9 milhdes, em valores corrigidos®®.
Observa-se que, entre os anos de 2011 e 2014, foram despendidos gastos para reforma geral
dos prédios da Casa do Estudante em torno de R$ 9 milhdes. Ainda, destaca-se que, entre 0s

anos de 2014 e 2015, houve um aumento de 67% nos custos com taxas extras dos imoveis de

10 Todos os valores foram corrigidos para junho de 2020, utilizando o IGP-M da FGV como deflator.
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finalidade residencial, em relacdo ao ano de 2013. Esses custos de taxas extras foram

provenientes das reformas nas fachadas nos prédios, votados em assembleias de condominio.

Figura7

Custos operacionais acumulados, por ano

R$6.000.00 em ES 1.000.00

R$5.000.00

R$4.000.00
R$3.000.00
R3$2.000.00
R$1.000.00
B3-

R esidencials

B Exclusivo servidores

Alunos

Valores corigidos pelo IGP-M até junho/2020
Fonte: Os autores (2024).

Ao final do ano de 2016, houve uma reducéo de 16% nos custos totais da Universidade,
de R$ 7,5 milhdes contra R$ 8,9 milhdes em 2015. Observa-se, porém, a partir do ano de
2016, um crescente aumento nos gastos com os imdveis de uso exclusivo de servidor. Esses
gastos decorrem da necessidade de reparos nos imoéveis, 0s mais antigos do portfolio, além de
a taxa de ocupacdo dos imdveis de uso exclusivo de servidor terem tido reducdes significativas
a partir do ano de 2016, o que sera objeto de discussdo a seguir.

Para redugdo dos custos operacionais, Tsang, Jardine e Kolodny (1999) propdem
estabelecer metas graduais, como, por exemplo, terceirizar 20% do trabalho de manutencéo
nos imaveis e/ou reduzir os custos de manutencdo em 30% em dois anos. Sdo formas de se
operacionalizar estratégias de gestdo do patrimo6nio imobilidrio que devem ser avaliadas
periodicamente.

Os indicadores de receita e taxa de ocupacdo foram analisados més a més, de acordo
com cada um dos grupos do portfélio imobiliario. 1sso auxilia a apurar eventuais ineficiéncias
qgue podem ser corrigidas, como, por exemplo, imdveis que tiveram baixo histdrico de

ocupacdo, ou a possivel geracdo de receita méxima, por meio da cessdo dos imoveis — neste
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ultimo caso, a ocorréncia poderia ser qualificada, conforme sugere Barbosa (2015), como

receita potencial.

A receita potencial é a projecdo que se pode fazer imaginando que todos os imdveis
estivessem locados sem nenhum tipo de subsidio concedido aos moradores. A receita total
advinda da locagdo dos imoveis residenciais que tem como finalidade a geracao de receitas
para a UnB em 2019 foi de R$ 38,6 milhdes de reais, sendo esses responsaveis por 70% das
receitas totais geradas pelos imoveis. A geracao de receita mensal com os imdveis residenciais
girou em torno de R$ 2,2 milh&es, porém € possivel notar que a receita potencial mensal era
de R$ 2,7 milhdes, o que correspondia a uma renuncia de receita de aproximadamente R$ 6

milhGes por ano.

Figura 8
Imoveis residenciais: taxa de ocupacao x receita mensal
em RS 1.000,00
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Valores corrigidos pelo IGP-M até junho/2020
Fonte: Os autores (2024).

Ao examinar o histérico de ocupacéo, diante da receita gerada na ultima década, dos
imoveis residenciais, percebe-se que hd um crescimento e poucas varia¢des na receita ao longo
do tempo. Esse resultado positivo se deu mesmo com algumas varia¢des na taxa de ocupacao,
uma vez que a receita se manteve constante. Uma das possiveis formas de avaliar o
desempenho da ocupagcéo do patriménio imobiliario é por meio da taxa de vacancia,! que é
a proporcao entre os imdveis vagos e todas as unidades residenciais da UnB. Nesse caso, em

junho de 2020, esses imdveis apresentaram uma taxa de vacancia de 7,44%, sendo que a média

11 Para maiores esclarecimentos a respeito desse conceito, sugere-se a leitura de Blank e Winnick (1953) e Rosen
e Smith (1983).
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do periodo de 2010 a 2020 foi de 5,39%. Para efeito de comparagdo, em estudo feito por
Nadalin (2014), na cidade de Sao Paulo (SP), entre os anos de 2000 e 2010, depreendeu-se
que os imdveis do centro histérico da cidade apresentavam taxa média de vacancia de 9,8%,
enquanto a dos outros imoveis da regido metropolitana de Séo Paulo era 6,8%. Observando o
contexto local, em dados publicados pela revista Buildings (2019), no primeiro trimestre de
2019, observou-se que o Distrito Federal apresentou uma taxa de vacancia de 14,16%. H4 um
consenso entre especialistas do mercado imobiliario de que uma taxa de vacancia saudavel ou
natural deve ser de até 10%; isso € justificado pelas imperfeicdes no processo de ajuste de
preco com a procura dos inquilinos (Read, 1991) e (Smith, 1983). Os resultados da UnB
mostraram uma gestdo muito eficiente na manutencdo, com uma elevada taxa de ocupacao
dos seus imoveis residenciais.

No que tange aos imoveis de uso exclusivo dos servidores, pode-se observar que, até
2014, apresenta a taxa de ocupacao em torno de 98%, com pequenas variagOes (Grafico 3).
Entretanto, ocorreu uma alteracdo da politica entre 2014 e 2016, reduzindo o subsidio
conferido aos servidores, o que levou a um aumento real de 116% na receita.

A politica de concessdo de subsidios comecou a ser modificada em junho de 2014
(ponto A), quando a administragdo superior da UnB aprovou a Resolucdo n® 0003/2014, na
qual se reduziu consideravelmente o subsidio concedido no valor cobrado dos servidores, com
a adocdo de 50% do valor da tabela de referéncia elaborada pela Comissdo de Valores
Imobiliarios (CVI1). Em junho do ano seguinte, formulou-se uma nova resolucao (ponto B),
na qual se diminuiu em mais 5% o subsidio para ocupac¢éo de servidores. Em janeiro de 2016
(ponto C), aprovou-se a Resolugdo n® 0001/2016 que estipulou reducgdes continuas de 5% no
subsidio concedido aos servidores. Para novos servidores moradores, 0s subsidios previstos

sdo: (i) 40% nos primeiros cinco anos; (ii) 20% até o 14° ano; e (iii) 0% a partir do 15° ano.
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Figura 9

Imdveis de uso exclusivo de servidores: taxa de ocupacao x receita mensal

em RS 1.000,00
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Fonte: Os autores (2024).

Outro fator a se observar que deixou esses imdveis menos atrativos foi a necessidade
de grandes manuten¢des nos imdveis, devido a antiguidade dessas estruturas fisicas. O
conjunto desses fatores (reducdo do subsidio, equalizacdo com precos de mercado e grandes
manutencdes) influenciou na reducdo de pouco mais de 13% na taxa de ocupacdo. Desde
2017, tem-se uma taxa de vacancia superior a 10%, o que evidencia, sob a perspectiva de
mercado imobiliario, a necessidade de mudanca de estratégia.

A reducdo dos subsidios aos servidores a partir de 2014 marcou uma mudanca de
estratégia na gestao do patriménio. As universidades norte-americanas — como, por exemplo,
as Universidades da California, Harvard, Tulane, Cleveland, Miami, Yale, Pensilvania e de
lllinois — ainda promovem programas de moradias, nos quais incentivam professores e
funcionarios a morarem nas proximidades da universidade, oferecendo bolsas de assisténcia
de até U$ 15.000 para compra de casas ou descontos e empréstimos por meio de parceria
publico-privada em programas de financiamento imobiliario (Hoereth, Packnett & Perry,
2007). Esses programas internacionais tém a perspectiva de recrutar e reter os talentos, tal
qual o ideal que ensejou inicialmente o projeto na UnB.

Quanto ao indicador de receita gerada pelos imdveis de uso dos alunos da graduacao
e pdés-graduacdo, os resultados somam apenas 0,03% do total gerado, uma vez que procuram
acolher alunos em situacéo de vulnerabilidade social. Considerando esse objetivo distinto e a

grandeza dos valores, perde-se a capacidade de compara¢do com 0s outros imoveis.
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A partir de janeiro de 2016, quando a moradia dos estudantes de graduacdo (CEU)

retornou ao pleno uso, foi possivel calcular a taxa de ocupacdo das vagas disponiveis, 0 que
ja era possivel para a moradia dos estudantes de pds-graduacédo (Colina bloco k), desde o0 ano
de 2011. Nota-se que, nos anos de 2016 e 2018, conforme a Tabela 1, a CEU teve as maiores
taxas de ocupacéo: 84,85% e 87,88% respectivamente. Ja nos dois ultimos anos, 2019 e 2020,
este espaco passou a ter as menores taxas de ocupagao. De certa forma, isso demonstra que o
quantitativo de imoveis para atender alunos em situacdo de vulnerabilidade econémica é
satisfatorio. Essa ociosidade pode ser explicada pelo maior rigor exigido nos editais de sele¢éo
para se qualificar o aluno que ird ocupar uma vaga, como: (i) renda per capita da familia; (ii)
tipo de instituicdo que estudou no ensino médio; e (iii) peculiaridades identificadas na rede

sociofamiliar do estudante.

Tabela 1

Taxa de ocupacéo — alunos de graduacao e p6s-graduacgao
CEU (graduacao) Colina K (pés-graduacao)

. Taxa S . ~ Taxa x
Ano Atendidos 0 x Ano Solicitacbes Atendidos | Ocupagdo | Ocupacd
cupagao o

2011 - - 2011 86 45 50 69,44%
2012 - - 2012 75 35 45 62,50%
2013 - - 2013 98 44 56 77,78%
2014 - - 2014 | 90 40 49 68,06%
2015 - - 2015 85 34 44 61,11%
2016 336 84,85% 2016 | 80 45 49 68,06%
2017 310 78,28% 2017 73 39 55 76,39%
2018 348 87,88% 2018 | 63 33 48 66,67%
2019 298 75,25% 2019 | 67 37 56 77,78%
2020* | 276 69,70% 2020 | N&o houve selecdo 51 70,83%
Média | 314 80,18% 80 | 39 50 70,00%
Total de vagas disponiveis: 396 Total de vagas disponiveis: 72

* ano de inicio da pandemia do Covid-19.
Fonte: Os autores (2024).

Em contrapartida, entre 0s anos de 2011 e 2019, o numero de alunos atendidos no
Programa Moradia Estudantil da Graduacdo (PME-G), que abrange além da moradia em
apartamentos fisicos, também a assisténcia financeira, cresceu de 482 para 1.915 alunos, um

aumento de pouco mais de 297%.

Revista de Gestdo e Secretariado — GeSec, V. 15, N. 10, P. 01-25, 2024 16

-
LL_{A\) S&o José dos Pinhais, Paranad, Brasil.

—
—



LL}) ‘ Avaliacdo do desempenho da gestdo imobiliaria da Universidade de
l s Brasilia

A Satisfacdo dos Usuérios

No que tange aos indicadores de satisfacdo e participacdo da comunidade, 332 pessoas,
abrangendo professores, docentes, alunos e terceiros, responderam a um questionario de
satisfagdo. Essa amostra foi obtida por meio de formulério eletronico, enviado por e-mail a
todos os usuarios e ex-moradores, consultando a opinido sobre o desempenho da gestdo
imobiliaria da universidade. A maior parcela dos respondentes (29,2%) era de ex-moradores
(docentes, técnicos, alunos e terceiros); 24,4% deles eram individuos que locam os imdveis,
mas ndo tém nenhum vinculo com a UnB (terceiros); 19% eram docentes e 17,2% eram
alunos, ambos com vinculos e usuarios dos imdveis da UnB. O perfil com menor percentual
de participacao foi o de técnicos da UnB, com apenas 10,2% da amostra. O nivel de confianca
da amostra obtida foi de 90% para os moradores e 85% para 0S ex-moradores, com uma
margem de erro de 10% e 15%, respectivamente. A escala utilizada apresentava cinco opcoes,
variando entre 1 e 5, sendo 0 menor valor considerado ruim e o maior, excelente.

A primeira dimensdo avaliada foi dos produtos e servigos (Tabela 2). Essa dimensao
aborda alguns atributos dos imoveis ofertados: preco, atendimento e situacdo global
(seguranca e localizacdo). A avaliacdo nessa dimenséo foi superior para os moradores em
imdveis residenciais, com média de 4,1, com destaque para a situacdo global (4,6), indicando
elevada satisfacdo dos usuarios (Kotler, 2000).

Ja entre os residentes em imaveis de uso exclusivo dos servidores, as avaliacdes sdo
menos positivas, especialmente em razdo de o valor do aluguel ser considerado incompativel
com a qualidade dos imoveis, segundo esses usuérios, demonstrando maior sensibilidade aos
precos em face da qualidade dos servicos (Portaluppi, Heinzmann, Tagliapietra & Borilli,
2006).
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Tabela 2

Avaliacdo das dimensdes de satisfacéo, por grupos de moradores

Dimenséo Variavel Média Mediana DeSVLO Medla ~ da
Padrao dimenséo

Residenciais (Docentes, técnicos administrativos e terceiros moradores)

Produtos o Preco _ 3,70 4 1,029

servicos A_tend|~mento 4,05 4 1,018 4,11
Situacdo global 4,60 5 0,651

Imagem global da Desempepho_ 3,61 4 0,983

organizacio Traqsparenua 3,58 3,5 1,234 3,63
Equidade 3,71 4 1,183

Envolvimento e | o, isinacao 2,66 3 1,422 2,66

participacdo

Acessibilidade Infraestrutura 3,52 4 1,132 3,52

Exclusivo para servidores (Docentes e técnicos administrativos moradores)

Produtos e Prego_ 2,94 3 1,192

servicos A_tendlmento 4,14 4 1,016 3,71
Situacdo global 4,06 4 1,076

Imagem global da Desempephq 341 3 1,059

organizacio Trar]sparenma 3,32 3 1,021 3,47
Equidade 3,70 4 1,081

Envpl_v |mgnto ¢ Participacao 2,58 3 1,249 2,58

participacédo

Acessibilidade Infraestrutura 2,41 2 1,033 2,41

Alunos (Alunos da p6s-graduacédo e graduacdo moradores)

Produtos e | Atendimento 3,73 4 1,053 347

Servigos Situagdo global 3,21 4 1,536 '

Imagem global da Desempepho_ 3,21 3 1,166

organizacio Trar]sparenua 3,52 4 1,122 3,36
Equidade 3,34 4 1,191

Envolvimento e | o, isinacio 2,82 3 1302 | 2,82

participacédo

Acessibilidade Infraestrutura 2,82 3 1,114 2,82

Fonte: Os autores (2024).

Em relagdo a imagem global, foram avaliados atributos como desempenho,
transparéncia e equidade na gestdo dos imoveis, que, por sua vez, sdo baseados na
comunicacdo da instituicdo para construir sua imagem global (Strehlau, 2003) e (Vasquez,
2006). Na percepcdo dos moradores, essa dimensdo obteve médias de avaliacao proximas (3,6
— 3,5 — 3,4), com a maior média, para equidade, por parte dos moradores dos imoveis
residenciais (3,7), também demonstrando satisfacdo com o atendimento prestado tanto pela
Secretaria de Patrimdnio Imobiliario quanto pela Diretoria de Desenvolvimento Social da
UnB.

Um quesito avaliado negativamente pelos moradores foi a demora em resolver
problemas na manutencdo dos imoveis e, ainda, apontam que varios servi¢os sao realizados

somente apds diversas cobrancas, mostrando que a gestdo dos servicos de reparos ainda atua
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de forma reativa (Chase & Hayes, 1991). Deve-se, nesse sentido, buscar um modelo de

manutencdo ativo e preventivo, de forma a se antecipar as questdes dessa natureza (Dinsdale,
Marson, Schmidt & Strickland, 2000).

A dimensdo com pior avaliagdo entre os moradores foi a participacdo, isto €, se 0s
moradores notavam que suas sugestdes e feedbacks eram ouvidas pela gestdo dos imoveis. A
pior media foi dos servidores que moram nos imoveis de uso exclusivo para servidores (2,6).
Mais de 90% dos moradores afirmaram que nunca houve uma consulta para avaliar a opinido
dos moradores, e que esta pesquisa se tratava de um ineditismo.

Segundo Lange et al. (2014), a participacdo da comunidade pode ajudar no processo
de decisdo dos tomadores de decisdo. Além disso, essa participacdo gera maior transparéncia
na gestao, ja que se trata de um patriménio publico. Diversos autores — entre eles, Bresser-
Pereira (1997), Paula (2005), Rocha (2010) e Reis (2014) — inspirados pela reforma gerencial
da administracdo publica, ja consolidaram o entendimento de que é fundamental a existéncia
de mecanismos que estimulem a participacdo ativa dos cidaddos na promocdo da
competitividade e eficiéncia.

Ao se analisar a percepcdo dos ex-moradores (Tabela 3), foram avaliadas trés
dimensBGes, com 0s seguintes construtos: desempenho, situacdo global, atendimento,
infraestrutura e preco — desconsiderado este Ultimo para o grupo dos alunos. Notadamente, a
dimensdo mais bem avaliada entre os ex-moradores foi a dimensdo de produtos e servicos:
nota 4,0 dos ex-moradores dos imdveis residenciais; 3,3, dos de uso exclusivo para servidores;
e 4,0 para alunos. Esse foi, inclusive, o construto mais bem avaliado na situacéo global dos
imoveis.

Ao se comparar as opinides sobre preco e infraestrutura disponivel, entre moradores e
ex-moradores, constata-se que um dos principais fatores de insatisfacdo era a disparidade entre

0 preco para locacdo e o estado ou as condi¢des dos imoveis e das areas comuns.
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Tabela 3

Avaliacdo das dimensdes de satisfacdo dos ex-moradores

Dimensao Variavel Média | Mediana | Desvio-Padréo Medla x et
dimensdo
Residenciais (Docentes, técnicos administrativos e terceiros ex-moradores)
Preco 3,71 4 0,45
Produtos e servicos | Atendimento 3,57 3 0,73 4,04
Situacdo global | 4,86 5 0,35
Imagem global da | hooonenng | 2,57 2 0,73 2,57
organizacéo
Acessibilidade Infraestrutura 3,50 3 0,50 3,50
Exclusivo para servidores (Docentes e técnicos administrativos ex-moradores)
Preco 2,75 3 1,30
Produtos e servicos | Atendimento 3,38 4 1,32 3,29
Situacdo global | 3,75 5 1,71
Imagem global da | pocoenne | 250 | 2 1,00 250
organizacéo
Acessibilidade Infraestrutura 2,50 3 1,22 2,50
Alunos (Alunos da p6s-graduacédo e graduacdo ex-moradores)
Produtos e servigos A_tend|~mento 3,75 4 0,35 4,00
Situacdo global | 4,25 4 0,41 '
Imaggm global da Desempenho 3,25 3 0,43 3,25
organizacéo
Acessibilidade Infraestrutura 3,50 4 0,50 3,50

Fonte: Os autores (2024).

Logo, também foram feitos elogios aos atendimentos recentemente prestados pela
Universidade na ocupacdo e desocupagdo dos imoveis, demonstrando eficiéncia no
atendimento aos usuarios (Meirelles, 1996). Diversos autores apontam beneficios quando a
comunidade esta envolvida nos processos de gestdo imobiliaria. Dewulf e Van Meel (2002)
enfatizam que existem niveis de participacdo dos usuarios na gestdo do patrimoénio

imobiliario, seja por meio de contribui¢des ou até mesmo com poderes de decisdo.
Consideracoes Finais

Este artigo teve como objetivo avaliar o desempenho recente da gestdo do patriménio
imobiliario da UnB no que se refere aos imdveis residenciais e a satisfagdo dos usuérios desses
imoveis. Ele contribui para o campo de estudos acerca de imobilidrio corporativo, fornecendo
subsidios para o gerenciamento do patrimdnio imobiliario publico, tendo como perspectiva o
atendimento da missao das universidades publicas.

A avaliacdo do desempenho da gestdo do patriménio imobilidrio possui pontos

positivos, como o indicador da receita, que ao longo dos anos se manteve em estabilidade. Na
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pesquisa de satisfagdo, a situacdo global dos imoéveis e o atendimento aos moradores e ex-

moradores sdo fatores que demonstraram satisfacdo da comunidade académica.

Por outro lado, a taxa de ocupacdo abaixo do 6timo dos imdveis dos alunos aponta
para a necessidade de revisao nos critérios adotados nos editais de selecdo. As percepcbes dos
usuarios (moradores e ex-moradores) também apontaram para a necessidade de a gestdo
imobiliaria da UnB direcionar esforcos para a melhoria na manutencdo dos imdveis.

Os resultados também apontam que a gestdo deveria concentrar esfor¢os na revisao da
politica de ocupacéo dos imoveis, primordialmente, os de uso exclusivo para servidores,
promovendo debates com a comunidade académica com a finalidade de gerar uma reflexéo
mais profunda acerca do papel a ser desempenhado por este patriménio ante a sua missao
institucional.

Por fim, considera-se como limitacGes deste estudo a ndo incluséo de outras dimensdes
que possam compor o desempenho da gestdo do patrimdnio imobiliario, e recomenda-se a
continuidade destes estudos em outras instituicGes de ensino.
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