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1 Introducgédo

Desenvolvimento de ferramenta computacional para ava-
liac2o de projetos de habitacio de interesse social

Resumo

Aplicar um modelo para avaliar e comparar os projetos de habitagdes de interesse social com base
na relacdo entre o custo percebido pelo mercado e o desempenho dos atributos de localizacao
e de estrutura fisica se reveste em um desafio pela natureza diversa e peculiar das classes de
menor renda salarial dentro da sociedade. Pretende-se identificar os atributos mais relevantes da
habitacdo a partir da aplicagdo de um questiondrio, submetendo-o a técnica de Mudge de onde se
avaliard a importancia relativa percebida pelo cliente. O presente artigo objetiva apresentar uma
ferramenta computacional gerenciadora de banco de dados para processar as informagdes obtidas
nas pesquisas de campo que, além de acelerar a obtengao dos resultados, também armazena-os para
consultas e andlises futuras.

Palavras-chave: Avaliagdo de projetos. Ferramenta computacional. Analise do valor.

Abstract

Apply a model to evaluate and compare the housing projects of social interest based on the relation
between the cost perceived by the market and performance attributes of location and physical
structure is a challenge for the varied and peculiar class of lower income within the society. The
aim is to identify the most relevant attributes of housing from the application of a questionnaire and
submit it to the Technical Mudge of which assess the relative importance perceived by the customer.
The article presents a computational tool manager of the database to process the information gained
from field research that, in addition to accelerating the achievement of results, it also stores them
for consultation and further analysis.

Keywords: Project Evaluation. Computational tool. Value analysis.

As questdes que envolvem a moradia e as condi¢des de habitabilidade que lhes sdo pertinentes estdo cercadas pela

necessidade de se conhecer os elementos relevantes a avaliagdo adequada do projeto. Entre estes elementos podem-
se citar: o grau de importancia relativo a localiza¢do para os bairros de habitagdes de interesse social, a infraestrutura
que retrata a existéncia dos equipamentos urbanos, os atributos da estrutura fisica destas moradias para satisfazer as
necessidades basicas de habitabilidade, e o nivel de importancia avaliado entre os atributos e o custo percebido pelo
mercado-alvo.

O desconhecimento, dos empreendedores, da percepcdo dos usudrios de habitacdes de interesse social com
relagdo ao desempenho dos atributos destas edificagdes conduz as pesquisas de campo na busca das respostas para este
questionamento.

Tendo em vista a situag@o adversa em que se encontram as populagdes com rendas inferiores a 3 saldrios minimos,
questiona-se a aplicag@o das técnicas para avaliagdo dos projetos de habitacdo e infraestrutura sob a 6tica dos usuarios, e
se o efeito sera o mesmo do que aqueles ja obtidos com a aplicagdo em outros mercados-alvo.
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O projeto apropriado para empreender conjuntos habitacionais para habitacdes de interesse social deve prever, além
dos aspectos envolvendo a estrutura fisica e a acessibilidade aos sistemas de infraestrutura urbana, todas as caracteristicas
relacionadas ao bem-estar fisico e psicologico, bem como permitir a convivéncia social entre seus moradores.
(PANDOLFO 2001).

A preocupacdo em estabelecer as condigdes de habitabilidade, agregando valor a implantagdo de um projeto, leva os
empreendedores a buscar elementos metodologicos que auxiliem na escolha de projetos mais eficientes e eficazes quando
da execug@o de uma obra, seja ela de habitagdo social ou néo.

Aplicar uma ferramenta que possibilite avaliar projetos que atendam as expectativas do mercado-alvo com relagéo
ao produto imobiliario se reveste em uma estratégia competitiva por que busca conhecer a percep¢do dos usudrios-alvo
relacionada as caracteristicas da estrutura fisica, de infraestrutura e localizacdo, e do custo final do bem imével.

Portanto, surge a necessidade do desenvolvimento de uma ferramenta computacional que possibilitard a geracao dos
resultados sobre os dados coletados de maneira rapida e eficiente, além da criagdo de um banco de dados onde ficarao
armazenadas, para consultas futuras, todas as entrevistas realizadas.

A construcdo desta ferramenta dara, para as empresas de construgdo civil, mais um mecanismo que possibilitara,
estrategicamente, melhorar a base de valor dos seus imoveis, pois além de oferecer um produto que atenda as necessidades
de moradia dos seus clientes, ainda estimara o custo mais adequado para os imoveis, aproximando-os da capacidade de
pagamento do comprador.

Os orgaos dos governos municipais, estaduais e federais terdo uma ferramenta que permitira avaliar o projeto de
habitacdo e sua infraestrutura, o mais adequado aos anseios da populagédo de baixa renda, proporcionando, desta maneira,
um ambiente construido mais saudavel e com a fixacdo definitiva na area escolhida de comum acordo com as suas
necessidades.

O objetivo deste artigo ¢ apresentar o desenvolvimento de uma ferramenta computacional para facilitar a obtencao
dos resultados do modelo e a geragdo de simulagdes.

2 Conhecendo a ideia de modelos

Os modelos constituem representagdes da realidade construida dentro de determinadas condigdes, que permitem
prever e conhecer o funcionamento desta através da aplicacdo de um teste simulado. Observa-se a existéncia de modelos
que se originam em diferentes areas de conhecimento e carregam consigo relevantes contribui¢des, porém ha de se
ressaltar que os modelos sofrem a agdo do tempo. Isso quer dizer que, por serem intrinsecamente ligados ao fluxo
temporal, os modelos sdo, necessariamente, provisorios. (PANDOLFO, 2001).

Ao distinguirem os modelos das teorias, Rubenstein e Haberstroh (1996) afirmam que eles s@o sistemas que
substituem um outro sistema ou objeto, geralmente mais complicado. Elaborar um modelo parte de especulagdes tedricas
e experiéncias praticas envolvendo o fendmeno e/ou objeto que se deseja modelar.

Para este estudo, o modelo sera entendido como uma dimenséo tedrico-metodologica que busca facilitar, no ambito
gerencial, a avalia¢@o dos projetos de habitag@o de interesse social, tomando por base o valor econémico ¢ o valor social.
A formulag@o de um modelo de avaliacao que aborde mais detalhadamente as necessidades dos usuarios pode ampliar as
expectativas de sucesso de um empreendimento antes de sua execugdo e diminuir a possibilidade do ndo atendimento das
exigéncias dos usuarios. (PANDOLFO, 2001).

O modelo de avaliacdo e comparagdo de projetos serd adequado para habitacdo de interesse social, projetado e
estruturado com base num conjunto de técnicas que, conforme Pandolfo (2001), possibilitam ao decisor avaliar o valor
do projeto da habitagdo, tomando por base as necessidades do mercado-alvo. Traz, consequentemente, a melhoria das
condigdes de competitividade para o projeto. O modelo aponta, ainda, os custos desnecessarios decorrentes dos atributos
¢ elementos da edificagdo, com base na identifica¢do das fungdes percebidas pelos usuarios.

Como ¢ demonstrado em Pandolfo (2001), este modelo de avaliag@o esta subdividido em trés modulos. No Médulo
I, formado por oito fases, encontra-se um conjunto de procedimentos que fornecem informagdes para avaliar o valor
percebido pelo mercado e a definicao dos dados de entrada para a analise do valor dos atributos percebidos pelos usuarios.

O Modulo II, composto de seis fases, tem a finalidade de determinar os custos de producdo dos elementos da
edificacdo; e o Modulo III, composto por cinco fases, tem como objetivo a geracao de informacdes para a avaliagao do
projeto com relagao aos atributos da habitagao percebidos pelo usuario.
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2.1 Processo de avaliagao

Os modelos utilizados na avaliagdo podem ser quantitativos, mas os dados de entrada deixam margem suficiente
para julgamentos subjetivos. Portanto, o valor final obtido através desses modelos sofre o efeito das tendéncias inseridas
no processo. A solugdo mais dbvia ¢ a eliminagdo de todas as tendéncias antes de se iniciar uma avalia¢@o, porém isso ¢
mais facil de ser dito do que feito. Dada a exposicdo a informagdes, analises € opinides externas recebidas, torna-se pouco
provavel que se aceite a maioria das analises sem alguma pré-concepgao. (DAMODARAM, 1996).

O mesmo autor relata que o valor obtido a partir de qualquer modelo de avaliagdo ¢ afetado por informagdes
especificas sobre a empresa e o mercado e, como consequéncia, o valor se modificard a medida que novas informagoes
sejam reveladas.

Quando se avalia um projeto sob o ponto de vista da sociedade o mesmo ¢ entendido como social ou economico.
Para tal ¢ necessario 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 ¢ pessoas. Assim, a analise social dird se o projeto se mostra atrativo ou nao
para a sociedade. (CONTADOR, 1997).

Com o foco dirigido para os projetos de habita¢des de interesse social, faz-se necessario entender como este processo
de avaliagdo ocorre nas classes menos favorecidas da sociedade. Aguilar e Ander-Egg fornecem, a seguir, uma defini¢ao
bastante detalhada sobre este assunto:

A avaliag@o ¢ uma forma de pesquisa social aplicada, sistematica, planejada e dirigida;
destinada a identificar, obter ¢ proporcionar de maneira valida e confiavel dados e
informagao suficiente ¢ relevante para apoiar um juizo sobre o mérito e o valor dos
diferentes componentes de um programa (tanto na fase de diagnostico, programacao
ou execu¢do), ou de um conjunto de atividades especificas que se realizam, foram
realizadas ou se realizardo, com o proposito de produzir efeitos e resultados concretos;
comprovando a extensao ¢ 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 agdo, ou para solucionar problemas e promover o conhecimento ¢ a compreensao
dos fatores associados ao éxito ou ao fracasso de seus resultados. (1994, p. 31-32).

Ao avaliar as moradias, sob o 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 Habitag@o de Interesse Social (UFSC, 1998), que divide o territdrio
brasileiro em oito zonas climaticas.

Essa classificagdo em zonas permite identificar os grupos de problemas climaticos dominantes e oferece
recomendacdes técnicas que devem ser consideradas durante o projeto. A partir dessas recomendacdes, pode o construtor
adotar os pardmetros que mais se aplicam a regido climatica onde se pretende construir. (KRUGER E LOPES 2004).

O zoneamento bioclimatico brasileiro compreende oito diferentes zonas distribuidas ao longo do territorio e a cidade
de Passo Fundo, localizada no estado do Rio Grande do Sul, onde sera desenvolvido este trabalho de pesquisa, esta
classificada na zona bioclimatica 2.

Estas recomendacdes 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 radiagao solar); d) estratégias de condicionamento
térmico passivo. (KRUGER e LOPES, 2004).

2.2 Avaliacao de projetos por 6rgaos publicos

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

Os projetos publicos, como ocorre com os projetos privados, precisam ser avaliados para se determinar se 0s mesmos
constituem uso vantajoso dos recursos. A avaliagdo deve ser realizada antes, durante e depois da execugdo. (CLEMENTE
et al, 1998).
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Segundo os mesmos autores a avaliacdo de projetos publicos faz parte do processo de planejamento e compreende
cinco fases principais:

a) definicdo de objetivos e metas;

b) elaboracdo de alternativas, regulamentos, programas e projetos;

c) previsao do desempenho e dos impactos das alternativas;

d) avaliagdo ex-ante; ¢

e) escolha dos projetos a serem executados.

A avalia¢do que antecede a implementagdo, avaliagdo ex-ante, baseia-se no conjunto de provaveis repercussoes
diretas e indiretas do projeto, tanto positivas quanto negativas, e constitui trabalho de natureza preditiva. Sua maior
importancia reside em subsidiar a decisao quanto a realizar o projeto. (CLEMENTE et al, 1998).

Conforme Buarque (1984), inicialmente foi utilizado pelos organismos publicos 0 mesmo método de avaliagdo
adotado pelos financiadores privados, isto ¢, a rentabilidade

econdmica provavel do projeto, porém percebe-se que esta rentabilidade ndo justifica inteiramente o financiamento
publico, por duas razdes principais:

a) O financiamento publico devia 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 préprio setor

privado, e o setor publico encarregar-se-ia do financiamento de empresas mais proximas dos objetivos nacionais.

Dessa forma, a avaliagdo feita pelo setor publico comegou a diferenciar-se da avaliagao exclusivamente privada e
passou a considerar os efeitos do projeto sobre os itens:

* 0 emprego de mio de obra;

* 0 emprego de recursos naturais nacionais;

* apoupanca de divisas.

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

Focalizando estas informac¢des nos projetos de habitacdo de interesse social entende-se que a avaliagdo destes
investimentos esta condicionada aos beneficios sociais da comunidade, ficando em segundo plano a rentabilidade do
empreendimento, conforme ¢ mostrado nos métodos de avaliagcdo economica de projetos publicos analisados a seguir.

2.3 Métodos de avaliagdao econdmica de projetos publicos

Consoante Clemente et al (1998), os métodos mais utilizados por empresas publicas e por grandes empresas privadas
sd0 baseados nos critérios classicos de avaliagdo de projetos: Método do Custo Anual, Método do Valor Presente ¢
M¢todo da Taxa Interna de Retorno; sendo, em geral, introduzidas algumas consideragdes adicionais, sobretudo para
levar em conta fatores ndo qualificdveis economicamente.

No caso de investimentos publicos sdo utilizados, entre outros, os seguintes métodos:

a) Mzétodo da Diferenca Beneficio-Custo;

b) Meétodo da Relagdo Beneficio-Custo;

¢) Meétodo da Relacao Incremental de Beneficio-Custo;

d) Técnica de Classificagao;

e) Meétodo de Custo-Eficacia.

A diferenga entre as avaliagdes de projetos publicos e privados reside em que, no caso dos primeiros, os beneficios
mais importantes referem-se a comunidade em sua totalidade. Outro importante aspecto que distingue a analise dos
investimentos publicos ¢ a maior importancia dos custos econdmicos em detrimento dos custos financeiros e, ainda, na
analise de grandes investimentos publicos ou privados, deve-se considerar, também, se sdo capazes de influir nos pregos

de mercado, cabendo estimar redugdes de pregos como beneficios e eventuais aumentos como custos. (CLEMENTE et
al, 1998).
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Segundo Clemente ef a/ (1998), a avaliagao das alternativas dos investimentos ptiblicos deve ser efetuada basicamente
como no caso dos investimentos privados: s6 deverdo ser construidas estradas, escolas ou parques que resultarem em
beneficio liquido para a sociedade, escolhendo-se, entre todas as alternativas de investimento, as que proporcionem
beneficios maximos. Em se tratando de investimentos publicos, pode ser necessario considerar projetos complementares
diferentes, envolvendo, por exemplo, a comparacdo de rodovias com ferrovias, metré com 6nibus em vias exclusivas, ou
mesmo a comparagdo de escolas com hospitais. Nesses casos, o processo de avaliacdo ganha complexidade e devem ser
incluidos aspectos complementares, tais como:

e caracteristicas fisicas do territorio;

* caracteristicas socioeconémicas da populagdo;

* situacado atual das facilidades existentes;

» escala dos investimentos;

* niveis de servigos;

» aspectos ambientais (polui¢do visual e sonora, por exemplo);

» aspectos relacionados ao avango da tecnologia nacional;

* reducdo de importagdes ou aumento de exportagdes;

» geracgdo de empregos (considerando o numero total e por tipo de ocupacao).

2.4 A técnica de Mudge

A participac¢do do usuario 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 informagao
através de foruns publicos, o nivel consultivo com o uso de questiondrios e entrevistas, € o nivel em que o usuario tem
poder total sobre as tomadas de decisdo.

A técnica de Mudge consiste em um método de avaliagdo numérica funcional no qual se determina uma hierarquia
entre as funcdes, baseando-se na analise comparativa entre as fun¢des, duas a duas, até que todas sejam comparadas entre
si. (PANDOLFO, 2001).

Esta técnica implica na comparagdo das fungdes e na determinagdo de sua prioridade relativa. A operacionalizagdo
se efetiva pela comparagdo mutua de todas as fungdes 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 fungio sobre a outra. (SELIG,
1993).

Segundo Pereira Filho (1994) a utilizagdo desta técnica se baseia na experiéncia de avaliar que as pessoas responsaveis
pela aplicagdo dela possuem. Ao relacionar a sua importancia, comparam-se as fungdes aos pares ¢ ¢ 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 definigao:

* 1 ponto — funcdo pouco mais importante;

* 3 pontos — funcao significativamente mais importante;

* 5 pontos — fun¢do muito mais importante.

Os fatores-peso sdo avaliagdes quantitativas da importancia relativa durante a realizagdo da analise funcional, ao
compararem-se as fungdes duas a duas.

De acordo com Akao (1996), a importancia percebida pelo cliente pode ser relativa ou absoluta. E relativa quando
se comparam os itens em andlise (um item ¢ mais importante que o outro). A escala ¢ 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 nao
analisam a importancia das variaveis envolvidas desconsideram o fato de que clientes diferentes ddo importancias
diferentes para as diversas dimensdes contidas na satisfacdo, ndo atendendo os principios do marketing como o da
segmentagdo de mercado.
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3 Metodologia

Apesquisa, entdo, ¢ organizada com a sele¢do dos projetos de habitagao 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.

Estes projetos sdo a base de dados que fornecem ao entrevistador as condi¢des para elaborar as perguntas e aos
entrevistados os recursos para obter as respostas durante a aplicag@o da entrevista. A Figura 1 apresenta o fluxograma das
etapas desenvolvidas durante a pesquisa.

Avaliagéo de Projetos de
Habitacdo Social
[ Identificar projetos ]

Projeto proposto P

! Identificar
Projeto A Atributos

Projeto B

IR

[ Adotar Metodologia de Abordagem }

Entrevistas ]—[ Analise Estatistica

{ Aplicar o modelo ]

[ Linkagem das planilhas ]

—

Desenvolver software

Analise do sistema

[ ]
[ | ]
[ wooer )
[ ]
[ ]

]

Planilhas
Aplicar teste piloto ]
Aplicar o software <

Dicionario de dados

Programacéo

v

> [ Obter resultados ]

4[ Software concluido

Figura 1: Fluxograma das etapas do desenvolvimento da pesquisa.

Definidos os projetos, deve-se identificar seus atributos mais relevantes e caracteristicos, tanto da estrutura fisica,
localizagdo e infraestrutura quanto do custo percebido. As entrevistas tém sua aplicacdo baseada nestes atributos e nas
fungdes que desempenham. Inicialmente, se obtém o grau de satisfagdo analisando cada projeto individualmente e
atribuindo um nivel de satisfacdo para cada um dos atributos pesquisados. Cada nivel escolhido esta relacionado a duas
pontuacdes, onde o entrevistado escolhe uma delas.
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Apds a obtengdo do grau de satisfacdo os atributos sdo analisados e comparados entre si, de onde identificam-se
os niveis de importancia, entre os atributos escolhidos, por exemplo: se o atributo “A” for muito mais importante que o
atributo “B” serd marcado na linha do atributo “A” a notag@o “AS5” ou, se o atributo “D” for pouco mais importante que
0 “A” anotagdo sera “D1” ¢ assim se fard a comparagdo entre todos eles, de onde se consegue o resultado pela aplicagao
da técnica de Mudge, relacionando os niveis de importancia entre os atributos.

A partir da entrevista, se descobre o nivel de aceita¢do do projeto proposto “P” em relagdo aos projetos concorrentes
“A” e “B”, identificando qual deles satisfaz as expectativas do mercado em analise.

O resultado obtido deve ser usado como mais um subsidio durante a eclaboracdo da estratégia competitiva ao se
desenvolver os empreendimentos de habitacdo de interesse social, atingindo, dessa maneira, o sucesso esperado junto ao
publico-alvo.

O indice do valor da habitacdo, ou seja, o indice do valor percebido pelo mercado ¢ a razdo entre o indice de
desempenho da estrutura fisica, localizagdo e infraestrutura, e o indice dos atributos do custo percebido. O resultado
do indice do valor percebido pelo mercado, quando maior do que 1, sera considerado adequado pelo mercado-alvo e
estrategicamente empreendido, caso contrario, o projeto podera ser refeito ou até rejeitado. O indice do valor da habitagao
indicara o projeto que apresenta as melhores condi¢des de sucesso no mercado.

Através do desvio de desempenho descobre-se o percentual de ajuste, tanto estruturais quanto arquitetonicos, o
qual devera ser executado naqueles atributos que tiverem seus indices abaixo dos atributos correspondentes nos projetos
concorrentes.

3.1 Desenvolvimento da ferramenta computacional

O software se desenvolve em fungdo de habita¢Ses de interesse social com base no Estagio I do Modulo I proposto
por Pandolfo (2001) e pode ser testado em qualquer produto se avaliado dentro da estrutura do modelo.

A necessidade do desenvolvimento da ferramenta computacional teve como principal propdsito simplificar a entrada
e o tratamento dos dados ¢ proporcionar a obtencdo rapida das respostas em forma de relatorios.

Para concluir o processo de desenvolvimento da ferramenta foram usadas 3 fases interrelacionadas. A Fase I, onde se
descreve o estudo inicial do sistema; a Fase II, na qual se faz a analise do sistema; ¢ a Fase III, onde sdo gerados o banco
de dados e as respectivas linhas de programagdo necessarias, além das telas de entrada de dados e de apresentagdao do
sistema com suas caracteristicas gerais da ferramenta depois de concluida. As fases estdo descritas de maneira detalhada
na sequéncia apresentada a seguir.

Fase I: Estudo inicial do sistema

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

Entre os problemas analisados, destacam-se os seguintes:

» aentrada de dados ndo era funcional, pois inicialmente havia a necessidade de se fazer os calculos da soma dos
valores de cada atributo, apos a aplicagdo da técnica de Mudge, manualmente;

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

» inexisténcia de dispositivos que garantissem a integridade e a seguranca dos dados;
» para armazenar os dados para futuras comparacdes devia-se salvar cada avaliacdo de projetos em arquivos
diferentes, dificultando a pesquisa e a manipula¢do dos mesmos.

Com base nestes fatos, optou-se pelo desenvolvimento de um software que, fundamentado nos calculos adotados nas
planilhas do Microsoft Excel®, resolvesse os problemas até entdo encontrados.

A ferramenta computacional abrangera apenas a Fase I do modelo desenvolvido por Pandolfo (2001), pois com base
nas entrevistas com o0s usuarios e nas caracteristicas construtivas das habita¢des de interesse social, as Fases II e III do
modelo ndo se aplicam a estes tipos de moradias.
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Fase Il: Analise do sistema

Ao analisar o sistema, identificam-se inicialmente os itens mais importantes ¢ que devem tomar parte no sistema de
gerenciamento de banco de dados em desenvolvimento. A ferramenta devera proporcionar:

» facilidade operacional;

* interface amigavel com o usuario;

* permitir consultas rdpidas a informacdes especificas dos resultados gerados;

» apresentar os resultados obtidos através da geracao de relatorios.

Para atender as necessidades requeridas para a criagdo do software optou-se por usar a plataforma Windows da
Microsoft®, pois 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® versao 2002 para

criar e gerenciar o banco de dados pela facilidade operacional que apresenta, enquanto que a linguagem de programacao
foi o 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.

A partir destas escolhas parte-se para a criagao das tabelas que estdo apresentadas conforme a descri¢@o sintética, na
qual aparece o nome da tabela e respectiva fungdo desempenhada, mostrada a seguir:

a) Avaliacdo — cadastra a avaliag@o em analise, iniciando pelo nimero 1;
b) Cadastro de Projetos — cadastramento dos projetos em estudo e relacionando-os a Avaliagao em analise;

c) Atributos da Estrutura Fisica — cadastra os atributos da estrutura fisica e localizagao e esta relacionada as tabelas
Avaliacao e Cadastro de Projetos;

d) Atributos do Custo — cadastra os atributos do custo e esta relacionada as tabelas Avaliagdo e Cadastro de Projetos;

e) Grau de Satisfacdo da Estrutura Fisica — cadastra o grau de satisfagdo da estrutura fisica ¢ localizacdo, e esta
relacionada as tabelas Avaliagdo e Cadastro de Projetos;

f) Grau de Satisfacdo do Custo — cadastra o grau de satisfacdo do custo e localizagdo e esta relacionada as tabelas
Avaliagao e Cadastro de Projetos;

g) Importancia Estrutura Fisica — armazena os valores atribuidos aos atributos da estrutura fisica e localizacao e
esta relacionada as tabelas Avaliacao e Atributos da Estrutura Fisica;

h) Importancia do Custo — armazena os valores atribuidos aos atributos do custo e esta relacionada as tabelas
Avaliagao e Atributos do custo;

i) Indice de Custo — armazena a soma do desempenho dos atributos do custo percebido;

j) Indice EF — armazena a soma do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizagdo;

1) Menu — cadastra a legenda para acesso as tabelas via software;

m) Objetos de Avaliacdo — cadastra as caracteristicas comuns entre os projetos;

n) Resultado EF — armazena o indice de desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizagio;
0) Resultado Indice de Custo — armazena o indice de desempenho dos atributos do custo percebido;
p) TabelaUser — cadastra usudrio e sua respectiva senha para acesso ao sofiware;

q) Tipo de Mercado — cadastra o mercado em analise baseado na faixa salarial da populacao.

O Diagrama de Fluxo de Dados — DFD ¢ uma ferramenta usada para modelagem do fluxo de informagdes. Martin
e Mcclure (1991) definem o DFD como uma representacdo em rede dos processos (fung@o ou procedimentos) de um
sistema e dos dados que ligam estes processos.
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Fase lll: Aspectos gerais do sistema

Esta fase preocupa-se em mostrar como ficou o software em seus aspectos visuais e de entrada de dados, ou seja,
como sera visto pelas pessoas que utilizardo a ferramenta. Todos os procedimentos e calculos, ao contrario das planilhas
do Excel, ndo sdo visiveis aos usuarios, sendo apenas mostrados os resultados em forma de relatorios apos a inserg¢ao dos
dados.

A tela inicial de autenticagdo e acesso ao sistema onde deve ser digitado o nome de um usudrio e sua respectiva
senha, desde que cadastrados pelo administrador do sistema. A seguir a Figura 2 representa a segunda tela, de onde se
operam todas as fungdes da ferramenta, iniciando com um menu suspenso onde se abrem as op¢des 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 fisica e localizagdo, do desvio de desempenho do custo ¢ o indice de valor do projeto
e, por ultimo, o botdo para fechar o programa.

AVALIAGCAO DE PROJETOS/

ESCOLMA A OPCAD DESEIADA |

=

Figura 2: Tela principal de operacdo do software

As Figuras 3 e 4 mostram as telas de cadastramento dos Atributos da Estrutura Fisica, infraestrutura e Localizagao,
dos Atributos do Custo Percebido.
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Figura 3: Tela de cadastramento dos atributos da estrutura fisica e localizacao.
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Figura 4: Tela de cadastramento dos atributos do custo percebido.

Mostra-se, a seguir, uma aplicagdo do modelo usando os dados obtidos em seis entrevistas selecionadas aleatoriamente
entre dez, inicialmente, através do uso da planilha desenvolvida no Excel e, na sequéncia, pelo emprego da ferramenta
computacional.

4 Resultados

4.1 Aplicacado do modelo através da utilizagdo da ferramenta computacional

A sequéncia para digitar os dados no sofiware de avaliagdo de projetos de habitagdes de interesse social com base no
valor percebido pelo mercado-alvo principia com a abertura do mesmo e digita¢cdo do nome do usuario ¢ senha. Com a
tela inicial disponivel, parte-se para a tela do cadastramento da avaliag@o, que vincula os projetos em analise ¢ encontra-
se demonstrada na Figura 5.
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Figura 5: Cadastro da Avaliagdo.
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Concluido o cadastramento da Avaliagdo em estudo, parte-se para o cadastro dos projetos, como visto na Figura
6 e para o cadastro dos atributos da estrutura fisica e localizagdo, e dos atributos do custo percebido, exemplificados nas

Figuras 7 e 8.
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Figura 7: Cadastro dos atributos da estrutura fisica e localizagdo.
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Figura 8: Cadastro dos atributos do custo percebido.
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Apds a conclusdo dos cadastramentos o programa estd pronto para receber os dados obtidos durante as entrevistas
com as pessoas pertencentes ao mercado-alvo pesquisado. A digitacdo das informagdes adquiridas ¢ feita em quatro
telas distintas e que aparecem identificadas e visualizadas nas Figuras 9, 10, 11 e 12 representando, respectivamente, as
telas de entrada de dados da importancia da estrutura fisica e localizacdo, da importancia do custo percebido, do grau de
satisfacdo da estrutura fisica e localizagdo, e do grau de satisfagdo do custo percebido.

AVALIACAD DE PROJETOS
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Figura 9: Entrada de dados da importancia da estrutura fisica e localizagao.
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Figura 10: Entrada de dados da importancia do custo percebido.
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AVALIACAD DE PROJETOS
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Figura 11: Entrada de dados do grau de satisfagdo da estrutura fisica e localizagao.
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Figura 12: Entrada de dados do grau de satisfagdo do custo percebido.

Procedido aos devidos cadastramentos e entrada de dados faz-se necessario a emissao dos relatorios mostrando os
resultados obtidos e informando a respeito dos indices conseguidos de maneira a auxiliar a analise dos projetos em estudo.

As Figuras 13, 14 e 15 apresentam os relatorios indicando, nesta ordem, o percentual de desvio de desempenho da
estrutura fisica e localizagdo, o percentual de desvio de desempenho do custo percebido e o indice do valor do projeto.
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Figura 14: Relatoério do desvio de desempenho do custo percebido.
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Figura 15: Relatorio do indice do valor do projeto.
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5 Considerag¢des Finais

Com o resultado obtido através da aplicag@o do software conclui-se que, neste caso especifico, o projeto proposto
teve maior aceita¢ao dentro do mercado analisado, porém, baseados nos resultados dos desvios de desempenho, 0 mesmo
devera ser submetido a alguns ajustes onde os atributos ficaram negativos em relagdo aos projetos concorrentes.

Os indices de valor dos projetos foram, respectivamente, para o projeto proposto de 1,09, para o projeto B de 1,05
e para o projeto A de 0,88. Os resultados apresentados ja definem que o projeto proposto € o que melhor resultado daria
ao ser empreendido, porém deve-se observar, também, os desvios de desempenho dos projetos que representam o quanto
um atributo de um determinado projeto pode, em percentuais, estar defasado com relacdo ao mesmo atributo dos outros
projetos.

Os atributos da estrutura fisica, infraestrutura e localizagdo com seus respectivos desvios de desempenho dos
projetos A e B comparados com o projeto Proposto sdo mostrados na Tabela 1.

Tabela 1: Desvio do desempenho dos atributos da estrutura fisica, infraestrutura e localizagdo do projeto proposto com
relacdo aos projetos concorrentes da aplicagdo do software.

Atributos da Estrutura Fisica, Localizaciio e Desvio do desempenho dos Projetos
Iafracstruure I S N

Tamanho da Casa por Dentro 1,67 19,61
Dormitorio com Veneziana 25,00 27.45
Beleza da Casa por Fora 22,03 20,00
Bairro Onde a Casa Vai ser Construida 16,67 -12,50
Ruas com Calgamento 18,52 21,64

F - Perto de Escolas e Creches -45.45 4444

G- Perto da Parada do Onibus 30.23 3.70

Analisando a Tabela 1 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
um percentual negativo em relagdo ao projeto Proposto, demonstrando a preferéncia do publico-alvo pela condigao na
qual estes atributos se apresentam nos projetos A e B, considerando-se que o calculo informa o percentual de vantagem ou
desvantagem do projeto proposto em relagdo aos projetos concorrentes. A partir da analise deve-se proceder aos ajustes
necessarios nos atributos do projeto proposto, onde o desvio de desempenho apresentou sinal negativo.

Quando o desvio apresentar sinal positivo naquele atributo significa que o projeto em estudo apresenta uma vantagem
sobre os projetos concorrentes, proporcional ao percentual indicado. Caso contrario, quando o sinal for negativo, o
projeto em estudo apresenta uma desvantagem em relagdo aos projetos concorrentes.

Analise idéntica faz-se com relag@o ao desvio de desempenho dos atributos do custo percebido, listados na Tabela 2.

Tabela 2: Desvio do desempenho dos atributos do custo percebido do projeto proposto com relagdo aos projetos
concorrentes da aplicagdo do software.

c Desvio do desempenho dos Projetos
Concorrentes i% i
Preco Total a Vista 14.71 14,71
Prestagdes Mensais 65.00 30,00
C- Juros Pagos por Més 4255 -36.17
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Observando-se os percentuais dos atributos do custo percebido “Preco total a vista” e “Prestacdes mensais” conclui-
se que o projeto proposto apresenta esta vantagem, em percentuais, com relacdo aos projetos concorrentes, entretanto o
atributo “Juros pagos por més” aparece com sinal negativo, representando uma desvantagem do projeto proposto.

Pode-se considerar, ainda, os aspectos positivos do sofiware, como a possibilidade de acrescentar novos atributos
ou retirar alguns dos existentes para satisfazer as necessidades da populagdo em fungdo da regido geografica abrangida e
do perfil dos habitantes pesquisados.

Os aspectos negativos envolvem uma nova pesquisa de campo para levantar dados do novo grupo populacional
pesquisado, além dos atributos propostos representarem uma estimativa que melhor se enquadra nos anseios da populagdo
entrevistada.
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