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RESUMO

Aplicar um modelo para avaliar e comparar os projetos de habitacdes de interesse social com
base na relacdo entre o custo percebido pelo mercado e o desempenho dos atributos de
localizagdo, de estrutura fisica e infra-estrutura, constitui-se num desafio pela natureza diversa
e peculiar das classes de menor renda salarial dentro da sociedade. O déficit habitacional no
Brasil, a insatisfacdo na aquisi¢do de bens imdveis, cujos atributos ndo desempenham
satisfatoriamente suas fungdes, a falta de infra-estrutura e a necessidade de minimizar o
problema social causado pelo déficit habitacional sdo as razdes para se desenvolver a pesquisa
nesta area. Esta dissertacdo propde dar énfase ao desenvolvimento de uma ferramenta
computacional, identificar junto aos usuarios de habitacdes de interesse social os atributos
mais relevantes da edificacdo e que possibilitem avaliar o projeto, aplicar o modelo de
avaliacdo e comparacdo de projetos com base no valor e, pela andlise estatistica, definir o
tamanho minimo de uma amostra que traga resultados aceitaveis da aplicacdo do software. A
pesquisa foi realizada, inicialmente, com a identificacdo dos projetos habitacionais cedidos
pela Secretaria de Habitagdo do municipio de Passo Fundo e, na seqiiéncia, foram
identificados os atributos, definidos os critérios para a escolha da populacdo-alvo e realizadas
as entrevistas; por ultimo, foi desenvolvida e aplicada a ferramenta computacional para
avaliacdo de projetos na classe social em estudo. Os primeiros resultados vieram pela
aplicacdo do modelo em planilhas e, posteriormente, pelo desenvolvimento do software, o
qual, além de agilizar a obtencdo dos resultados, armazena os dados para consultas e andlises
futuras. Entre as principais conclusdes destacam-se a possibilidade de se aplicar o modelo de
avaliacdo e comparag@o de projetos para os usudrios de habitacdes de interesse social com a
obtencdo de resultados favoraveis para a re-andlise dos projetos e a verificagdo rapida dos
resultados por meio do uso da ferramenta computacional. Com o aperfeigoamento, a
ferramenta computacional podera ser aplicada em outros mercados-alvo, bem como em outros
produtos.

Palavras-chave: Avaliacdo de projetos. Habitagdo social. Ferramenta computacional.



ABSTRACT

To apply a model to evaluate and to compare the projects of habitations of social interest on
the basis of the relation between the cost perceived for the market and the performance of the
localization attributes, of physical structure and infrastructure, consists inside in a challenge
of the diverse and peculiar nature of the classes of lesser wage income of the society. The
deficit of the habitation in Brazil, the satisfaction lack in the acquisition of real properties,
whose attributes do not play its functions satisfactorily, the infrastructure lack and the
necessity to minimize the social problem caused by the deficit of the habitation, is the reasons
to develop the research in this area. This context considers to give emphasis to develop a
computational tool, to identify together to the users of habitations of social interest the
attributes most excellent of the construction and that they make possible to evaluate the
project, to apply the model of evaluation and comparison of projects on the basis of the value
and, for the analysis statistics, to define the minimum size of a sample and e that brings
resulted acceptable of the application of software. The research was carried through, initially,
with the identification of the projects of habitations yielded by the Secretariat of Habitation of
the Passo Fundo city and, in the sequence, had been identified to the attributes most excellent,
defined the criteria for the choice of the population-target and carried through the interviews;
finally, it was developed and applied the computational tool for evaluation of projects in the
social class in study. The first results had come for the application of the model in spread
sheets and, later, for the development of the software, which, besides speeding the attainment
of the results, stores the data for future consultations and analyses. Between the main
conclusions are distinguished it possibility of applying the model of evaluation and
comparison of projects for the users of habitations of social interest with the attainment of
favorable results for reanalyze of the projects and the fast verification of the results by means
of the use of the computational tool. With the improvement, the computational tool could be
applied in other market-target, as well as in other products.

Keyword: Evaluation of projects. Social housing. Computational tool.
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1 INTRODUCAO

1.1 Consideracgdes iniciais

Ao definir avaliacdo, Aguilar e Ander-Egg (1994) a traduzem como um conjunto de
atividades especificas realizadas com o proposito de produzir resultados concretos de forma
tal que sirva de base para uma tomada de decisoes.

Damodaram (1996) enfatiza que, mesmo ao final de uma avaliagio minuciosa e
detalhada, havera incertezas quanto aos numeros finais, distorcidos pelas pressuposi¢cdes
feitas pelo mercado.

Pandolfo (2001) desenvolveu um modelo de avaliacdo e comparacdo de projetos com
base no valor percebido pelo usuario, o qual possibilita conhecer as aspiracdes do mercado
antes da execucdo definitiva do projeto. O método utilizado seguiu as idéias de Rubenstein e
Haberstroh (1996), os quais afirmam que a elaboragcdo de um modelo parte de especulagdes
teoricas e experiéncias praticas envolvendo o fendmeno e/ou o objeto que se deseja modelar.
Sofrem a acdo do tempo, por isso s@o provisorios e temporais (PEGORARO, 1979);

Portanto, avaliar um projeto tendo como base o valor percebido pelo usuario permite
oportunizar aos projetistas parametros para se aprimorar o processo de projeto, dirigindo-o as
caracteristicas particulares de um mercado-alvo especifico, que nesse caso, sdo as habitagdes

de interesse social.
1.2 Problema da pesquisa
As questdes que envolvem a moradia e as condi¢des de habitabilidade que lhes sao

pertinentes conduzem a necessidade de se conhecerem os elementos relevantes a avaliagio

adequada do projeto. Entre esses elementos encontram-se o grau de importancia atribuido a
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localizagdo dos bairros de habitagdes de interesse social, a infra-estrutura, que retrata a
existéncia dos equipamentos urbanos', aos atributos da estrutura fisica dessas moradias, que
satisfazem as necessidades basicas de habitabilidade, e ao nivel de importancia, que faz a
avaliagdo entre os atributos e o custo percebido pelo mercado-alvo.

O projeto apropriado para empreender conjuntos habitacionais de interesse social deve
prever, além dos aspectos envolvendo a estrutura fisica e a acessibilidade aos sistemas de
infra-estrutura urbana, todas as caracteristicas relacionadas ao bem-estar fisico e psicoldgico,
bem como permitir a convivéncia social entre seus moradores (PANDOLFO, 2001).

Com a finalidade de transformar em numeros a percepcao dos usudrios em relagdo a um
projeto, Pandolfo (2001) desenvolveu um modelo que avalia e compara projetos com base no
valor estimado pelo usuario. O modelo principia por uma pesquisa de mercado, com a qual se
obtém valores que sdo submetidos a técnica de Mudge e, posteriormente, passam por varios
calculos até a obten¢ao do indice de valor do projeto.

Para facilitar a obten¢ado desses indices existe a necessidade do desenvolvimento de uma
ferramenta computacional para auxiliar na tomada de decisdes no processo de avaliacdo de
projetos em habitagdes de interesse social, em virtude da grande quantidade de dados
coletados nas entrevistas.

Tendo em vista a situacdo adversa em que se encontram as populagdes com rendas
inferiores a cinco salarios minimos?, questiona-se as expectativas das calasses de menor renda
com relagdo a sua moradia dentro dos aspectos fisicos e de habitabilidade.

O desconhecimento, pelos o6rgdos publicos, da percep¢do dos usudrios de habitagdes de
interesse social com relagdo ao desempenho dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e
localizag@o e o custo percebido pelo mercado-alvo dessas edificagdes, motiva pesquisas de
campo na busca das respostas para esse questionamento.

Como questdo da pesquisa tem-se: qual € o resultado da aplicagdo, pela utilizacdo de
uma ferramenta computacional, do modelo de avaliacdo e comparacdo de projetos com base

no valor percebido pelos usuérios em habita¢des de interesse social?

"ncluem-se aqui as redes de abastecimento, vias de acesso, postos de saude, escolas e creches e redes de esgoto.
? Valor definido de acordo com a lei 4.150 de 22 de junho de 2004 e seus anexos I e II do municipio de Passo
Fundo-RS.
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1.3 Justificativas

O estudo da Fundagdo Jodo Pinheiro (2004) para o Ministério das Cidades, intitulado
“Déficit Habitacional no Brasil — Municipios Selecionados e Microrregides Geograficas”,
revela que o Brasil possui um déficit habitacional de 7.223 milhdes de domicilios, sendo
1.753 milhdes nas areas rurais e 5.470 milhdes nas areas urbanas.

Ao discutir a questdo da habitagdo de interesse social, Tavares (2004) analisa o dado
historico das politicas deste tipo de habitacdo; o déficit habitacional; os interesses politicos,
ideolégicos e econdmicos envolvidos; o conceito do direito a moradia bem como
competéncias e responsabilidades da Unido, dos Estados e Municipios de acordo com a
Constituicdo Federal e os desafios e as perspectivas da atual politica de habitacdo para a
implementagdo do direito a moradia como condi¢do de dignidade da pessoa humana e
exercicio efetivo da cidadania.

No enfoque analisado por Tavares (2004), sabe-se que a aquisi¢do de um bem imovel
muitas vezes nao satisfaz adequadamente ao comprador ou futuro morador, pois os atributos
que ele espera encontrar ndo se mostram satisfatdrios, como, por exemplo, espacos muito
pequenos ou com tamanhos inadequados ao tipo de ambiente; falta de infra-estrutura bésica,
como iluminagdo publica, dgua potavel, esgoto, ruas pavimentadas, escolas, creches e postos
de saude; pouca iluminagdo natural, ventilagdo precdria e baixa qualidade das edificacdes.
Assim, o custo pago pelo produto acabado muitas vezes ¢ inadequado.

Promover recursos que possibilitem as populagdes de baixa renda opinar sobre as
caracteristicas de estrutura fisica da sua moradia, da qualidade do entorno e dos equipamentos
urbanos instalados devem satisfazer as suas necessidades com relacdo ao habitar.

Os aspectos construtivos e arquitetonicos de um projeto devem ser cuidadosamente
elaborados, assim como a localizagdo na drea urbana e o custo final da construcdo para o
usuario. A preocupacdo em estabelecer as condi¢des de habitabilidade, agregando valor a
implantacdo de um projeto, leva os empreendedores a busca de elementos metodoldgicos que
os auxiliem na escolha de projetos mais eficientes e eficazes quando da execuc¢do de uma
obra, seja de habitagdo social ou ndo.

Utilizar uma ferramenta que possibilite avaliar projetos que atendam as expectativas do
mercado-alvo com relagdo ao produto imobiliario apresenta-se como uma estratégia
competitiva, pois permite conhecer a percepcdo dos usudrios-alvo relacionada as
caracteristicas da estrutura fisica, de infra-estrutura, de localizacdo e do custo final do bem

imovel. Disso resulta a necessidade de desenvolvimento de uma ferramenta computacional
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que possibilite a analise dos resultados sobre os dados coletados de maneira rapida e eficiente,
além da criagdo de um banco de dados onde ficardo armazenadas, para consultas futuras,
todas as entrevistas realizadas.

A ferramenta também permitird outras abordagens, tais como obras de infra-estrutura
urbana (ginasios poli esportivos, pontes, viadutos e rodovias pavimentadas) e dependera dos
projetos concorrentes, dos atributos que os caracterizam e da populacdo que usufruird os
beneficios por eles gerados.

A construcdo desta ferramenta serd, para as empresas de constru¢do civil, mais um
mecanismo que lhes possibilitara, estrategicamente, melhorar o valor do seu produto. Por sua
vez, os Orgdos dos governos municipais, estaduais e federais terdo uma ferramenta que lhes
permitird avaliar o valor dos projetos de habitagdo de interesse social e de infra-estrutura de
acordo com a percep¢do dos usuarios ou da comunidade, proporcionando, dessa maneira, um
ambiente construido mais saudavel e com a fixagdo definitiva em areas escolhidas de comum
acordo com as suas necessidades.

Diante das justificativas descritas destacam-se os objetivos do trabalho.

1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo geral

Avaliar e comparar projetos de habitacdo de interesse social aplicando, por meio da
utilizagdo de uma ferramenta computacional, o modelo de avaliagdo e comparagdo de projetos
com base no valor percebido pelo mercado-alvo, possibilitando a participacdo ativa dos
usudrios na escolha das moradias nas questdes relacionadas a estrutura-fisica, infra-estrutura,

localizagao e custo.

1.4.2 Objetivos especificos

a) Identificar junto ao usudrio da habitacdo de interesse social os atributos mais
relevantes da edificacdo que possibilitem avaliar o projeto.
b) Desenvolver uma ferramenta computacional para facilitar a obtencdo dos

resultados do modelo e a geragdo de simulagdes.
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c) Avaliar a aplicabilidade do modelo de avaliagdo e comparagdo de projetos em
obras de habitacdo de interesse social pela utilizagdo de uma ferramenta
computacional e proceder uma analise estatistica focada na populagdo em

estudo.

1.5 Escopo e delimita¢io do trabalho

O desenvolvimento deste trabalho baseou-se no modelo de avaliagdo e comparacdo de
projetos com base no valor desenvolvido por Pandolfo (2001), tendo sua aplicagdo voltada as
habita¢des de interesse social.

A aplica¢do do modelo de avaliagdo de projetos esta dirigida apenas para o Modulo I,
ndo tendo sido considerados os modulos II e I1I. No Mddulo I ha um conjunto de métodos que
fornecem informagdes para avaliar o valor percebido pelo mercado e a definicdo dos dados de
entrada para a analise do valor dos atributos percebidos pelos usuarios, o Mddulo II determina
os custos de producdo dos elementos da edificag@o utilizados na andlise do valor dos atributos
percebidos pelos usuarios, os custos de produgdo sdo fornecidos junto com os projetos nio
sendo necessario, por isso, calcula-los, € o0 Mddulo III tem o objetivo de gerar informagdes
para a avaliacdo do projeto relacionada ao custo individual de producdo de cada um dos
atributos da habita¢do e que excedem o valor percebido pelo usuario e, considerando-se as
caracteristicas construtivas das habitacdes de interesse social, inexistem atributos além
daqueles estritamente necessarios a sua caracterizagao.

Faz parte da pesquisa o cédlculo para se chegar a um tamanho minimo de amostra e
considerar aceitdveis os resultados obtidos na utilizacdo da ferramenta pela aplicacdo da
analise estatistica na populacdo em estudo.

Neste trabalho apenas sdo propostas a viabilidade da utilizacdo do modelo de avaliacdo
de projetos em habita¢des de interesse social e a criagdo de uma ferramenta computacional, a

qual necessitara de atualiza¢des continuas para melhorar o seu uso.

1.6 Estrutura do trabalho

Além do presente capitulo, onde sdo apresentados o problema de pesquisa, a

justificativa e os objetivos, esta dissertagdo contém mais quatro capitulos.
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No capitulo 2, propde-se para o entendimento dos objetivos propostos a compreensio
dos elementos que neles estdo inseridos e que serdo fundamentados a partir da construg¢do da
base tedrica da pesquisa. Inicialmente, busca-se entender as definicdes e conceitos de
habitacdo e habitacdo de interesse social; em seguida, abordam-se o conceito de valor, seu
papel estratégico e como se comporta na formag¢do do prego; apos, parte-se para o
conhecimento do significado de modelos, descreve-se o Modulo I do modelo de avaliagdo de
projetos e apresenta-se um entendimento de como ocorrem alguns processos de avaliagdo; por
fim, o relato aborda conhecimentos sobre analise estatistica ¢ tamanha da amostra.

O capitulo 3 apresenta os métodos e técnicas utilizadas para a realizacdo deste trabalho,
a estratégia e as atividades realizadas, descritas nessa ordem.

No capitulo 4 sdo descritos os resultados da pesquisa. Inicia-se com a escolha dos
projetos, a caracterizacdo da populag@o entrevistada, a descricdo do modelo de avaliagdo de
projetos adaptado, a definicdo dos atributos, a determinacdo dos niveis de satisfacdo e de
importancia, apresentacdo dos prospectos e o desenvolvimento da ferramenta computacional,;
em seqiiéncia, descreve-se a aplicacdo do modelo, primeiro, por meio das planilhas do
Microsoft Excel e, em seguida, pelo uso da ferramenta computacional, encerrando com o
calculo do tamanho minimo da amostra.

No capitulo 5 apresentam-se as conclusdes da pesquisa, discutem-se as vantagens da
utilizacdo do modelo proposto e sugerem-se outros trabalhos relacionados ao tema estudado.

Por fim, seguem as referéncias, os apéndices € 0s anexos.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Entendendo habitac¢ao

A habitacdo pode ser definida através da abordagem de desempenho, segundo a qual ¢
entendida como um produto que, ao longo de sua vida util, estd submetido as condi¢des de
exposi¢do e cuja fungdo ¢é satisfazer as exigéncias dos usudrios em termos de seguranca,
habitabilidade e durabilidade (SOUZA et al., 1995).

De acordo com Smith (1973), a habitagdo deve prover abrigo e prote¢do contra os
elementos da natureza, seguranca fisica, intimidade e individualidade familiar. A localizagao
no contexto urbano deve satisfazer as necessidades dos ocupantes, e as caracteristicas
ambientais do entorno devem ser desejaveis. A aquisi¢do deve ser considerada como um
investimento financeiro e a moradia deve possuir um conjunto de leis, institui¢des e
organismos publicos que possam garantir o seu bom funcionamento.

Nesse sentido, a necessidade de abrigo esta vinculada diretamente a estrutura fisica do
ambiente construido. A fun¢do da habitacdo ¢ parcialmente atendida enquanto essa estrutura
proteger seu morador contra agentes externos e, internamente, proporcionar o atendimento das
suas exigéncias. A habitacdo, portanto, ¢ o espago protegido que garante a privacidade,
protege contra intempéries e ataque de intrusos (PANDOLFO, 2001).

Considera-se que, para atender as condi¢des de habitabilidade, sdo necessarios o
atendimento dos padrdes da qualidade de vida e o equacionamento dos equipamentos urbanos
e comunitarios, de circulagdo e transporte, da limpeza urbana e seguran¢a, conforme € citado
no artigo 5° do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental, Subsecdo I, que trata
das areas especiais de interesse social de Porto Alegre-RS.

Ao discutir a fungdo da arquitetura na habitacdo, procura-se desvendar as relagdes do

homem com a moradia, definindo a habitagdo como responsavel pelo atendimento das
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necessidades de seguranca, prestigio, conforto e desejo da obtengdo de algo novo a ser
empreendido (PANDOLFO, 2001).

O tema habita¢do, conforme Turner (1976), deve ser analisado segundo um aspecto
muito importante, que ¢ o de constituir a grande base de sustentagdo para a existéncia do ser
humano. Focalizado nesse ponto, o autor define habitacdo como sendo a relag@o de equilibrio
entre trés conjuntos de necessidades humanas: abrigo, acesso e ocupagdo. Salienta, ainda, que
o valor da habitacdo para o usudrio ¢ fun¢do do que ela pode lhe oferecer e ndo se restringe
apenas a aparéncia da estrutura fisica ou a maneira como ¢ vista pela vizinhanga.

Analisando essas definigdes, observa-se que as primeiras estdo mais voltadas aos
aspectos da estrutura fisica da moradia, ao passo que as ultimas tém o foco dirigido para o
bem-estar e a interacdo dos moradores entre si € com a habita¢do. Turner (1976) engloba o
tema abrangendo as duas defini¢des anteriores.

Para que tais beneficios atinjam a todas as camadas da populagdo, essas condigdes
também devem estar inseridas no contexto de habitagdo de interesse social desde o

planejamento até a entrega da obra.

2.2 Habitacio de interesse social

Historicamente a preocupacdo com a habita¢do de interesse social surgiu no inicio do
século XIX na Europa. As primeiras crises habitacionais ocorreram na Inglaterra e na Franca
no final do século XVIII. Na segunda metade do século XIX os imdveis habitados pela elite e
pelos operarios simultaneamente comegaram a se extinguir, dando lugar as vilas operarias
proximas as industrias. Ao longo do século XIX, foram instituidas diversas leis de apoio a
iniciativa privada para construcdo de habita¢des populares, na tentativa de sanar o déficit
alarmante, agravado apos a Primeira Guerra Mundial, no inicio do século XX (DEMARTINI;
SzUCS, 2005).

No Brasil, os problemas da industrializa¢do chegaram no final do século XIX. Em
evidéncia estdo a Aboli¢do da Escravatura e a Proclamacgdo da Republica, que promoveram o
desenvolvimento das atividades comerciais e industriais nas cidades. A infra-estrutura nao
acompanhou o crescimento das cidades gerando a falta de saneamento basico e escassez de
habitagdo. Os tipos arquitetonicos desta época foram os corticos-corredor, caracterizados por
duas fileiras de comodos (quarto/cozinha), nos fundos localizavam-se os sanitarios e tanques
coletivos para lavar roupas. A partir do cortio, surgiram as vilas — com casas mais

elaboradas, contendo quartos, sala e cozinha e latrinas (DEMARTINI; SZUCS, 2005).
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Até 1930, era o capital privado quem dominava a construcdo das habitacdes populares.
Porém, para suprir as necessidades da habitacdo popular, o governo cria os Institutos de
Aposentadorias e Pensdes (IAPs) cujo o modelo eram apartamentos compostos por sala,
cozinha, quarto e banheiro. Os IAPs foram extintos em 1964 dando lugar ao Banco Nacional
da Habitacdo (BNH). O modelo padrdo era o de blocos repetitivos de apartamentos com
aproximadamente 50 m? ou casas unifamiliares. Em 1986 o BNH chega ao fim
desestruturando a politica habitacional do Pais. O governo abandona a responsabilidade de
promover e financiar programas de habitagio popular (DEMARTINI; SZUCS, 2005).

Para Malard et al. (2002) a produg¢do de unidades e assentamentos habitacionais
populares de baixo custo e de boa qualidade ¢ um problema sobre o qual muitos
pesquisadores brasileiros se tém debrucado desde os anos 60. Andrade e Duarte (1995)
comentam que a partir da década de 70 houve uma sensivel queda na qualidade da construcao
civil no Brasil, principalmente na construg@o destinada as camadas pobres.

O problema sécio-habitacional latino-americano é grave e crescente, este dado implica
que os esfor¢os realizados em desenvolvimento e transferéncia de tecnologia para a producéo
social do habitat tem sido insuficiente e, em muitos casos, inadequada. (ENET, 2002) .

Para De Fillipi e Camacho (2002) a habitacdo de interesse social se origina em
legislacdes orientadas a regularizagdo da habitacdo informal em varios paises latino-
americanos, as quais tiveram como base o principio de que a moradia ¢ um direito
fundamental por que parte do problema especifico da ocupacio e do uso da terra.

A utilizagdo da racionalizagdo na construg¢do apresenta um importante avango no que
diz respeito a producdo fisica da moradia, no entanto, normalmente este racionalizagdo tende
a associar padronizacdo com produtividade ndo levando em conta as questdes sdcio-culturais
da populagdo de baixa renda (ANDRADE; DUARTE, 1995)

Por outro lado, langando um olhar sobre os conjuntos habitacionais produzidos pelo
poder publico para a populagdo pobre, Andrade e Duarte (1995) verificaram que, a medida
que os moradores vao ocupando suas casas ¢ desenvolvendo um sentimento de pertinéncia ao
local, eles vao transformando estética e espacialmente os conjuntos que habitam e concluem
que a modificagdo da moradia, visando o atendimento das necessidades materiais e simbdlicas
dos moradores, implica na sua reconstrugdo total ou parcial, o que representa custo adicional,
muita vezes bastante elevado, e desperdicio, contrariando os objetivos da racionalizag@o.

Ao usar uma abordagem fenomenoldgica para avaliacdo do uso do espaco em unidades
e assentamentos residenciais populares visando a obtencdo de parametros para futuros

projetos arquitetonicos e urbanisticos Malard et al. (2002) associam esses parametros as
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técnicas de computacdo grafica e multimidia interativa, que ajudam a superar algumas
dificuldades técnicas e operacionais com que os arquitetos se defrontam quando se propdem a
viabilizar a participagdo dos usudrios na fase de concepc¢ao de projetos.

Rossi (2004) ao avaliar o projeto arquitetonico e os elementos construtivos principais
das unidades habitacionais no Jardim Anil, Rio de Janeiro, concluiu que a participacido dos
moradores na fase de projeto proporcionou uma satisfagdo maior com relagdo as suas
moradias.

O conhecimento dos espagos habitacionais pode ser obtido através de leituras espaciais
e os projetos baseados nesse conhecimento podem gerar lugares mais receptivos, com 0s
quais os usuarios se identifiquem, sentindo-se participantes de sua formulagdo. Conhecer as
necessidades dos usudrios € a chave para a elaboragdo de projetos que conduzam ao aumento
do grau de satisfacdo dos moradores com as suas moradias (MALARD ET AL., 2002).

A grande questdo metodologica que se coloca a participagdo dos usudrios no processo
de planejamento e projeto do ambiente construido ¢ de ordem puramente operacional. A
primeira dificuldade que a participagdo coletiva apresenta ¢ relacionada a compreensao, por
parte de leigos, dos codigos de representacdo do objeto arquitetdnico pois ninguém participa
sem decidir nem decide sem conhecer, caso contrario, o projeto participativo sera apenas uma
manipulagdo para legitimar as decisdes do arquiteto e de outros técnicos envolvidos no
processo (MALARD ET AL., 2002).

Segundo Malard et al. (2002) ao se conhecer as interagdes usudrio/espago o arquiteto
podera formular solucdes nas quais os usuarios se reconhegam. Assim ndo precisardo ser
persuadidos e poderdo exercer sua escolha desde que compreendam o que estd sendo
explicado, isto €, compreendam a linguagem.

Pereira (2000) definiu habitagdo de interesse social afirmando “que estas habita¢des sdo
constru¢des destinadas as residéncias das classes com menor rendimento dentro da
sociedade”.

Outra definicdo ¢ encontrada no plano diretor da cidade de Natal-RN (lei municipal
0794): “Habitagao de interesse social é aquela destinada a familia que vive em favelas, vilas
ou loteamentos irregulares ou a que aufere renda inferior a 10 (dez) salarios minimos”.

Bonduki (1999) utiliza o termo ‘“habitacdo social” ndo apenas como habitagdo
produzida e financiada por 6rgdos estatais e destinada a populacdo de baixa renda, mas inclui
a regulamentagdo estatal da locagdo habitacional e incorporacdo como um problema do

Estado pela falta de infra-estrutura urbana gerada pelo loteamento privado.
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Arruda e Ino (2001) relatam que ao iniciar a concepc¢do arquitetonica do projeto
habitacional, a equipe técnica deve considerar que o mais importante ¢ que a intervengao
produza casas de qualidade e esteja consciente de que o projeto habitacional tem a
responsabilidade social de responder as expectativas da sociedade.

Concebe-se a moradia como um pacote de atributos destinados a satisfazer as condi¢des
ou necessidades basicas de seus moradores. Este enfoque permite decompor a habitagdo em
componentes e avaliar separadamente a qualidade ou o nivel de satisfacdo de cada um deles
(ZUNIGA; BRANCHI, 1995).

Mac Donald (1985 apud ZUNIGA; BRANCHI, 1995), estudando o assunto
profundamente, identificou as necessidades mais relevantes que uma familia de baixa renda
da cidade de Santiago no Chile pode resolver em sua casa. Foram identificados cinco
componentes e dezenove subcomponentes avaliando-se as prioridades de cada um deles
(Quadro 1).

Nessa mesma perspectiva, Haramoto et al. (1992 apud ZUNIGA; BRANCHI, 1995)
identificaram, posteriormente, cinco componentes e vinte subcomponentes da qualidade
residencial (Quadro 1). Em sua pesquisa os autores apresentam as defini¢des de qualidade de
vida, que se refere ao modo pelo qual se satisfaz um sistema inter-relacionado de necessidades
humanas correspondentes a um grupo de pessoas ou comunidade, e qualidade residencial, que
¢ uma maneira mais especifica de enfrentar o diferencial da habitagdo e seu entorno, podendo-
se entender como a percepc¢ao ¢ valoragdo que diversos observadores e participantes atribuem
aos fatores componentes de um assentamento humano em suas interagdes mutuas com o
contexto onde se inserem.

O Quadro 1, a seguir, apresenta a reunido dos componentes e subcomponentes da
habitacdo de interesse social segundo os autores Mac Donald (1985 apud ZUNIGA;
BRANCH]I, 1995) e Haramoto et al. (1992 apud ZUNIGA; BRANCHI, 1995).

LOCALIZACAO

Posicao (topografia, vistas)

Insercéo na trama urbana

Normativa do setor (uso misto ou residencial, subdivisdo predial minima, indice de construtibilidade)

ENTORNO

Densidade de pobreza no setor

Caracteristicas culturais do setor (rural, grupos étnicos, artes)

Vegetacdo e arborizacéo

Provisdo de espacos livres

Tipo de moradias (pé direito, geminadas)

Contaminacdo ambiental (atmosférica, acUstica, presenca de focos contaminantes)

Focos de perigo (canais artificiais, terrenos baldios, linhas de trem)
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URBANIZACAO

Vias e passagens iluminadas

Disposicao das aguas da chuva

Pavimentacao de vias e passagens

Pavimentacao de calcadas

Largura de vias e passagens

SERVICOS URBANOS

Servico de coleta de lixo

Disponibilidade de transporte coletivo

Disponibilidade de telefones publicos

Disponibilidade de servicos comuns (bancos, servicos municipais, registro civil)

EQUIPAMENTO

Provisdo de escolas e creches

Provisdo de postos de saude

Provisdo de fontes de abastecimento familiar (quitanda, loja de ferragem, feiras, padaria, armazem)

Provisdo de centros desportivos e recreativos (ginasios poli-esportivos)

Provisdo de centros destinados ao convivio social

Existéncia de lugares para pratica de cultos religiosos

PROTECAO AMBIENTAL

Pavimento natural

Muros exteriores

Teto

SANEAMENTO E CONFORTO

Dotacdo de agua potavel

Evacuacdo das aguas servidas

Fornecimento de energia elétrica

Asseio corporal (duchas, agua quente)

Controle ambiental (luz, sol, ar, umidade, ventilacdo)

Qualidade dos artefatos e metais

INDEPENDENCIA HABITACIONAL

Composicéo familiar do lar

Ocupacéo do terreno

Existéncia e uso do patio

Tamanho do terreno

Superficie interna da moradia por pessoa

Recintos por pessoa

Cercas laterais e nos fundos

DESENHO DA CASA

Funcionalidade interna (relacdo entre os espacos)

Aspectos simbdlicos (fachada e muro frontal)

Flexibilidade (convertibilidade)

Expansibilidade (possibilidade de expansao)

Tipologia da casa (um ou dois pisos, isolada, pé direito, geminada)

ESTABILIDADE

Tempo de permanéncia no bairro

Posse da casa (condicdo de propriedade)

COMUNIDADE

Organizacao (assembléia de vizinhos, assembléias para discutir melhorias futuras)

Rede social informal (grupos de amigos, cooperacdo mutua)

Niveis de patologias sociais (delingtiéncia, alcoolismo)

Fonte: Adaptado de Zuniga; Branchi, 1995, p. 2 e 3.
Quadro 1 - Componentes e subcomponentes da habitagdo de interesse social.
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Observando-se as defini¢des citadas anteriormente, verifica-se que existe a preocupagao
em retirar as pessoas das condigdes de submoradias, contudo, segundo Pereira (2000),
habitacdo de interesse social € tradicionalmente enfocada apenas em termos de custos de
constru¢do, buscando-se ganhos nos materiais ¢ processos de construcdo, aliados a uma
justaposicdo das unidades habitacionais, o que resulta numa monofuncionalidade acritica do
espaco. Nesse contexto deixam-se de lado as condi¢des de habitabilidade da moradia.

Habitabilidade, segundo aponta a Politica Nacional da Habitacdo publicada em 5 de
novembro de 2004 pelo Ministério das Cidades, deve estabelecer condigdes ambientais
apropriadas, espaco suficiente, privacidade, seguranca, durabilidade, iluminagdo, ventilagao,
abastecimento de agua, esgotamento sanitario, disposicdo de residuos sodlidos, ¢ adequada
localizacdo em relagdo ao emprego e aos equipamentos € servigos urbanos.

Com o objetivo de suprir as deficiéncias habitacionais do pais, os governos federais,
estaduais e municipais tém lancado, em conjunto, varios programas habitacionais para as
populagdes de baixa renda, tais como o Programa de Arrendamento Residencial (PAR),
Programa Habitacional Minha Casa e o Programa Subsidio Habitacional (PSH).

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) foi langado no ano de 2000 pelo
Governo Federal para atender exclusivamente a necessidade de moradia da populacido de
baixa renda dos grandes centros urbanos. Esse publico pode ter acesso ao Programa por meio
de um contrato de arrendamento residencial, com a opcdo de compra no fim do periodo. As
unidades residenciais destinadas ao arrendamento sdo adquiridas com recursos de um fundo
financeiro, constituido excepcionalmente para o atendimento do Programa, destinado a
familias com renda mensal de até seis salarios minimos, comprovadamente. A empresa
construtora € os projetos sdo sempre submetidos a andlise de risco pela Caixa Economica
Federal (DEMARTINI; SZUCS, 2005)

O Programa Habitacional Minha Casa, reeditado pelo governo do estado do Rio Grande
do Sul em 2006, ¢ destinado a produ¢do de unidades habitacionais, modulos sanitarios, lotes
urbanizados e melhorias habitacionais, para familias das areas urbana e rural com renda
familiar de até 5 salarios minimos (Art. 13 da Lei 10.529, 20 de julho de 1995 — Lei do
Sistema Estadual de Habitagdo de Interesse Social — Anexo 9), vinculado aos servigos
publicos essenciais, como agua, esgoto, energia elétrica, transporte coletivo e recolhimento de
lixo.

O Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social (PSH) objetiva tornar acessivel
a moradia para os segmentos populacionais de renda familiar alcangados pelas operagdes de

financiamento ou parcelamento habitacionais de interesse social, operadas por institui¢des
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financeiras autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pelos agentes financeiros
do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) na forma definida pelo Conselho Monetario

Nacional (PORTARIA INTERMINISTERIAL N° 335, 2005).

2.3 O conceito de valor

Nesta pesquisa, o termo “valor” focaliza os aspectos econdmicos e sociais em que serdo
estabelecidas as condi¢des de abrigo e de habitabilidade. O termo “abrigo” refere-se a
estrutura fisica da casa e seus componentes construtivos, € o termo “habitabilidade” envolve a
infra-estrutura e os aspectos de sociabilizagdo e saude.

Conceitualmente, o termo “valor” apresenta-se amplo e relativo, de tal forma que as
suas interpretacdes sdo varidveis em fung¢do de sua aplicagdo. A palavra “valor” pode
apresentar diversos significados, sendo, inclusive, muitas vezes confundida com palavras
como custo e preco, diversidade que ndo € oriunda dos dias atuais. Por volta do ano 350 a.C.,
Aristoteles ja identificava e reconhecia sete tipos de valores: econdmico, social, politico,
juridico, moral, religioso e estético (PEREIRA FILHO, 1994).

O valor, tratado do ponto de vista econdmico, corresponde a menor quantidade
monetaria para se obter um produto ou servigo que satisfaga precisamente a uma fun¢do no
tempo e com a qualidade necessaria (PANDOLFO, 2001).

O valor econdmico apresenta algumas subdivisdes, que Csillag (1995) identifica da
seguinte maneira:

a) Valor de custo: o total, medido em dinheiro, dos recursos necessarios para produzir ou
obter um item;

b) Valor de uso: a medida monetaria das propriedades ou qualidades que possibilitam o
desempenho em uso, trabalho ou servigo;

c¢) Valor de estima: a medida monetaria das propriedades, caracteristicas ou atratividades
que tornam desejavel sua posse;

d) Valor de troca: a medida monetéria das propriedades ou qualidades que possibilitam sua
troca por outra coisa.

Em se tratando do valor econdmico, este estudo envolvera o valor de custo, quando se
tratar dos recursos necessarios para a aquisicdo e utilizagdo do bem, e o valor de estima,
quando o desempenho das fun¢des dos atributos tornar desejavel a posse do bem pelo

mercado-alvo.
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Ao se tratar do valor de custo de um projeto, devem-se, também, identificar os
beneficios oriundos dele. Hirschfeld (2000) entende que o conceito “beneficios” pode
abranger ndo somente os ganhos deterministicos, que sdo facilmente quantificados, mas
também os ganhos sociais, cuja determinagcdo ¢ mais delicada, podendo dar margem a
interpretagdes, se ndo tiverem sido feitas com a méaxima cautela, honestidade e base estatistica
(exemplo: valor social da construgdo de uma ponte).

Segundo Woiler e Mathias (1996), o critério da razdo beneficio/custo é muito
empregado na avaliagdo de projetos que atendam as necessidades sociais, sendo dificil
quantificar as receitas (beneficios) geradas utilizando os pre¢os do mercado. Assim, por
exemplo, uma hidrelétrica gera energia (que ¢ quantificavel monetariamente) e ajuda a
controlar enchentes (beneficio este que ¢ dificil de traduzir em valores monetarios). Ainda, de
acordo com os autores, 0s projetos podem gerar custos cuja quantificagdo ndo ¢ aferida pelo
sistema de pregos, como, por exemplo, a poluicdo causada ao meio ambiente por uma
determinada industria.

No que se refere aos aspectos sociais do valor, a analise ¢ dirigida aos beneficios
obtidos pela sociedade quando do provimento de habitacdes de interesse social de menor
custo e maior grau de habitabilidade, possibilitando a redug¢@o do déficit habitacional e a

melhoria da qualidade de vida das populagdes de baixa renda.

2.3.1 O papel estratégico do valor

Posicionar um produto no mercado consiste em decidir entre a diferenciacdo e o seu
preco. A diferenciagdo comporta-se como o mais fundamental desses dois elementos. Como a
diferenciagdo governa a sensibilidade do preco de um bem ou produto, ambos, o preco ¢ a
diferenciag@o, sdo uma pré-condicdo e uma fonte de liberdade que o vendedor tem em ajustar
precos (MATHUR; KENYON, 1997).

Uma segunda razdo pratica para considerar a diferenciagdo como mais fundamental do
que o preco encontra-se na escala de tempo. A diferenciagdo deve ser planejada com
antecedéncia e, geralmente, ndo deve haver mudancas taticas. Os pregos, por outro lado,
podem ser alterados com maior rapidez. Por exemplo, os varejistas reduzem regularmente os
precos no fim de uma estag@o para diminuir seus estoques. Assim, vé-se que a diferenciacio
¢ sempre uma ferramenta estratégica e, portanto, focada em posicionar determinado produto
dentro do mercado no futuro. Entretanto, o preco pode ser uma tatica tdo boa quanto uma

arma estratégica (MATHUR; KENYON, 1997).
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Isso chama a atenc¢do para duas reflexdes:

e Quanto menor o grau de diferenciagdo, menor ¢ o espaco do vendedor para a
politica de fixagdo do preco. A liberdade de um estrategista para ajustar precos
varia com o grau de diferenciag¢do conseguido.

e Quanto mais o preco importa, menos controle o vendedor tem sobre ele.

A qualidade também pode ser usada como diferenciagdo estratégica na elaboracido de
novos produtos que serdo langcados a venda no mercado, quando for dirigida a um
determinado publico-alvo.

Garvin (1992) diz ser preciso uma vis@o perspectiva mais voltada para fora a fim de se
conseguir o comprometimento da alta geréncia, cujos interesses eram estratégicos e
competitivos. A solugdo ¢ definir qualidade do ponto de vista do cliente. A esséncia desta
abordagem foi resumida pelo relatério da Sociedade Americana de Controle de Qualidade

(ASQL):

e Niao s@o os fornecedores do produto, mas aqueles para quem eles servem - o0s
clientes, usudrios e aqueles que os influenciam ou representam - que tém a ultima
palavra de quanto e até que ponto um produto pode atender as suas necessidades e
satisfazer as suas expectativas.

e A satisfagdo relaciona-se com o que a concorréncia oferece.

e A satisfacdo, relacionada com o que a concorréncia oferece, ¢ conseguida durante a

vida util do produto, ndo apenas na ocasido da compra.

e E preciso um conjunto de atributos para proporcionar o méaximo de satisfagdo

aqueles a quem o produto ¢ destinado.

A qualidade foi definida, aqui, comparativamente, em relagdo aos concorrentes, nao
relacionada aos padrdes fixos internos. Sao os clientes, ndo os departamentos internos, que
ddo a ultima palavra ao se determinar se um produto ¢ aceitavel ou ndo. A partir disso, atender
as especificacdes passou a ser uma preocupagdo secundaria que so seria alvo de atencdo apos
cuidadosa defini¢do das necessidades dos usudrios. Se ndo fosse assim, a exceléncia do
controle de processo teria pouca vantagem, pois seria facilmente desviada (GARVIN, 1992).

Essa perspectiva sugere varias novas exigéncias. A pesquisa de mercado para se avaliar
a qualidade torna-se mais importante para que as empresas possam posicionar seus produtos
no mercado com base na qualidade. Alguns métodos incluem exames cuidadosos dos

produtos dos concorrentes, além de levantamentos para se estabelecer exatamente o que os
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clientes querem dizer quando afirmam que um produto tem melhor qualidade que outro. Além
disso, a atencdo se desvia dos precos iniciais, por ocasido da compra, para os custos do ciclo
de vida, que incluem os gastos com atendimento € manuten¢do no tempo, refletindo os custos
totais dos usuarios (GARVIN, 1992).

Garvin (1992) afirma que as defini¢des baseadas no usudrio final partem da premissa de
que a qualidade “esta nos olhos de quem observa”. Admite-se que cada consumidor tenha
diferentes desejos ou necessidades e que os produtos que atendam melhor a suas preferéncias
sejam os que eles pregam ser os de melhor qualidade. Essa também ¢ uma visdo pessoal da
qualidade altamente subjetiva. Na literatura de marketing, levou a no¢do de “pontos ideais”:
combinagdes precisas de atributos de produtos que proporcionam a maior satisfagdo a um
determinado consumidor. A literatura econdmica, levou a visdo de que as diferencas de
qualidade s3o percebidas por deslocamento na curva de procura de um produto e, para a

literatura de administracdo de operagdes, deu origem ao conceito de “adequacio ao uso”.

2.3.2 Preco percebido

Como os clientes comparam pregos? Isso pode parecer simples. Entretanto, estabeleceu-
se que os clientes comparam pregos percebidos, ndo reais. Em todo o caso o preco ¢ uma
saida e consiste no que influencia as escolhas do cliente. Os clientes podem fazer as
comparagdes mentais, que ou sdo mal informadas ou distorcem a informacao disponivel. Os
obstaculos as comparagdes realisticas do preco podem ser falta da informagdo sobre pregos,
ou impedimentos na mente do cliente. Entre essas duas extremidades pode haver uma mistura
das duas causas em algum ponto intermediario (MATHUR; KENYON, 1997).

Os impedimentos ocorrem na mente do cliente quando s3o apresentadas imagens
significantes das diferencas na qualidade.

Comentam os mesmos autores que a falta da informacdo sobre precos ocorre
tipicamente onde as ofertas dependem fortemente da complexidade técnica ou cientifica, ou
das caracteristicas humanas da pessoa ou das pessoas que fazem e disponibilizam as ofertas e,
freqiientemente, no carater e nas circunstancias de cada cliente. As comparagdes do preco sdo
notoriamente dificeis, por exemplo, na prestacdo de servicos de manuteng¢do e reparos de

automovel e consultoria de negdcios.
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2.3.3 Preco como um instrumento de diferenciacio

Mathur e Kenyon (1997) dizem que a dificuldade em comparar pregcos de alguns
produtos intangiveis, como por exemplo servicos de turismo, traz uma excec¢do na qual a
diferenciag¢do governa a liberdade de precos. H4 um jogo especial de circunstancias no qual a
politica de precos pode ser usada como um instrumento de diferenciacdo. Em tal caso, o prego
ndo ¢ apenas uma saida, mas também um fator que dd forma a um outro tipo de saida: a
diferenciag@o. Isso pode ocorrer quando o preco ¢ um indicador significativo de qualidade na
escolha do cliente, sendo possivel somente quando os clientes estdo carentes de outros
critérios mais objetivos.

Segundo Mathur e Kenyon (1997), essas circunstancias algumas vezes vao ao encontro
de produtos tangiveis. Um pre¢o demasiado baixo por um carro de segunda mio ou um
perfume razoavel talvez possam representar um sinal de qualidade inferior, entretanto s@o
muito mais comuns em produtos intangiveis do que em servigos profissionais tipicos. Um
consultor de estratégias que assume uma responsabilidade maior pode, desse modo, sinalizar
um grau de diferenciacdo a um cliente potencial, similarmente a um consultor de impostos,
um dentista ou um arquiteto. O preco imposto deve influenciar uma forma de percep¢do do
cliente na qualidade da oferta. Um preco mais elevado o fard mais atrativo, melhorara seu
indice aparente, aura, personaliza¢do ou conhecimento especializado.

A aplicacdo desse conhecimento manifesta-se na obtencdo de um modelo ou conjunto
de modelos que possam ser traduzidos em resultados praticos. Para isso, deve-se compreender

o modelo proposto por Pandolfo (2001).

2.4 Modelo proposto por Pandolfo — Mddulo I
2.4.1 Consideracdes iniciais

Apresenta-se neste item o Mddulo I do Estagio 1 do modelo de avaliagdo e comparagdo
de projetos com base no valor percebido pelo mercado-alvo, desenvolvido por Pandolfo
(2001). O moddulo I ¢ formado por oito fases que possibilitam avaliar o projeto da habitacao

com base no valor (Figura 1).
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projetos de habitagao

ESTAGIO 1 ESTAGIO 2

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 73.
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Figura 1: Estrutura de relacionamento dos modulos componentes do modelo de avaliagdo do projeto

de habitacdo com base no valor.

A Figura 2 apresenta as relacdes entre os estagios, os modulos e as fases desenvolvidas

em cada um deles:

Estagio 1 - Médulo I - Anélise do valor percebido pelo mercado;

Estagio 2 - Modulo 1T - Determinag@o do custo dos elementos da edificagdo e Mddulo

IIT - Analise do valor dos atributos percebido pelos usudrios;
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Avaliagao do valor percebido
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ESTAGIO 1

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 74.
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percebidos pelo usuario

ESTAGIO 2

Figura 2: Estrutura de relacionamento das etapas do modelo de avaliagdo do projeto de habitagdo com

base no valor.

2.4.2 Estagio 1 — Avaliacdo do valor percebido pelo mercado para os projetos de
habitacio

O primeiro estagio avalia um determinado projeto de habitagdo com relagdo aos projetos

concorrentes com base no valor percebido pelo mercado. Geram-se indicadores relativos

\

a

competitividade do projeto partindo-se das func¢des percebidas pelos usudrios, cujo resultado ¢

representado pelos atributos percebidos do imovel.
Os atributos sdo as caracteristicas que influenciam o usuério em sua decisdo na selecdo

entre alternativas de habitagdo, os quais estdo relacionados a estrutura fisica, localizagdo e ao

custo percebido pelo mercado (PANDOLFO, 2001).
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No Modulo T avalia-se o valor percebido pelo mercado com relagdo ao projeto da

habitacdo. Constitui-se de oito fases, executadas de forma seqiiencial, conforme a Figura 3, e

descritas no item que trata do procedimento metodolodgico.

Fase 1-I

Fase 2-I

Fase 3-I

Fase 4-I

Fase 5-1

Fase 6-I

Fase 7-I

Fase 8-

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 78.

-
Identificagdo do mercado-alvo e das habitagdes
concorrentes

~

v

Identificagdo dos atributos percebidos pelo
mercado

!

Identificagéo das fungdes desempenhadas pelos
atributos percebidos pelo mercado

!

Determinagdo da importancia relativa dos
atributos percebidos pelo mercado

!

Determinagéo do grau de satisfagdo com relagéo
aos atributos percebidos pelo mercado

:

Célculo dos indices de desempenho dos
atributos percebidos pelo mercado

!

Calculo dos desvios do desempenho dos
atributos percebidos pelo mercado

Y

Avaliagdo do valor percebido pelo mercado
para os projetos de habitagéo

Figura 3: Fluxograma das fases do Mddulo 1.

Apos processar as oito fases, obtém-se duas matrizes: a primeira, relativa aos atributos

da estrutura fisica e localizacdo, e a segunda, relativa aos atributos do custo percebido,

representadas pelas Figuras 4 e 5, respectivamente.
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Grau de satisfagdo em DEETD e
= - Desempenho dos atributos desempenho dos
relagcéo aos atributos ;
atributos
Atributos da estrutura | Importancia | Projeto Projetos Projeto . .
. N . Projetos concorrentes | Projetos concorrentes
fisica e localizagao relativa proposto | concorrentes |proposto
(%) P A|B|C|D P A B C |D| A B C D
— GrRUPOI ———— GRUPOIl —F——  GRUPOII GRUPO IV GRUPOV ~ — |

indice do desempenho dos atributos da estrutura fisica e
localizagao

Fonte: Pandolfo, 2001, p 77.

GRUPO VI

Figura 4: Matriz contendo as informag¢des geradas no Modulo I, referentes aos atributos da estrutura
fisica e localizacao.

Grau de insatisfagdo em . DD 8
- ) Desempenho dos atributos desempenho dos
relacéo aos atributos ;
atributos
Atributos da estrutura | Importancia | Projeto Projetos Projeto . .
L o . Projetos concorrentes | Projetos concorrentes
fisica e localizagao relativa proposto | concorrentes | proposto
(%) P A[{B|C|D P A B C D| A B (03 D
|l  GrRUPOI GRUPO Il —1 _  GRuUPOII GRUPO IV GRUPO V
indice dos atributos do custo percebido GRUPO VI

Fonte: Pandolfo, 2001, p 77.

Figura 5: Matriz contendo as informagdes geradas no Moédulo I, referentes aos atributos do custo
percebido pelo usuario.

2.4.4 Procedimento metodoldgico para a avaliacio dos atributos do projeto de habitacio

Tomando como referéncia o fluxograma apresentado na Figura 3, descrevem-se a seguir

as oito fases componentes do Modulo 1.

Fase 1-1: Identificacio do mercado-alvo e das habitacdes concorrentes

O projeto em estudo deve conter informagdes que possibilitem sua caracterizagdo em
relacdo ao mercado-alvo, bem como a identificacdo de suas vantagens e desvantagens em
relag@o aos projetos de imoveis concorrentes. Esse conjunto € composto de elementos que sdo

denominados itens de comparagdo e estdo sintetizados na Figura 6 (PANDOLFO, 2001).
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Mercado-alvo:

Projeto Projetos concorrentes
ltens de comparagéao proposto P Projeto A Projeto B Projeto C

Fonte: Pandolfo, 2001, p 79.

Figura 6: Conjunto de informagdes utilizadas para caracterizar os projetos de imoveis avaliados.

Fase 2-1: Identificacdo dos atributos percebidos pelo mercado

a) Atributos da estrutura fisica e localizagdo

Estrutura fisica: corresponde a area do imdvel, a disposi¢do dos cdmodos, a estética e ao
material da fachada, a orientagdo solar, a sacada e aos elementos que propiciam facilidades de
uso e seguranga para os moradores.

Localizagdo: refere-se a aspectos como bairro onde estd localizado o imovel, qualidade
do entorno, distancia dos locais de comércio e servigos, proximidade com areas publicas de
lazer, clube social e shopping center (PANDOLFO, 2001).

Os atributos da estrutura fisica e localizag@o sao listados conforme a Figura 7.

Atributos da estrutura fisica e localizagéo

Fonte: Pandolfo, 2001, p 80.

Figura 7: Listagem dos atributos da estrutura fisica e localizag@o.

b) Atributos do custo percebido

Para os atributos do custo percebido, devem-se identificar as caracteristicas relacionadas
com o pagamento pelo uso e manutengdo da habitagdo. Sao exemplos: o prego total, o valor
de entrada, a taxa de juros do financiamento, o valor das prestacdes e das parcelas

intermediarias (Figura 8).
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Atributos do custo percebido

Fonte: Pandolfo, 2001, p 80.

Figura 8: Listagem dos atributos do custo percebido.

Fase 3-1: Identificacdo das fun¢des desempenhadas pelos atributos percebidos pelo
mercado

Na fase anterior foi realizado o levantamento dos atributos do projeto da habitagdo
percebidos pelo mercado. Tais atributos desempenham certas fungdes que sdo percebidas pelo
usudrio e devem ser relacionadas aos respectivos atributos da estrutura fisica e localizag¢do

(Figura 9).

Atributos da estrutura fisica e localizagdo Func¢des percebidas pelo usuario

Fonte: Pandolfo, 2001, p 81.

Figura 9: Relacionamento entre os atributos da estrutura fisica e localizagdo e as fung¢des percebidas
pelo usudrio.

Fase 4-1: Determinacio da importancia relativa dos atributos percebidos pelo mercado

Definidas as caracteristicas do publico-alvo, seleciona-se uma amostra representativa do
mercado-alvo a ser pesquisado. Constituida a amostra, solicita-se a seus integrantes que
observem, nos projetos apresentados, os atributos que influenciam na sua decisdo de sele¢ao
entre alternativas de habitag3o.

Apoés a andlise dos projetos, solicita-se as pessoas pesquisadas que informem outros
fatores que consideram importantes em sua decisdo na selecdo entre alternativas de habitacdo
e que os projetos avaliados ndo contemplam. Se existirem necessidades ndo atendidas, essas
devem ser representadas pelos respectivos atributos, os quais serdo utilizados, se necessario,

na redefini¢cdo do projeto em estudo.
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Devera ser determinado um grau de importancia relativa também para os atributos nao
especificados nos projetos, mas considerados necessarios pelas pessoas pesquisadas. Solicita-
se as pessoas componentes da amostra do mercado-alvo que definam a relagdo de importancia
dos atributos identificados nos projetos e, por meio da técnica de Mudge, avaliam-se os varios
atributos quanto a sua importancia relativa. Os fatores-peso utilizados para definir o grau de
importancia variam de 1 a 3, conforme a escala que segue:

1 ponto - atributo pouco importante;

2 pontos - atributo significativamente importante;

3 pontos - atributo muito importante.

Define-se o quadro onde cada atributo ¢ representado por uma letra (Figura 10).

Representagéo Atributos da estrutura fisica e localizagao
A

moio|w

Fonte: Pandolfo, 2001, p 82.

Figura 10: Representagdo dos atributos da estrutura fisica e localizag2o.

O mesmo procedimento ¢ executado para o conjunto de atributos do custo percebido

como esta representado na Figura 11.

Representagéo Atributos do custo percebido
A

B
C
D
E

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 82.

Figura 11: Representagdo dos atributos do custo percebido.

Apos esse procedimento, aplica-se a técnica de Mudge para os atributos da estrutura

fisica e localizagdo e para os atributos do custo percebido, conforme as Figuras 12 e 13.
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Atributos da estrutura fisica e localizagdo

B c D E F G H | J L Total de Impo_rtan(c):ia
pontos | relativa (%)

B

C
D
E
F
G
H
J

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 82.

Figura 12: Aplicagdo da técnica de Mudge para a determinagdo do grau de importancia dos atributos
da estrutura fisica e localizagao.

Atributos do custo percebido

Total de| Importancia
pontos | relativa (%)

B C D E F

Fonte: Pandolfo, 2001, p.83.

Figura 13: Aplicacdo da técnica de Mudge para a determinagio do grau de importancia dos atributos
do custo percebido.

Como resultado, tem-se a posi¢do de importancia de cada atributo com relagdo aos

demais, de acordo com as Figuras 14 e 15.

Atributos da estrutura fisica e localizagdo Importancia relativa
(%)

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 83.

Figura 14: Importancia relativa dos atributos da estrutura fisica e localizagao.
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Atributos do custo percebido Importancia relativa
(%)

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 83.

Figura 15: Importancia relativa dos atributos do custo percebidos.

Fase 5-1: Determinacio do grau de satisfacio em relacdo aos atributos percebidos pelo
mercado

As pessoas pesquisadas devem atribuir notas que representem sua satisfacdo em relacdo
a esses atributos, conforme a Figura 16, as quais deverdo seguir a escala de variacdo definida

pelo grau de satisfag@o, conforme a Tabela 1.

Grau de satisfacgéao
Atributos da estrutura fisica e localizagao |Projetoproposto | Projetos concorrentes
P A|B|C|D

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 84.

Figura 16: Atribui¢@o do grau de satisfacdo em relagdo aos atributos da estrutura fisica e localizagao.

Tabela 1 - Escala de variag¢@o do grau de satisfacdo em relag@o aos atributos da estrutura fisica e
localizagao.

Grau de satisfagdo com relacdo aos atributos da estrutura fisica
e localizagéo

Escala Nivel
1a2 Muito insatisfeito
3a4 Insatisfeito
5a6 Razoavelmente satisfeito
7a8 Satisfeito
9a10 Muito satisfeito

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 84.

Quanto aos atributos do custo percebido, é necessario determinar qual é o seu grau de
insatisfacdo (Figura 17). Para tanto, mede-se, inicialmente, o grau de satisfacdo e, apos,

inverte-se a escala de varia¢do do nivel de satisfagdo, conforme a Tabela 2.



41

Grau de insatisfagédo

Atributos do custo percebido I Pl
proposto concorrentes
B A B C D

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 84.

Figura 17: Atribui¢do do grau de insatisfacdo em relacdo aos atributos do custo percebido.

Tabela 2 - Relagdo entre grau de satisfagdo e o grau de insatisfagdo em relagdo aos atributos do custo

percebido.
Grau de satisfagdo com relagdo aos atributos do Grau de insatisfagdo com relagao aos
custo percebido atributos do custo percebido

Escala Nivel Escala

1a2 Muito insatisfeito 9a8

3a4 Insatisfeito 7a6

5a6 Razoavelmente satisfeito 5a4

7a8 Satisfeito 3az2

9a10 Muito satisfeito 1a0

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 84.

Fase 6-1: Calculo dos indices de desempenho dos atributos percebidos pelo mercado

O indice de desempenho dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo ¢
determinado utilizando-se a importancia relativa e o grau de satisfacdo. Calcula-se,
inicialmente, o desempenho dos atributos com a multiplicagdo da importancia relativa pelo
grau de satisfacdo. A soma dessas parcelas tem como resultado o desempenho do projeto com
relacdo aos atributos da estrutura fisica e localizagao.

Por fim, o indice resulta da razdo entre o indice de desempenho do projeto e o

desempenho médio dos projetos analisados, conforme a Figura 18.
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Grau de satisfagdo com

= . Desempenho dos atributos
relacéo aos atributos

Atributos da estrutura fisica e Importancia | Projeto Projetos Projeto .
o . Projetos concorrentes
localizagéo relativa proposto [ concorrentes | proposto
(%) P A B C D B A B C D

indice do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizagio

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 85.
Figura 18: Matriz das informagdes para o calculo do desempenho dos atributos da estrutura fisica e
localizacéo.

O desempenho dos atributos do custo é obtido pela soma das parcelas que resultam do
produto da importancia relativa de cada atributo com o respectivo grau de insatisfagao.
O indice dos atributos do custo percebido consiste na razdo entre o desempenho do

custo do projeto e o desempenho médio dos projetos analisados (Figura 19).

Grau de insatisfagdo com

= : Desempenho dos atributos
relacéo aos atributos

Atributos do custo percebido Importr_anma Sl Flidfeios IS Projetos concorrentes
relativa proposto concorrentes proposto
(%) P A B C D P A B C D

indice dos atributos do custo percebido

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 86.

Figura 19: Matriz das informag¢des para o calculo do indice dos atributos do custo percebido.

Fase 7-1: Calculo dos desvios do desempenho dos atributos percebidos pelo mercado

O desvio dos atributos percebidos pelo mercado representa a defasagem de cada atributo
do projeto proposto em compara¢do com os projetos concorrentes. E calculado através da
diferenga em percentual entre o desempenho de cada atributo do projeto proposto e o
desempenho dos atributos de cada projeto concorrente.

Tanto o desvio do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizagdo quanto o
desvio do desempenho dos atributos do custo percebido permitem comparar o projeto

proposto com os projetos concorrentes (Figuras 20 e 21).
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Desvio do desempenho dos
atributos dos projetos
Atributos da estrutura fisica e localizagao concorrentes

A B C D

Média dos projetos

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 86.

Figura 20: Desvio do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localiza¢do do projeto proposto
com relag@o aos projetos concorrentes.

Desvio do desempenho
dos atributos dos projetos
Atributos do custo percebido concorrentes

A B C D

Média dos projetos

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 86.

Figura 21: Desvio do desempenho dos atributos do custo percebido do projeto proposto com relagdo
aos projetos concorrentes.

Se o desvio apresenta sinal positivo, significa que o projeto em estudo aponta, naquele
atributo, uma vantagem sobre o projeto concorrente. Caso contrario, representa uma

desvantagem do projeto em estudo em relacdo aos projetos concorrentes.

Fase 8-1: Calculo do indice do valor da habitacao

O indice do valor da habita¢do ¢ a razdo entre o indice de desempenho da estrutura

fisica e localizag@o e o indice do custo percebido (Figura 22).
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GRAU DE SATISFAGAO EM DESEMPENHO DOS ATRIBUTOS
RELAGAO AOS ATRBUTOS
ATRIBUTOS DA ESTRUTURA FISICA E IMPORTANCIA | PROJETO PROJETOS PROJETO | PROJETOS CONCORRENTES
LOCALIZAGAO RELATIVA | PROPOSTO | CONCORRENTES | PROPOSTO
(%) P A B C D P A B c )
TOTAL 100
iNDICE DO DESEMPENHO DOS ATRIBUTOS DA ESTRUTURA FISICA E LOCALIZAGAO X Y |Z (W |[K
| |
GRAU DE INSATISFAGAO EM DESEMPENHO DOS ATRIBUTOS
RELAGAO AOS ATRBUTOS - B
. — INDICE DO VALOR DA HABITACAO
ATRIBUTOS DA CUSTO PERCEBIDO IMPORTANCIA | PROJETO PROJETOS PROJETO | PROJETOS CONCORRENTES
RELATIVA | PROPOSTO | CONCORRENTES | PROPOSTO
(%) P A B C D P A B c ) XY Z WK
T T T T
x y z w k
TOTAL 100
INDICE DOS ATRIBUTOS DO CUSTO PERCEBIDO 2 y z [w ]k
| I

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 87.

Figura 22: Matrizes com as informagdes para o calculo do indice do valor da habitagdo percebido pelo

mercado.

Assim, o valor percebido aumenta com avaliagdes melhores de desempenho da estrutura

fisica e da localiza¢do e diminui com o aumento do indice do custo percebido.

A Figura 23 apresenta o diagrama do valor percebido pelo mercado, ilustrando um

exemplo para o projeto em estudo (P) com relagdo aos projetos concorrentes (A, B, C e D).

1,8
1,6
1,4
1,2

0,8
0,6
0,4
0,2

indice do custo percebido

Linha do indice de valor unitario

Sa

0 0,5

1

1,5 2

indice do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizagao

Fonte: Pandolfo, 2001, p. 88.

Figura 23: Diagrama do valor percebido pelo mercado.
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O diagrama ¢ construido tendo, na coordenada referente ao eixo do x, os indices de
desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizagio e, na coordenada referente ao eixo
do y, os indices do custo percebido. A interse¢do das linhas referentes a esses dois valores
ilustra o posicionamento do indice do valor do projeto em estudo e dos imoveis concorrentes.
Define-se a linha do indice do valor unitario como sendo a reta que corresponde ao conjunto
de situagdes em que o indice do valor da habitacdo ¢ igual a um, indicando os pontos onde
existe equilibrio entre o desempenho dos atributos da estrutura fisica e os atributos do custo
percebido.

O projeto que estiver posicionado abaixo da linha do indice do valor unitario possui

maior valor percebido.

2.5 Processos de Avaliacio

Os modelos utilizados na avaliacdo podem ser quantitativos, mas os dados de entrada
deixam margem suficiente para julgamentos subjetivos. Portanto, o valor final obtido por
meio desses modelos sofre o efeito das tendéncias inseridas no processo. A solugdo € a
eliminagdo de todas as tendéncias antes de se iniciar uma avaliagdo; porém, essa exclusio ¢
complexa de se executar. O valor obtido a partir de qualquer modelo de avaliagdo ¢ afetado
por informagdes especificas sobre a empresa € o mercado e, como conseqiiéncia, o valor se
modificard a medida que novas informacgdes sejam reveladas (DAMODARAM, 1996).

Ao final de uma avaliagdo minuciosa haverd incertezas quanto aos numeros finais
distorcidos pelas pressuposi¢des do mercado quanto ao futuro da empresa e da economia. Em
geral, a qualidade de uma avaliacdo sera diretamente proporcional ao tempo gasto em reunir
dados de entrada para o modelo e em compreender aquilo que se pretende avaliar. Quando o
valor decorrente de uma andlise ¢ diferente do pre¢co do mercado, existe a possibilidade de
que a avaliagdo ou o mercado estejam certos. Supondo-se que o mercado esteja certo, cabe ao
analista convencer a si mesmo ¢ aos outros de que sua avaliagdo oferece a melhor estimativa
de valor daquela oferecida pelo mercado em dado momento (DAMODARAM, 1996).

Quando se avalia um projeto do ponto de vista da sociedade, este é entendido como
social ou econdmico. Para tal ¢ necessdrio desconsiderar as fronteiras particulares dos
interesses de individuos, familias, empresas e regides; eliminar as transferéncias entre
individuos, tais como os impostos e subsidios, e, finalmente, incorporar os efeitos indiretos do
projeto em outras atividades e pessoas. Assim, a andlise social dira se o projeto se mostra

atrativo ou ndo para a sociedade (CONTADOR, 1997).
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Com o foco dirigido para os projetos de habitagdes de interesse social, faz-se necessario
entender como esse processo de avaliagdo ocorre nas classes menos favorecidas da sociedade.

Aguilar e Ander-Egg fornecem, a seguir, uma defini¢do bastante detalhada sobre esse assunto:

A avaliagdo ¢ uma forma de pesquisa social aplicada, sistematica, plancjada e
dirigida; destinada a identificar, obter e proporcionar de maneira valida e confidvel,
dados e informag@o suficiente e relevante para apoiar um juizo sobre o mérito € o
valor dos diferentes componentes de um programa (tanto na fase de diagnostico,
programagdo ou execugdo), ou de um conjunto de atividades especificas que se
realizam, foram realizadas ou se realizardo, com o propdsito de produzir efeitos e
resultados concretos; comprovando a extensdo € o grau em que se deram essas
conquistas, de forma tal que sirva de base ou guia para uma tomada de decisdes
racional e inteligente entre cursos de acdo, ou para solucionar problemas e promover
o conhecimento ¢ a compreensdo dos fatores associados ao éxito ou ao fracasso de
seus resultados. (1994, p. 31-32).

Ao avaliar as moradias, do ponto de vista das tecnologias apropriadas, Kriiger (2003)
sugere o uso de um checklist baseado na adequagdo climatica da construgdo, através do uso do
Zoneamento Bioclimatico Brasileiro, inserido na Proposta de Norma de Desempenho Térmico
em Habitacdo de Interesse Social (UFSC, 1998), que divide o territério brasileiro em oito
zonas climaticas.

Essa classificacdo em zonas permite identificar os grupos de problemas climaticos
dominantes e oferece recomendagdes técnicas que devem ser consideradas durante o projeto.
Com base nessas recomendacdes, pode o construtor adotar os pardmetros que mais se aplicam
a regido climatica onde se pretende construir (KRUGER; LOPES, 2004).

Essas recomendagdes estabelecem requisitos minimos de projeto, considerando os
seguintes parametros: a) tamanho das aberturas para ventilagdo; b) protecdo das aberturas; c)
vedagdes externas (tipo de parede externa e cobertura considerando-se transmitancia térmica,
atraso térmico e absortancia a radia¢do solar); d) estratégias de condicionamento térmico
passivo (KRUGER; LOPES, 2004).

Os mesmos autores destacam que se devem almejar medidas para reducdo do custo final
da habitacdo, buscando-se a racionalizagdo da construcdo ao evitar os desperdicios de
material, mao-de-obra e a autoconstrugao.

Uma das metodologias utilizada refere-se a Avaliagdo Pds-Ocupacdo (APO), a qual se
baseia no fato de que os espagos construidos de edificagdes e espagos publicos abertos,
independentemente de suas func¢des, devem sofrer avaliagdes permanentes. Essas devem ser
feitas do ponto de vista do ambiente construido e da satisfacdo de seus usudrios, permitindo,

assim, aferir acertos e propor correcdes de eventuais falhas (BRUNA et al., 2004).
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A idéia de aplicar uma metodologia que precede a Avaliacdo Pds-Ocupagdo (APO)
baseando-se na Engenharia do Valor, a qual consiste na aplicagdo da andlise do valor durante
o processo de projeto e envolve o reexame do projeto ou do plano conceitual por outros
profissionais (PANDOLFO, 2001), também ¢ encontrada no Projeto Participativo (PP), o qual
vem sendo desenvolvido como um método que busca resolver aspectos sociais € economicos,
além dos aspectos fisicos do ambiente construido (SANOFF apud BRUNA et al., 2004).

Esse método caracteriza o envolvimento do usudrio como peca-chave no processo de
planejamento, transformando o espago fisico pela sua adequagdo a visdo das pessoas que o
habitam, pois estardo inseridas num ambiente previamente escolhido e que poderd suprir as
necessidades estabelecidas por aquele grupo social.

Estabelecer as necessidades neste trabalho vai além da obtengdo da rentabilidade
econdmica do projeto, pois envolve o estabelecimento de critérios proprios que justifiquem

vantagens para a sociedade.

2.5.1 Avaliacio de projetos por orgios publicos

Clemente et al. (1998) conceituam projetos publicos como aqueles onde a produgdo de
bens e servigos pelo setor publico deve apresentar diferenca liquida positiva entre beneficios e
custos para a sociedade.

Os projetos publicos, como ocorrem com os projetos privados, precisam ser avaliados
para se determinar se constituem uso vantajoso dos recursos. A avaliacdo deve ser realizada
antes, durante e depois da execug¢do (CLEMENTE et al., 1998). Segundo os mesmos autores,
a avaliacdo de projetos publicos faz parte do processo de planejamento e compreende cinco
fases principais:

a) defini¢do de objetivos e metas;

b) elaboracdo de alternativas, regulamentos, programas e projetos;
c¢) previsdo do desempenho e dos impactos das alternativas;

d) avaliacdo ex ante’;

e) escolha dos projetos a serem executados.

3 Refere-se a valores programados, planejados, previstos. A Teoria Econdmica lida fundamentalmente com
valores ex ante. Retirado de: http://www.mmcontabilidade.com.br/dicionario/default.asp?letra=E. Acesso em:
abr. de 2006.
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A avaliagdo que antecede a implementag@o, avaliagdo ex ante, baseia-se no conjunto de
provaveis repercussdes diretas e indiretas do projeto, tanto positivas quanto negativas, e
constitui trabalho de natureza preditiva. Sua maior importancia reside em subsidiar a decisdo
quanto a realizar o projeto (CLEMENTE et al., 1998).

Conforme Buarque (1984), inicialmente foi utilizado pelos organismos publicos o
mesmo método de avaliacdo adotado pelos financiadores privados, isto é, a rentabilidade
econdmica provavel do projeto. Porém, percebe-se que essa rentabilidade ndo justificava
inteiramente o financiamento publico, por duas razdes principais:

a) o financiamento publico deveria ter em consideragdo certos objetivos nacionais
que ndo interessam ao financiamento privado;

b) se a empresa tinha uma rentabilidade econdmica significativa, poderia obter
financiamento no proprio setor privado, e o setor publico encarregar-se-ia do

financiamento de empresas mais proximas dos objetivos nacionais.

Dessa forma, a avaliacdo feita pelo setor publico comecou a diferenciar-se da avaliagao

exclusivamente privada e passou a considerar os efeitos do projeto sobre os itens:

e 0 emprego de mdo-de-obra;
e 0 emprego de recursos naturais nacionais;
e apoupanca de divisas.

A um empresario especifico pode ndo interessar se um projeto cria grande numero de
empregos, mas para a economia em geral isso ¢ relevante, pois € uma forma de dinamizar o
mercado de bens de consumo, além de reduzir problemas sociais (BUARQUE, 1984).

Focalizando essas informagdes nos projetos de habitacido de interesse social, entende-se
que a avaliag@o desses investimentos esta condicionada aos beneficios sociais da comunidade,
ficando em segundo plano a rentabilidade do empreendimento.

No capitulo 3 descrevem-se a metodologia e as técnicas adotadas nesta pesquisa.



3 METODOS E MATERIAIS

3.1 Métodos e técnicas utilizados

A aplicagdo do modelo de avaliagdo e comparagdo de projetos com base no valor
desenvolvido por Pandolfo (2001) ¢ focalizada e adaptada para as habitagdes de interesse
social. Esta analise comparativa entre os projetos baseia-se nos atributos da estrutura fisica, de
localizagdo e de infra-estrutura e dos atributos de custo. Consideram-se os atributos de maior
significancia, ou seja, aqueles que caracterizam os projetos e os tornam diferentes.

Foi utilizada a técnica de orientagdo para o objetivo, que, de acordo com Csillag (1995),
¢ mais uma atitude mental do que uma técnica e implica pensar um problema com a finalidade
de esclarecer seus objetivos. Devem ser considerados as necessidades, os obstaculos e as

restricdes ao problema por meio das respostas as seguintes perguntas:

e O que se deseja conseguir (necessidades)?
e O que esta impedindo a consecucao (obstaculos)?
e (Quais restrigdes devem ser aceitas para resolver o problema (restrigdes)?

A pesquisa de campo ocorreu com a realizagdo das entrevistas, fundamentadas na
aplica¢do de uma metodologia para abordar a populagdo carente, permitindo a coleta precisa
dos dados e proporcionando indicar como sdo percebidos os atributos dos projetos
selecionados dentro desse espaco diverso e com caracteristicas bem peculiares.

Para que a entrevista fluisse satisfatoriamente o entrevistado foi orientado de maneira a
situar-se dentro do contexto da pesquisa, informando-se a instituicdo de ensino, o nome do
responsavel pela entrevista, os objetivos, a importincia das informagdes prestadas e os
beneficios futuros que poderiam advir para eles e suas familias. O processo da entrevista
constituia-se de perguntas e respostas fundamentadas nos prospectos dos projetos, com o

entrevistado apenas atribuindo notas baseadas nas escalas do grau de satisfacdo e do grau de
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importancia apresentados. No inicio as questdes requeriam um maior detalhamento, porém,
com o decorrer do tempo, o entendimento era maior e as entrevistas fluiam naturalmente.

A pesquisa inicia com a revisdo da literatura, passando para a selecdo dos projetos de
habitacdo de interesse social, que aparecem subdivididos em: um projeto proposto, que passa
a ser chamado de Projeto “P”, e dois projetos concorrentes, chamados de Projeto “A” e
Projeto “B”. Os trés projetos foram cedidos pela Secretaria de Habitacdo da Prefeitura
Municipal de Passo Fundo e estdo organizados na forma de prospectos, conforme ilustra a
Figura 24, onde no Campo 1 aparecera a vista frontal da residéncia; no Campo 2 constara a
planta baixa com suas medidas; no Campo 3, o mapa com a localizagdo do bairro onde sera
construida a moradia e, no Campo 4, a descri¢do dos atributos que nao sdo percebidos por

meio dos desenhos. Os prospectos em tamanho A3 encontram-se no anexo A.

Campo 1 Campo 2
Vista Frontal Planta Baixa

Campo 3 Campo 4
Localizagdo Descri¢ao do Imdvel

Figura 24: Organizacédo dos prospectos apresentados ao publico-alvo.

Esses projetos fornecem ao entrevistador as condi¢des para elaborar as perguntas e, aos
entrevistados, os recursos para obter as respostas durante a aplicagdo da entrevista.

A Figura 25 apresenta o fluxograma com as etapas desenvolvidas durante a pesquisa e
que ocorrem em cinco momentos distintos, porém inter-relacionados: a primeira fase trata da
identificacdo dos objetivos e da revisdo bibliografica; a segunda esta condicionada a escolha
dos projetos e aplicagdo da entrevista; a terceira refere-se a reformulacdo das planilhas,
criadas no Excel, e ao desenvolvimento do software; a quarta esta ligada a aplicagdo de um

teste piloto utilizando as planilhas e comparando os resultados com a aplicacdo do software e,
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por fim, a andlise estatistica, com base nesses resultados, para confirmar a aplicagdo do

modelo em habitagdes de interesse social.

Primeira Fase
Identificacio dos Objetrvos Fewsio Bihlioorafica
Segunda Fase
ldentificar os Projetos -
Iietodologia de Abordagem
Projeto Proposto Projeto A Projeto B
. . Entrevistas
Identficar Atnbutos
Terceira Fase
Desenvalver o Sofbware
- Estudo [rucial do Sistema
Reformular Plarilhas do Excel
Andlize do Sistema
Aspectos Gerais do Sistema
Carta Fase
Aplicar o Mddulo [ - Teste Piloto
Planilhas do Excel Softwrare
Comparacio dos Resultados
Cluinta Fase
Andlise Estatistica Aplicar o Modela

Figura 25: Fluxograma das etapas do desenvolvimento da pesquisa.

Definidos os projetos, devem-se identificar os atributos mais relevantes e caracteristicos
da estrutura fisica, localizagc@o e infra-estrutura e do custo percebido. As entrevistas t€ém sua
aplicacdo baseada nesses atributos e nas fungdes que desempenham. Inicialmente, obtém-se o

grau de satisfacdo analisando cada projeto individualmente e atribuindo um nivel de
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satisfacdo para cada um dos atributos pesquisados e, a seguir, determina-se a importancia
relativa dos atributos percebida pelo mercado.

De posse dos dados relacionados aos projetos, definem-se os critérios para a escolha da
populagdo entrevistada com base na situacdo socioecondmica, por ndo ter sido proprietario de
imdvel no municipio nos Ultimos quinze anos, pela renda familiar ser de até cinco salarios
minimos mensais e pelo nimero de filhos e dependentes®.

A pesquisa de campo ocorre pela realizagdo de entrevistas, nas quais se procura usar
uma linguagem de facil compreensio pela populacido pesquisada. Na seqiiéncia, procede-se a
analise estatistica para validar o nimero de entrevistas necessarias a aplicagdo do Modulo I do
modelo de avaliagdo de projetos.

Inicialmente, desenvolveram-se planilhas no Microsoft Excel para testar a
aplicabilidade do modelo proposto por Pandolfo (2001) e, posteriormente, houve a
necessidade da criacdo de uma ferramenta computacional, tendo como principal propdsito
simplificar a entrada e o tratamento dos dados e proporcionar a obtencdo dos resultados em
forma de relatorios.

No processo de desenvolvimento da ferramenta computacional seguem-se trés fases
inter-relacionadas: Fase I, onde se descreve o estudo inicial do sistema; Fase II, na qual se faz
a andlise do sistema, e Fase III, em que sdo gerados o banco de dados e as respectivas linhas
de programagdo necessarias, além das telas de entrada de dados e de apresentacdo do sistema
com suas caracteristicas proprias.

De acordo com Halvorson e Young (2001), um banco de dados consiste numa cole¢ao
de objetos - tabelas, formularios, paginas de acesso a dados, consultas e relatorios - que sao
usados para gerenciar e apresentar dados.

Com a ferramenta desenvolvida no Microsoft Access® versdo 2002 e na linguagem de
programacdo Microsoft Visual Basic® versdo 6.3, parte-se para a aplicacdo e comparacgdo dos

resultados obtidos no software com os resultados conseguidos nas planilhas do Excel.
3.2 As Entrevistas-piloto
Fez-se a aplicagdo das seis primeiras entrevistas como entrevistas-piloto, por meio das

quais se avaliou a necessidade de alterar a maneira de encaminhar as questdes, o numero de

atributos sugeridos e a metodologia empregada na aplicacdo da entrevista, pois se observou

* Critérios definidos de acordo com a lei 4.150 de 22 de junho de 2004 e seus anexos I e II do municipio de
Passo Fundo-RS. Os projetos em analise sdo para renda familiar de até um salario minimo e meio.
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que o entrevistado apresentava dificuldades em entender o significado de algumas frases ou
palavras isoladas, em razdo do nivel de escolaridade’, préprio das caracteristicas
populacionais de baixa renda.

A aplicacdo das entrevistas-piloto com seis usudrios identificou os ajustes na
formulagdo das questdes, na compreensdo da linguagem utilizada e na checagem das funcdes
percebidas.

Entende-se por familias inscritas aquelas que preencheram o formulario de inscri¢do e
por familias cadastradas todas as inscritas que tiveram seus dados cadastrais armazenados em
meio magnético. Apenas participam dos programas de habitacdo aquelas familias cadastradas,
pois o software usado na Secretaria da Habitagdo resulta numa pontuacdo conforme as
informagdes cadastrais de cada familia. Essa pontuagdo, de acordo com os critérios definidos
na lei 4.150 de 22 de junho de 2004 e seus anexos I e II do municipio de Passo Fundo-RS,

define os primeiros contemplados.

3.3 A técnica de Mudge

A participacdo do usudrio no processo de planejamento, conforme Bruna et al. (2004),
pode acontecer em diversos niveis, assim como com diferentes objetivos. No que diz respeito
a esses niveis, destaca-se o nivel indireto de informacao, através de foruns publicos; o nivel
consultivo, com o uso de questiondrios e entrevistas, ¢ o nivel em que o usuario tem poder
total sobre a tomada de decisdo.

Conforme Csillag (1995), a avaliacdo funcional de um produto constitui um bloco

compacto de perguntas e respostas, como segue:

e Quais sao as func¢des basicas e secundarias?

e Qual o custo de cada uma delas?

e Qual o valor da fungéo basica?

e De quantas outras formas alternativas podem ser desempenhadas a funcdo
basica?

e Quanto custardo essas formas alternativas?

> O nivel de escolaridade foi observado durante as entrevistas e por informagdes prestadas pelos funcionrios da
Secretaria da Habitacdo, responsaveis pelos cadastramentos no periodo de execucdo da pesquisa.
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A dificuldade inicia na terceira questdo, que solicita a determinag@o do valor e, desde
que todos eles sejam relativos, uma das técnicas mais diretas é a de avaliar por comparagio,
isto é, quantificar o custo de fun¢do conhecida a ela comparada (CSILLAG, 1995).

A técnica de Mudge consiste num método de avaliagdo numérica funcional no qual se
determina uma hierarquia entre as funcdes, baseando-se na andlise comparativa entre as
funcdes, duas a duas, até que todas sejam comparadas entre si (PANDOLFO, 2001). Esta
técnica implica a comparagdo das fungdes e a determinagdo de sua prioridade relativa. A
operacionalizacdo efetiva-se pela comparagdo mutua de todas as fun¢des do produto, a partir
da qual se obtém um quadro onde a soma relativa dos coeficientes de cada fungdo representa a
importancia, em percentual, de uma func¢ao sobre a outra (SELIG, 1993).

Segundo Pereira Filho (1994), a utilizagdo desta técnica baseia-se na experiéncia de
avaliar que as pessoas responsaveis pela aplicacdo dela possuem. Ao relacionar a sua
importancia, comparam-se as fungdes aos pares e ¢ atribuido um fator-peso em razao do grau
desta importancia. Os fatores-peso utilizados para os graus de importancia das fun¢des podem

variar de 1 a 5, conforme a defini¢ao:

e 1 ponto - fungdo pouco mais importante;
e 3 pontos - funcdo significativamente mais importante;
e 5 pontos - fungdo muito mais importante.

Os fatores-peso sdo avaliagcdes quantitativas da importancia relativa durante a realizagao
da analise funcional, ao se compararem as fun¢des duas a duas.

A avaliacdo das relagdes funcionais como técnica de avaliagdo das fungdes possui como
finalidade bdasica construir a hierarquizacdo das fun¢des por ordem da importancia que elas
apresentam para o cumprimento das exigéncias requeridas pelos usudrios (PANDOLFO,
2001).

De acordo com Akao (1996), a importancia percebida pelo cliente pode ser relativa ou
absoluta. E relativa quando se comparam os itens em analise (um item é mais importante que
o outro); ¢ absoluta quando o cliente analisa a influéncia de cada item em sua decisdo de
compra do produto, ndo o comparando com os demais.

Segundo o mesmo autor, a pesquisa de escala relativa ¢ mais viavel quando existem
poucos itens a serem comparados, caso contrario, recomenda-se a escala absoluta. Cunha et
al. (1998) afirmam que as pesquisas de satisfagdo que ndo analisam a importancia das

variaveis envolvidas desconsideram o fato de que clientes diferentes ddo importancias
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diferentes para as diversas dimensdes contidas na satisfacdo, ndo atendendo aos principios de
marketing, como o da segmentac¢do de mercado.

A grande utilidade dos critérios qualitativos aparece frente a existéncia de poucos dados
disponiveis e/ou quando faltam dados histdricos (como € o caso de novos produtos). A énfase
¢ centrada nas informagdes qualitativas, com uma grande parcela de julgamento. Nessas
condi¢des, torna-se importante o problema de interpretar as informacdes de modo ndo obliquo
e de coloca-las numa mesma base logica para que sejam comparaveis de modo sistematico
(WOILER; MATHIAS, 1996).

Uma abordagem qualitativa nas projecdes de demanda € importante, uma vez que a
abordagem quantitativa pode ndo dizer toda a verdade. Isso € particularmente verdadeiro para
as proje¢des de fendmenos mais complexos e/ou com horizonte de projecdo maior (WOILER;
MATHIAS, 1996).

A importancia dos diversos aspectos do produto final para o desenvolvimento de novos
produtos deve ser levada em consideracdo para se ter uma solucdo que inclua fatores
importantes para o cliente ¢ ndo deixe de abordar necessidades que deveriam estar
relacionadas no produto.

Assim, apresentou-se a idéia da abordagem qualitativa através da técnica de Mudge,

cujo universo de aplicacdo se define, nesta pesquisa, dentro de uma amostragem estatistica.

3.4 O tamanho da amostra

Segundo Barbetta (2002), nas pesquisas cientificas, em que se quer conhecer algumas
caracteristicas de uma determinada populacdo ¢ comum observar-se apenas uma amostra de
seus elementos e, a partir dos resultados dessa amostra, obter valores aproximados, ou
estimativas, para as caracteristicas populacionais de interesse. Chama-se este tipo de pesquisa
de levantamento por amostragem.

A seleg¢do dos elementos que serdo efetivamente observados deve ser feita sob uma
metodologia adequada, de tal forma que os resultados da amostra sejam informativos para
avaliar as caracteristicas de toda a populagdo (BARBETTA, 2002).

Uma amostra ¢ um subconjunto de individuos da populagdo-alvo. Para que as
generalizacdes sejam validas, as caracteristicas da amostra devem ser as mesmas da
populacdo. Existem dois tipos de amostras: as probabilisticas, baseadas nas leis de
probabilidades, e as ndo probabilisticas, que tentam reproduzir o mais fielmente possivel a

populagdo-alvo. Entretanto, somente as amostras probabilisticas podem, por defini¢do,
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originar uma generalizacdo estatistica, apoiada no célculo de probabilidades, e permitir a
utilizagdo da potente ferramenta que € a inferéncia estatistica (CAZORLA, 2006).

Inferéncia estatistica pode ser definida como os métodos que tornam possivel a
estimativa de uma caracteristica de uma populagdo ou a tomada de uma decisdo referente a
populagdo com base somente em resultados de amostras (RODRIGUES, 2005).

Segundo Rodrigues (2005), quando nao ha informag¢des dos dados que se quer estudar,
deve-se ir a campo para obté-las. Assim, a metodologia devera prever a coleta de dados na
fonte primaria.

Barbetta (2002) cita quatro razdes para o uso de amostragem em levantamentos de
grandes populagoes:

a) economia: em geral, torna-se bem mais economico o levantamento de somente
uma parte da populagao;

b) tempo: muitas vezes ndo ha tempo suficiente para se pesquisar toda uma
populagdo, mesmo que haja recursos financeiros em abundancia;

¢) confiabilidade dos dados: quando se pesquisa um numero reduzido de
elementos, pode-se dar mais atengdo aos casos individuais, evitando erros nas
respostas;

d) operacionalidade: ¢ mais facil realizar operagdes de pequena escala. Um dos

problemas tipicos dos grandes censos® é o controle dos entrevistados.

Dentre os tipos de amostragem existentes tem-se a Amostragem Aleatdria Simples, que
consiste em selecionar a amostra através de um sorteio, sem restri¢do. Apresenta a seguinte
propriedade: qualquer subconjunto da populacdo com o mesmo numero de elementos tem a
mesma probabilidade de fazer parte da amostra (BARBETTA, 2002).

Amostras Simples ao Acaso é¢ um dos métodos mais usados. Emprega-se este processo
quando se dispde de uma populagdo que apresenta caracteristicas homogéneas, isto €, pouca
variagdo no conjunto dos elementos, ou seja, varidncia proxima ou igual a média
(RODRIGUES, 2005).

Para o calculo do tamanho minimo de uma amostra aleatéria simples tendo como

pardmetro a média, utilizou-se a formula (1) e, para calcular a variancia, a formula (2):

2 2
n, = ZEC; (1)

% O termo “censo” refere-se a pesquisa de toda a populagio.
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Z (Xi - ;)2

n—1

s = )

onde n é o tamanho da amostra, §° ¢ a varidncia amostral, £ é o erro ou a precisdo da

estimativa, z € o ponto percentual na distribui¢do normal, x média amostral, o ¢ a varidncia
da populacdo. Na seqiiéncia, fez-se uma analise paramétrica do valor de » em fun¢do do erro
E e do nivel de confianca’.

Se a varidncia o’ da populagio ndo ¢é conhecida ou ndo pode ser estimada
externamente, ¢ a amostra ¢ pequena (n < 30), pode-se usar o desvio padrdo da amostra (s)
como estimativa de o, porém deve-se empregar a distribui¢do ¢ ao invés da distribuicdo
normal padronizada, isto é, z,» deve ser substituido por 42, ,-1, onde n-1 é o nimero de graus
de liberdade da distribuicao z.

Isolando-se o valor de n na expressdo do erro, tem-se a formula (1) para a determinagao
do tamanho da amostra. Para aplicacdo desta férmula, é necessario fixar o valor de E e obter
uma estimativa externa da varidncia populacional. Observa-se que £ ¢ ¢ devem entrar na
féormula com as mesmas unidades dimensionais.

Se ¢ ndo ¢ conhecido ou ndo pode ser estimado, pode-se fazer uma andlise paramétrica
do valor de n. Fixa-se um nivel de confianga, por exemplo 1-o = 0,95, e para diferentes
valores de E, expressos como fracdes de ¢ (0,050; 0,10), calcula-se os valores respectivos de
n. Indica-se o uso de 72,1 a ao invés de zy» na andlise paramétrica (para #»>30 as duas
distribui¢cdes ndo diferem muito). Porém, como 74,1 € também fun¢do de n, ndo ¢ possivel
calcular » diretamente. Neste caso, utiliza-se um procedimento iterativo de célculo ou, mais

precisamente, para diferentes valores de » calcular £ como fungdo de o.

7 A analise paramétrica foi elaborada pelo professor do Programa de Pos-Graduagio em Engenharia da
Universidade de Passo Fundo, Dr. Pedro Domingos Marques Prietto.



4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

4.1 Caracterizacio da amostra

Com base no cadastro das pessoas interessadas em participar dos programas de
habitagdo de interesse social, obtido junto a Prefeitura Municipal de Passo Fundo, a entrevista
foi dirigida aos individuos que forneceram os dados para o cadastramento através do
preenchimento da ficha cadastral para programas habitacionais. Os critérios para a escolha da
amostra foram, sobretudo, a situacdo socioecondmica, a falta de moradia propria, a renda
familiar de até um salrio minimo e meio® e residéncia atual afastada do centro urbano.

Nesta pesquisa, foram entrevistadas dezoito familias, de um total de 1352 cadastradas
até o més de abril de 2005 para um nimero de 2270 familias inscritas até o més de junho de
2006, sendo que destas 1552 se inscreveram com o objetivo especifico de adquirir casa
propria.

A Figura 26 a seguir apresenta o instrumento utilizado para a coleta dos dados durante
as entrevistas. Em primeiro lugar sdo anotados os dados, percebidos pelos usudrios, referente
a importancia relativa e, na seqiiéncia, anota-se as respostas sobre o grau de satisfacdo de cada

projeto

¥ Renda familiar exigida pela Prefeitura Municipal de Passo Fundo para concorrer a aquisi¢io de moradias no
padrdo dos projetos em analise.
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Entrevistado n°

Data

/ /200 _

1- Determinacdo da Importancia Relativa dos Atributos Percebidos pelo Entrevistado.

2- Determinagdo do grau de satisfagdo em

entrevistado

Atributos Est. Fisica, Local.
Infra-estrutura
A|B|C|D|E|F|G

A
B
C
D
E
F
G
Atributos do Custo
A|B|C
A
B
C

Atributos da Estrutura Fisica e Localizagdo

Grau de Satisfacdo

PP

A

A -Tamanho da casa por dentro

B - Dormitorios com Veneziana

C - Beleza da casa

D — Bairro onde a casa vai ser construida

E — Ruas com Calgamento

F — Perto de Escolas e Creches

G - Perto da Parada de 6nibus

Atributos do Custo Percebido

Grau de Insatisfagdo

PP

A

B

A - Prego Total a Vista

B - Prestagdes Mensais

C — Juros pagos por més

relagdo aos atributos percebidos pelo

Figura 26: Instrumento para a coleta dos dados.
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Para compreender o modelo de avaliagdo de projetos faz-se necessario descrever o

modelo adaptando-o as caracteristicas proprias das populag¢des de baixa renda.

4.2 Apresentacio do modelo adaptado

Muitas foram as questdes que surgiram durante o processo da entrevista, envolvendo os
atributos da estrutura fisica, da localizacdo, da infra-estrutura e do custo percebidos pelos
usuarios. Desse modo, foram analisadas as caracteristicas individuais de cada um por meio de
critérios qualitativos e, posteriormente, fez-se a analise comparativa entre os atributos pela
aplicacdo da técnica de Mudge.

Tomou-se como ponto de partida a predefinicdo dos atributos com as respectivas
fungdes percebidas, os quais estdo listados no Quadro 2 e foram postos em avaliacdo durante

a aplicagdo das entrevistas-piloto.

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e
localizagao

Funcdes percebidas pelo usuario

A — Area total
B - Dormitérios com veneziana

Possibilidade de abrigar toda a familia
Proporciona privacidade e protecédo da insolagcéo

C - Quantidade de dormitorios

Proporciona privacidade

D - Previsdo para ampliagdo

Supre necessidades de futuro aumento da familia

E - Nimero de espacgos.

Proporciona comodidade e organizagao interna

F - Impacto visual

Torna atrativo e aconchegante a moradia

G -Ruas pavimentadas

Facilita as condicbes de acesso a residéncia

H - Proximidade a mercado

Supre as necessidades de higiene e alimentacao
sem despesa de deslocamento

| - Proximidade a escolas e creches

Local para estudo e abrigo para as criangas
durante a jornada de trabalho dos pais

J - Proximidade a parada de énibus

Facilita o deslocamento ao centro urbano

K - Proximidade de areas verdes e de
recreacéo

Proporciona lazer e convivio social

Fonte: Adaptado de Pandolfo, 2001, p. 81.

Quadro 2 - Relacionamento entre os atributos predefinidos da estrutura fisica, infra-estrutura e

localizagdo e as fun¢des percebidas pelo usuario.

De posse desses elementos, partiu-se para uma descricdo detalhada de cada passo,
necessaria para se obterem os resultados desejados, isto €, o indice do valor da habitagdo e os
desvios de desempenho dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo e do
custo percebido. Identificam-se os passos nesta ordem: defini¢ao dos atributos, determinacao
dos niveis de satisfagdo, determinacdo dos niveis de importidncia e o desenvolvimento da

ferramenta computacional.
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4.3 Definicio dos atributos

A relagdo dos atributos com suas respectivas fungdes, mostradas no Quadro 2, foi
alterada excluindo-se aqueles que, inicialmente, eram considerados relevantes, porém,
posteriormente, no decorrer das entrevistas, percebeu-se que tinham pouca importancia e,
muitas vezes, o mesmo significado. Os atributos descartados sdo: “Quantidade de
Dormitoérios”, “Previsdo para Ampliagcdo”, “Numero de espagos”, “Proximidade a Mercado”,
“Proximidade de Areas Verdes e de Recreacio”.

Por outro lado, entendeu-se que era necessario incluir um atributo referente a
localizagdo do bairro onde esses grupos familiares teriam que morar. Segundo dados
levantados pela Secretaria de Habitacdo de Passo Fundo, um dos problemas encontrados € o
da fixacdo das familias de baixa renda em locais distantes da sua atual moradia, visto que, ao
ficarem longe de parentes e amigos, os provedores da renda familiar encontram dificuldades
para trabalhar, pois ndo t€ém com quem deixar seus filhos, que, normalmente, ficam aos
cuidados de parentes ou vizinhos conhecidos.

A linguagem utilizada para descrever os atributos foi alterada e adaptada ao nivel
intelectual e de compreensdo das pessoas entrevistadas, substituindo-se palavras de jargdo

técnico pelo seu linguajar cotidiano. O Quadro 3 apresenta a adaptagdo feita.

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura

. Fungodes percebidas pelo usuario
e localizagdo

A - Tamanho da casa Possibilidade de abrigar toda a familia

B - Dormitérios com veneziana(persiana) Proporciona privacidade e protecdo da insolagéo
C - Beleza da casa Torna atrativa e aconchegante a moradia

D - Bairro Localizagdo com relac&o ao centro da cidade

E — Ruas com calgamento Facilita as condi¢cbes de acesso a residéncia

Local de estudo e abrigo as criancas durante a
jornada de trabalho dos pais
G - Perto da parada de 6nibus Facilita o deslocamento ao centro urbano

Fonte: Adaptada de Pandolfo, 2001, p. 82.

Quadro 3 - Relagdo dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizac¢do, adaptados e suas
fun¢des percebidas.

F — Perto de escolas e creches

O Quadro 4 apresenta a adaptacdo técnico-cotidiano dos atributos da estrutura fisica,

infra-estrutura e localizag3o.
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Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagao
Técnico Cotidiano
A — Area total A - Tamanho da casa
B - Dormitérios com persiana B - Dormitérios com persiana
C — Impacto visual C - Beleza da casa
D - Localizagao D - Bairro
E — Ruas pavimentadas E — Ruas com calgamento
F — Proximidade a escolas e creches F — Perto de escolas e creches
G — Proximidade a parada de 6nibus G - Perto da parada de 6nibus

Quadro 4 - Adaptagio técnico-cotidiano dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizag3o.

4.4 Determinacio dos niveis de satisfacio

Na seqiiéncia da aplicagdo da entrevista, os participantes foram inquiridos a responder
sobre o grau de satisfacdo de cada um dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e
localizagdo e o grau de insatisfagdo do custo percebido dos seus respectivos projetos.

O grau de satisfacdo dos atributos e de insatisfacdo do custo percebido de cada projeto
teve como base a escala e o seu nivel correspondente, apresentado no Quadro 5, e foi anotado
conforme as Figuras 27 e 28. Na utilizagdo do Quadro 5, para se obter o grau de insatisfagao,
a escala foi invertida, ficando a escala de 9 a 10 com o nivel péssimo, € assim sucessivamente.

Para satisfazer as necessidades de compreensdo dos entrevistados e tornar mais rapida a
obtencdo das respostas alterou-se a nomenclatura dos niveis de satisfagdo encontrados na
Tabela 1 do Capitulo 2, Secdo 2.5, que descreve o Mddulo I do modelo proposto por Pandolfo
(2001), reduzindo-se a0 maximo o numero de palavras nas perguntas € nas respostas. No
Quadro 5, apresenta-se a nomenclatura dos niveis ja alterada, visando numa melhor

compreensdo pelos entrevistados.

Grau de satisfagdo com relagao aos atributos da estrutura fisica, infra-
estrutura e localizagao
Escala Nivel
1a2 Péssimo
3a4 Ruim
5a6 Indiferente
7a8 Bom
9a10 Otimo

Fonte: Adaptada de Pandolfo, 2001, p. 84.

Quadro 5 - Escala de variagdo do grau de satisfacdo dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e
localizacéo.



63

As Figuras 27 e 28 mostram o formulario para preencher o grau de satisfagdo dos

atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizag¢do e o grau de insatisfa¢do do custo.

Grau de Satisfagao

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e Projetos
localizagao PP Concorrentes

A B

A -Tamanho da casa

B - Dormitérios com veneziana

C - Beleza da casa

D — Bairro onde a casa vai ser construida
E — Ruas com calgamento

F — Perto de escolas e creches

G - Perto da parada de 6nibus

Fonte: Adaptado de Pandolfo, 2001, p. 84.

Figura 27: Determinacdo do grau de satisfagdo dos projetos, relacionados aos atributos da estrutura
fisica, localizacdo e infra-estrutura.

Grau de Insatisfagdo
Atributos do Custo Percebido Projetos Concorrentes

PP A B

A - Preco total a vista
B - Prestagcbes mensais
C — Juros pagos por més

Fonte: Adaptado de Pandolfo, 2001, p. 84.

Figura 28: Determinacdo do grau de insatisfa¢do dos projetos, relacionados aos atributos do custo.

4.5 Determinacio do nivel de importancia

A 1dentificacdo dos niveis de importancia relativa entre os atributos da estrutura fisica,

de infra-estrutura, localizagdo e de custos percebidos pelo mercado ¢ dada pela pontuagao,

conforme mostrado na Figura 29.

Pontuacao Nivel de Importancia
1 Ponto Pouco mais importante
3 Pontos Mais ou menos mais importante
5 Pontos Muito mais importante

Figura 29: Nivel de importancia relativa entre os atributos percebidos.

A Figura 30 mostra onde sdo anotados os dados para a determinag¢do da importancia
relativa dos atributos da estrutura fisica, da localizagdo, da infra-estrutura e do custo

percebido durante a aplicagdo da técnica de Mudge.
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A|B|C|DJ|E|F]|G Total de Importancia
Pontos Relativa (%)

F

Atributos da estrutura
fisica. infra-estrutura
@]

G

A| B | C Total | Import. TOTAL
Pontos | Relat.(%)

custo
>

Atributos de

Total
Fonte: Adaptado de Pandolfo, 2001, p. 82.

Figura 30: Determinacdo da importancia relativa dos projetos, relacionados a estrutura fisica,
localizacdo e infra-estrutura e de custo.

O resultado da pesquisa foi submetido a um conjunto de planilhas desenvolvidas no
Microsoft Excel®, que calculam a importancia relativa dos atributos percebidos pelos
usuarios, o grau de satisfagdo dos atributos da estrutura fisica, localizacdo e infra-estrutura, o
desempenho e o desvio de desempenho dos atributos e o grau de insatisfacdo do custo.

O indice do valor da habitagdo, ou seja, o indice do valor percebido pelo mercado ¢ a
razao entre o indice de desempenho da estrutura fisica, localizacdo e infra-estrutura e o indice
dos atributos do custo percebido. O resultado do indice do valor percebido pelo mercado,
quando maior que 1, é considerado adequado pelo mercado-alvo e estrategicamente
empreendido; em caso contrario, o projeto podera ser refeito ou até rejeitado. O indice do
valor da habitagdo indicara o projeto que apresenta as melhores condi¢des de sucesso.

Através do desvio de desempenho encontra-se o percentual de ajuste, tanto estrutural
quanto arquitetonico, que devem ser executado naqueles atributos que tiverem seus indices

abaixo dos atributos correspondentes nos projetos concorrentes.
4.6 Apresentacio dos projetos
Os projetos sdo apresentados aos entrevistados em forma de prospectos no tamanho A3

e estdo demonstrados em escala reduzida nas Figuras 31, 32 e 33. Os originais encontram-se

no Anexo A.



Vila Donaria

Tamanho da casa por dentro 36,44 m?
Dormitérios com Veneziana Sim

Ruas com Calgamento Nao

Perto de Escolas e Creches Nao - Nao
Perto da Parada de Onibus Sim

Precgo Total a Vista R$ 11.000,00
Prestacdes Mensais R$ 45,85
Juros pagos por més Néao

Figura 31: Projeto Proposto “P”

Entre Rios
] T T S ]I
’_1

Fachada Principal Planta Baixa
Tamanho da casa por dentro 36,00 m?
Dormitério com Veneziana Nao
Ruas com Calgamento Nao
Perto de Escolas e Creches Si8lm - Sim

Perto da Parada de 6nibus

Preco Total a Vista R$ 13.290,24
Prestactes Mensais R$ 55,37
Juros pagos por més Nao

Figura 32: Projeto “A”
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Jaboticabal

m
[

Fachada Principal

Tamanho da casa por dentro
Dormitérios com Veneziana
Ruas com Calgamento

Perto de Escolas e Creches
Perto da Parada de Onibus

Precgo Total & Vista
Prestagées Mensais
Juros pagos por més

Planta Baixa

25,00 m?
Sim

Néo

Sim - Nao
300 metros

R$ 10.251,57
R$ 42,71
Nao

Figura 33: Projeto “B”

Todos os trés projetos devem ser concorrentes nos aspectos avaliados, porém, em

funcdo da inexisténcia naquele momento de um terceiro projeto com dois quartos, optou-se

pelo de um quarto compensado pelo custo menor de produgao.

Para se ter um valor de referéncia do custo dos iméveis e respectivas prestagdes mensais

em junho de 2005, época em que comecaram as avalia¢des, toma-se o valor do Custo Unitario

Basico do metro quadrado de construgdo habitacional (CUB-PF) para Passo Fundo-RS que

era, nesse més, de R$ 867,09.

4.7 Desenvolvimento da ferramenta computacional

O software foi criado em funcdo de habita¢des de interesse social com base no Estagio

1, Médulo I e pode ser testado em qualquer produto se avaliado dentro da estrutura do

modelo. O processo de concepcdo da ferramenta desenvolveu-se em trés fases inter-

relacionadas.
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4.7.1 Fase I: Estudo inicial do sistema

A Fase I do desenvolvimento da ferramenta computacional teve como objetivo analisar
as falhas e limitagdes encontradas nas ja existentes planilhas eletronicas desenvolvidas no
. ® . .
Microsoft Excel™ e usadas para executar os primeiros testes do modelo.

Entre os problemas analisados destacam-se os seguintes:

e a entrada de dados ndo era funcional, pois, inicialmente, havia a necessidade de se
fazer os célculos da soma dos valores de cada atributo apo6s a aplicacdo da técnica
de Mudge manualmente;

e 0 tempo necessario para tratar os dados era longo, em razdo da quantidade de
planilhas utilizadas e da analise individual feita em cada uma delas;

e inexistiam dispositivos que garantissem a integridade e a segurang¢a dos dados;

e ao armazenar os dados para futuras comparacgdes, devia-se salvar cada avaliacdo de
projetos em arquivos diferentes dificultando a pesquisa e a manipulag@o dos dados.

Com base nesses fatos, optou-se pelo desenvolvimento de um software que,

fundamentado nos calculos adotados nas planilhas do Microsoft Excel®, resolvesse os

problemas até entdo encontrados.

4.7.2 Fase II: Analise do sistema

Ao analisar o sistema, identificaram-se, inicialmente, os itens mais importantes e que
deveriam tomar parte no sistema de gerenciamento de banco de dados. A ferramenta

proporcionou:

e facilidade operacional;

e interface amigavel com o usudrio;

e consultas rapidas a informacdes especificas dos resultados gerados;

e apresentagdo dos resultados obtidos através da geracdo de relatorios.

Para atender as necessidades requeridas para a criagdo do software optou-se por usar a
plataforma Windows da Microsoft™, que permite a criagdo de uma interface amigavel e ¢ a
mais conhecida pelo mercado.

As tecnologias utilizadas para desenvolver a ferramenta computacional foram o

Microsoft Access” versdo 2002, para criar e gerenciar o banco de dados, em razdo da
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facilidade operacional que apresenta, e a linguagem de programagao Visual Basic® versdo 6.3.

O software permite que o usudrio execute simultaneamente varias janelas do programa ao

mesmo tempo. Este recurso € obtido através do conceito de interface de multiplos documentos

empregado nos aplicativos desenvolvidos pela Microsoft.

Com base nessas escolhas partiu-se para a criagcdo das tabelas, apresentadas conforme a

descri¢do sintética, na qual aparece o nome da tabela e a respectiva funcdo desempenhada,

mostrada a seguir:

a)
b)

¢)

d)

g)

h)

3

k)
D

Avaliacdo - cadastra a avaliagdo em analise iniciando pelo niimero 1;

Cadastro de Projetos — cadastra os projetos em estudo e relaciona-os a Avaliagdo
em analise;

Atributos da Estrutura Fisica - cadastra os atributos da estrutura fisica e
localizagdo e esta relacionada as tabelas Avaliacdo e Cadastro de Projetos;
Atributos do Custo - cadastra os atributos do custo e esta relacionada as tabelas
Avaliagdo e Cadastro de Projetos;

Grau de Satisfacdo da Estrutura Fisica - cadastra o grau de satisfagdo da estrutura
fisica e localizacdo e estd relacionada as tabelas Avaliacdo e Cadastro de
Projetos;

Grau de Satisfacdo do Custo - cadastra o grau de satisfacdo do custo e
localizagdo e esté relacionada as tabelas Avaliacdo e Cadastro de Projetos;
Importancia Estrutura Fisica - armazena os valores atribuidos aos atributos da
estrutura fisica e localizacdo e esta relacionada as tabelas Avaliagdo e Atributos
da Estrutura Fisica;

Importancia do Custo - armazena os valores dados aos atributos do custo e esta
relacionada as tabelas Avaliagdo e Atributos do custo;

indice de Custo - armazena a soma do desempenho dos atributos do custo
percebido;

Indice EF - armazena a soma do desempenho dos atributos da estrutura fisica e
localizagao;

Menu - cadastra a legenda para acesso as tabelas via software;

Objetos de Avaliagdo - cadastra as caracteristicas comuns entre os projetos;

m) Resultado EF - armazena o indice de desempenho dos atributos da estrutura

n)

fisica e localizagdo;
Resultado Indice de Custo - armazena o indice de desempenho dos atributos do

custo percebido;
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o) TabelaUser - cadastra usudrio e sua respectiva senha para acesso ao software;

p) Tipo de Mercado - cadastra o mercado em analise baseado na faixa salarial.

Na Figura 34 apresenta-se o Diagrama de Fluxo de Dados (DFD). O DFD ¢ uma
ferramenta usada para modelagem do fluxo de informag¢des. Martin e Mcclure (1991) definem
o DFD como uma representacdo em rede dos processos (fungdo ou procedimentos) de um
sistema e dos dados que ligam esses processos.

Kendall e Kendall (1991) elaboraram quatro simbolos com o objetivo de tornar mais

facil a representagdo e compreensdo do DFD, representados no Quadro 6.

ENTIDADE EXTERNA — Uma empresa, pessoa ou departamento que fornece
ou recebe dados do sistema (Fonte ou destino do dado).

— FLUXO DE DADOS — Movimento de dados de um ponto para outro.

PROCESSO - E usado para indicar a existéncia de um processo de
transformagéo de dados.

ARMAZENAMENTO DE DADOS - Representa o armazenamento da
informacao, permite a adicdo ou acesso aos dados.

Fonte: Adaptado de Kendall e Kendall, 1991.

Quadro 6 - Simbolos basicos do Diagrama de Fluxo de Dados.



Analisar

Departamento de Projetos

Resultados

A

|

|

Desvio do Custo

T

Desvio estrut.
Fisica, localizagao

Valor do Projeto

!

Calculo
desvio
desempe-
nho custo

Calculo Calculo
desvio indice
desempenho valor
Est. Fisica e projeto
Local.

Desempenho Est.
Fisica e Localizag&o

Desempenho do
Custo

‘(Cadastrar

A 4

Usuarios
e Senhas

Cadastrar
Avaliacao

l

Avaliacdes

l

Cadastrar
Projetos

70

Importancia Relativa

—

A 4

v r Manter Dadosj
|

Itens de Comparagéo

—»

Fisica

Atributos Est. Fisica

Localizagéo e Custos

Calcular Imp.
Relativa Est.

Localizagéo
e custos

Grau Satisfagéo Est.

’ Fisica, Local. e Custos
’ Calcular ‘
indice de
desempenho
da estrut.
Calcular Média Grau Ioc;:::;éo e
de Satisfacéo Est. do custo
Fisica, Localizagéo e \ /
Insatisfagédo do custo
—| Média Grau Insatisfagéo
—»| Média Grau Satisfacéo
4_

Figura 34: Diagrama de Fluxo de Dados - DFD

—



71

4.7.3 Fase III: Aspectos gerais do sistema

Esta fase objetiva mostrar como ficou o software em seus aspectos visuais e de entrada
de dados, ou seja, como serd visto pelas pessoas que utilizardo a ferramenta. Todos os
procedimentos e célculos, ndo sdo visiveis aos usudrios sendo apenas mostrados os resultados
em forma de relatdrios ap6s a inser¢do dos dados.

A Figura 35 mostra a tela inicial de autenticag@o e acesso ao sistema, onde deve ser

digitado o nome de um usudrio com sua respectiva senha, desde que cadastrado pelo

administrador do sistema.

o alslx

Digite uma pergunta -

rme sua Senha

ottt

i | S GBEOE AE L DG E | Bvoametor .. | BDisertosiorts. | ) dvabocaopritos| [ Bsommare e @050 @3 Bb<d w0

Figura 35: Tela de abertura do software.

A seguir, apresenta-se a Figura 36, que representa a segunda tela, na qual se inicia o uso
de todas as fungdes da ferramenta, comegando com um menu suspenso, onde se abrem as
opgoes de cadastramento, um botdo para gerar os indices, um botdo para cadastrar senhas, trés

botdes que geram, respectivamente, os formularios do desvio de desempenho da estrutura
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fisica e localizac¢do, do desvio de desempenho do custo e o indice de valor do projeto e, por

ultimo, o botdo para fechar o programa.

i Software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 A:.l.ﬂﬂ

Digite uma pergunta -

=101 x|

B Bem vindo

AVALIACAO DE PROJETOS|

ESCOLHA A OPCAOQ DESEJADA |

=l

% Gerar Indices |

Cadastra de Senhas Desvin Estrutura Fisica fndice Walor Projeto —— “

o Iniciar ] R SE A [& anE ] @Docuraent... | Dnssertagé..‘l ) Awaliacan... | ’gnvaliacaa... || Bem vindo ‘Oﬂﬂemﬁ &F-te | 2ose

Figura 36: Tela principal de operacdo do software

A Figura 37 apresenta, nesta ordem, as telas de cadastramento dos atributos da estrutura
fisica, infra-estrutura e localiza¢do, dos atributos do custo percebido, da identificacdo da

avaliagdo e do cadastro de projetos.



Kisoftware de Avaliacio de Projetos v 3.0 ‘._I_g_lgcj
| Digite uma pergunta v

-]

AVALIACAO DE PROJETOS

-~

11

cador da Avaliacio 1 _'1 3
Atributo do Custo B

[©

Atributo Estrutura Fisica A -

PREGO TOTAL AVISTA

;4o do Atributo TAMANHO DA CASA £
GUSTO FINAL DO IMOVEL

o | _w |

A1y

Possihilidade de abrigat toda a familia

ATE R 1.000,00

Projeta A

vila Donaria, 36,447, 4 pecas, R$ 11.000,00, 240 Entre Rios

KR 4585

Registro: 14 <|| PO B L to: 14|< ] p|;l|m[d.;3

Gml J @ B @ = % D Q ‘ I @Disserta;...l ) Awallaca... | 5 Bem vindo I 3] Atrbuto... | E.ﬁtrﬂm&osml 3] Cadastro... ||E Objetos ... |Q.*.§ 22:29

Figura 37: Tela de cadastramento dos atributos da estrutura fisica e localizag@o, do custo percebido,
dos projetos e da identificagdo da avaliagéo.

Apresenta-se, a seguir, a Figura 38 que ilustra as telas de entrada de dados para o grau
de importancia dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizag¢do, para o grau de
importancia dos atributos do custo percebido, para o grau de satisfacdo dos atributos da

estrutura fisica, infra-estrutura e localizag¢do e para o grau de satisfagdo do custo percebido,

nessa ordem.



A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 ) .ulﬂﬂ
e | Digite uma pergunta v
o]
O ——— ]}
AVALIACAO DE PROJETOS

=10/ x]

& Importancia do Coste:

icador da Avaliagéo

HA A OPCAO DESEJADA |
L DE SATISFRCE\O D CUSTO PERCEBIDO;I

stado 01

ol Gerar Indices |

Wl [T T [ns]de 37

diciae| | 3 & BB QS | ®oisertag..| _ dvalsca... | 5 gem vindo | 3 mportan... | T importén...| Ferauce . [T oraude.. [0 % B 2213

Figura 38: Tela de entrada de dados para o grau de importancia e de satisfacdo dos atributos da
estrutura fisica e localizacdo e dos atributos do custo percebido.

Mostra-se, a seguir, uma aplicacdo do modelo utilizando os dados obtidos nas seis
primeiras entrevistas, inicialmente, por meio do uso da planilha desenvolvida no Excel e, na
seqiiéncia, pelo emprego da ferramenta computacional, para comparar os resultados entre as

duas maneiras de obter os resultados da aplicagdo do modelo.

4.8 Aplica¢ido do modelo

Aplica-se 0 modelo proposto, inicialmente, por meio das planilhas desenvolvidas no
Microsoft Excel®” e, posteriormente, pelo uso da ferramenta computacional, com os dados
obtidos em seis entrevistas-piloto. A apresentagdo da andlise estatistica ocorre na seqiiéncia,

quando se calcula o tamanho minimo da amostra.
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4.8.1 Aplicacido do modelo através das planilhas do Microsoft Excel®

As Tabelas 3, 4, 5 e 6 apresentam, na seqiiéncia, o modo como se calcula o grau de
importancia dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo e do custo

percebido.

Tabela 3 - Resultado da aplicagdo da técnica de Mudge para os atributos da estrutura fisica,
localizag@o e infra-estrutura.

Entrevistados

GRAU .

IMPORT. 1 2 3 4 5 6 MEDIA
A 15 0 13 25 26 13 15,33
B 6 19 5 23 15 0 11,33
C 5 3 3 20 0 1 5,33
D 23 25 26 9 15 18 19,33
E 9 10 13 0 5 9 7,67
F 30 23 14 8 23 28 21,00
G 3 15 3 5 15 7 8,00

TOTAL 91 95 77 90 99 76 88,00

Tabela 4 - Dados para o calculo da importancia relativa dos atributos da estrutura fisica, localizagdo e
infra-estrutura.

Importancia relativa dos atributos da estrutura fisica e localizagao

GRAU ,

IMPORT. 1 2 3 4 5 6 MEDIA
A 1648 | 0,00 | 16,88 | 27,78 | 2626 | 17,11 17,42
B 6,59 | 20,00 | 649 | 2556 | 1515 | 0,00 12,30
C 5,49 3,16 3,90 | 2222 | 0,00 1,32 6,01
D 2527 | 26,32 | 33,77 | 10,00 | 1515 | 23,68 22,37
E 9,89 | 1053 | 16,88 | 0,00 | 505 | 11,84 9,03
F 32,97 | 2421 | 1818 | 889 | 2323 | 36,84 24,05
G 3,30 | 1579 | 390 | 556 | 1515 | 9,21 8,82

TOTAL 100 100 100 100 100 100 40

Tabela 5 - Resultado da aplicagdo da técnica de Mudge para os atributos do custo percebido

Entrevistados

Grau Imp. 1 2 3 4 5 6 Média
A 0 0 5 0 3 5 2,17
B 8 3 10 8 8 10 7,83
C 3 4 0 3 0 0 1,67
Total 11 7 15 11 11 15 11,67
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Tabela 6 - Dados para o calculo da importancia relativa para os atributos do custo percebido

Importancia relativa dos atributos do custo percebido

Grau Imp. 1 2 3 4 5 6 Média
A 0 0 33,3 0 27,3 33,3 15,66
B 72,7 42,9 66,7 72,7 72,7 66,7 65,73
C 27,3 57,1 0 27,3 0 0 18,61
Total 100 100 100 100 100 100 40,00
Modulo I — Analise do valor percebido pelo mercado
Fase 1-1: Identificacio do mercado-alvo e das habitacdes concorrentes
Mercado-alvo: Classe com renda até 1,5 sal. minimos
e S e Projeto Projetos concorrentes
proposto P Projeto A Projeto B
Localizagdo (Bairro) Donaria Entre Rios Jaboticabal
Area total 36,44 m? 36,00 m? 25,00 m?
Infra-estrutura (agua e esgoto) sim sim sim
Infra-estrutura (E. elétrica) sim sim sim
Infra-estrutura (Pavimentacao) nao nao nao
Custo R$ 11.000,00 R$ 13.290,24 R$ 10.251,57

Quadro 7 - Conjunto de informag¢des utilizadas para caracterizar os projetos de imoveis avaliados.

Fase 2-1: Identificacdo dos atributos percebidos pelo mercado.

Atributos da estrutura fisica, localizagao e infra-
estrutura

Atributos do Custo Percebido

A -Tamanho da casa

A - Preco total a vista

B - Dormitérios com veneziana (persiana)

B - Prestacbes mensais

C - Beleza da casa

C — Juros pagos por més

D — Bairro onde a casa vai ser construida

E — Ruas com calgamento

F — Perto de escolas e creches

G - Perto da parada de 6nibus

Quadro 8 - Lista dos atributos da estrutura fisica, localizagio e infra-estrutura.
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Fase 3-1: Identificacdo das fun¢des desempenhadas pelos atributos percebidos pelo

Mercado
Atributos Fungées percebidas

A -Tamanho da casa Possibilidade de abrigar toda a familia

B - Dormitérios com veneziana (persiana) | Proporcionar privacidade e protec&o da insolagéo

C - Beleza da casa Tornar atrativo e aconchegante a moradia

D - Bairro onde a casa vai ser construida | Localizagdo com relagédo ao centro da cidade

E - Ruas com calgcamento Facilitar as condi¢cdes de acesso a residéncia

F - Perto de escolas e creches Local para estudo e abrigo para as crliang;as
durante a jornada de trabalho dos pais

G - Perto da parada de 6nibus Facilitar o deslocamento ao centro urbano

Quadro 9 - Relagao entre os atributos da estrutura fisica, localizacdo e infra-estrutura e as fungdes
percebidas pelo mercado.

Fase 4-1: Determinacio da importancia relativa dos atributos percebidos pelo
mercado

Da aplicagdo da técnica de Mudge, relacionada aos atributos da estrutura fisica, infra-
estrutura e localizacdo, obteve-se a média das importancias relativas, as quais foram utilizadas

para o célculo do desempenho dos atributos.

Tabela 7 - Importancia relativa dos atributos da estrutura, localizagio e infra-estrutura.

Atributos da estrutura fisica, localizagao e infra- Importancia

estrutura Relativa (%)
Tamanho da casa por dentro 18,67
Dormitério com veneziana 12,52
Beleza da casa por fora 5,16
Bairro onde a casa vai ser construida 19,83
Ruas com calgamento 9,06
Perto de escolas e creches 23,91
Perto da parada do énibus 10,85

Tabela 8 - Importancia relativa dos atributos do custo percebido.

Atributos do custo percebido :&m:\t,zn(ﬁ/ﬁ
Preco total a vista 18,18
Prestacdes mensais 65,86
Juros pagos por més 15,96
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Fase 5-1: Determinacio do grau de satisfacdo em relaciio aos atributos percebidos

pelo mercado

Os valores obtidos para calcular o grau de satisfagdo sdo encontrados no Apéndice B

desta pesquisa.

Tabela 9 - Atribui¢do do grau de satisfacdo em relag@o aos atributos da estrutura fisica, localizacdo e
infra-estrutura

Atributos da estrutura fisica, localizagdo

Grau de satisfagao

e infra-estrutura Projeto Proposto A B
Tamanho da casa por dentro 7.17 7,00 | 6,00
Dormitério com veneziana 8,17 6,00 6,50
Beleza da casa por fora 8.83 7.17 717
Bairro onde a casa vai ser construida 5:33 4:00 6:17
Ruas com calgamento 4,50 4,00 4,33
Perto de escolas e creches 2,83 6,83 6,83
Perto da parada do 6nibus 6,33 517 | 6,67

Tabela 10 - Atribuicdo do grau de insatisfacdo em relagcdo aos atributos do custo percebido.

Atributos do custo percebido

Grau de insatisfagdo

Projeto Proposto A B
Preco total a vista 417 4,67 5,00
Prestagbes mensais 3,00 4,00 | 3,83
Juros pagos por més 5,83 2,50 3,33

Fase 6-1: Calculo dos indices de desempenho dos atributos percebidos pelo mercado

Tabela 11 - Matriz das informagdes para o calculo do desempenho dos atributos da estrutura fisica,
localizagdo e infra-estrutura.

Atributos da estrutura

Grau de satisfagao em
relagdo aos atributos

Desempenho dos Atributos

fisica, localizagao e infra- :g:e?ac;:\t/zn(g/:,a) Projeto Projetos Projeto Projetos
estrutura Proposto | Concorrentes | Proposto | Concorrentes
P A B P A B
Tamanho da casa por dentro 18,67 717 7,00 6,00 1,3378 1,3067 | 1,1200
Dormitério com veneziana 12,52 8,17 6,00 6,50 1,0225 0,7512 | 0,8138
Beleza da casa por fora 5,16 8,83 717 7,17 0,4554 0,3695 | 0,3695
Bairro onde a casa vai ser 19,83 5,33 400 | 617 | 1,0576 | 07932 | 1,2228
construida
Ruas com calgamento 9,06 4,50 4,00 4,33 0,4077 | 0,3624 | 0,3926
Perto de escolas e creches 23,91 2.83 6,83 6,83 0,6776 1,6341 | 1,6341
Perto da parada do onibus 10,85 6,33 517 6,67 0,6874 0,5608 | 0,7236
TOTAL 100,00 * * * 5,6459 57778 | 6,2764
indice desempenho dos atributos da estrutura fisica, localizagéo e infra- 0.94 0.97 110
estrutura ’ ’ ’
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Tabela 12 - Matriz das informagdes para o calculo do indice dos atributos do custo percebido.

Grat d~e insatisfa!géo em Desempenho dos Atributos
. A relagao aos atributos
Atributos do custo Importancia : : - -
- o Projeto Projetos Projeto Projetos
percebido Relativa (%)

Proposto | Concorrentes Proposto Concorrentes

P A B P A B
Preco total a vista 18,18 417 4,67 5,00 0,7576 | 0,8485 | 0,9091
Prestacbes mensais 65,86 3,00 4,00 3,83 1,9759 | 26345 | 2,5247
Juros pagos por més 15,96 5,83 2,50 3,33 0,9307 0,3989 | 0,5318
TOTAL 100,00 * * * 3,6642 3,8819 3,9657

indice desempenho dos atributos do custo percebido 0,93 1,02 1,05

Fase 7-1: Calculo dos desvios do desempenho dos atributos percebidos pelo mercado

O desvio do desempenho dos atributos representa o quanto, percentualmente, cada

atributo do projeto proposto esta defasado em comparacdo com o0s projetos concorrentes.

Tanto o desvio do desempenho dos atributos da estrutura fisica, localizacdo e infra-estrutura

quanto o desvio do desempenho dos atributos do custo percebido possibilitam a comparagao

entre o projeto proposto (Projeto P) e os projetos concorrentes (Projetos A, B).

Tabela 13 - Desvio do desempenho dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizag¢do do
projeto proposto com relagdo aos projetos concorrentes.

Atributos da estrutura fisica, Desvio do desempenho dos
localizagdo e infra-estrutura Projetos Concorrentes (%)
A B

Tamanho da casa por dentro 2,38 19,44
Dormitério com veneziana 36,11 25.64
Beleza da casa por fora 23,26 23,26
Bairro onde a casa vai ser construida 33,33 -13,51
Ruas com calgamento 12,50 3,85
Perto de escolas e creches -58,54 -58,54
Perto da parada do 6nibus 2258 -5,00

Tabela 14 - Desvio do desempenho dos atributos do custo percebido do projeto proposto com relagdo
aos projetos concorrentes.

Atributos do custo

Desvio do desempenho dos

percebido Projetos Concorrentes (%)
A B
Preco total a vista 12,00 20,00
Prestacdes mensais 33,33 27,78
Juros pagos por més -57 14 -42.86
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Fase 8-I: Calculo do indice do valor da habitacio

O indice do valor percebido pelo mercado € a razdo entre o indice de desempenho da
estrutura fisica e localizacdo e o indice dos atributos do custo percebido. A Figura 39

representa os indices do valor da habitagdo num gréfico.

e Indice do valor de habitagio para o Projeto P = 0,98
e Indice do valor de habitagio para o Projeto A = 0,96

e Indice do valor de habitac¢io para o Projeto B = 1,06

iINDICE DO VALOR DO PROJETO
1,08 1,06

1,06
1,04
1,02
1,00
0,98 - 0.96
0,96 -
0,94 -
0,92 -
0,90 -

(==}

INDICE DO VALOR

P A B
PROJETOS AVALIADOS

Figura 39: Indice do valor dos projetos P, A e B para as entrevistas-piloto.

O resultado da aplicacdo nas seis entrevistas-piloto indica o projeto B como o mais
aceito pela amostra pesqluisada, porém, os resultados podem sofrer alteragdes de acordo com

as alteracdes executadas nos atributos com base na analise dos desvios de desempenho.

4.8.2 Aplicacdo do modelo através da utilizacdo da ferramenta computacional

A sequiéncia para digitar os dados no software de avaliacdo de projetos de habitagdes de
interesse social com base no valor percebido pelo mercado-alvo principia com a abertura do
mesmo e digitacdo do nome do usuério e senha, ilustrado pela Figura 40. Com a tela inicial
disponivel, Figura 41, parte-se para a tela do cadastramento da avaliagdo, que vincula os

projetos em andlise e estd mostrada na Figura 42.
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4 Software de Avaliagio de Projetos v 3.0 & %]

Digite uma pergunta -

B3 Informe sua Senha

#nicar| | @ <5 [F] O (2 B W% ) 0 B | F)Dissertacko v7.doc - Mic... |[ 9 Software de avaliaca... @0 A 22 2

Figura 40: Identifica¢do de usuario e senha.

A Software de Avaliacio de Projetos v 3.0

Digite uma pergurta -

AVALIACAO DE PROJETOS|

ESCOLHA A OPGAO DESEJADA |

A A ALTACAC

=

v T

dmiciar| | & 2 [F O & B L G E | Bosseracio v | 2 avsiscachroje.. [ Bemvindo (8 Objstos de ave. | [@ 104 Ml A @D 2ust

Figura 41: Tela de abertura do software.
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=18 %]

A Software de Avaliacdo de Projetos ¥ 3.0

& pergunta -

ol
D

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OP(:EO DESE JADA I
IDENTIFICACAD DA AYALIACAD ;l

=10lx]

agho da Avaliagio 1 -

ado Aho ATE R$ 1.000,00 -
eendedor Pref. Municipal Passo Fundo
itarios Vila Dondria, 26,44m*, 4 pecas, R$ 11.000,00, 240 ;l

®R$ 45,85

Registro; I4| 4 1k |>l II*I de 3

T T S bribaie -,,—,-

|

t’:lniciarl | & (CHES [# 13 %y B | 8 Dissertacto V?...l B nvaliacacProje. .. I E8l Bem vinda II@ Objetos de A.. (@ <% A= 2@ 1@ 2147

Figura 42: Cadastro da avaliagao.

Concluido o cadastramento da avaliagdo em estudo, a etapa seguinte ¢ o cadastro dos
projetos, como visto na Figura 43, e o cadastro dos atributos da estrutura fisica e localizagdo e

dos atributos do custo percebido, mostrado nas Figuras 44 e 45.

Fisoftware de Avaliacdo de Projetos v 3.0

NETET
————— — ———————— -~

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OPCAO DESEJADA I
CADASTRO DOS PROJETOS ;l

= Cadastro de Projetos

ador da Avaliagio 1]
P

Proposto

wila Donaria|

_&6 | w |

Registro; 14 | 4 || 5 |>| »-u[ de 3

Cadastra de Senhas

<
Aimniciar| | S G FE O (F AE L DD E | 8 bsertagio vz, | 8 avdliacaobroje... | 8 Bem vinda |[E cadastro de . @ & Bl ARH< 1D zzo1

Figura 43: Cadastro dos projetos.
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A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 & =]
Digite uma pergunta -

—10jx

[ —————————————————————) - |

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OPCAO DESE JADA I
CADASTRC DOS ATRIBUTOS DA ESTRUTURA FISICA ;l

buitos da Estrutura Fisica

ador da Avaliacio 1 d

Atributo Estrutura Fisica F

rigao do Atributo FPERTO ESCOLAS E CRECHES

EDUCAGAD

_w | w |

Registro: 14| 4[] G v |ei|ek|de 7

Cadastro de Senhas Desvio Estrutura Fisica fndice Yalor Projeto

Figura 44: Cadastro dos atributos da estrutura fisica e localizag@o.

A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 & =]
Digite uma pergunta -

—10jx

[ —————————————————————) - |

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OPCAO DESE JADA I
CADASTRC DOS ATRIBUTOS DO CUSTO PERCEBIDC ;l

butos do Custo

ador da Avaliagcao

"l

B

o Atributo do Custo

icdo do Atributo

F'RESTAQ@ES MEMSAIS

FACILIDADE DE PAGAMENTO|

L

|-||¢| 2 p|>||ne de 3

Cadastro de Senhas Desvio Estrutura Fisica fndice Yalor Projeto

Figura 45: Cadastro dos atributos do custo percebido.
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Apods a conclus@o dos cadastramentos, o programa esta pronto para receber os dados
obtidos durante as entrevistas com as pessoas pertencentes ao mercado alvo pesquisado. A
digitacdo das informacdes adquiridas € realizada em quatro telas distintas e que aparecem
identificadas e visualizadas nas Figuras 46, 47, 48 ¢ 49, representando, respectivamente, as
telas de entrada de dados da importancia da estrutura fisica e localizag¢@o, da importancia do

custo percebido, do grau de satisfacdo da estrutura fisica e localizagdo e do grau de satisfacdo

do custo percebido.

A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 & x|

Digite uma pergunta -

o/
—_—__—————————————————————————*.

AVALIACAO DE PROJETOS)|

ESCOLHA A OPCAO DESEJADA I
DADOS DA IMPORTANCIA DA ESTRUTURA FISICA ;l

Registro: |4| 4 || 1 _» Illlb*lde 249

P—— TT—— T jo—

|
domicar| | & S [F O (2 BE L D M | Bossertado vy | & avaliacacproie... | 8 Bem vindo |[E tmportancia... @ 5% X 2B« 1® 2300

Figura 46: Entrada de dados da importancia da estrutura fisica e localizac2o.
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A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 & =]
Digite uma pergunta -
—10jx

m
»

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OPCAO DESE JADA I
DADOS D IMPORTANCIA Do CUSTO PERCEBIDD ;l

ncia do Custo

ificador da Avaliagdo

Cadastro de Senhas Desvio Estrutura Fisica fndice Yalor Projeto

|
t.’IniciarI | & S E A [# ) Uy @l | ) Dissertacso V?...l 2 nwsliacacProje. .. I E2l Bem vinda II]E Importancia ... |cfj¢{‘¢ A=A 1D 2300

Figura 47: Entrada de dados da importancia do custo percebido.

A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 & =]
Digite uma pergunta -
—10jx

m
»

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OPCAO DESE JADA I
DADOS [0 GRAL DE SATISFACAC DA ESTRUTURA FISICA;'

e Satisfacao da Estrutura Fisica

ador da Avaliacan

Cadastro de Senhas Desvio Estrutura Fisica fndice Yalor Projeto

|
t.’IniciarI | & S E A [# ) Uy @l | ) Dissertacso V?...l 2 nwsliacacProje. .. I E2l Bem vinda II]E Grau de Satis... |cfj¢{‘¢ A=A 1D 2301

Figura 48: Entrada de dados do grau de satisfagao da estrutura fisica e localizagao.



A software de Avaliacdo de Projetos v 3.0 & =]

o

AVALIACAO DE PROJETOS

ESCOLHA A OPCAO DESE JADA I
DADOS [0 GRAL DE SATISFACAC DO CUSTO PERCEBIDO;'

o] ] ¢ Excluir reu;ustmha 14

Cadastro de Senhas Desvio Estrutura Fisica fndice Yalor Projeto

Figura 49: Entrada de dados do grau de satisfagdo do custo percebido.

Providenciados os devidos cadastramentos e entradas de dados, faz-se necessaria a
emissdo dos relatorios mostrando os resultados obtidos e informando a respeito dos indices
conseguidos, de maneira a auxiliar na analise dos projetos em estudo.

As Figuras 50, 51 e 52 apresentam os relatérios indicando, nesta ordem, o percentual de
desvio de desempenho da estrutura fisica e localizacdo, o percentual de desvio de desempenho
do custo percebido e o indice do valor do projeto.

Quando o desvio de desempenho apresentar sinal positivo naquele atributo, significa
que o projeto em estudo apresenta uma vantagem sobre 0s projetos concorrentes, proporcional
ao percentual indicado. Em oposi¢do, quando o sinal for negativo, o projeto em estudo
apresenta uma desvantagem em relag@o aos projetos concorrentes.

De posse desses dados devem-se corrigir os atributos do projeto proposto que
apresentaram desvantagem em relacdo aos projetos concorrentes, ndo havendo obrigacdo de

se fazer novas entrevistas, pois os ajustes ja apontam para o julgamento do publico-alvo.
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EE Digite urna pergurita W
B-& O|E B so% - Fechar | contigwaso | W - 213 | 3.
Desvio Desempenho Estrutura Fisica

cédigo do Projeto Atribute Desvio em %

A G 14,88
A F -58,87
A E 4,11

A D 14,40
A Lo 27,42
A B 35,24
A A 0,80

B e 33,65
B F -48,67
B E 8,57

B D -10,12
B c 22,48
B B 14,52
B A 31,25

O Desvio de Desempenho representa, se NEGATIVO, o percentual
de defasagem de cada atributo da estrutura fisica, Infra-estrutura e
localizacdo do projeto proposto com relagdo aos projetos
concorrentes, possbilitande, através da anallse, o3 ajustes
necessarios 4 manutengdo da competitividade do mesmo. Em
contrapartida, se ¢ resultade for POSITIVG, significa que os
atributos do projeto proposto satisfazem as exigéndias do mercado
em estudo até aguele percentual.

Pagna: el T o] sl | .
Pronto UM
puce] | SHOFOD A EO0 | Bowse.| s | Siwesr | vahe | M. | Diovah [Boews [0 8% F 0 B w15

Figura 50: Relatorio do desvio de desempenho da estrutura fisica e localizagao.

nﬁ Digite uma pergunta v -8 x
;zwé‘pﬁlmmima% ~ Fechar Configwracse W - (1 z- (3] .

Desvio Desempenho Custo

Coaido Proieto Atributo Desvio em %
A A 17,74
A B 45,00
A c -60,58
B A 16,13
B B 32,50
B c -61,54

0 Desvio de Desempenrho representa, se NEGATIVO, o percentual de
defasagem de cada atributo do custo percebido do projeto proposto
em relagdo aos projetos concorrentes, possibilitando, atraves da
analise, os ajustes necessarios 8 manutencdo da competitividade do
mesmo. Em contrapartida, se o resultado for POSITIVO, significa gue
os atributos do projeto proposto satisfazem as exigéncias do mercado
em estudo.

Pagna; 11| « | T v m]| 4] | _
Praonto UM
Bice] | SHOBEOE AEME D0 Bos | e | B | av | [ie | @ | B oo |[Wow [0 8% B0 B w510

Figura 51: Relatdrio do desvio de desempenho do custo percebido.
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rosoft Access - [Indice do Valoe da HABAESS] =18 x]
EB .JE Digite urma pergunta W i W
K-S LB|@EE s - e confiowssio W - B 5. 3.
Indice do Valor do Projeto

Cadigo Do Projeto Valor
A 1,05
B 1,03
p 0,92

Indice do Valor do Projeto

1,10

1,05
106 1.03
1,00
0,9% 397
o | N
0,85 T T

A B P

0 maior o indice do valor ido pelo do aponta a ia de
aceitagio dagquele projeto pelos usuarios.

pagina: (4] ¢ || I 0 | | ¥
Pranto

UM
e S SBEOEAMEOG | Bo] On || Oa | En| Do | Bo.. | Bo. [Ww (088 B0 QU e

Figura 52: Relatdrio do indice do valor do projeto para 18 entrevistas.

-

A ferramenta computacional mostra-se muito mais agil na introducio das informagdes e
obtenc¢do dos resultados de que as planilhas desenvolvidas no Excel, proporcionando atingir
os objetivos a que se propoe.

O resultado obtido na aplicacdo do software em dezoito entrevistas indica os projetos A
e B como os mais aceitos pela amostra pesquisada, porém, os resultados podem sofrer
mudancgas conforme as alteragdes executadas nos atributos com base na analise dos desvios de
desempenho. Apds as alteragdes ndo € necessario refazer as entrevistas para confirmar a
aceitacdo do projeto, pois as mudangas sdo baseadas nas escolhas da amostra populacional
pesquisada.

Dos atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo, com seus respectivos
desvios de desempenho dos projetos A e B, comparados com o projeto Proposto, conclui-se
que o atributo do projeto A, denominado “Perto de escolas e creches”, e os atributos do
projeto B, denominados de “Bairro onde a casa vai ser construida” e “Perto de escolas e
creches”, apresentam percentual negativo em relagdo ao projeto Proposto, demonstrando a

preferéncia do publico-alvo pela condi¢do na qual esses atributos se apresentam nos projetos
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A e B, considerando-se que o célculo informa o percentual de vantagem ou desvantagem do
projeto proposto em relag@o aos projetos concorrentes. Portanto, deve-se proceder aos ajustes
necessarios nos atributos do projeto proposto, visto que o desvio de desempenho apresentou
sinal negativo.

Andlise idéntica faz-se com relagdo ao desvio de desempenho dos atributos do custo
percebido, na qual se observou que os atributos do projeto proposto “Preco total a vista” e
“Prestagdes mensais” apresentam vantagem, em percentuais, em compara¢do aos projetos
concorrentes, entretanto o atributo “Juros pagos por més” aparece com sinal negativo,
representando uma desvantagem do projeto proposto.

Pra implementar a ferramenta computacional foram gastas aproximadamente 25 horas
distribuidas em 23 horas para as entrevistas e duas horas para digitagdo dos dados coletados.
O custo da implementagdo ndo foi significante, pois ndo envolveu grandes deslocamentos e
nem a utilizacdo de equipamentos especiais de coleta de dados. Os dados foram coletados na
Secretaria da Habitacdo durante o periodo de cadastramento das familias interessadas em
participar dos programas habitacionais, onde a pessoa, apds o cadastramento, era
encaminhada para fazer a entrevista que durava, em média, 18 minutos.

As entrevistas ocorreram no periodo da tarde, pela manha raramente aparecia alguém
para fazer o cadastramento, pois as pessoas aproveitavam o deslocamento até o centro para
executar outras tarefas e, por outro lado, em dias de chuva ninguém aparecia, tendo em vista a

dificuldade em se deslocar do bairro para o centro.

4.8.3 Calculo do tamanho minimo da amostra

Para se chegar ao tamanho minimo da amostra, consideraram-se as caracteristicas da
populacdo, as caracteristicas do modelo e que a amostra ¢ aleatoria simples.

O perfil da populagdo pesquisada mostrou-se homogéneo durante toda a pesquisa. O
resultado da aplicagdo do modelo forneceu informagdes qualitativas sobre os projetos, de tal
maneira que o indice de valor do projeto ndo aponta exatamente o projeto a ser executado,
mas traduz a tendéncia da populagdo em estudo para ele, além de mostrar os desvios de
desempenho da estrutura fisica, infra-estrutura e localiza¢do e do custo percebido, que
revelam os percentuais de defasagem ou aceitagdo dos atributos do projeto proposto com

relag@o aos projetos concorrentes.
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O tamanho da amostra foi calculado com base na analise parame’trica9 do valor de n
(tamanho da amostra), considerando-se intervalos de confianga de 95%, 90% e 80% para
diferentes valores de E (Erro amostral) expressos como fracdo de ¢ de acordo com as Tabelas
15, 16 el7 e representados graficamente nas Figuras 53, 54 ¢ 55. Os valores utilizados como

fracdo de o foram 0,1; 0,2; 0,3; 0,4; 0,5 ¢ 0,6.

Tabela 15 - Tamanho da amostra para um intervalo de confianca de 95%.

Valores de E como Intervalo de Tamanho da
fragdo de o confianga de 95% amostra n
0,1 1,96 384,16
0,2 1,96 96,04
0,3 1,96 42,68
0,4 1,96 24,01
0,5 1,96 15,37
0,6 1,96 10,67

Tamanho da Amostra - Intervalo de Confianga de 95%
500,00
400,00
300,00 -
200,00 -
100,00 -
0,00 ‘ ‘
0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7
Erro expresso como fragdo do Desvio padrao

Figura 53: Grafico do tamanho da amostra em fung¢éo do Erro como fracéo do desvio padrdo para um
intervalo de confianga de 95%.

Tabela 16 - Tamanho da amostra para um intervalo de confianga de 90%.

Valores de E como Intervalo de Tamanho da
fracdo de o confianca de 90% amostra n
0,1 1,645 270,60
0,2 1,645 67,65
0,3 1,645 30,07
0,4 1,645 16,91
0,5 1,645 10,82
0,6 1,645 7,52

? Colaboragio do professor do Programa de Pés-Graduagdo em Engenharia da Universidade de Passo Fundo, Dr.
Pedro Domingos Marques Prietto.
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Figura 54: Grafico do tamanho da amostra em fun¢@o do Erro como fra¢do do desvio padrdo para um
intervalo de confianca de 90%.

Tabela 17 - Tamanho da amostra para um intervalo de confianca de 80%.

Valores de E como Intervalo de Tamanho da
fragdo de o confianca de 80% amostra n
0,1 1,282 164,35
0,2 1,282 41,09
0,3 1,282 18,26
0,4 1,282 10,27
0,5 1,282 6,57
0,6 1,282 4,57

180,00

Tamanho da Amostra - Intervalo de Confianga de 80%

160,00 -
140,00 -
120,00

100,00
80,00 -
60,00 -
40,00 -
20,00 -

0,00

N~

\

e

0

0,1

0,2 0,3 0,4 0,5 0,6

Erro expresso como fragao do Desvio padrao

0,7

Figura 55: Grafico do tamanho da amostra em fun¢fo do Erro como fragédo do desvio padrido para um
intervalo de confianca de 80%.
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Outra maneira utilizada para determinar o tamanho adequando para a amostra, refere-se
a um estudo paramétrico fixando o erro como sendo um multiplo do desvio padrdo: E
=ko, onde o valor de & foi calculado pela atribui¢do de nimeros de amostras (r) usando-se as
dezenas entre 10 e 100, incluindo-se as 18 entrevistas. As Tabelas 18, 19 e 20 apresentam os
indices (k) em fung¢do do tamanho da amostra e, as Figuras 56, 57 e 58 representam
graficamente a curva gerada pelo cruzamento entre a amostra (n) e o indice (k), onde ¢

observado que ap6s um determinado tamanho de amostra pouca variagdo existe no valor (k).

Tabela 18 - Valores do multiplicador (k) para um intervalo de confianca de 95%.

Tamanho da
Amostra n Zo,025 to,025; n-1 k
10 - 2,262 072
18 - 2,110 0.50
20 - 2,093 047
30 - 2,045 0,37
el 1,96 - 0,31
50 1,96 - 0,28
60 1,96 - 0,25
70 1,96 - 0,23
80 1,96 - 0,22
90 1,96 - 0,20
100 1,96 - 0.20

Curva da relagao entre o multiplicador do desvio padrdo e o
tamanho da amostra - Intervalo de confianga de 95%

0,8
0,7 \

0,6 \\
0,5

k04 N
03 S~
02 T ——
0,1
0 ‘ ‘
0 20 40 60 80 100 120

Tamanho da amostra

Figura 56: Grafico do multiplicador do desvio padrdo em fun¢do do tamanho da amostra para um
intervalo de confianca de 95%.



Tabela 19 - Valores do multiplicador (k) para um intervalo de confianca de 90%.
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Tamanho da 5 ¢ k
Amostra n 0,05 0,05; n-1

10 - 1,833 0,58
18 - 1,740 0,41
20 - 1,729 0,38
30 - 1,699 0,31
40 1,645 - 0,26
50 1,645 - 0,23
60 1,645 - 0,21
70 1,645 - 0,20
80 1,645 - 0,18
90 1,645 - 0,17
100 1,645 - 0,16

Curva da relagao entre o multiplicador do desvio padrao e
o tamanho da amostra - Intervalo de confianga de 90%

0,7

06 - -

0,5 \
K 0,4 \‘\

0,3 1 ~——

02 —— —_——

0,1

0 ‘ ‘ ‘
0 20 40 60 80 100 120
Tamanho da amostra

Figura 57: Grafico do multiplicador do desvio padrdo em funcdo do tamanho da amostra para um
intervalo de confianga de 90%.

Tabela 20 - Valores do multiplicador (k) para um intervalo de confianca de 80%.

Tamanho da
Amostra n Zo1 o.1;n-1 -
10 - 1,383 0,44
18 - 1,333 0,31
20 - 1,328 0,30
30 - 1,310 0,24
40 1,282 - 0,20
50 1,282 - 0,18
60 1,282 - 0,17
70 1,282 - 0,15
80 1,282 - 0,14
90 1,282 - 0,14
100 1,282 - 0,13
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Curva da relagao entre o multiplicador do desvio padrao e o
tamanho da amostra - Intervalo de confianga de 80%

0,5

04 \

k .
02 ~
'\'h .
—
0,1
0 ‘ ‘ w
0 20 40 60 80 100 120

Tamanho da amostra

Figura 58: Grafico do tamanho da amostra em fung¢édo do Erro como fracéo do desvio padrdo para um
intervalo de confianca de 80%.

Com base nos resultados obtidos, pode-se estabelecer que para erros amostrais maiores
e intervalos de confianca menores menor ¢ o tamanho da amostra. Isto implica na

confiabilidade que o projetista deseja alcangar para o projeto dentro de determinado mercado.



5 CONCLUSOES

5.1 Conclusbes da pesquisa

5.1.1 Consideragdes gerais

Tomando-se por base o déficit habitacional no pais buscou-se aplicar um modelo de
avaliacdo e comparag¢do de projetos com base no valor percebido pelo usuario na fase de
projeto.

Os principais objetivos desta pesquisa foram poder avaliar e comparar projetos de
habitacdo de interesse social com base no valor percebido; adequa-lo as necessidades do
mercado-alvo, pela aplicagdo do modelo de avaliagdo e comparagdo de projetos, e possibilitar
a participacdo ativa dos usudrios na escolha das moradias quando as questdes estdo

relacionadas a estrutura-fisica, infra-estrutura, localizac¢ao e custo.

5.1.2 O problema da pesquisa

O problema da pesquisa refere-se aos procedimentos adequados para aplicar o modelo
de avaliagdo e comparagcdo de projetos com base no valor percebido pelos usudrios em
habitagdes de interesse social, considerando a relagdo entre o desempenho dos atributos da
estrutura fisica, infra-estrutura e localizac¢do e o custo percebido pelo mercado-alvo.

A resposta para este problema foi obtida em entrevistas junto a populagdo pesquisada,
que forneceu condic¢des para proceder aos ajustes tanto no nimero quanto no tipo de atributos,
e com a posterior aplicagdo no modelo de avaliagdo de projetos, por meio da ferramenta
computacional, que resultou nos indices para a indicacdo do projeto, como também e tornar o

projeto ainda mais atrativo.
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5.1.3 Atendendo aos objetivos especificos

Com base nos objetivos especificos da pesquisa concluiu-se:
a) Identificar junto ao usudrio da habita¢do de interesse social os atributos mais
relevantes da edificacdo que possibilitem avaliar o projeto:

e Os atributos mais relevantes identificados junto as habitacdes de interesse
social tém suas caracteristicas proprias e sdo dirigidos a atender
necessidades como abrigo, proximidade a escolas e creches e parada de
Onibus, consideradas basicas pela populacdo pesquisada. As fungdes
desempenhadas por eles sdo, respectivamente, prote¢do e reducao do custo
para habitar, local préximo para deixar seus filhos, possibilitando trabalhar

fora e contribuir com a renda familiar, ¢ a facilidade de locomogao;

b) Desenvolver uma ferramenta computacional para facilitar a obtencdo dos
resultados do modelo e a geragdo de simulagdes:

e O desenvolvimento da ferramenta computacional ou software deu-se pelo

uso do banco de dados Microsoft Access 2002 e a parte de programacao foi

desenvolvida no Microsoft Visual Basic versdo 6.3.

c) Avaliar a aplicabilidade do modelo de avaliagdo e comparagdo de projetos em
obras de habitacdo de interesse social pela utilizagdo de uma ferramenta
computacional e proceder uma analise estatistica focada na populagdo em
estudo.

e A avaliagdo do modelo com base no valor percebido pelos usuérios para as
obras de habitacdo de interesse social € aceita quando forem entrevistadas,
em média, entre 12 e 45 familias dentro da regido em estudo, dependendo

do erro amostral considerado.

De maneira geral, o desenvolvimento da ferramenta computacional atingiu o objetivo
proposto, que era o de substituir as planilhas do Excel apresentando os resultados de maneira
rapida e segura.

A avaliacdo de projetos em habitacdes de interesse social proposta € eficaz, pois destaca
os atributos que satisfazem aos usudrios-alvo, dando a oportunidade para que todas as classes

sociais possam se beneficiar e ter a op¢do de escolher aquilo que melhor lhes convém,
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promovendo a redefinicdo do projeto e contemplando as expectativas do usudrio, além de
possibilitar que os investimentos governamentais em habitagcdes de interesse social tenham

seus objetivos atingidos plenamente.

5.1.4 Conclusoes a partir do resultado da aplicacio do software na amostra estatistica

Com o resultado obtido pela aplicacdo do software conclui-se que, neste caso, o projeto
A teve maior aceitacdo dentro do mercado analisado, porém, com base nos resultados dos
desvios de desempenho, devera ser submetido a alguns ajustes, visto que alguns atributos
mostraram-se negativos em relagao aos outros projetos.

Os indices de valor dos projetos foram, respectivamente, para o projeto proposto, 0,92,
para o projeto B, 1,03 e, para o projeto A, 1,05. Os resultados apresentados ja definem os
projetos que melhor aceitagdo teriam ao serem empreendidos. Devem-se observar também os

desvios de desempenho dos projetos para se obterem resultados mais precisos.

5.1.5 Conclusio referente ao tamanho minimo da amostra

Da analise do modelo com 18 entrevistas, obtém-se indices do valor do projeto
apontando para os projetos A e B, os quais ficaram com pontuagdo superior a 1. Entretanto,
quando do calculo para se determinar o tamanho minimo da amostra, utiliza-se parametros
tais como o erro amostral e o intervalo de confianca, que definem o tamanho com base no erro
e na confianga esperada da amostra, que o responsavel pela andlise desejar para o mercado-
alvo em questao.

Portanto, conclui-se que o tamanho da amostra pode variar conforme o nivel de
confianca desejado e a margem de erro aceitavel para uma determinada amostra da populagéo,
desde que ela seja homogénea, ou seja quanto maior for o erro e menor for o intervalo de
confianga menor sera o tamanho da amostra.

Além disso, deve-se fazer uma analise significativa em torno dos desvios de
desempenho, pois os ajustes feitos baseados nesses desempenhos, € que ndo envolvam
alteracdes de custos para a execu¢do do empreendimento, devem alterar os indices de valor

dos projetos, tornando aceitavel um projeto que anteriormente havia sido rejeitado.
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5.2 Recomendacdes para trabalhos futuros

A aplica¢do do modelo proposto apresenta-se como um instrumento para a tomada de
decis@o nas avaliacdes de projetos destinados as habita¢des de interesse social e permite uma
variedade de informacdes e abordagens.

Embasados nas conclusdes desta pesquisa e com o intuito de melhorar as atividades de
avaliacdo de projeto fazem-se sugestdes, recomendando a execu¢do dos seguintes trabalhos e

pesquisas complementares:

e aplicar a metodologia em empreendimentos de infra-estrutura publica, tais
como pontes, ginasios, rodovias; redes de infra-estrutura;

e pesquisar o indice de satisfacdo dos usudrios através de Avaliacdo Pos-
Ocupagdo (APO) dos imoveis que foram empreendidos, utilizando-se essa
metodologia na fase de projeto, e comparar os resultados com outros
empreendimentos construidos sem o uso dessa metodologia;

e utilizar a metodologia, através do software, em outros tipos de produtos, como
automoveis, eletrodomésticos, moveis;

e aplicar o modelo em diversas classes sociais e comparar os resultados obtidos
para identificar as diferencas existentes;

e continuar o desenvolvimento da ferramenta computacional dirigindo-a aos
modulos II e III do modelo proposto por Pandolfo (2001) de maneira a avaliar
todos os mercados-alvo.

A aplicagdo dos Moddulos II e III ndo se mostrou necessdria tendo em vista as
peculiaridades inerentes as habitagdes de interesse social nos seus aspectos arquitetonicos e de
estrutura fisica. O Modulo II, que trata dos procedimentos metodoldgicos para determinar os
custos de producdo dos elementos da edificagdo, e o Mddulo III, que se destina a gerar
informagdes para a determinagdo dos custos desnecessarios dos atributos com valor critico,
isto €, aqueles atributos com valores superiores ao que o mercado estd disposto a pagar, ndo
foram julgados importantes para os casos de habitacdo de interesse social, em razdo das
condig¢des abaixo relacionadas:

a) inexisténcia de atributos aos quais é possivel atribuir custo de produgdo, além
daqueles implicitos ao imével, tais como a area construida;

b) custo do imovel com o valor estipulado pelo minimo necessario a sua execugao;
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c) esta modalidade de investimento ndo se destina a obtenc¢do de lucro, tendo como

principal finalidade produzir um beneficio social.

Com base nessas afirmagdes, o software ficou restrito ao calculo relacionado ao Mddulo
I do modelo proposto, onde se define o imdvel com maior valor de habitagdo e se procede aos
ajustes relacionados com os desvios de desempenho dos imdveis concorrentes. Sugere-se

evoluir na ferramenta computacional para se ter a operacionalidade total do modelo.
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APENDICE A - Aplicacio da técnica de Mudge para a determinac¢io do
grau de importancia dos atributos através das planilhas Excel

1) Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizacao.

Entrevistado 01

B|C|D|E|F |G Total de | Importancia
8 Pontos | Relativa (%)
2 g B5 |C3 |D5 |E5 |F5 |G5 0 0,00
5§ | B |Bs5|D5 B3B3 [B3 19 20,00
%; C |D5 |E5 |F5 |G5 3 3,16
o D | D5|F3 |D5 25 26,32
©3 E |F5 |G5 10 10,53
= F|F5 23 24,21
2o
EE G 15 15,79
Total 95 100
Entrevistado 02
B|C|D|E|F|G Total de Importancia
LS Pontos | Relativa (%)
2 8 A3 | A3 | A5 | A3 | A3 | G3 17 26,15
5§ |s[B3|B3|B3|F3]G3 9 13,85
%5 C |D3|E3|F3|G3 0 0,00
o g D |E3|F3|G3 3 4,62
©3 E |F3[G3 6 9,23
= F|F3 15 23,08
QO ©
£ G 15 23,08
Total 65 100
Entrevistado 03
B|C|D|E|F |G Total de | Importancia
LES Pontos | Relativa (%)
2 8 A5 | A5 | D3| E1| F3 | A3 13 16,88
g‘_g“ B [C3|D5|E3|F3|B5 5 6,49
g; C |D5|E3|F3|G3 3 3,90
° L D |D5 | D5|D3 26 33,77
©3 E |E3|E3 13 16,88
£3 F|F5 14 18,18
O
EE G 3 3,90
Total 77 100




Entrevistado 04

105

X B|C|D|E|F |G Totalde | Importancia
LES Pontos | Relativa (%)
2 J A3 | A5 | D3 | A5 | F5 | G3 13 17,11
gg B |C1|D5|E3|F5|G1 0 0,00
= C |5D | E1|F5|G3 1 1,32
°g D |D5 | F5 | D5 18 23,68
©3 E |F3|E5 9 11,84
= F |F5 28 36,84
20
£ G 7 9,21
Total 76 100
Entrevistado 05
X B|C|D|E|F |G Totalde | Importancia
LES Pontos | Relativa (%)
2 J A5 | A5 | D3 | A5 | A5 | A5 25 27,78
gg B |B5|B3|B5|B5|B5 23 25,56
= C |C5|C5|C5]|C5 20 22,22
° 2 D | D3| D3| D3 9 10,00
© 3 E | F5|G5 0 0,00
£0 F|F3 8 8,89
2
22 G 5,56
Total 90 100
Entrevistado 06
A B|C|D|E|F|G Total de | Importancia
RE: Pontos | Relativa (%)
2 J A5| A5 | D5 | E3 | F5 | A5 15 16,48
gg B |B3|D5|E3|F5|B3 6 6,59
= C |D5|E3|F5]|C5 5 5,49
° g D | D5|F5 ]| D3 23 25,27
© 3 E | F5|G3 9 9,89
S0 F |F5 30 32,97
20
2E G 3 3,30
Total 91 100




2) Atributos do custo percebido

Entrevistado 01

Al B|C Total |Import.
3 Pontos | Relat.(%)
39 A |B3|C3 0 0
24 B | C1 3 42,9
< c 4 57,1
Total 7 100
Entrevistado 02
AlB|C Total | Import.
3 Pontos | Relat.(%)
89 A | B3| A3 3 33,3
24 B | B3 6 66,7
< C 0 0
Total 9 100
Entrevistado 03
Al BJC Total | Import.
3 Pontos |Relat.(%)
89 A |B5]|A5 5 33,3
24 B | B5 10 66,7
< C 0 0
Total 15 100
Entrevistado 04
AlB|C Total |Import.
3 Pontos | Relat.(%)
39 A |B5[C3 0 0
24 B | B3 8 72,7
< C 3 27,3
Total 11 100
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Entrevistado 05

B|C Total | Import.
3 Pontos | Relat.(%)
3£ B5 | C3 0 0
24 B | B3 8 72,7
< C 3 27,3
Total 11 100
Entrevistado 06
B|C Total | Import.
3 Pontos | Relat.(%)
1B B5 | A5 5 33,3
24 B | B5 10 66,7
< C 0 0
Total 15 100
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APENDICE B - Grau de satisfacido dos entrevistados com relacio aos

atributos

Entrevistado 01

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagido

Grau de Satisfa¢do

Projetos Concorrentes

P Proposto A B
A -Tamanho da casa 9 6 10
B - Dormitoérios com Veneziana 10 10 3
C - Beleza da casa 10 8 10
D — Bairro 8 3 10
E — Ruas com Calgamento 6 4 5
F — Perto de Escolas e Creches 3 5 10
G - Perto da Parada de 6nibus 6 3 10

Entrevistado 02

Grau de Satisfagdo

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo

Projetos Concorrentes

P Proposto A B
A -Tamanho da casa 7 10 3
B - Dormitorios com Veneziana 10 5 7
C - Beleza da casa 10 6 6
D — Bairro 2 9 5
E — Ruas com Calgamento 5 5 5
F — Perto de Escolas e Creches 3 10 4
G - Perto da Parada de 6nibus 6 8 2

Entrevistado 03

Grau de Satisfacdo

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagao

Projetos Concorrentes

P Proposto A B
A -Tamanho da casa 6 5 8
B - Dormitorios com Veneziana 7 5 8
C - Beleza da casa 8 8 3
D — Bairro 4 2 5
E — Ruas com Calgamento 3 2 3
F — Perto de Escolas e Creches 1 4 8
G - Perto da Parada de 6nibus 8 2 8
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Entrevistado 04

Grau de Satisfagdo

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo

Projetos Concorrentes

P Proposto A B
A -Tamanho da casa 6 6 3
B - Dormitoérios com Veneziana 6 4 6
C - Beleza da casa 9 6 9
D — Bairro 3 6 3
E — Ruas com Calgamento 4 4 4
F — Perto de Escolas e Creches 3 10 5
G - Perto da Parada de 6nibus 6 6 5

Entrevistado 05

Grau de Satisfacdo

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagdo

Projetos Concorrentes

P Proposto A B
A -Tamanho da casa 10 9 8
B - Dormitorios com Veneziana 10 9 9
C - Beleza da casa 10 10 9
D — Bairro 10 1 10
E — Ruas com Calgamento 8 8 8
F — Perto de Escolas e Creches 6 6 10
G - Perto da Parada de 6nibus 6 6 10

Entrevistado 06

Grau de Satisfagdo

Atributos da estrutura fisica, infra-estrutura e localizagido

Projetos Concorrentes

P Proposto A B
A -Tamanho da casa 5 6 4
B - Dormitorios com Veneziana 6 3 6
C - Beleza da casa 6 5 6
D — Bairro 5 3 4
E — Ruas com Calgamento 1 1 1
F — Perto de Escolas e Creches 1 6 4
G - Perto da Parada de 6nibus 6 6 5

109



110

ANEXO A - Prospectos dos imodveis avaliados e que foram utilizados nas
entrevistas



ANEXO B - Midia eletronica com a Ferramenta Computacional
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