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RESUMO

Os condominios horizontais despertaram grande interesse nos profissionais do
setor imobilidrio da cidade de Sao Paulo, apés o surgimento da Lei de Vilas de
1994 que regulamentou este tipo de empreendimento. O presente trabalho busca
reconhecer, sob o ponto de vista dos profissionais da drea, as preferéncias do
publico alvo com relagdo aos atributos fisicos e de vizinhanga dos condominios

horizontais fechados, e seus graus relativos de importancia.

Para o desenvolvimento deste trabalho, primeiramente foi elaborada uma pesquisa
com um grupo de especialistas (Incorporadores, Arquitetos, Engenheiros e
Projetistas) por meio do método Delphi. A pesquisa foi estruturada em etapas, e
composta por questiondrios contendo os atributos a serem avaliados, conforme seu
grau de importancia. Analisando-se os resultados obtidos, concluiu-se que a
quantidade de atributos selecionados para avaliacdo dos especialistas, bem como a
calibragem da matriz de atributos por meio do método Delphi nao foi eficaz para
identificar as preferéncias dos compradores. Assim, utilizou-se o método AHP
(Analytic Hierarchy Process) para realizar uma nova pesquisa com um grupo de
profissionais. A partir deste processo criou-se uma matriz hierarquizada de
atributos, que posteriormente foi aplicada a dois empreendimentos na cidade de
Sao Paulo, com o intuito de avaliar os atributos considerados em sua formatacao.
Os resultados obtidos apds aplicagdo da matriz foram analisados juntamente com
as informagdes sobre a velocidade de vendas de cada empreendimento, com o

objetivo de se identificar qual produto apresentou a melhor insercao de mercado.
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1 INTRODUCAO

1.1 Objetivo e Finalidade da Pesquisa

O presente trabalho tem como objetivo principal identificar quais atributos fisicos e
de vizinhanca de condominios horizontais fechados localizados na cidade de Sao
Paulo, sdo tidos como diferenciais de qualidade do produto pelo consumidor, de
acordo com o ponto de vista de um grupo de especialistas. Este trabalho podera ser
utilizado como uma referéncia para a formatacdo deste tipo de empreendimento e
ainda, no desenvolvimento de novas pesquisas, visando a melhoria da qualidade dos

produtos oferecidos no mercado.

Tem-se como finalidade especifica identificar o grau de importancia relativa entre os
atributos relacionados em uma matriz de atributos fisicos, bem como os atributos
considerados importantes que ndo foram relacionados na matriz, demonstrando assim
a opinido dos especialistas sobre os atributos considerados necessarios para a

formatacao destes empreendimentos.

E de grande importancia ressaltar que a matriz hierarquizada de atributos, resultante
deste trabalho, ndo deve ser utilizada como uma regra invioldvel sobre os atributos
necessarios para se obter um produto competitivo no mercado, e sim como referéncia

inicial para a formatacdo destes empreendimentos.

1.2 Justificativa

O interesse pela pesquisa neste tipo de empreendimento surgiu devido [1] ao grande
numero de empreendimentos implantados nos ultimos anos e [2] de suas

caracteristicas fisicas e de implantacio peculiares.



Os condominios horizontais fechados, na cidade de Sao Paulo, tiveram seu
desenvolvimento limitado até o surgimento da Lei de Vilas n° 11.605/94, por nao

haver até entdo uma legislacao especifica para esta tipologia de empreendimento.

Com a nova legislagdo, que permitiu a implantacdo de habitacdes unifamiliares
horizontais no sistema de condominios, surgiu um grande interesse dos profissionais

do setor imobilidrio na construcao destes empreendimentos.

Dados fornecidos pela EMBRAESP, que serdo analisados com maior detalhe no
capitulo 2 deste trabalho, demonstram a evoluc¢do deste mercado nos ultimos seis
anos, tendo como referéncia: nimero de langcamentos anuais, drea total média, drea
util média e os precos/m2 de drea util. Dados fornecidos pelo SECOVI permitem
ainda identificar a velocidade de vendas de condominios horizontais de 3 e 4

dormitérios em um determinado periodo.

Dentre as informagdes fornecidas tanto pela EMBRAESP quanto pelo SECOVI, nao
sdo detalhadas as caracteristicas fisicas dos empreendimentos, o que permitiria
avaliar se o empreendedor desenvolveu um produto que atende as expectativas de
qualidade do publico alvo; tampouco € considerado o grau de competitividade de um
lancamento especifico em relacdo aos demais empreendimentos existentes no

mercado.

1.3 Metodologia

A principal atividade desenvolvida neste trabalho foi a elabora¢do de uma matriz de
atributos fisicos e de vizinhanga, com base nos empreendimentos implantados e nos
que estdio em fase de execucdo, para que seja avaliada por especialistas
(Incorporadores, Arquitetos, Engenheiros e Projetistas). Para isso, contou-se com o
apoio de trabalhos académicos disponibilizados pelo Nicleo de Real Estate da Escola

Politécnica e da bibliografia existente sobre o tema.

A primeira etapa consistiu em coletar os dados iniciais necessarios para a elaboracao

da Matriz de Atributos Fisicos e de Vizinhanca, por meio de panfletos adquiridos nos



stands de vendas dos empreendimentos e de visitas a alguns condominios horizontais

fechados.

A partir destas informagdes elaborou-se uma matriz piloto, a qual foi enviada a trés
profissionais, sendo um arquiteto e dois engenheiros para uma avalia¢cdo prévia, para

entdo elaborar-se a matriz de atributos inicial.

Inicialmente utilizou-se o método Delphi de pesquisa, com o qual foram efetuadas
rodadas compostas por questiondrios contendo a matriz de atributos, para que esta
fosse avaliada por especialistas envolvidos no desenvolvimento de condominios
horizontais. Duas rodadas foram efetuadas para aprimorar a qualidade das respostas e
chegar-se a um consenso sobre a opinido dos especialistas para, por fim, consolidar-

se a matriz de atributos fisicos e de vizinhanga hierarquizada.

Ao serem analisados os resultados obtidos, concluiu-se que o processo Delphi ndo foi
eficaz para identificar as preferéncias dos compradores, segundo a Ootica dos
profissionais consultados, pois a matriz resultante da pesquisa apresentou-se
uniforme, ou seja, a maioria dos atributos obteve a mesma nota e outro fator
importante foi que a quantidade de atributos selecionados nao foi suficiente para que
se pudesse fazer uma avaliagdo consistente dos empreendimentos. O método Delphi

empregado estd descrito no Anexo desta pesquisa.

Portanto, utilizou-se o método AHP (Analytic Hierarchy Process) para realizar uma
nova pesquisa com um grupo de 5 profissionais que participaram da pesquisa com o
método Delphi, em virtude do pouco tempo disponivel para realizacdo da pesquisa.
Nas entrevistas, os profissionais deveriam avaliar a importancia de cada atributo em
relacdo aos demais atributos do grupo e, para isso, deveriam aferir o fator de
importancia conforme critério indicado no questionario. O método empregado nas
entrevistas tem como finalidade aprimorar a qualidade das respostas para, por fim,

consolidar-se a matriz de atributos fisicos e de vizinhanga hierarquizada.

A segunda etapa da pesquisa constitui-se na aplicacio da matriz de atributos
hierarquizada em dois empreendimentos especificos, com a finalidade de identificar

os atributos considerados no desenvolvimento dos empreendimentos em questao.



10

Pretende-se avaliar a qualidade dos empreendimentos tomando-se como referéncia os
pesos atribuidos pelos especialistas para cada atributo da matriz e por fim analisar a

insercdo dos produtos no mercado por meio das suas velocidades de vendas.
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2 DIFERENCAS JURIDICAS ENTRE CONDOMINIOS E

LOTEAMENTOS

A Lei Federal 4.591 de 16.12.1964 define a figura de condominio e hoje vigora de
acordo com as normas do Cdédigo Civil (Lei 10.406 de 10.01.2002). O Condominio
ndo se restringe apenas a co-propriedade em edificios urbanos, mas também a um
conjunto de casas térreas ou assobradadas. No entanto, nem todo agrupamento
voluntério de casas é condominio submetido a Lei 4.591/64. O chamado condominio
de casas pode decorrer, também, da existéncia de vilas, permitidas por algumas
legislacdes municipais, ou mesmo de parcelamento do solo com base na Lei 6.766,

sem que eles se submetam ao mesmo estatuto legal'.

A Lei Federal 6.766, de 19.12.1979, regulamenta o parcelamento do solo urbano, que
pode ser feito mediante loteamento ou desmembramento. O Loteamento é definido
como “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas
vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo das vias existentes” e o desmembramento como “a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde
que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no

prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos j4 existentes”.?

Os loteamentos fechados possuem esta denominacao, pois sdo loteamentos cercados
por muros, possuem seguranca 24 horas, controle de acesso de pessoas e veiculos por

meio de portarias.

O art. 22 da Lei Federal n° 6.766/79, define que “ desde a data do registro do
loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, 0s espagos

livres e as 4dreas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,

! “Condominio de Casas Térreas ou Assobradadas” IN: Chicuta, Kioitsi. Condominio Edilicio,
Sao Paulo: Método, 2005, p.129

* Chicuta, Kioitsi, op. citi., p.130
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constantes do projeto e do memorial descritivo”. Portanto, o acesso limitado a um
numero restrito de pessoas € garantido por meio da concessao de direito real de uso
das 4reas publicas dos loteamentos conforme o art. 7° do Decreto-lei 271, de

28.02.1967.

A Lei 13.792, de 13.02.2004, do Municipio de Sao Paulo, permite que os
condominios residenciais fechados sejam criados obedecendo os critério do seu art.

1°, tais como:

1) O Condominio Residencial Fechado devera ser de uso estritamente

residencial;

2) As ruas deverdo ser de uso estritamente local, ndo podendo em nenhuma

hipétese, pertencer a malha vidaria do municipio;

3) Os espacos verdes e as dreas de lazer e recreacgdo deverao ser construidos pelo
Condominio Residencial Fechado e por eles mantidos e conservados sem

nenhum Onus para a municipalidade;

4) As ruas poderdo ser fechadas, colocadas guaritas e cancelas;

5) O perimetro do condominio poderad ser fechado com cerca viva, muros ou

assemelhados.

O que distingue basicamente o loteamento comum do loteamento fechado é que, no
loteamento comum, as vias e logradouros publicos passam a ser de dominio publico,
cada lote tem acesso direto a via publica e a gleba loteada deixa de existir, para dar
lugar a vérios lotes destinados a edificacdo. No loteamento fechado, muitas vezes
denominados “condominio residencial fechado”, as ruas, pracas, jardins e 4reas livres
continuam de propriedade dos conddminos, os lotes t€ém acesso ao sistema viario do
condominio e este por sua vez a via publica. A gleba inicial continua a existir

integralmente, pois € formada por lotes de uso privado e areas de uso comum.

O foco deste trabalho sdo os condominios horizontais fechados do tipo “Vila”, cuja

constru¢do apresentou um grande crescimento com o surgimento da Lei de Vilas n°
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11.605/94. Esta permitiu que estes condominios fossem implantados em dareas

estritamente residenciais.

2.1 Implantacao dos Condominios Fechados na cidade

de Sao Paulo

Os loteamentos fechados sugiram em Sdo Paulo no final da década de 70 e comecaram
a ser construidos na parte oeste da regido metropolitana de Sdao Paulo. Um dos
primeiros deste género foi Alphaville, sendo que a partir deste comecaram a surgir
outros como Tamboré, os loteamentos em Aldeia da Serra e ao longo das rodovias

Castelo Branco e Raposo Tavares entre outras regides da Grande Sao Paulo.

Os empreendimentos destinados a classe média e alta, como Alphaville e Tamboré
apresentam na sua concep¢ao caracteristicas de empreendimentos americanos, que sao
empreendimentos localizados em d4reas suburbanas e reinem numa mesma &area

empreendimentos residenciais, centros comerciais € espacos para escritorios.

Dentre as caracteristicas apresentadas pelos empreendimentos brasileiros destaca-se o
fato de ndo haver padronizacdo do projeto das casas, ou seja, mesma planta e fachada,
pois o publico alvo destes empreendimentos procura exclusividade, projetos
personalizados. Estes empreendimentos sdo considerados loteamentos fechados, pois

s@o na sua totalidade, murados, possuem sistema de segurancga e controle de acesso.

Os condominios implantados na cidade de S3o Paulo até a década de 70 eram
formados basicamente por prédios de apartamentos; posteriormente passaram a ser
de dois tipos: vertical e horizontal. Nos edificios da década de 70 as dreas comuns
geralmente limitavam-se a garagens, dreas de circulacdo, playground e saldo de
festas; ja& os condominios verticais da década de 90 possuem grandes dreas com

equipamentos de uso coletivo.

Um dos primeiros empreendimentos que incorporou em seu desenvolvimento o
conceito de condominio vertical foi o Ilhas do Sul em 1973, localizado na zona oeste

da cidade de Sao Paulo. Porém, pelo fato deste tipo de empreendimento requerer



14

dreas maiores para sua implantacdo estes passaram a ser implantados em regides

distantes dos bairros centrais, aonde 0s terrenos eram menos valorizados®.

Dois bairros que se destacaram entre as décadas de 80 e 90 pelo seu desenvolvimento
imobilidrio foram Morumbi e Vila Andrade. Por estarem localizados numa regido
onde a legislagdo permitia o uso misto do solo, estes bairros receberam intensos
investimentos tanto para empreendimentos residenciais quanto comerciais e de

escritorios.

No caso do Morumbi, outro fator importante além do cédigo de zoneamento, foi o
baixo custo dos lotes na regido. Assim, entre o final da década de 70 e 80 a maioria

dos condominios verticais estavam localizados no Morumbi.

A implantacdo de condominios horizontais na cidade de Sao Paulo, cresceu apds o
surgimento da Lei de Vilas n® 11.605/94, que permitiu a implantacdo de habitacdes

unifamiliares horizontais sob o sistema de condominios.

Atualmente, os condominios horizontais fechados sdo um tipo de moradia bastante
cobicados pelos compradores das classes média e alta. Estes compradores
identificaram nestes empreendimentos a possibilidade de morar com mais seguranca
em relacdo as casas isoladas e maior privacidade do que a proporcionada pelos
condominios verticais. Outros fatores tais como: equipamentos coletivos e atributos
de vizinhanca, considerados relevantes pelo publico alvo para a escolha deste tipo de

empreendimento, serdo analisados no capitulo 3.

2.2 Panorama do Mercado Residencial no Municipio de

Sao Paulo

Neste topico € analisado o desempenho do mercado residencial na cidade de Sao
Paulo, mais especificamente de condominios horizontais, juntamente com o

comportamento macroecondmico do Estado de Sdo Paulo. Para isso, foram

3 Caldeira, Teresa Pires do Rio, Cidade de Muros: crime, segregacdo e cidadania em Sdo
Paulo, Sao Paulo: Edusp, 2000, p. 261.
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levantados dados junto a EMBRAESP que demonstram a evolucdo do mercado
residencial no Municipio de Sdo Paulo nos dltimos 6 anos e dos condominios
horizontais, foco deste trabalho, implantados no Municipio de Sao Paulo (MSP) nos
ultimos 6 anos. Ressalta-se que neste topico objetiva-se apenas contextualizar o
mercado em estudo, ndo se pretendendo aprofundar as andlises macroecondmicas, 0

que fugiria do escopo do presente trabalho.

350 + r 520.000.000.000

300 + r 500.000.000.000

r 480.000.000.000
250 +

 460.000.000.000
200 +

r 440.000.000.000

PIB [R$]

150 +

n? de lancamentos

r 420.000.000.000

~4—n? de langamentos de
condominios

horizontais (MSP)
~o—n? de langamentos

residenciais (MSP)

—&— PIB do Estado de Sao

Paulo (Base 2003)

Fonte: EMBRAESP- Relatério anual 2004 e SEADE

Figura 1 — N° de lancamentos de condominios horizontais no Municipio de Sao Paulo e PIB do
Estado de Sao Paulo no periodo de 1998 — 2003

O PIB - Produto Interno Bruto — exprime o valor da produgdo realizada dentro de um
pais, num determinado periodo e sua variacdo anual é adotada como o principal
indicador para medir o desempenho econdomico de um Pais, Regido ou Unidade
Federativa’. O PIB é composto por todos os bens e servicos comprados pela
populacdo, investimento fixo das empresas e variacdo de estoques, despesas do
governo, ou seja, bens ou servicos adquiridos pelos governos Federal, Estadual ou
Municipal e exportagdes liquidas, trata-se da diferenca entre exportacdes e

importacdes. O PIB do Estado de Sdo Paulo € toda a renda obtida internamente e

* www.ipib.com.br
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portanto, um aumento da atividade setorial pode contribuir para um aumento do nivel

da atividade econdmica e consequentemente o aumento do PIB.

A figura 1 apresenta o comportamento no segmento € o crescimento do PIB do
Estado de Sao Paulo no periodo de 1998 a 2003. Verifica-se que o nimero de
lancamentos de condominios horizontais € o PIB do Estado de Sao Paulo tiveram
uma evolu¢do neste periodo. Por outro lado, o nimero de lancamentos residenciais,

permaneceu relativamente estavel neste periodo.
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Fonte: EMBRAESP- Relatério anual 2004

Figura 2 — N° de lancamentos de condominios horizontais no Municipio de Sao Paulo, area total

média e area 1til média no periodo de 1998 — 2004

Na figura 2 verifica-se que ano a ano o numero de lancamentos de condominios
horizontais aumenta, ou seja, estdo sendo colocados mais produtos no mercado,

porém as areas total média e util média permaneceram praticamente estaveis.

N

Os dados relativos a velocidade de vendas de condominios horizontais foram
coletados juntos ao SECOVI; mas por ndo haver informacao disponivel com relacao
a velocidade de vendas dos anos anteriores a 2004, foi elaborada a anélise
apresentada na figura 3 a partir da data em que foram disponibilizadas as

informacdes, ou seja, do més de agosto de 2004 até junho de 2005.
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Figura 3 — N° de lancamentos e VSO (Vendas sobre Oferta) de Condominios Horizontais com 3

e 4 dormitérios no periodo de agosto/2004 a junho/2005

A figura 3 apresenta a velocidade de vendas de condominios horizontais na cidade de
Sdo Paulo para residéncias com 3 e 4 dormitérios € o nimero de lancamento no
mesmo periodo. Podemos observar que a velocidade de vendas para
empreendimentos com residéncias de 3 e 4 dormitérios apresentam um
comportamento semelhante no periodo e o nimero de unidades lancadas de 3 e 4

dormitérios também.
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Figura 4 — N° de lancamentos de condominios horizontais no Municipio de Sao Paulo e Preco da
area util no periodo de 1998 - 2004

A figura 4 apresenta o nimero de lancamentos de condominios horizontais e o pre¢o
da drea util por metro quadrado no periodo de 1998 a 2004. Verificamos que até
2001 o preco/m2 da 4rea util manteve-se estdvel. A partir de 2001 o preco/m2 da
drea util cresce a cada ano e ainda assim hd um grande nimero de lancamentos.
Analisando todos os graficos, pode-se supor que hd uma certa demanda para este tipo

de empreendimento.

2.3 Lei de Vilas

Os condominios horizontais fechados na cidade de Sdo Paulo tiveram seu
desenvolvimento limitado até o surgimento da Lei de Vilas (Lei n° 11.605/94
regulamentada pelo Decreto n° 34.740/94), por ndo haver até entdo uma legislacio
especifica. Antes da implantacdo destes condominios as alternativas de moradia eram
os empreendimentos localizados proximos a cidade de Sao Paulo como Alphaville,

Granja Viana entre outros.
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Com a nova legislacdo que permitiu a implantacdo de habitacdes unifamiliares
horizontais no sistema de condominios, surgiu um grande interesse dos
empreendedores do setor imobilidrio na construcdo destes empreendimentos. A
implantagdo destes empreendimentos muitas vezes ocorre em terrenos aonde existia
apenas uma residéncia construida em terreno amplo e arborizado, e em terrenos
localizados em bairros estritamente residenciais. Muitas vezes também, a implantagao
destes empreendimentos ocorre sem o planejamento do produto residencial o que

acaba afetando a qualidade e quantidade dos atributos oferecidos.

As restricdes impostas pela Legislacdo sdo certamente um fator determinante na
formatacdo do produto, bem como a relaciao preco/qualidade aceita pelo publico alvo

de acordo com suas expectativas, necessidades e anseios.

Dentre os aspectos importantes da Lei de Vilas destaca-se a possibilidade de implantar
os conjuntos residenciais horizontais somente em lotes com &rea igual ou inferior a
15.000 m2 (quinze mil metros quadrados), além da taxa de ocupacdo mdaxima ser de

50% e a area total construida que ndo deverd ser superior a drea do lote.

Estes dados ndo restringem a opc¢do pelo terreno, pois este deverd encontrar-se
localizado em bairros estritamente residenciais, normalmente formado por residéncias
de alto padrao, onde apesar de ndo haver uma grande oferta de terrenos, o que ocorre
muitas vezes € que antigas residéncias implantadas em grandes lotes sdo vendidas a
construtoras e incorporadoras e acabam por serem demolidas, dando lugar aos

condominios horizontais.

Outro aspecto importante, é que as exigéncias de recuo de frente, lateral e de fundos
correspondem as da zona de uso e ocupacdo do solo em que serd construido o conjunto
residencial horizontal para o lote como um todo, porém os recuos entre as edificacdes
do conjunto e as vias internas, deverdo obedecer as prescricoes do Coédigo de
Edificagdes relativas as condi¢des minimas de iluminagdo, insolagcdo e ventilacdo de
cada unidade habitacional. Além disso, a edificagdo com altura superior a 7 metros
deverd atender a um recuo minimo de 3 metros com relagdo as divisas do lote, mas

todas as unidades habitacionais deverao ter altura inferior a 9 metros.
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Apesar das restricdes impostas pela Lei, uma situacdo que ocorre € que o recuo lateral
entre as casas em alguns casos mede de 1.5 a 2 metros, tornando as casas muito

préximas, o que acaba interferindo na privacidade dos moradores.

Outro fator que se destaca € a drea permedvel do conjunto habitacional que devera ser
de no minimo de 15%. Considerando-se todas as restricdes impostas pela Lei quanto a
area a ser construida e a expectativa do empreendedor de implantar o maior nimero de
casas no lote, a drea verde atende apenas o minimo exigido pela lei, mas que nem

sempre atende as expectativas dos compradores.

E importante ressaltar que o uso de terreno por unidade é maior se comparado aos
edificios de apartamentos e, portanto a implanta¢do de um empreendimento residencial
horizontal em um terreno com alto valor de mercado e que estivesse situado em uma
zona da cidade que permitisse a implantagcdo de um edificio, tornaria-se menos
provavel. No entanto, esta discussdo ndo serd abordada, pois este trabalho ndo tem
como finalidade discutir assuntos relacionados a qualidade do investimento e sim a
qualidade do produto, por meio da avaliacdo dos atributos fisicos e de vizinhanca do

empreendimento.
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3 O PRODUTO NO MERCADO HABITACIONAL

“Para que se possa desenvolver empreendimentos no mercado imobilidrio, com
expectativa de taxas de retorno capazes de compensar o padrio de riscos dos
negdcios no setor, hd necessidade de que o planejamento do produto seja feito com

muito rigor’™.

Os atributos fisicos do empreendimento sdo um dos fatores que devem ser
considerados no planejamento do produto. Estes nao podem ser definidos somente
sob o ponto de vista do empreendedor, pois levaria a uma interpretacao distorcida

das necessidades e expectativas do publico alvo.

Para o publico alvo do produto residencial, o julgamento sobre os atributos do
empreendimento baseia-se na relacdo preco/qualidade. Portanto, para definirmos os
atributos do empreendimento quanto a qualidade devemos chegar a um acordo entre
o ponto de vista do empreendedor sobre a qualidade do investimento e a expectativa
do publico alvo. Esta rotina para planejamento do produto no mercado habitacional é
descrita por Rocha Lima Jr. (1993) e serd adotada para o desenvolvimento deste

trabalho.

3.1 Qualidade do Produto

Os especialistas consultados nesta pesquisa sdo profissionais que buscam
desenvolver produtos que atendam as necessidades e expectativas dos usudrios.
Assim ao analisar-se a qualidade do produto nesta pesquisa, busca-se identificar a

opinido dos especialistas sobre a qualidade percebida pelos usudrios finais.

O usudrio possui um referencial para a qualidade, o qual estd associado as

expectativas que este usudrio possui sobre o produto, pois € ele quem fard uso deste.

3 Rocha Lima Jr, Jodo da, 1993
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Normalmente, o que ocorre no mercado € que os anseios do comprador tendem a
estar acima do preco que este pode pagar; por outro lado o empreendedor ndo
consegue oferecer um produto que atenda ao mesmo tempo os anseios do comprador
e que seja suportado financeiramente pelo comprador e ainda ofereca rentabilidade

adequada ao empreendedor.

Quando o publico alvo estabelece o seu referencial de qualidade, este leva em conta
os produtos oferecidos no mercado. Como conseqiiéncia, o conjunto possivel dos
atributos que o comprador gostaria de serem atendidos acaba sendo muito grande,
por isso € importante identificar quais atributos sdo essenciais e quais possuem
menor fator de importincia relativa, para uma melhor inser¢io do produto no

mercado.

De modo geral, para o empreendedor definir o padrio de qualidade do seu
empreendimento, este parte do preco que o comprador pode pagar, de forma que
proporcione a rentabilidade desejada para o seu negdcio e, a partir deste resultado,
define-se o padrao de qualidade possivel para o produto em andlise. Por outro lado, o
comprador ajustard suas expectativas de acordo com os atributos oferecidos. Para o
usudrio do produto em questdo, condominio horizontal, o preco pode ndo ter tanto
peso quanto a qualidade. Assim, para decidir sobre qual empreendimento atende
melhor suas necessidades, este estabelecerd um padrao de qualidade de acordo com o
preco que estd disposto a pagar e a partir desta premissa identifica os produtos
disponiveis no mercado que apresentam o padrdo de qualidade que mais se aproxima

do seu padrdo de referéncia.

O referencial de qualidade do usudrio final € o que deve prevalecer para a formatacao
do produto, porém a opinido dos especialistas pode influenciar o produto final e,
consequentemente, a opinido do usudrio. A avaliacdo técnica dos especialistas acaba
por proporcionar um padrio de referéncia com qualidade técnica, cujo conhecimento,

na maior parte das vezes, o usudrio nao possui para julgar.

Para o usudrio, o empreendimento possui mais qualidade quando apresenta a

quantidade de atributos que mais se aproxima de suas expectativas e anseios. Os
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atributos normalmente avaliados sdo: acesso, vizinhanga, projeto arquitetonico, drea

construida, materiais e acabamentos.

Para o empreendedor é importante identificar as necessidades e expectativas do
publico alvo para que possa usar estas informacdes na formatacdo de seu produto a

fim de tornd-lo mais competitivo.

3.2 O Ciclo de Vida Familiar e o Produto Habitacao

No caso dos condominios horizontais fechados, foco deste trabalho, que sao
empreendimentos desenvolvidos para atender um publico alvo especifico e onde sua
implantacao ocorre em regides da cidade que apresentam publico com 0 mesmo nivel
socio-econdmico, infra-estrutura urbana, muitas vezes comércio e servigos, pode-se
identificar algumas razdes de mobilidade residencial baseada nas caracteristicas

destes condominios.

As mudancas no ciclo de vida familiar podem provocar a mobilidade residencial em
funcdo da alteracdo de necessidades especificas (aumento de espacgo, drea de lazer,

proximidade com escola, etc.).6

O ciclo de vida familiar é formado por diversos estigios de acordo com as
necessidades especificas da familia através do tempo’. Segundo Ganzo, 1999, no que
diz respeito a habitacdo, estas necessidades vao desde dos mais 6bvios como
acessibilidade e espago fisico até valores sutis mais simbdlicos como status da

vizinhanca, fachada e quantidade de verde ao redor.

Os estdgios do ciclo de vida familiar sdao particularmente dificeis de serem
classificados e medidos. O conceito socioldgico identifica as seguintes fases: pré-
casamento; casamento sem filhos; casamento, do nascimento do primeiro ao ultimo
filho (fase de expansdo); casamento, do nascimento do ultimo filho até a saida do

primeiro filho; casamento, da saida do primeiro filho até a saida do ultimo filho

® Oliveira, M. C., 1998 apud Jodo Alberto da Costa Ganzo Fernandez, 1999.
! Engel, 2002 apud Marcia Maria de Macedo, 2004.
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(contracdo) e casamento pods filhos. A primeira dificuldade é que nem todas as

familias passam pelo ciclo completo®.

Baseando-se em pesquisa realizada por Oliveira, 1998 sobre as razdes que for¢cam as
familias a se mudarem em relacdo a sua posi¢do no ciclo de vida familiar, onde os
resultados foram classificados conforme a faixa etdria do publico e ndo por estagio
de ciclo de vida familiar, Ganzo, 1999, identificou algumas razdes principais que
motivam familias a se mudarem, e estas foram aqui agrupadas: fugir de aluguel,
aumento de espaco, necessidade de area de lazer, casamento e procura de espaco
proprio, localizagdo, melhoria de padrao, busca de maior privacidade, necessidade de

area de lazer e seguranca.

Por meio de antincios imobilidrios e folders de vendas € possivel identificar também
os estilos de vida e valores deste publico de acordo com algumas caracteristicas
presentes nestes empreendimentos, tais como: seguranga, status, equipamentos
coletivos, localizacdo privilegiada quanto a acessibilidade, proximidade a shoppings

centers, escolas, clubes, hipermercados, lojas e ruas de comércio e servicos.

O publico alvo com potencial para aquisi¢do deste tipo de empreendimento, busca
espaco para lazer, um pouco mais de privacidade em relacdo aos condominios
verticais, possibilidade de morar num bairro estritamente residencial com casas de
alto padrdo, arborizado, com ruas tranqiiilas, muitas vezes préximo a pracas e
parques, seguranga, equipamentos coletivos (saldo de festas, sala de gindstica, sauna,
churrasqueira e playground), embora muitos ndo apresentem estas facilidades devido
a area disponivel para a implantagdo do condominio. A questdo estética também ¢é
muito importante, e as Vilas possuem uma linha arquitetonica definida, por isso os
projetos muitas vezes apresentam opg¢des de plantas e fachadas, possibilitando ao

comprador definir o acabamento interno e personalizado de sua residéncia.

8 Pickvance, 1974 apud Jodo Alberto da Costa Ganzo Fernandez, 1999.
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4 MATRIZ DE AVALIACAO DOS ATRIBUTOS

A matriz de atributos elaborada para esta pesquisa foi construida a partir das
caracteristicas fisicas verificadas em alguns condominios horizontais e de acordo
com a opinido dos profissionais especializados que atuam no mercado. Nesta
pesquisa buscou-se identificar a opinido dos entrevistados quanto aos atributos
fisicos e de vizinhanca relacionados na matriz de atributos e o fator de importancia

relativa entre eles.

O método AHP (Analytic Hierarchy Process) € utilizado com o objetivo de se chegar
a um consenso sobre a opinido e pontos de vista dos entrevistados. Trata-se de um
método de tomada de decisdo que ajuda a estabelecer prioridades para tomar decisdo

quando aspectos tanto qualitativos quanto quantitativos precisam ser avaliados.

4.1 Método AHP

O método AHP — Processo de Andlise Hierdrquica foi desenvolvido por Thomas L.
Saaty na Universidade da Pennsylvania, Wharton School of Business nos anos
setenta. Este método auxilia pessoas a estabeleceram prioridades e tomar a melhor

decisao quando aspectos qualitativos e quantitativos precisam ser avaliados.

Ernerst Forman da George Washington University, desenvolveu na década de 80 o
software Expert Choice adaptando o AHP — Andlise Hierdrquica de Processos para
uso em computadores pessoais. Na década de 80, este software foi empregado em
diversas organizacdes para fazer planejamento estratégico, ordenacdo de projetos,
distribuicao de recursos e sele¢do de vendedor de tecnologia. Em 1983 foi fundada a
Expert Choice e desde entdo a empresa tem ajudado organizacdes ao redor do mundo

na tomada de decisao de negdcios.

O método AHP identifica as preferéncias de um determinado grupo de pessoas por

meio da comparagdo aos pares entre alternativas. O AHP permite que as



26

comparagdes aos pares seja feita verbalmente ou numericamente. Verbalmente os
profissionais podem escolher uma dentre as alternativas quanto as preferéncias:
“equal, moderate, strong, very strong e extreme”. Ha também a possibilidade de
escolha intermedidria ente as escalas, por exemplo entre equal e moderate, esta
escala é representada por um traco intermedidrio entre as duas alternativas, sendo que
0 mesmo ocorre para os outros critérios da escala verbal. Para as comparagdes de
forma numérica, as opinides sdo expressas por meio de uma escala que varia de 1 a
9, sobre a preferéncia de uma determinada alternativa comparada a outra. Por
exemplo, se a alternativa A € considerada de preferéncia moderada em relagdo a B na
comparacdo verbal, isto significa que a preferéncia pela alternativa A € 3 vezes maior
em relacdo a B na escala numérica. Caso o julgamento seja feito de forma verbal,

estes sao convertidos automaticamente pelo software para nimeros.

A tabela 1 indica a escala de comparacido do AHP:

Expressoes em inglés Expressoes em portugués
Valor Saaty (1990) ASTM E 1765 Shimizu (2001) Morita (1998)
1 "Equal” "Equal” Igualmente Igual
3 "Weak" "Moderate" Moderadamente Pouco melhor
5 "Essential or strong" "Strong" Fortemente Forte
7 "Very strong" "Very strong" Muito Fortemente Muito Forte
9 "Absolute" "Extreme" Extremamente Absoluto

Obs:  Saaty (1990) ndo estabelece uma expressdo para os valores 2,4,6,8, apenas diz que sdo
valores intermedidrios. Estas expressdes sdo propostas por Shimizu (2001):

2 - Igualmente para moderadamente preferivel
4 - Moderadamente para fortemente preferivel
6 - Fortemente para muito fortemente preferivel

8 - Muito fortemente para extremamente preferivel

Fonte: BT/PCC/370

Tabela 1 — Escala de Comparaciao do AHP

Conforme estudos realizados sobre o AHP, as analises numéricas mostraram

. . . L, o . . . 9
resultados discretamente melhores que as andlises verbais, porém ndo significativas’.
Para evitar problemas de interpretacdo € importante que os decisores sejam alertados

com relacdo ao conteudo da escala de 12 9.

® Huizingh, Eelko K. R. E. e Vrolijk, Hans C. J., 1997
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As etapas para a aplicagdo do AHP sdo: a estruturacdo da hierarquia, a determinagdo

dos julgamentos comparativos para cada nivel e a classificaco das alternativas'’.

Para a aplicacio do AHP, deve-se primeiramente definir o objetivo global, em
seguida os critérios para atingir o objetivo e por fim identificar as alternativas. A

Figura 5 indica a forma como esses elementos devem ser estruturados:

Objetivo Principal

[
| Critério 1 | |Critéri02| | Critério 3 | | Critério 4 | | Critério 5 |

[ |
|Critério 1.1| | Critério 1.2| |Critério 1.3| Critério 4.1
|

Critérios

Critério 4.2

[ [
Alternativas Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3

Fonte: BT/PCC/370

Figura 5 — Niveis da hierarquia do AHP

Para cada nivel da hierarquia deve-se avaliar aos pares, primeiramente os critérios e
em seguida as alternativas, conforme as matrizes indicadas nas tabelas 2, 3 e 4 e de

acordo com a escala de comparagdo da tabela 1.

As comparacdes devem ser feitas conforme a tabela 5, ou seja a alternativa da linha

versus a alternativa da coluna.

Critério 1 Critério 2 Critério 3 Critério 4 Critério 5
Critério 1 1

Critério 2 1
Critério 3 1
Critério 4 1
Critério 5
Fonte: BT/PCC/370

Tabela 2 — Matriz para os critérios do nivel 1

19°Souza, Julio César Sabadini de e Sabbatini, Fernando Henrique, 2004.



Critério 1.1

Critério 1.2

Critério 1.3

Critério 1.1

1

Critério 1.2

Critério 1.3

Fonte: BT/PCC/370

Tabela 3 - Matriz para os critérios do nivel 2

Alternativa 1

Alternativa 2| Alternativa 3

Alternativa 1

1

Alternativa 2

Alternativa 3

Fonte: BT/PCC/370

Tabela 4 - Matriz para as alternativas
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Alternativa 1

Alternativa 2

Alternativa n

Alternativa 1

1

Alt. 1 versus Alt. 2

Alt. 1 versus Alt. n

Alternativa 2

Alt. 2 versus Alt. 1

1

Alt. 2 versus Alt. n

Alternativa n

Alt. n versus Alt. 1

Alt. n versus Alt. 2

Fonte: BT/PCC/370

Tabela 5 — Forma de preenchimento da Matriz

Segundo Miller, 1956 apud Pamplona, 1999, o limite aconselhado para comparacdo

simultanea, pelo cérebro humano, é de no maximo 9 elementos.

O AHP pode ser empregado em situacdes onde hd um grupo de pessoas que tem
como objetivo desenvolver julgamento sobre a importancia relativa entre “n”
atividades e garantir que estes julgamentos sejam quantificados. Portanto, para a

resolugdo deste objetivo temos:

O conjunto de atividades é definido como C1, C2, .., Cn. Os julgamentos

quantificados dos pares de atividades Ci, Cj sdo representados por uma matriz n-po-

n.

Os elementos aij sdo definidos pelas seguintes regras:

Regral: Se aij = 1/aij, entdo aij =1/al, o diferente de 0.
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Regra 2: Se Ci € julgado como de igual importincia em relagdo a Cj, entdo aij=1,

aji=1; e portanto aii=1 para todo 1.

Assim a matriz A terd a seguinte forma:

1 al2..aln
A= 1/al12 1 ...a2n
1/aln v 1

O conjunto de pesos numéricos wl, w2, ..., wn, deverdo refletir os julgamentos

quantificados do grupo. Portanto, a relacdo entre os pesos w e os julgamentos aij é

dada por:

wi /wj = aij (parai,j=1,2,...,n)

wl/wl wl/w2 ... wl/wn

A= w2/wl w2/w2 ... w2/wn

wn/wl wn/w2 ... wn/wn

Conforme visto anteriormente, aij € o nimero que indica a importancia de Ci quando
comparado com Cj e a matriz desses nimeros é chamada A=(aij). Sendo aij=1/aij, a

matriz A € reciproca.

Em um caso pritico de tomada de decisdao, onde os valores aij sdo baseados em
julgamentos subjetivos e ndo em medidas exatas, os valores de aij irdo desviar-se das

razoes “ideais” wi/wj.

O indice de consisténcia, ou seja, o indicador de “proximidade da consisténcia” é
dado por:

Amax - n

n-1
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Normalmente se esse nimero for menor que 0,1, pode-se ficar satisfeito com o
julgamento, pois Saaty, 1991 apud Pamplona, 1999, recomenda que a razdo de

consisténcia global seja inferior a 10%.

4.1.1 Justificativa para adocao do AHP

O AHP € um método de auxilio a decisao por multiplos critérios — MCDM, ou seja, €
utilizado em situacdes em que se considera mais de um critério e sua principal

ferramenta é a matriz de decisio.

A tabela 6 demonstra a matriz de decisdo em uma situagdo onde deseja-se avaliar trés
alternativas de acordo com quatro critérios. Os elementos aij, representam oS

desempenhos das alternativas i segundo os critérios j.

Critério 1 Critério 2 Critério 3 Critério 4

Alternativa 1 ati al2 al3 al4
Alternativa 2 a21 a22 a23 a24
Alternativa 3 a3 a23 a33 a34

Tabela 6 — Matriz de Decisao

Assim, o0 método AHP aplica-se a esta pesquisa pois deverdo ser avaliados o grau de
importancia relativa entre os atributos de vizinhanga, atributos fisicos do

empreendimento e atributos fisicos da unidade, conforme a escala numéricade 1 a 9.

Pelo fato do AHP ser um método que for¢a o decisor a pensar de forma légica
(hierdrquica) e permite verificar a inconsisténcia de seus julgamentos'', o método
pode auxiliar a obter a opinido dos especialistas sobre o grau de importancia relativa
entre os atributos relacionados acima, objetivo deste desse trabalho. Além disso, o

AHP pode ser usado por decisores que possuem experiéncias variadas'~.

i Pamplona, Edson de O., 1999
"2 Huizingh, Eelko K. R. E. e Vrolijk, Hans C. J., 1997
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No AHP as comparacdes sdo feitas aos pares, verbalmente ou numericamente. A
escala numérica é de 1 a 9 e corresponde a igual e absoluto respectivamente na escala

verbal, cobrindo assim todo o espectro de comparacdes'”.
4.1.2 Aplicacao da Técnica

O AHP € um ferramenta de tomada de decisdo por mudltiplos critérios, conforme
esclarecido anteriormente. As comparacdes entre as alternativas sao feitas aos pares e
no caso desta pesquisa serdo avaliados os atributos fisicos e de vizinhanca de

condominios horizontais.

A Matriz de Atributos foi previamente estabelecida e sua constru¢do baseou-se na
literatura disponivel sobre o assunto e em visitas a alguns empreendimentos. A
Matriz foi dividida em grupos de atributos (vizinhanga, atributos fisicos do
empreendimento e atributos fisicos da unidade), subgrupos de atributos ( aspectos
socio-econdmicos, qualidade ambiental, acessibilidade, etc.) e atributos (status da
vizinhanca, distancia de pragas ou parques, etc.), posteriormente foi introduzida no

software Expert Choice.

Para a andlise dos atributos, foram selecionados 5 (cinco) profissionais envolvidos na
execug¢do, planejamento e desenvolvimento de projetos de condominios horizontais e
foram feitas entrevistas realizadas pessoalmente, para que os profissionais pudessem

avaliar a matriz, com o auxilio do software Expert Choice.

Os grupos de atributos, sub — grupos de atributos e os atributos foram comparados
aos pares e pontuados de acordo com a escala de 1 a 9, com relacdo ao grau de

importancia relativa entre eles.

O AHP tem como finalidade auxiliar na tomada de decisdo, neste caso, tomar a
decisdo com relagdo ao grau de importancia relativa entre atributos para podermos

chegar a uma matriz hierarquizada dos atributos.

13 Vaidya, Omkarprasar S. e Kumar, Sushil, 2004
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4.1.3 Interpretacao dos Resultados

A Estatistica Descritiva se preocupa com a organizacdo e interpretacdo dos dados
experimentais. Procurou-se por meio desta, extrair as informacdes contidas nos

resultados das opinides de um grupo de especialistas.

As caracteristicas deste grupo que interessam verificar no presente trabalho sdo as
caracteristicas quantitativas, ou seja, a opinido dos especialistas com relacdo ao grau
de importancia dos atributos através do sistema de pontuagdo de cada atributo (escala
de 1 a 9). As varidveis s@o quantitativas quando seus valores sdo expressos em
numeros e definidas como discretas quando seus valores s@o nimeros inteiros nao-

negativos.

As medidas de posicdo sdo utilizadas para localizar a distribuicdo de freqii€ncias
sobre o eixo da varidvel em andlise. As medidas de posi¢ao utilizadas para o
tratamento dos resultados sdo: média, mediana e moda. A moda indica a regido de
maior concentracdo de freqii€ncias na distribui¢do e a média e a mediana indicam o

centro da distribui¢cdo de freqiiéncias.

Os resultados da pesquisa realizada com o AHP, foram tratados por meio da média,
pois esta indica o centro da distribuicdo de frequéncias, considerando os dados

obtidos com a resolucao da matriz de decisdo pelo Expert Choice.

4.2 Coleta de Dados para Elaboracao da Matriz

4.2.1 Etapa AHP

Conforme explicado anteriormente, os resultados obtidos no processo Delphi ndo
foram satisfatérios, pois a maioria dos atributos teve pontuagdo 4, ou seja, atributos
considerados muito importantes e a quantidade de atributos selecionada nao foi
suficiente para que se fizesse uma avaliacdo consistente sobre os condominios

horizontais. Portanto, a matriz final ficou uniforme e nao foi possivel identificar as
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preferéncias dos compradores. Utilizou-se entdo, o método AHP (Analytic Hierarchy
Process) para realizar uma nova pesquisa com um grupo formado por apenas 5
profissionais que haviam participado do processo Delphi, em virtude do tempo

disponivel para a realizacdo da pesquisa.

Os dados para elaboracdo da Matriz de Atributos foram coletados em folders de
vendas, site de imobilidrias, visita a empreendimentos desta tipologia e em trabalhos
académicos realizados por Freitas, 1995, Macedo, 2004 e Pascale, 2005. O esquema

abaixo representa a seqiiéncia da coleta de dados para elaboracdo da matriz de

atributos:
Visita aos Condominios, Coleta | Elaboracao da Matriz de
de Prospectos de Vendas e > Atributos
Consulta a Bibliografia existente
Y
Entrevista com os Profissionais Matriz de Atributos inserida no

A

Software Expert Choice

(5 profissionais)

A 4

Interpretacéo dos Resultados Matriz de Atributos
Hierarquizada

A 4

Figura 6 — Esquema das etapas da elaboracio e validacido da matriz de atributos — Método
AHP

4.2.1.1 Estrutura da Matriz de Atributos - AHP

Esta pesquisa procura identificar os atributos fisicos e de vizinhanca que definem a
qualidade de condominios horizontais, sob o ponto de vista do consumidor, de

acordo com a opinido de um grupo de especialistas.

Os atributos fisicos e de vizinhanga considerados na matriz foram agrupados de

acordo com a hierarquia indicada na tabela 7:
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Atributos de Condominios Horizontais Fechados Critério de
Resultados
de Alto Padrao Avaliacao
Grupo de Atributos
Subgrupo de Atributos
Atributos

Tabela 7 — Atributos de Condominios Horizontais — Método AHP

A coluna de atributos relaciona os atributos a serem avaliados, sob o ponto de vista
dos profissionais especializados, na elaboracdo do empreendimento. A coluna de
resultados indica os resultados obtidos da matriz de decisdo por meio do Expert
Choice. A coluna critério de avaliacdo indica os pesos estabelecidos para cada

atributo, para posterior avaliagdo de um empreendimento.

A hierarquia é formada por grupos principais de atributos (Ex. Vizinhanca, Atributos
Fisicos do Empreendimento e Atributos Fisicos da Unidade) e dentro destes grupos
de atributos estdo relacionados subgrupos de atributos (Ex. aspectos socio -

econdmicos, acessibilidade, area social, area dos dormitérios, etc .).

Dentro de cada subgrupo estdo relacionados os atributos que serdo avaliados,
conforme o seu grau de preferéncia (Ex. Status da vizinhanga, distancia entre

unidades, tamanho dos dormitodrios, tamanho dos banheiros, etc.).

Os grupos de atributos, os subgrupos de atributos e os atributos foram relacionados
na matriz ndo por ordem de importancia entre eles, mas de forma a facilitar as

respostas dos profissionais.

Pelo fato do software Expert Choice permitir que sejam feitas comparacdes aos pares
de no médximo 9 itens na versdo utilizada para esta pesquisa, a matriz de atributos foi
introduzida no Expert Choice em trés partes: Atributos de Vizinhanca, Atributos

Fisicos do Empreendimento e Atributos Fisicos da Unidade.

Os atributos deverdo ser avaliados aos pares, no software Expert Choice, conforme

seu grau de preferéncia da seguinte maneira:

1) O profissional avaliard primeiramente a preferéncia de um determinado

atributo em relagdo a cada um dos outros atributos que compde o sub-grupo
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da matriz. Para isso ele devera aferir na matriz de decisdo o fator de
preferéncia em relacdo a cada atributo do sub-grupo de atributos, conforme a
escalade 1 a9, sendo 1 o mesmo grau de preferéncia entre os atributos e 9 o
grau maximo de preferéncia. Portanto, foi introduzido no Expert Choice um
determinado subgrupo de atributos e seus respectivos atributos para serem
avaliados. Como exemplo podemos citar o subgrupo aspectos sdcio-
econdmicos, que faz parte do grupo de atributos vizinhanca, onde estdao
relacionados os seguintes atributos: status da vizinhanca, local préximo a
bairros valorizados e distancia de favelas. Deverd ser comparada
primeiramente a preferéncia do atributo status da vizinhanca em relagdo ao
atributo local préximo a bairro valorizado e em seguida a distancia de favelas.
Por fim deverd ser comparado, local préximo a bairros valorizados e distancia
de favelas. As células da tabela 8 em cinza, ndo precisam ser preenchidas,
pois as comparacdes ja foram feitas e o software Expert Choice calcula este
valor automaticamente ou trata-se de comparagdo entre 0 mesmo atributo, ou

seja, terd o mesmo grau de preferéncia, peso 1.

A tabela 8 indica a forma de comparagdes a serem feitas entre os atributos:

L Local préoximo a
Aspectos socio- P

economicos . \
bairros valorizados

Status da vizinhanca Distancia de favelas

Status da vizinhanca

Local préoximo a
bairros valorizados

Distancia de favelas

Tabela 8 — Matriz de Decisao — Atributos

O mesmo processo deverd ser empregado para os atributos dos subgrupos
aspectos qualidade ambiental, acessibilidade, comércio e servicos, que
pertencem ao grupo de atributos vizinhanga, para os atributos dos subgrupos
que compde o grupo atributos fisicos da unidade e para os atributos do grupo

atributos fisicos do empreendimento.
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2) O profissional deverd avaliar também a preferéncia entre os subgrupos de
atributos, conforme a escala de 1 a 9. Para isso ele devera aferir na matriz de
decisao o fator de preferéncia em relagdo a cada subgrupo de atributo de um
determinado grupo de atributos, conforme a escala de 1 2 9, sendo 1 0 mesmo
grau de preferéncia entre os subgrupos de atributos € 9 o grau miximo de
preferéncia. Portanto, foi introduzido no Expert Choice os subgrupos de um
determinado grupo de atributos para serem avaliados. Como exemplo
podemos citar, o0s subgrupos aspectos soécio-econdmicos, qualidade
ambiental, acessibilidade e comércio e servicos, que pertencem ao grupo
atributos vizinhanga. O subgrupo aspectos sdcio-econdmicos, deverd ser
comparado primeiramente a qualidade ambiental, depois a acessibilidade e
por fim ao comércio e servicos. O mesmo processo deverd ser empregado
para os outros sub-grupos; qualidade ambiental e acessibilidade. As células
da tabela 9 em cinza, ndo precisam ser preenchidas, pois as comparagdes ja
foram feitas e o software Expert Choice calcula este valor automaticamente

ou trata-se de comparacio entre 0 mesmo atributo, ou seja, terd 0 mesmo grau

de preferéncia, peso 1.

A tabela 9 indica a forma de comparagdes a serem feitas entre os subgrupo de

atributos:
5cio- Qualidade Comércio e
Vizinhanga e aae ) Acessibilidade )
econdmicos Ambiental Servicos
Aspectos socio-
economicos

Qualidade Ambiental

Acessibilidade

Comeércio e Servicos

Tabela 9 — Matriz de Decisao — Sub-grupos de atributos

O mesmo processo devera ser empregado para os subgrupos drea social, drea
dos dormitdrios, drea externa, area de servigos e equipamentos, que
pertencem ao grupo de atributos fisicos da unidade. Para os atributos fisicos

do empreendimento ndo ha necessidade, pois este ndo possui subgrupo de
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atributos, apenas atributos e estes ja foram avaliados conforme esclarecido no

item 1.

Ao final deverda ser avaliada a preferéncia entre os grupos de atributos;

vizinhanga, atributos fisicos do empreendimento e atributos fisicos da

unidade, utilizando-se 0 mesmo processo descrito nos itens 1 e 2.

A tabela 10 indica as formas de comparacdes a serem feitas entre os grupos

de atributos:

Vizinhanca

Atributos Fisicos do
Empreendimento

Atributos Fisicos da
Unidade

Vizinhanga

Atributos Fisicos do
Empreendimento

Atributos Fisicos da
Unidade

Tabela 10 — Matriz de Decisao — Grupos de atributos

Para todos os processos de avaliacdo de atributos, subgrupo de atributos e

grupo de atributos foi verificado o grau de inconsisténcia calculado pelo

software. Conforme sugerido por Saaty, 1991 apud Pamplona, 1999, para os

caso onde este valor foi superior a 10%, foi solicitada uma reavaliacdo.

conforme aescalade 1a09.

4.2.1.2 Escala de Preferéncia

O profissional deverd comparar os atributos aos pares e identificar a preferéncia por
um determinado atributo em relacdo a outro, atribuindo um peso maior para o
atributo de maior preferéncia, conforme a escala de 1 a 9 estabelecida no Expert
Choice. A matriz de atributos introduzida no Expert Choice foi pré-estabelecida, ndo

podendo ser introduzido nenhum atributo na matriz, pelo profissional.

A preferéncia por um determinado atributo em relagdo a outro serd definida de
acordo com a opinido particular de cada profissional selecionado para esta pesquisa e

de acordo com as caracteristicas do produto em questdo e deverd ser julgada
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A escala de preferéncia tem variacdo de 1 a 9, sendo 1 a pontuacdo minima,
igualmente preferivel e 9 a mixima, extremamente preferivel e os valores dentro

deste intervalo sdo ndmeros inteiros.

A hierarquizacdo de preferéncia por um determinado atributo em relacdo a outro

atributo segue o seguinte critério:

1 (um) — atributo igualmente preferivel a outro atributo que compdem a matriz, na

formatacao do empreendimento.

2 (dois) — atributo igualmente para moderadamente preferivel, relativamente a outro

atributo que compdem a matriz, na formatacdo do empreendimento.

3 (trés) - atributo moderadamente preferivel, relativamente a outro atributo que

compdem a matriz, na formata¢do do empreendimento.

4 (quatro) — atributo moderadamente para fortemente preferivel, relativamente a

outro atributo que compdem a matriz, na formata¢ao do empreendimento.

5 (cinco) — atributo fortemente preferivel, relativamente a outro atributo que

compdem a matriz, na formata¢do do empreendimento.

6 (seis) — atributo fortemente para muito fortemente preferivel, relativamente a outro

atributo que compdem a matriz, na formatacdo do empreendimento.

7 (sete) — atributo muito fortemente preferivel, relativamente a outro atributo que

compdem a matriz, na formata¢do do empreendimento.

8 (oito) — atributo muito fortemente para extremamente preferivel, relativamente a

outro atributo que compdem a matriz, na formatacao do empreendimento.

9 (oito) — atributo extremamente preferivel, relativamente a outro atributo que

compdem a matriz, na formata¢do do empreendimento.
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4.2.1.3 Matriz de Atributos Fisicos e de Vizinhanca

Nesta pesquisa a técnica AHP foi aplicada na elaboracdo da Matriz de Atributos de

Vizinhanga, Atributos Fisicos do Empreendimento e Atributos Fisicos da Unidade,

conforme o seguinte procedimento:

1y

2)

3)

4)

5)

A matriz de atributos foi estruturada da forma mais clara e objetiva possivel,
visando facilitar as respostas dos profissionais, bem como a rapidez nas

entrevistas.

Foram selecionados 5 profissionais que trabalham ou trabalharam com
desenvolvimento de condominios horizontais, para responderem a pesquisa
individualmente com o auxilio do software Expert Choice, conforme descrito
oitem 4.2.1.1. O tempo médio de cada entrevista foi de 1 hora e 30 minutos,
mas nao foi estipulado tempo para os profissionais responderem a pesquisa,
para que estes pudessem avaliar de forma criteriosa cada atributo, subgrupo
de atributos e grupo de atributos, visando obter uma melhor qualidade das

respostas.

Nos casos onde o grau de inconsisténcia das respostas foi superior a 0,1, foi
solicitada uma reavaliacdo das respostas pelo profissional durante a

entrevista.

Os resultados obtidos na resolu¢do das matrizes de decisao dos atributos, por
meio do Expert Choice em cada entrevista, foram transferidos para a matriz
de atributos fisicos e de vizinhanca e utilizou-se a média para obtermos o
resultado final da matriz e podermos hierarquizar os atributos, subgrupo de

atributos e grupo de atributos.

Em seguida, os atributos da matriz foram ajustados para que a somatoria de
seus pesos fosse igual a 1, pois a nota final méxima estipulada para a matriz
foi 10. O mesmo procedimento de ajuste foi utilizado para o grupo de
atributos e subgrupo de atributos, ou seja, a somatdria de seus pesos deve ser

igual a 1.
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A tabela 11 - Matriz de Atributos de Condominios Horizontais, demonstra os
resultados finais ajustados obtidos nas entrevistas e o critério de avaliacdo, onde a
nota minima € 0 e a nota maxima é 10, a ser empregado nos empreendimentos A e B.
O critério para avaliacdo dos atributos dos empreendimentos foi estabelecido com
base nos trabalhos académicos mencionados anteriormente, visita a

empreendimentos e folders de vendas.
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Resultados
Atributos de Condominios Horizontais Fechados Critério de Avaliacao
AHP
1) Atributos de Vizinhanca 0,263
1.1) Aspectos sécio-econémicos 0,168
1.1.1) Status da vizinhanga (R=Renda média domiciliar g 0,030 (R>12SM=10;8SM<R<=12SM=5;R<=8SM=0)

1.1.2) Local préximo a bairros valorizados (V=Valor dos

(V>R$2500/m2=10;

langcamentos na vizinhanca) 0,023 R$1500/m2<V<=R$2500/m2=5;V<=R$1500/m2=0)
(D>3000m=10;
1.1.3) Distancia de favelas 0,047 1500<D<=3000m=7;500<D<=1500=3;D<=500m=0)
1.2) Qualidade Ambiental 0,114
(D<=600m=10;
1.2.1) Distancia a pragas ou pargues 0,042 600<D<=1500m=7;1500<D<=3000m=3;D>3000m=0)
1.2.2) Distancia em relagdo a via de alto trafego (nivel d{ 0,032 (D>1000m=10; 500<D<=1000m=5;D<=500m=0)
1.2.3) Estado de conservagao das construgdes da (DT<=10%=10;10%<DT<=30%=7;30%<DT<=50%=3;DT>5
vizinhanca (DT=% de casas deterioradas) 0,026 0%=0)
1.3) Acessibilidade 0,118
1.3.1) Acesso a vias expressas 0,034 (D<=3000m=10; 3000<D<=6000m=5;D>6000m=0)
1.3.2) Acesso as principais avenidas de bairros 0,035 (Sim=10;Na0=0)
(D<=1500m=10;
1.3.3) Acesso aos principais polos de empregos 0,030 1500<D<=3000m=7;3000<D<=6000=3;D>6000m=0)
1.4) Comércio e Servicos 0,101
1.4.1) Distancia a escola 0,025 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
1.4.2) Distancia a shopping center 0,019 (D<=1500m=10; 1500<D<=3000m=5;D>3000m=0)
1.4.3) Distancia ao comércio de pequeno e médio porte
(padarias, mini-mercados,etc.) 0,016 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
1.4.5) Distancia a hipermercado 0,013 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=>5;D>1500m=0)
1.4.6) Distancia a clubes e/ou centros esportivos 0,011 (D<=1500m=10; 1500<D<=3000m=5;D>3000m=0)
1.4.7) Distancia a conveniéncias (lavanderia, farmdcia,
banco, academia de gindstica, etc.) 0,016 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
2) Atributos Fisicos do Empreendimento 0,288
2.1.1) Area de Lazer Comum - AC (Salao de Festas,
(AC>= 2 atributos=10;AC=1atributo;AC=nenhum
sala de ginastica, churrasqueira, sauna e playground) 0,007 atributo=0)
2.1.2) Distancia entre as unidades 0,017 (D>5m=10; 5<D<2m=5;D<=2m=0)
2.1.3) Estacionamento para visitantes 0,008 (Sim=10;N&0=0)
(DryWall=10;alvenaria convencional=5; alvenaria
2.1.4) Flexibilidade do projeto 0,011 estrutural=0)
2.1.5) Opcoes de Fachadas (Projeto) 0,007 (Sim=10;N&0=0)
2.1.6) Projeto de Paisagismo 0,009 (Sim=10;N&0=0)
2.1.7) N® de Unidades 0,009 (8>=N<=12=10;N<8=5;N>12=0)
2.1.8) Seguranga ( Circuito fechado de TV,
sensoriamento perimetral, portdes automatizados,
guarita ¢/ seguranca 24 horas) 0,031 (Sim=10;N&0=0)
3) Atributos Fisicos da Unidade 0,450
3.1) Area Social 0,150
3.1.1) Entrada social e de servicos independentes 0,012 (Sim=10;N&0=0)
3.1.2) Tamanho do Living 0,014 (A>16m2=10; 9<=A<=16m2=5;A<9Im2=0)
3.1.3) Tamanho da sala de jantar 0,011 (A>16m2=10; 9<=A<=16m2=5;A<9Im2=0)
3.1.4) Tamanho da cozinha 0,010 (A>10m2=10; 7<=A<=10m2=5;A<7m2=0)
3.1.5) Sala de almoco 0,008 (Sim = 10;Nao = 0)
3.1.6) Escritério 0,010 (Sim=10;N&0=0)
3.1.7) Lareira 0,007 (Sim=10;N&0=0)
3.1.8) Lavabo 0,016 (Sim=10;N&0=0)
3.1.9) Materiais de Acabamento (Loucas, Metais,
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, (Resisténcia mecanica/abraséo,impacto visual
o . . . agradavel,Facilidade de limpeza e recuperacao do
RIS, SEIRIES TECEIHS, HEIES, iEresiee, uso=10;Resisténcia mecanica/abrasao e impacto visual
esquadrias internas e externa,ferragens externas e agradavel=5; Resisténcia mecanica/abrasao ou impacto
internas, revestimentos ndo ceramicos) 0,012 visual agradével ou Facilidade de limpeza e recuperagao
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3.2) Area dos Dormitérios 0,121
3.2.1) Tamanho dos banheiros 0,009 (A>8m2=10; 4<A<=8m2=5;A<=4m2=0)
3.2.2) Tamanho dos dormitérios 0,014 (A>10m2=10; 7<=A<=10m2=5;A<7m2=0)
3.2.3) Banheira de Hidromassagem no banheiro da
suite do casal 0,014 (Sim=10;Nao=0)
3.2.4) Closet na suite do casal 0,020 (Sim=10;N&0=0)
3.2.5) Sacada 0,010 (2 dormitérios ou mais=10; 1 dormitério=5;Nao=0)
3.2.6) Salade TV 0,015 (Sim=10;N&0=0)
3.2.7) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, (Resisténcia mecanica/abraséo,impacto visual
o . . . agradavel,Facilidade de limpeza e recuperacédo do
RIS, SEIRIES TECEIRS, TS, iEresiee, uso=10;Resisténcia mecanica/abrasao e impacto visual
esquadrias internas e externa,ferragens externas e agradavel=5; Resisténcia mecanica/abrasao ou impacto
internas, revestimentos ndo ceramicos) 0,017 visual agradével ou Facilidade de limpeza e recuperagéo
3.3) Area Externa 0,065
3.3.1) Area de Lazer da Unidade (jardim, terrago,
churrasqueira ou piscina) 0,038 (AL>= 2 atributos=10;AL=1atributo;Nao=0)
3.3.2) Quantidade de vagas por area Util da unidade con| 0,062 (1V/A>70m2=10;1V/(A=70 a 100m2)=5;1V/A>100m2=0)
3.4) Area de Servicos 0,059
3.4.1) Dormitério de Empregada 0,068 (Sim=10;N&0=0)
3.4.2) Tamanho da area de servico 0,032 (A>5m=10; 2,50<A<=5m2=5;A<=2,5m2=0)
3.5) Equipamentos 0,105
3.5.1) Infra-estrutura para sistema de aspiragdo central 0,013 (Sim=10;N&0=0)
3.5.2) Proviséo para ar condicionado 0,026 (Sim=10;N&0=0)
3.5.3) Provisdo para instalacéo de TV a Cabo/Internet 0,040 (Sim=10;N&0=0)
3.5.4) Automagao Residencial 0,020 (Sim=10;Na0=0)

Tabela 11 — Matriz de Atributos de Condominios Horizontais — Método AHP

Na matriz de atributos observamos que os atributos fisicos da unidade (peso=0,450)

aparecem em primeiro lugar, os atributos fisicos do empreendimento (peso=0,288)

em segundo lugar e os atributos de vizinhanga (peso=0,263) em terceiro lugar em

relacdo ao grau de importancia entre estes grupos de atributos.

Para os subgrupos de atributos verificamos que a ordem de importancia é a seguinte:

1) aspectos s6cio — econdmicos (peso=0,168), 2) area social (peso=0,150), 3) area

dos dormitérios (peso= 0,121), 4) acessibilidade (peso=0,118), 5) qualidade

ambiental (peso=0,114), 6) equipamentos (peso=0,105), 7) comércio e servicos

(peso=0,101), 8) area externa (peso=0,065) e 9) drea de servicos (peso=0,059).
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5 ESTUDO DE CASO

Para a aplicacio e afericdo da matriz de atributos foram selecionados 2
empreendimentos, localizados em bairros distintos dentro da cidade de Sao Paulo,
com caracteristicas de projetos e construtivas diferentes. Neste estudo os mesmos

serdo tratados como empreendimento A e B respectivamente.

5.1 Caracteristicas dos Empreendimentos

O empreendimento A estd localizado no bairro da Granja Julieta, sendo este um
bairro estritamente residencial, cercado por casas de alto padrao, arborizado, préximo
a um parque, a ruas de comércio e servigos, como as Ruas Verbo Divino, Alexandre
Dumas e Américo Brasiliense, aos shoppings centers Morumbi e Market Place e
possui facil acesso por meio de importantes avenidas tais como Marginal Pinheiros,

Av. Santo Amaro e Av. Vicente Rao que permite acesso a Av. Luiz Carlos Berrini.

A tabela 12 apresenta os dados do empreendimento A, ou seja, drea do terreno, drea
construida do empreendimento, data de inicio e término da construgdo e data de
inicio e término das vendas. A tabela 13 apresenta os precos de venda, area do lote,

area computavel, n° de dormitdrios/suites e n° vagas.

Area do terreno 1.550 m2
Area construida do empreendimento 1450 m2
Inicio da construcao julho-03
Término da Construcao novembro-04
Inicio das Vendas agosto-04
Término das Vendas fev/05

Tabela 12 — Dados do Empreendimento A
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Preco R$ Area do Lote Area n? de vagas
Casa (base 2005) Computavel n? de dorm. n? de suites
(m2) (m2) Cobertas
Casa 1 600.000,00 200 220 2 1 2
Casa 2 550.000,00 180 220 2 1 2
Casa 3 550.000,00 170 220 2 1 2
Casa 4 550.000,00 180 220 2 1 2
Casab 550.000,00 170 220 2 1 2
Casa 6 600.000,00 230 280 2 1 2

Tabela 13 — Areas e Precos de Venda do Empreendimento A

O empreendimento B também estd localizado no bairro da Chacara Monte Alegre,
proximo ao bairro do Alto da Boa Vista, sendo este um bairro estritamente
residencial cercado por casas de alto padrdo, arborizado, préximo aos shoppings
centers Morumbi e Market Place e possui facil acesso por meio de importantes
avenidas tais como, Av. Washington Luiz que permite acesso a Av. 23 de Maio e Av.

Vicente Rao que permite acesso a Av. Luiz Carlos Berrini e Marginal Pinheiros.

A tabela 14 apresenta os dados do empreendimento B, ou seja, drea do terreno, drea
construida do empreendimento, data de inicio e término da construgdo e data de
inicio e término das vendas. A tabela 15 apresenta os precos de venda, area do lote,
area computavel, n° de suites e n° vagas. As casas 4, 5, 7, 8, 11 e 16 foram vendidas,

mas a informacdo sobre o preco ndo foi disponibilizada.

Area do terreno 5.395 m2
Area construida do empreendimento 4.328,86 m2
Inicio da construcao setembro-04
Término da Construcao fevereiro-06
Inicio das Vendas dezembro-03
Término das Vendas (dezembro 2005) 10 casa a venda

Tabela 14 — Dados do Empreendimento B



Preco R$ Area do Area n? de né de vagas
Casa Computavel Piscina
(base 2005) Lote (m2) (m2) suites | Coberta | Descoberta

Casa 1 836.700,00 | 252,84 244 .44 3 3 1 opcional
Casa 2 838.300,00 | 243,07 239,27 3 2 1 opcional
Casa 3 838.300,00 | 242,96 239,27 3 2 1 opcional
Casa 4 Vendida 248,07 246,49 3 2 1 opcional
Casa b Vendida 404,26 279,96 3 3 2 1
Casa 6 952.800,00 | 289,45 251,21 3 3 - 1
Casa7 Vendida 313,61 249,69 3 2 1 1
Casa 8 Vendida 316,5 249,69 3 2 1 opcional
Casa 9 1.042.300,00 318,8 249,69 3 2 1 opcional
Casa 10| 1.047.500,00 | 320,62 249,69 3 2 1 opcional
Casa 11 Vendida 318,22 249,69 3 2 1 opcional
Casa 12 838.300,00 | 243,31 239,27 3 2 1 opcional
Casa 13 838.300,00 | 243,13 239,27 3 2 1 opcional
Casa 14 838.300,00 | 242,96 239,27 3 2 1 opcional
Casa 15 838.300,00 | 242,96 239,27 3 2 1 opcional
Casa 16 Vendida 319,27 244,44 3 3 1 opcional

Tabela 15 — Areas e Precos de Venda do Empreendimento B

5.2 Aplicacao da Matriz de Atributos
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Aplicando-se a matriz de atributos hierarquizada obtida pelo método AHP, podemos

avaliar os grupos de atributos:

atributos de vizinhanca, atributos fisicos do

empreendimento e atributos fisicos da unidade, para os empreendimentos A ¢ B

respectivamente.
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A coluna Dados do empreendimento indica as caracteristicas fisicas e de vizinhanca
de cada empreendimento. A coluna Nota, indica a nota atribuida a cada
empreendimento, de acordo com os dados de cada empreendimento e a coluna
Critério de avaliacdo, os parametros estabelecidos para a avaliar os
empreendimentos. A coluna Peso indica o grau de importancia de cada atributo, de
acordo com os resultados obtidos no Expert Choice. A coluna Nota Final indica o
resultado obtido para cada atributo considerando-se a Nota x Peso. No final da

coluna Nota Final esta indicada a nota final atribuida ao empreendimento, sendo que

esta € a somatoria das notas finais de cada atributo avaliado.

5.2.1.1 Empreendimento A

O empreendimento A apresentou as seguintes caracteristicas:

EMPREENDIMENTO A
Peso Nota
Atributos de Condominios Horizontais Fechados |Dados do Emp.| Nota | (Resultado Final Critério de Avaliagcao
AHP)
1) Atributos de Vizinhanca 0,263
1.1) Aspectos sécio-econémicos 0,168
1.1.1) Status da vizinhanca (R=Renda média domicilia R>12 SM 10 0,030 0,30 [(R>12SM=10;8SM<R<=12SM=5;R<=8SM=0)
1.1.2) Local préximo a bairros valorizados (V=Valor (V>R$2500/m2=10;
R$1500/m2<V<=R$2500/m2=5;V<=R$1500/m2=
dos lancamentos na vizinhanca) R$1.647,80/m2 5 0,023 0,12 _|0)
(D>3000m=10;
1500<D<=3000m=7;500<D<=1500=3;D<=500m
1.1.3) Distancia de favelas 5000 m 10 0,047 0,47 |=0)
1.2) Qualidade Ambiental 0,114
(D<=600m=10;
600<D<=1500m=7;1500<D<=3000m=3;D>3000
1.2.1) Distancia a pracas ou parques 300m 10 0,042 0,42 |m=0)
(D>1000m=10; 500<D<=1000m=5;D<=500m=0)
1.2.2) Distancia em relacdo a via de alto trafego (nivel 300m 0 0,032 0,00
1.2.3) Estado de conservagao das construgdes da (DT<=10%=10;10%<DT<=30%=7;30%<DT<=50
vizinhanca (DT=% de casas deterioradas) <10% 10 0,026 0,26 |%=3;DT>50%=0)
1.3) Acessibilidade 0,118
(D<=3000m=10;
1.3.1) Acesso a vias expressas 1700 m 10 0,034 0,34 |3000<D<=6000m=5:D>6000m=0)
1.3.2) Acesso as principais avenidas de bairros Sim(300m) 10 0,035 0,35 |(Sim=10;Na0=0)
(D<=1500m=10;
1500<D<=3000m=7;3000<D<=6000=3;D>6000
1.3.3) Acesso aos principais polos de empregos 3400 m 3 0,030 0,09 |m=0)
1.4) Comércio e Servicos 0,101
1.4.1) Distancia a escola 1400 m 5 0,025 0,12 |(D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
(D<=1500m=10;
1.4.2) Distancia a shopping center 3400 m 0 0,019 0,00 |[1500<D<=3000m=5;D>3000m=0)
1.4.3) Distancia ao comércio de pequeno e médio
porte (padarias, mini-mercados.etc.) 1200 m 5 0,016 0,08 [(D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
1.4.5) Distancia a hipermercado 1700 m 0 0,013 0,00 [(D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
(D<=1500m=10;
1.4.6) Distancia a clubes e/ou centros esportivos 1900 m 5 0,011 0,06 |[1500<D<=3000m=5;D>3000m=0)
1.4.7) Distancia a conveniéncias (lavanderia,
|farmécia, banco, academia de ginastica, etc.) 1200 m 5 0,016 0,08 [(D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
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3) Atributos Fisicos da Unidade 0,450

3.1) Area Social 0,150

3.1.1) Entrada social e de servicos independentes Sim 10 0,012 0,12 |(Sim=10;N&0=0)

3.1.2) Tamanho do Living 18 m2 10 0,014 0,14 |(A>16m2=10; 9<=A<=16m2=5;A<9m2=0)
3.1.3) Tamanho da sala de jantar 17m2 10 0,011 0,11 |(A>16m2=10; 9<=A<=16m2=5;A<9m2=0)
3.1.4) Tamanho da cozinha 14m2 10 0,010 0,10 |(A>10m2=10; 7<=A<=10m2=5;A<7m2=0)
3.1.5) Sala de almoco Nao 0 0,008 0,00 |(Sim = 10;N&do = 0)

3.1.6) Escritdrio Néo 0 0,010 0,00 |(Sim=10;N&0=0)

3.1.7) Lareira Nao 0 0,007 0,00 |(Sim=10;N&0=0)

3.1.8) Lavabo Sim 10 0,016 0,16 |(Sim=10;N&0=0)

3.1.9) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,

. . . . (Resisténcia mecanica/abrasao,impacto visual
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, Materias de agradavel,Facilidade de limpeza e recuperacio
peitoris, soleiras,madeiras, vidros, bancadas, consr:grracs:\s no do uso=10;Resisténcia mecanica/abraséo e

L impacto visual agradavel=5; Resisténcia
esquadrias internas e externa,ferragens externas e mercado mecanica/abrasao ou impacto visual agradavel
linternas, revestimentos n&o ceramicos) 10 0,012 0,12 |ou Facilidade de limpeza e recuperagao
3.2) Area dos Dormitérios 0,121
3.2.1) Tamanho dos banheiros 7 m2 5 0,009 0,05 [(A>8m2=10; 4<A<=8m2=5;A<=4m2=0)
3.2.2) Tamanho dos dormitérios 15 m2 10 0,014 0,14 [(A>10m2=10; 7<=A<=10m2=5;A<7m2=0)
3.2.3) Banheira de Hidromassagem no banheiro da Nao 0 0,014 0,00 |(Sim=10;N&0=0)

3.2.4) Closet na suite do casal Sim 10 0,020 0,20 |(Sim=10;Na0=0)
(2 dormitérios ou mais=10; 1
3.2.5) Sacada 2 dormitdrios 10 0,010 0,10 _|dormitério=5;Nd0=0)
3.2.6) Salade TV Sim 10 0,015 0,15 |(Sim=10;N&0=0)
3.2.7) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,

. . . . (Resisténcia mecanica/abrasao,impacto visual
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, Materias de agradavel,Facilidade de limpeza e recuperagao
peitoris, soleiras,madeiras, vidros, bancadas, consr:grr:c?:s - 10 QO uso=1(_);Resisténcia mecénica_\/apra_séo e

L impacto visual agradavel=5; Resisténcia
esquadrias internas e externa,ferragens externas e mercado mecanica/abrasao ou impacto visual agradavel
|internas, revestimentos ndo ceramicos) 0,017 0,17 |ou Facilidade de limpeza e recuperacédo
3.3) Area Externa 0,065
3.3.1) Area de Lazer da Unidade (jardim, terrago,
churrasqueira ou piscina) 2 atributos 10 0,038 0,38 | (AL>= 2 atributos=10;AL=1atributo;Nao=0)
3.3.2) Quantidade de vagas por area Util da unidade (1V/A>70m2=10;1V/(A=70 a
construida 1 vaga/110m2 0 0,062 0,00 [100m2)=5;1V/A>100m2=0)

3.4) Area de Servicos 0,059
3.4.1) Dormitério de Empregada Nao 0 0,068 0,00 |(Sim=10;N&0=0)
3.4.2) Tamanho da area de servico 8m2 10 0,032 0,32 |(A>5m=10; 2,50<A<=5m2=5;A<=2,5m2=0)
3.5) Equipamentos 0,105
3.5.1) Infra-estrutura para sistema de aspiragédo
central Néo 0 0,013 0,00 |(Sim=10;N&0=0)
3.5.2) Provisdo para ar condicionado Nao 0 0,026 0,00 |(Sim=10;Na0=0)
3.5.3) Provisdo para instalagédo de TV a Cabo/Internet

Sim 10 0,040 0,40 |(Sim=10;N&0=0)
3.5.4) Automagéo Residencial N&o 0 0,020 0,00 |(Sim=10;N&0=0)

TOTAL 5,95

Tabela 16 — Matriz de Atributos — Empreendimento A

1. Atributos de vizinhanca: no grupo atributos de vizinhancga foram analisados os

atributos dos sub - grupos aspectos socio - econdmicos, qualidade ambiental,

acessibilidade, comércio e servicos.

1.1)

Aspectos socio - econdmicos: o empreendimento estd localizado em um

bairro valorizado, cercado por residéncias de alto padrdo e distante de favelas.

Portanto, foi atribuida a nota maxima aos atributos status da vizinhanca e

distancia de favelas, segundo o critério de avaliacdo pré — estabelecido e nota

5 para local préximo a bairros valorizados.




1.2)

1.3)

1.4)

3.1)
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Qualidade ambiental: o empreendimento estd localizado a 300m de um
parque, estd situado a 300m de uma via de alto trafego e as construcdes da

vizinhanca apresentam bom estado de conservagao.

Acessibilidade: o empreendimento estd localizado a 1.700m de uma via
expressa (Marginal Pinheiros), possui acesso as principais avenidas de bairros

e estd a 3.400m de um pdélo de emprego (Av. Luiz Carlos Berrini).

Comércio e servicos: o empreendimento estd localizado a 1.400m de uma
escola, 3.400m de dois shopping centers, distante a 1.200m de padarias, lojas,
supermercado e restaurantes, distante a 1.700m de um hipermercado, distante
a 1.900m de um clube e 1.200m de conveniéncias como farmdcia, banco,

academia de ginéstica.

Atributos Fisicos do Empreendimento: o empreendimento nio possui
equipamentos tais como, saldo de festas, sala de gindstica, churrasqueira, sauna
ou playground em sua drea de lazer comum. As casas possuem 3m de distancia
entre si e o empreendimento ndo possui estacionamento para visitantes. O
empreendimento foi construido em concreto armado e alvenaria convencional,
permitindo assim uma certa flexibilidade quanto a alteracdes futuras que
precisem ser feitas na unidade. O projeto ndo possui op¢des de fachada, possui
projeto de paisagismo elaborado por profissional especializado, possui 6 casas e
sistema de seguranga que inclui guarita 24 horas, portdes automatizados,

interfone e circuito fechado de TV.

Atributos Fisicos da Unidade: no grupo atributos fisicos da unidade foram
analisados os atributos dos sub-grupos area social, drea dos dormitérios, drea de

servico, area externa e equipamentos.

Area social: as residéncias possuem entrada social e de servigos
independentes, tamanho do living, tamanho da sala de jantar e tamanho da
cozinha de 18m2, 17 m2 e 14 m2 respectivamente, portanto foi atribuida nota
maxima 10, conforme critério pré - estabelecido. Nao possui sala de almogo,

escritério e lareira, possui lavabo. Os materiais de acabamento (lougas,



3.2)

3.3)

34)

3.5)
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metais, revestimentos de pisos, revestimento de paredes, madeiras, vidros,
bancadas, esquadrias internas e externa, ferragens externas e internas,
revestimentos ndo ceramicos) sdo todos de marcas consagradas no mercado,
sendo que para a cozinha e drea de servigos utilizou-se porcellanato no piso,
nas paredes azulejo e a bancada de granito. No piso do lavabo foi utilizado
porcellanato, nas paredes pintura litex PVA e a bancada de marmore. No
living e sala de jantar o piso € de madeira e nas paredes pintura latex PVA.

Todas as esquadrias internas e externas sdo de madeira.

Area dos dormitérios: ao tamanho dos banheiros (7m2) foi atribuida nota 3,
conforme critério estabelecido. Ao tamanho dos dormitério (15m2) foi
atribuida a nota maxima 10. O banheiro da suite do casal ndo possui banheira
de hidromassagem, a suite do casal possui closet, a suite do casal bem como
um dos dormitério possui sacada. As residéncias possuem sala de TV no
pavimento térreo. Os materiais de acabamento (loucas, metais, revestimentos
de pisos, revestimento de paredes, madeiras, vidros, bancadas, esquadrias
internas e externa, ferragens externas e internas, revestimentos nao
ceramicos) sdo todos de marcas consagradas no mercado, sendo que para os
banheiros foi utilizado no piso porcellanato, nas paredes azulejo e a bancada
de marmore. Nos quartos o piso € de madeira (taco) e nas paredes pintura

latex PVA. Todas as esquadrias internas e externas sao de madeira.

Area de servicos: Estas residéncias ndo possuem dormitdrio de empregada,
ao tamanho da drea de servicos de 8m?2 foi atribuida nota maxima 10,

conforme o critério pré - estabelecido.

Area externa: As residéncias possuem jardim e churrasqueira na darea

externa e 2 vagas de garagem presas, ou seja, uma na frente da outra.

Equipamentos: Nio possui infra-estrutura para sistema de aspiracdo central,
automacao residencial e provisdo para ar condicionado. Possui provisao para

instalacdo de TV a Cabo/Internet.
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O empreendimento B apresentou as seguintes caracteristicas:
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Peso
Atributos de Condominios Horizontais Fechados |Dados do Emp. Nota (Resultado |Nota Final Critério de Avaliacao
AHP)
1) Atributos de Vizinhanca 0,263
1.1) Aspectos sdcio-econémicos 0,168
1.1.1) Status da vizinhanca (R=Renda média domicilia R>12 SM 10 0,030 0,30 (R>12SM=10;8SM<R<=12SM=5;R<=8SM=0)
1.1.2) Local préximo a bairros valorizados (V=Valor (V>R$2500/m2=10;
R$1500/m2<V<=R$2500/m2=5;V<=R$1500/m2=
dos lancamentos na vizinhanca) R$1.647,80/m2 5 0,023 0,12 0)
(D>3000m=10;
1500<D<=3000m=7;500<D<=1500=3;D<=500m
1.1.3) Distancia de favelas 3000 m 7 0,047 0,33 =0)
1.2) Qualidade Ambiental 0,114
(D<=600m=10;
600<D<=1500m=7;1500<D<=3000m=3;D>3000
1.2.1) Distancia a pracas ou parques 700m 7 0,042 0,29 m=0)
(D>1000m=10; 500<D<=1000m=5;D<=500m=0)
1.2.2) Distancia em relacdo a via de alto trafego (nivel 1000 m 5 0,032 0,16
1.2.3) Estado de conservagéo das construgdes da (DT<=10%=10;10%<DT<=30%=7;30%<DT<=50
vizinhanca (DT=% de casas deterioradas) 10% 10 0,026 0,26 %=3;DT>50%=0)
1.3) Acessibilidade 0,118
(D<=3000m=10;
1.3.1) Acesso a vias expressas 1000 m 10 0,034 0,34 3000<D<=6000m=5;D>6000m=0)
1.3.2) Acesso as principais avenidas de bairros Sim 10 0,035 0,35 (Sim=10;Na0=0)
(D<=1500m=10;
1500<D<=3000m=7;3000<D<=6000=3;D>6000
1.3.3) Acesso aos principais pélos de empregos 3700 m 3 0,030 0,09 m=0)
1.4) Comércio e Servigos 0,101
1.4.1) Distancia a escola 1200 m 5 0,025 0,12 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
(D<=1500m=10;
1.4.2) Distancia a shopping center 3700 m 0 0,019 0,00 1500<D<=3000m=5;D>3000m=0)
1.4.3) Distancia ao comércio de pequeno e médio
porte (padarias, mini-mercados.etc.) 1000 m 5 0,016 0,08 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
1.4.5) Distancia a hipermercado 3000 m 0 0,013 0,00 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
(D<=1500m=10;
1.4.6) Distancia a clubes e/ou centros esportivos 2500 m 5 0,011 0,06 1500<D<=3000m=>5;D>3000m=0)
1.4.7) Distancia a conveniéncias (lavanderia,
farmacia, banco, academia de ginastica, etc.) 1000 m 5 0,016 0,08 (D<=600m=10; 600<D<=1500m=5;D>1500m=0)
2) Atributos Fisicos do Empreendimento 0,288
2.1.1) Area de Lazer Comum - AC (Saldo de Festas,
(AC>= 2 atributos=10;AC=1atributo;AC=nenhum
|sala de ginastica, churrasqueira, sauna e playground) 4 atributos 10 0,007 0,07 |atributo=0)
2.1.2) Distancia entre as unidades 2m 0 0,017 0,00 (D>5m=10; 5<D<2m=5;D<=2m=0)
2.1.3) Estacionamento para visitantes Néo 0 0,008 0,00 (Sim=10;N&0=0)
Alvenaria (DryWall=10;alvenaria convencional=5; alvenaria
2.1.4) Flexibilidade do projeto estrutural 0 0,011 0,00 estrutural=0)
2.1.5) Opgoes de Fachadas (Projeto) Sim 10 0,007 0,07 (Sim=10;N&0=0)
2.1.6) Projeto de Paisagismo Sim 10 0,009 0,09 (Sim=10;N&0=0)
2.1.7) N° de Unidades 16 0 0,009 0,00 (8>=N<=12=10;N<8=5;N>12=0)
2.1.8) Seguranca ( Circuito fechado de TV,
sensoriamento perimetral, portdes automatizados,
quarita ¢/ sequranca 24 horas) Sim 10 0,031 0,31 |(Sim=10;N&0=0)
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Tabela 17 — Matriz de Atributos — Empreendimento B

3) Atributos Fisicos da Unidade 0,450

3.1) Area Social 0,150

3.1.1) Entrada social e de servicos independentes Sim 10 0,012 0,12 |(Sim=10;N&o=0)

3.1.2) Tamanho do Living 20,57m2 10 0,014 0,14 (A>16m2=10; 9<=A<=16m2=5;A<9m2=0)
3.1.3) Tamanho da sala de jantar 13,82 m2 5) 0,011 0,06 (A>16m2=10; 9<=A<=16m2=5;A<9Im2=0)
3.1.4) Tamanho da cozinha 9, 49 m2 5 0,010 0,05 |(A>10m2=10; 7<=A<=10m2=5;A<7m2=0)
3.1.5) Sala de almoco Sim 10 0,008 0,08 (Sim = 10;Nao = 0)

3.1.6) Escritério Néo 0 0,010 0,00 |(Sim=10;N&o=0)

3.1.7) Lareira Sim 10 0,007 0,07 |(Sim=10;N&ao=0)

3.1.8) Lavabo Sim 10 0,016 0,16 (Sim=10;N&0=0)

3.1.9) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,

. . . . (Resisténcia mecanica/abrasao,impacto visual
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, Materias de agradavel,Facilidade de limpeza e recuperagio
peitoris, soleiras,madeiras, vidros, bancadas, marcas do uso=10;Resisténcia mecanica/abrasdo e

L consagradas no impacto visual agradavel=5; Resisténcia
esquadrias internas e externa,ferragens externas e mercado mecanica/abraso ou impacto visual agradavel
|internas, revestimentos néo ceramicos) 10 0,012 0,12 ou Facilidade de limpeza e recuperagdo
3.2) Area dos Dormitérios 0,121
3.2.1) Tamanho dos banheiros 4,00 m2 0 0,009 0,00 |(A>8m2=10; 4<A<=8m2=5;A<=4m2=0)
3.2.2) Tamanho dos dormitérios 12,93 m2 10 0,014 0,14 (A>10m2=10; 7<=A<=10m2=5;A<7m2=0)
3.2.3) Banheira de Hidromassagem no banheiro da Sim
|suite do casal 10 0,014 0,14 (Sim=10;N&0=0)
3.2.4) Closet na suite do casal Sim 10 0,020 0,20 |(Sim=10;N&o=0)

(2 dormitorios ou mais=10; 1

3.2.5) Sacada Néo 0 0,010 0,00  |dormitério=5;Na0=0)
3.2.6) Salade TV Sim 10 0,015 0,15 |(Sim=10;Na0=0)
3.2.7) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,

. . . . (Resisténcia mecanica/abrasao,impacto visual
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, Materias de agradavel,Facilidade de limpeza e recuperagio
peitoris, soleiras,madeiras, vidros, bancadas, conszgrr;::s no do uso=10;Resisténcia mecanica/abrasdo e

L impacto visual agradavel=5; Resisténcia
esquadrias internas e externa,ferragens externas e mercado mecanica/abraso ou impacto visual agradavel
|internas, revestimentos nao ceramicos) 10 0,017 0,17 |ou Facilidade de limpeza e recuperagdo
3.3) Area Externa 0,065
3.3.1) Area de Lazer da Unidade (jardim, terrago,
churrasqueira ou piscina) 4 atributos 10 0,038 0,38 (AL>= 2 atributos=10;AL=1atributo;N&o=0)
3.3.2) Quantidade de vagas por area Util da unidade (1V/A>70m2=10;1V/(A=70 a
construida 1vaga/83m2 5 0,062 0,31 100m2)=5;1V/A>100m2=0)
3.4) Area de Servicos 0,059
3.4.1) Dormitério de Empregada Sim 10 0,068 0,68 (Sim=10;N&0=0)
3.4.2) Tamanho da 4rea de servico 3,54 m2 o) 0,032 0,16 |(A>5m=10; 2,50<A<=5m2=5;A<=2,5m2=0)
3.5) Equipamentos 0,105
3.5.1) Infra-estrutura para sistema de aspiragao
central Sim 10 0,013 0,13 |(Sim=10;N&o=0)
3.5.2) Provisdo para ar condicionado Nao 0 0,026 0,00 (Sim=10;N&0=0)
3.5.3) Provisao para instalagdo de TV a Cabo/Internet

Sim 10 0,040 0,40 |(Sim=10;N&o=0)
3.5.4) Automagéo Residencial N&o 0 0,020 0,00 [(Sim=10;Nao=0)
TOTAL 6,80

1. Atributos de vizinhanca: no grupo atributos de vizinhanca foram analisados os

atributos dos sub-grupos aspectos soécio-econdmicos, qualidade ambiental,

acessibilidade, comércio e servicos.

1.1)  Aspectos sécio-econdmicos: o empreendimento estd localizado em um bairro

valorizado, cercado por residéncias de alto padrdo e estd distante a 3.000 m

da favela mais proxima. Portanto, foi atribuida a nota médxima 10 para os dois

primeiros atributos, status da vizinhanga e local préximo a bairros valorizados

e nota 7 para distancia de favelas, segundo o critério de avaliacdo pré -

estabelecido.
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Qualidade ambiental: o empreendimento estd localizado a 700m de um
parque, estd situado a 1.000m de uma via de alto trafego e as constru¢des da

vizinhanca apresentam bom estado de conservagao.

Acessibilidade: o empreendimento estd localizado a 1.000m de uma via
expressa (Av. Washington Luiz que permite acesso a Av. 23 de maio), possui
acesso as principais avenidas de bairros e estd a 3.700m de um pdlo de

emprego (Av. Luiz Carlos Berrini).

Comércio e servicos: o empreendimento estd localizado a 1.200m de uma
escola, 3.700m de dois shopping centers, distante a 1.000m de padarias e
supermercado, distante a 3.000m de um hipermercado, distante a 2.500m de
um clube e distante a 1.000m de conveniéncias como farmadcia, bancos e

academia de ginéstica.

Atributos Fisicos do Empreendimento: o empreendimento possui
equipamentos tais como, saldo de festas, sala de gindstica, churrasqueira, sauna
e playground em sua drea de lazer comum. As casas possuem 2m de distancia
entre si € o empreendimento ndo possui estacionamento para visitantes. O
empreendimento foi construido em alvenaria estrutural, ndo permitindo assim
alteracoes futuras que precisem ser feitas. O projeto possui duas opcdes de
fachada, possui projeto de paisagismo elaborado por profissional especializado,
possui 16 casas e sistema de seguranca que inclui guarita 24 horas, portdes

automatizados, interfone e circuito fechado de TV.

Atributos Fisicos da Unidade: no grupo atributos fisicos da unidade foram
analisados os atributos dos sub - grupos drea social, drea dos dormitérios, area

de servigos, drea externa e equipamentos.

Area social: as residéncias possuem entrada social e de servigos
independentes, ao tamanho do living de 20,57m2, foi atribuida nota méxima
10, conforme critério pré - estabelecido. A sala de jantar e a cozinha possuem
tamanhos de 13,82m2 e 9,49m2 respectivamente, portanto foi atribuida nota

5, conforme critérios pré - estabelecido. Possui sala de almocgo, lareira, lavabo
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e ndo possui escritorio. Os materiais de acabamento (loucas, metais,
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, madeiras, vidros, bancadas,
esquadrias internas e externa, ferragens externas e internas, revestimentos nao
ceramicos) sdao todos de marcas consagradas no mercado, sendo que para a
cozinha e drea de servigos utilizou-se cerdmica no piso, nas paredes azulejo e
a bancada de granito. No piso do lavabo foi utilizado porcellanato, nas
paredes pintura latex PVA e a bancada de mamore. No living e sala de jantar
o piso é de madeira e nas paredes pintura litex PVA. Todas as esquadrias
internas sdo de madeira e as esquadrias externas sdo em aluminio, exceto a

porta do hall de entrada.

Area dos dormitérios: ao tamanho dos banheiros (4m?2) foi atribuida nota O,
conforme critério pré - estabelecido. Ao tamanho dos dormitério (12,93m2)
foi atribuida a nota maxima 10. O banheiro da suite do casal possui banheira
de hidromassagem, a suite do casal possui closet, a suite do casal bem como
os outros dormitérios ndo possuem sacada, as residéncias possuem sala de
TV no pavimento superior. Os materiais de acabamento (lougas, metais,
revestimentos de pisos, revestimento de paredes, madeiras, vidros, bancadas,
esquadrias internas e externa, ferragens externas e internas, revestimentos nao
ceramicos) sdo todos de marcas consagradas no mercado, sendo que para os
banheiros foi utilizado no piso e nas paredes ceramica e a bancada de
marmore. Nos quartos o piso € de madeira (taco) e nas paredes pintura latex

PVA. Todas as esquadrias internas sdo de madeira e as externas em aluminio.

Area de servicos: Estas residéncias possuem dormitério de empregada, ao
tamanho da drea de servigos de 3,54m2 foi atribuida nota 5, conforme o

critério pré - estabelecido.

Area externa: As residéncias possuem jardim, churrasqueira e piscina

(opcional) na drea externa e 3 vagas de garagem.

Equipamentos: Possui infra-estrutura para sistema de aspiracdo central e
provisdo para instalacdo de TV a Cabo/Internet. Nao possui infra-estrutura

para sistema de automacao residencial e provisdo para ar condicionado.



6 ANALISE DOS RESULTADOS

54

Procurou-se analisar os resultados dos condominios A e B, juntamente com as

informacdes sobre velocidade de vendas relacionadas nas tabelas de dados de cada

empreendimento indicadas no capitulo 5.

Aplicando-se a matriz de atributos fisicos e de vizinhanga ao empreendimento A,

obteve-se a nota final 5,95 e 6,80 para o empreendimento B, conforme indicado na

tabela 18. A nota final dos atributos de vizinhanca tanto para o empreendimento A

quanto para o empreendimento B, foi obtida por meio da somatdria das notas

atribuidas aos atributos do grupo atributos de vizinhanga. O mesmo ocorre para os

atributos fisicos do empreendimento e atributos fisicos da unidade.

Peso Nota Final Nota Final
Atributos de Condominios Horizontais Fechados (Resultado
EMP. A EMP. B
AHP)
Atributos de Vizinhanca 0,263 2,69 2,59
Atributos Fisicos do Empreendimento 0,288 0,59 0,55
Atributos Fisicos da Unidade 0,450 2,67 3,67
TOTAL 5,95 6,80

Tabela 18 — Quadro Comparativo - Em. A & Emp. B

A tabela 19, demonstra os resultados de cada atributo dos empreendimentos A e B.

EMPREENDIMENTO A & EMPREENDIMENTO B
Peso |\ ota Final|Nota Final
Atributos de Condominios Horizontais Fechados | (Resultado
Emp. A Emp. B

AHP)
1) Atributos de Vizinhanca 0,263
1.1) Aspectos socio-econémicos 0,168
1.1.1) Status da vizinhanca (R=Renda média
domiciliar por distrito) 0,030 0,30 0,30
1.1.2) Local préximo a bairros valorizados (V=Valor
dos lancamentos na vizinhanca) 0,023 0,12 0,12
1.1.3) Distancia de favelas 0,047 0,47 0,33
1.2) Qualidade Ambiental 0,114
1.2.1) Distancia a pracas ou parques 0,042 0,42 0,29
1.2.2) Distancia em relagao a via de alto trafego (nivel
de ruido) 0,032 0,00 0,16
1.2.3) Estado de conservacao das construgoes da
vizinhanca (DT=% de casas deterioradas) 0,026 0,26 0,26




1.3) Acessibilidade 0,118

1.3.1) Acesso a vias expressas 0,034 0,34 0,34
1.3.2) Acesso as principais avenidas de bairros 0,035 0,35 0,35
1.3.3) Acesso aos principais pélos de empregos 0,030 0,09 0,09
1.4) Comércio e Servicos 0,101

1.4.1) Distancia a escola 0,025 0,12 0,12
1.4.2) Disténcia & shopping center 0,019 0,00 0,00
1.4.3) Distancia ao comércio de pequeno e médio

porte (padarias, mini-mercados,etc.) 0,016 0,08 0,08
1.4.5) Distancia a hipermercado 0,013 0,00 0,00
1.4.6) Distancia a clubes e/ou centros esportivos 0,011 0,06 0,06
1.4.7) Distancia a conveniéncias (lavanderia,

farmacia, banco, academia de ginastica, etc.) 0,016 0,08 0,08
2) Atributos Fisicos do Empreendimento 0,288

2.1.1) Area de Lazer Comum - AC (Salédo de Festas,

sala de ginastica, churrasqueira, sauna e playground) 0,007 0,00 0,07
2.1.2) Distancia entre as unidades 0,017 0,08 0,00
2.1.3) Estacionamento para visitantes 0,008 0,00 0,00
2.1.4) Flexibilidade do projeto 0,011 0,06 0,00
2.1.5) Opgoes de Fachadas (Projeto) 0,007 0,00 0,07
2.1.6) Projeto de Paisagismo 0,009 0,09 0,09
2.1.7) N® de Unidades 0,009 0,05 0,00
2.1.8) Segurancga ( Circuito fechado de TV,

sensoriamento perimetral, portdes automatizados,

guarita ¢/ seguranca 24 horas) 0,031 0,31 0,31
3) Atributos Fisicos da Unidade 0,450

3.1) Area Social 0,150

3.1.1) Entrada social e de servicos independentes 0,012 0,12 0,12
3.1.2) Tamanho do Living 0,014 0,14 0,14
3.1.3) Tamanho da sala de jantar 0,011 0,11 0,06
3.1.4) Tamanho da cozinha 0,010 0,10 0,05
3.1.5) Sala de almogo 0,008 0,00 0,08
3.1.6) Escritério 0,010 0,00 0,00
3.1.7) Lareira 0,007 0,00 0,07
3.1.8) Lavabo 0,016 0,16 0,16
3.1.9) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,

revestimentos de pisos, revestimento de paredes,

peitoris, soleiras,madeiras, vidros, bancadas,

esquadrias internas e externa,ferragens externas e

internas, revestimentos néo ceramicos) 0,012 0,12 0,12
3.2) Area dos Dormitérios 0,121

3.2.1) Tamanho dos banheiros 0,009 0,05 0,00
3.2.2) Tamanho dos dormitérios 0,014 0,14 0,14
3.2.3) Banheira de Hidromassagem no banheiro da

suite do casal 0,014 0,00 0,14
3.2.4) Closet na suite do casal 0,020 0,20 0,20
3.2.5) Sacada 0,010 0,10 0,00
3.2.6) Salade TV 0,015 0,15 0,15
3.2.7) Materiais de Acabamento (Lougas, Metais,

revestimentos de pisos, revestimento de paredes,

peitoris, soleiras,madeiras, vidros, bancadas,

esquadrias internas e externa,ferragens externas e

internas, revestimentos n&o ceramicos) 0,017 0,17 0,17
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3.3) Area Externa 0,065
3.3.1) Area de Lazer da Unidade (jardim, terrago, 0,038 0,38 0,38
3.3.2) Quantidade de vagas por area Util da unidade cq 0,062 0,00 0,31
3.4) Area de Servicos 0,059
3.4.1) Dormitdrio de Empregada 0,068 0,00 0,68
3.4.2) Tamanho da area de servigo 0,032 0,32 0,16
3.5) Equipamentos 0,105
3.5.1) Infra-estrutura para sistema de aspiragéao
central 0,013 0,00 0,13
3.5.2) Proviséo para ar condicionado 0,026 0,00 0,00
3.5.3) Proviséo para instalagéo de TV a Cabo/Internet
0,040 0,40 0,40

3.5.4) Automagéao Residencial 0,020 0,00 0,00

TOTAL 5,95 6,80

Tabela 19 — Matriz de Atributos — Em. A & Emp. B

Analisando os resultados da tabela 18 e tabela 19, podemos concluir:

Nos atributos de vizinhanga, o empreendimento A apresentou melhor resultado em
relacdo ao B, notas 2,69 e 2,59 respectivamente. Dentro do subgrupo aspectos socio -
econOmicos o atributo distdncia de favelas apresenta maior importancia em relacdo
aos demais atributos, ou seja, peso=0,047. O empreendimento B apresenta uma
maior proximidade em relacdo a favelas do que o empreendimento A. Dentro do
subgrupo qualidade ambiental, a distancia a pragas ou parques apresenta 0 maior
peso=0,042, seguido de distancia em relacdo a via de alto trdfego, peso=0,032. O
empreendimento A apresenta menor distancia ao parque, que € um item de maior
importancia em relagdo aos demais, mas apresenta maior proximidade em relagcao a
via de alto trafego. Os subgrupos acessibilidade e comércio e servicos apresentaram

o mesmo desempenho.

Os atributos fisicos do empreendimento A apresentam nota ligeiramente superior ao
empreendimento B. Analisando os atributos dos empreendimento A e B nas tabelas
12 e 13 verifica-se que, apesar do empreendimento B possuir drea de lazer comum
com saldo de festas, sala de gindstica, playground e sauna, o atributo drea de lazer
comum possui importancia menor (peso=0,007) em relacdo a outros atributos tais
como: seguranga (peso=0,031), distancia entre unidades (peso=0,017), flexibilidade
do projeto (peso=0,011) e ndmero de unidades (peso=0,009). O empreendimento A,
ndo possui drea de lazer comum, porém apresenta uma maior distancia entre as

unidades, um menor nimero de unidades e maior flexibilidade de projeto, que sao
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atributos de maior importincia na matriz em relagdo aos outros atributos do grupo

atributos fisicos do empreendimento.

Na nota final dos atributos fisicos da unidade, o empreendimento B apresentou
melhor resultado em relagdo ao A, notas 3,67 e 2,67 respectivamente. Dentro do sub
grupo drea social, o tamanho da sala de jantar apresenta peso=0,011 e neste caso o
empreendimento A apresentou melhor nota que o empreendimento B. O mesmo
ocorreu para o atributo tamanho da cozinha (peso=0,010), onde o empreendimento A
apresentou melhor resultado que o empreendimento B. Por outro lado,
empreendimento A ndo possui sala de almoco (peso=0,008) e lareira (peso=0,007)
como o empreendimento B. Os demais atributos apresentaram o mesmo desempenho

no empreendimento A e no B.

No subgrupo drea dos dormitorios, o empreendimento A ndo possui o atributo
banheira de hidromassagem na suite do casal (peso=0,014) e o B sim. O
empreendimento A possui sacada (peso=0,010) tanto na suite do casal e em um dos
dormitérios e o empreendimento B ndo. O tamanho dos banheiros (peso=0,009) no
empreendimento A € maior que no empreendimento B. Os demais atributos

apresentaram o mesmo desempenho no empreendimento A e no B.

No subgrupo drea de servicos, o empreendimento A ndo possui dormitério de

empregada (peso=0,068) e o empreendimento B sim.

No subgrupo drea externa, a quantidade de vagas (peso=0,062) tem maior
importancia em relacdo a drea de lazer da unidade (peso=0,038). O empreendimento
B possui 3 vagas e o empreendimento A possui 2 vagas presas, ou seja, uma na

frente da outra.

No subgrupo equipamentos os dois empreendimentos possuem provisao para
instalacdo de TV a cabo/internet, ndo possuem provisdo para ar condicionado e
automacdo residencial. O empreendimento B, possui infra-estrutura de aspiracdo

central (peso=0,013) e o atributo A ndo possui.
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7 CONCLUSAO

A pesquisa realizada permitiu identificar os atributos fisicos e de vizinhanga de
condominios horizontais tidos como diferenciais de qualidade do produto pelo
consumidor, de acordo com o ponto de vista de um grupo de profissionais que
desenvolvem este tipo de empreendimento. E importante identificar estes atributos
fisicos e de vizinhanca, para que o empreendedor possa desenvolver um produto que
se ajuste as necessidades do publico alvo, com preco que este possa pagar, e consiga
manter a rentabilidade do seu negdcio. O publico alvo por outro lado, também
adequara suas expectativas de acordo com o produto disponivel no mercado que

melhor atenda a relacdo preco/qualidade.

Neste trabalho a matriz hierarquizada de atributos foi aplicada a dois
empreendimentos e foi possivel identificar que o empreendimento A apresentou um
desempenho ligeiramente superior em relacdo aos atributos de vizinhanga e aos
atributos fisicos do empreendimento do que o empreendimento B. Por outro lado, o
empreendimento B possui um desempenho ligeiramente superior em relagdo ao

empreendimento A quanto aos atributos fisicos da unidade.

No caso dos atributos de vizinhanga, ficou claro que as principais divergéncias estao
na distancia a pragas e parques (peso=0,042) que para o empreendimento A € menor,
distancia em relacdo a via de alto trafego (peso=0,032) que para o empreendimento

A também € menor e por fim distancia de favelas (peso=0,047), que para o

empreendimento B € menor, ou seja, estd mais proximo de favelas.

No caso dos atributos fisicos do empreendimento o empreendimento B apresentou
desempenho ligeiramente superior ao empreendimento A quanto aos atributos
considerados mais importantes em relacdo aos demais atributos do grupo, como a
distancia entre unidades e flexibilidade de projeto. O empreendimento B apresentou
desempenho inferior quanto a distancia entre unidades e flexibilidade de projeto, mas
possui atributos na drea de lazer comum tais como, saldo de festas, sala de gindastica,
sauna e playground e o atributo op¢des de fachada, que foram considerados menos

importantes em relagcdo aos demais atributos do grupo.
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No caso dos atributos fisicos da unidade, o empreendimento B apresentou mais
atributos como sala de almogo, lareira, banheira de hidromassagem, dormitério de
empregada e uma vaga a mais. Portanto, o desempenho final do empreendimento B

foi ligeiramente melhor que do empreendimento A.

O desempenho do empreendimento B foi ligeiramente melhor quanto aos atributos,
mas A apresentou um preco bem menor em relacdo ao empreendimento B e uma

velocidade de vendas bem maior.

Analisando-se as velocidades de venda nas tabelas 12 e 14 dos empreendimentos A
e B respectivamente, o empreendimento B apresentou um desempenho
mercadolégico ruim, pois desde o lancamento em dezembro de 2003 até dezembro
de 2005, foram vendidas apenas 6 casas do total de 16. Alguns fatores poderiam
justificar este resultado como: [1] a grande oferta de empreendimentos de alto padrao
na regido, aumentando assim a competitividade entre os produtos e o [2] bindmio
preco/qualidade, ou seja, o comprador ajustou suas expectativas ao pre¢o que podia

pagar e acabou por adquirir outro produto.

Podemos concluir que o empreendimento A atendeu melhor as necessidades e
expectativas do seu publico alvo. Apesar do empreendimento B ser mais completo
em relacdo aos atributos fisicos tanto do empreendimento quanto da unidade, o fator
preco certamente influenciou a decisdo do publico na compra, pois hd uma grande
oferta de produtos na regido e este publico procurou a melhor relacdo

preco/qualidade.

Constatou-se que para a aplicacio do método Delphi é de extrema importancia
identificar quais atributos devem ser incluidos na matriz para serem avaliados pelos
profissionais e a escala que deve ser utilizada para a avaliagdao dos atributos pois os
resultados obtidos na aplicacdo do Delphi nesta pesquisa foram uniformes, ou seja, a
maioria dos atributos recebeu nota 4 e a escala adotada foi de 1 a 5, ndo permitindo

assim identificar o grau de importancia entre os atributos.

A matriz obtida por meio do AHP, é uma matriz de atributos inicial baseada nas

caracteristicas fisicas e de vizinhanga identificadas nos empreendimentos visitados e
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de acordo com a bibliografia existente sobre o tema, mas que certamente ndo engloba

todos os atributos possiveis de serem avaliados.

Porém, esta matriz pode ser utilizada no desenvolvimento de novas pesquisas, para
complementar a quantidade de atributos existentes nesta matriz e incluir outros
atributos que nio foram aqui abordados como a capacidade de pagamento do publico
alvo, o preco do produto, forma de financiamento, etc., visando a melhoria da

qualidade dos produtos oferecidos no mercado.

Conforme demonstrado nesta pesquisa, a aplicagdo do AHP permitiu identificar
quais atributos fisicos e de vizinhanca de condominios horizontais sdo tidos como
diferenciais de qualidade do produto pelo consumidor, de acordo com o ponto de

vista dos especialistas.
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1. MATRIZ DE AVALIACAO DOS ATRIBUTOS

A matriz de atributos elaborada para esta pesquisa foi construida a partir das
caracteristicas fisicas verificadas em alguns condominios horizontais e de acordo
com a opinido dos profissionais especializados que atuam no mercado. Nesta
pesquisa buscou-se identificar a opinido dos entrevistados quanto aos atributos

fisicos relacionados na matriz de atributos e o fator de importancia relativa entre eles.

Nesta pesquisa foram empregados dois métodos para obter a Matriz de Atributos
hierarquizada. Primeiramente, foi empregado o método Delphi e, posteriormente, o

método AHP, em virtude dos resultados obtidos com o Delphi.

O método de pesquisa Delphi é utilizado com o objetivo de se chegar a um consenso
sobre a opinido e pontos de vista dos entrevistados. Por se tratar de um método que
pode abranger um grande nimero de entrevistados e ser aplicado quantas vezes
forem necessarias, consegue-se por meio dos questiondrios, aprimorar cada vez mais

a qualidade das respostas até que se atinja a convergéncia esperada.

O método AHP (Analytic Hierarchy Process) é utilizado com o objetivo de se chegar
a um consenso sobre a opinido e pontos de vista dos entrevistados. Trata-se de um
método de tomada de decisdo que ajuda a estabelecer prioridades para tomar decisdao

quando aspectos tanto qualitativos quanto quantitativos precisam ser avaliados.

1.1 Técnica Delphi

A técnica Delphi foi desenvolvida por Norman Dalkey e Olaf Helmer da Rand
Corporation no inicio de 1950, com o objetivo de utilizar as opinides de especialistas
sobre diversos assuntos. Existem vdrias defini¢cdes para este método, dentre estas
destacamos a de Linstone: “O Delphi pode ser caracterizado como um método de

estruturacdo de um processo de comunicagdo grupal, de forma que o processo seja
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efetivo em permitir que um grupo de individuos, como um todo, lide com problemas

14
complexos”"".

Este método de pesquisa Delphi tem sido empregado em diversos contextos, e
segundo Cavalli-Sforza, 1982 apud Anastacia Loukaitou-Sideris, 2000 € um método
que por, depender de julgamento humano, torna-se util nas decisdes e politicas que

envolvem a formacio de uma situagdo".

E definido por Rawitz, 1991 apud Anastacia Loukaitou-Sideris, 2000, como um
método que pode ser utilizado quando ha falta de consenso ou acordo em relagdo a
natureza do problema ou os seus componentes, os quais devem ser incluidos para

uma solu¢do bem sucedida do problema16.

O objetivo da técnica Delphi € chegar a um consenso, ou pelo menos descrever,

esclarecer e definir opinides e pontos de vista existentes'’.

Para obter este resultado, deve-se efetuar vérias rodadas de questiondrios que sdo
enviados individualmente, no caso desta pesquisa por e-mail, a um grupo de
especialistas. As respostas dos primeiros questiondrios serdo analisadas e os
resultados serdo enviados aos especialistas para que sejam por eles revistos. Nesta
fase eles poderdo alterar suas respostas em funcdo do resultado do primeiro
questiondrio que serd fornecido. E importante lembrar que todos os dados obtidos por
meio dos questiondrios enviados, bem como a identidade dos participantes, sdo
preservados.  Este processo deverd ser empregado até que se obtenha uma

convergéncia das respostas de cada questao.

Segundo, Dalkey, 1992, Rawitz, 1991 apud Anastacia Loukaitou-Sideris, 2000, o

método Delphi apresenta as seguintes caracteristicas positivas:

'* Harold A. Linstone & Murray Turoff, 1975 apud Luiz Antonio Ferraresi Campana, 1998.

15 Cavalli-Sforza , V., L. Ortolano, J. Dajani and M Rosso, 1982 apud Anastacia Loukaitou-
Sideris, 2000.

16 Rawitz, C. Z., 1991 apud Anastacia Loukaitou-Sideris, 2000.
7 Herrick Cramer, R., 1982 apud Anastacia Loukaitou-Sideris, 2000.
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Preserva o anonimato dos participantes € elimina a necessidade de contato

pessoallg;
Permite formar um grupo heterogéneo de pessoas para resolucdo de problemas;

Incentiva intensas pesquisas sobre assuntos e opinides até que se chegue a um

COIlSCl’lSOlg.

Por outro lado, a qualidade da pesquisa podera ser afetada caso ndo seja feita uma

selecdo criteriosa dos participantes ou se as andlises dos resultados dos questionarios

forem feitas de forma superficial.

Segundo Linstone™, este método apresenta alguns pontos de vulnerabilidade. Dentre

estes se destacam:

A dificuldade de percepc¢do do futuro, caracteristica esta da maior parte das

pessoas;

A forte predilecdo individual pela certeza em detrimento da incerteza, pelo fato
das pessoas se sentirem mais confortdveis com predi¢des precisas, do que com

descricoes de multiplas alternativas futuras;

A sindrome de simplificacdo, a simplicidade é preferida em relagdo a

complexidade;

A sindrome de expertise, a tirania da maioria as vezes produz consensos que nao

garantem bons julgamentos ou estimativas de alta qualidade;

A escolha de um grupo de conhecimento homogéneo demais, o que gera

resultados cheios de consensos e vazios de significado;

' Dalkey, N. 1972 apud Anastacia Loukaitou-Sideris, 2000.
¥ Rawitz, C. Z., 1991 apud Anastacia Loukaitou-Sideris 2000.
2 Harold A. Linstone & Murray Turoff,, 1975 apud Luiz Antonio Ferraresi Campana, 1988



65

- As tendéncias otimistas e pessimistas, manifestadas principalmente na forma de
um alto pessimismo em relacdo a previsdes de longo prazo e de um grande

otimismo em previsdes de curto prazo.

Cabe ao profissional responsdvel pela pesquisa, conduzi-la de forma a garantir que
esta atinja o seu objetivo, tomando os cuidados necessdrios para que 0s aspectos
desfavoraveis relacionados acima nao interfiram nos resultados, e identificar nas

respostas dos participantes quais informagdes sdo significativas para a pesquisa.

1.1.1 Justificativa para adoc¢ao da Técnica Delphi

A Técnica Delphi procura “obter o mais confidvel consenso de opinides de um grupo
de experts através de uma série de questiondrios entremeados com realimentacdes
controladas de opiniées21” O método proporciona feedback sobre a opinido geral do
grupo, oportunidade esta para que os especialistas revisem suas respostas além de
garantir que as respostas de cada participante ndo seja conhecida pelos outros
participantes da pesquisa. Para chegarmos a este consenso nesta pesquisa,
procuramos identificar a opinido individual de cada participante, a fim de balizarmos

a opinido geral do grupo.

Por ser esta uma pesquisa onde os participantes respondem os questiondrios por e-
mails, estes acabam nao tendo nenhum contato entre si. Portanto, nenhum integrante
da pesquisa poderd identificar as repostas do outro participante evitando assim
qualquer tipo de influéncia mutua nas respostas, o que poderia acabar alterando o

resultado da pesquisa.

Como todas as etapas da pesquisa, desde o envio dos questiondrios até a compilagcdo
dos dados, sdo feitas por computador diminui-se o tempo gasto € os custos, se

comparados a pesquisa realizada pessoalmente.

*! Harold A. Linstone & Murray Turoff, 1975 apud Luiz Antonio Ferraresi Campana, 1988
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Concluindo, o método Delphi pode apresentar resultados bem abrangentes em
virtude do grande nimero de pessoas que podem participar interagindo entre si de
forma andnima. Além disso, o método de feedback permite que os participantes

revisem suas respostas até que se atinja uma convergéncia das mesmas.

Este resultado seria muito dificil em métodos que envolvem pesquisas em grupos,
pois os resultados poderiam ser afetados pela presenca de pessoas com opinides

dominantes que acabariam por influenciar a opinido dos outros participantes.

Assim, percebe-se que este método permite formar um grupo heterogéneo, composto
por profissionais que possuem experiéncias e habilidades distintas necessdrias para a

resolucao de problemas complexos.

Posto que o objetivo deste trabalho € identificar as preferéncias do publico alvo, por
meio da opinido dos especialistas, a utilizacdo da técnica Delphi se apresenta a

principio apropriada, por permitir o consenso de opinides entre especialistas.

1.1.2 Aplicacao da Técnica Delphi

Na técnica Delphi os tipos de questiondrios, nimero de rodadas e quantidade de

participantes podem variar de acordo com cada pesquisa.”

Alguns autores indicam que o ideal seriam trés rodadas de questiondrios, porém em
alguns casos duas rodadas sdo consideradas suficientes. O importante € que se
consiga obter uma convergéncia das respostas, que deve ser constatada pelo

pesquisador, para que se possa finalizar a pesquisa.

“ A técnica Delphi € essencialmente uma consulta a um grupo limitado e seleto de
especialistas, que através da sua capacidade de raciocinio légico, da sua experiéncia

e da troca objetiva de informagdes, procura chegar a opinides conjuntas sobre as

22Veronezi, Ana Beatriz Poli, 2004.



67

respostas. Nao se pretende que um Delphi seja um levantamento estatistico

representativo da opinido de um determinado grupo amostrado.” =

Quanto ao nimero de participantes alguns autores identificam que 10 participantes é
0 nimero minimo que deverd permanecer até o final da pesquisa. Quanto ao nimero

maximo sugere-se 50, e outros sugerem um grupo inicial de 30 pessoas.

Para esta pesquisa foram selecionados profissionais que estiveram ou estdo
envolvidos na execucdo, planejamento e desenvolvimento de projetos de
condominios horizontais fechados e que possuem conhecimento necessdrio para

fazer esta avaliacao.

O grupo selecionado inicialmente foi formado por 32 profissionais (engenheiros,
arquitetos e incorporadores) que desenvolvem atividades como coordenacdo de
obras, planejamento, elaboracdo de projetos e incorporacdo, sendo que até o final da
pesquisa permaneceram 15 pessoas. Estes profissionais foram selecionados apds
visita a alguns empreendimentos e contato por telefone com construtoras envolvidas
na constru¢do de condominios horizontais. Trata-se de um grupo composto por
jovens profissionais e profissionais com mais experiéncia, pois estdo no mercado de

constru¢do desenvolvendo suas respectivas atividades hd algum tempo.

O ramo de atuagdo destes profissionais ndo estd somente focado em condominios
horizontais, mas também em condominios verticais e na constru¢ao de residéncias.
Esta experiéncia permite identificar as necessidades e expectativas do mercado bem

como o perfil do ptblico alvo.

1.1.3 Interpretacao dos resultados do Delphi

“Para a andlise dos julgamentos, opinides e avaliacdes, podem ser utilizadas

multiplas técnicas quantitativas, grande parte delas derivadas da estatistica, pesquisa

operacional e teoria da decisdo”™**.

3 Ferraz, R. M. O. L., 1993 apud Veronezi, Ana Beatriz Poli, 2004
* Ferraz, R. M. O. L., 1993 apud Veronezi, Ana Beatriz Poli, 2004
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A Estatistica Descritiva se preocupa com a organizacdo e interpretacdo dos dados
experimentais. Procurou-se por meio desta, extrair as informacdes contidas nos

resultados das opinides de um grupo de especialistas.

As caracteristicas deste grupo que interessam verificar no presente trabalho sdo as
caracteristicas quantitativas, ou seja, a opinido dos especialistas com relacdo ao grau
de importancia dos atributos através do sistema de pontuagdo de cada atributo (escala
de 1 a 5). As varidveis sdo quantitativas quando seus valores sdo expressos em
nimeros e definidas como discretas quando seus valores s@o nimeros inteiros nao-

negativos.

As medidas de posicdo sdo utilizadas para localizar a distribuicdo de freqii€ncias
sobre o eixo da varidvel em andlise. As medidas de posicdo utilizadas para o
tratamento dos resultados sdo: média, mediana e moda. A moda indica a regido de
maior concentracdo de freqii€éncias na distribuicdo e a média e a mediana indicam o

TR A D
centro da distribui¢cdo de freqiiéncias 3

A moda de um conjunto de valores € definida como sendo o valor que ocorre com

maior freqiiéncia.

A mediana € calculada através do valor médio dos dois valores centrais, de um
conjunto de numeros ordenados por ordem de grandeza. Portanto, esta ndo é
influenciada pelos valores extremos como no caso do cdlculo da média que engloba

todos os valores de um conjunto de nimeros.

No presente trabalho, foi realizada uma pesquisa e os resultados obtidos foram
tratados através da moda, pois por meio desta podemos identificar o valor que
aparece com maior freqii€éncia para cada atributo pontuado, considerando a escala de

1 a 5 estabelecida.

25 Costa Neto, Pedro Luiz de Oliveira, Estatistica, Sao Paulo: Edgar Bliicher, 1977,
p. 20.
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Utilizou-se a medida de posicdo, moda, para que o entrevistado comparasse suas
respostas em relacdo ao grupo, e caso necessdrio, poderia alterd-las. Este
procedimento foi repetido por meio de rodadas de questiondrios até a convergéncia

das respostas.

1.2 Coleta de Dados para Elaboracao da Matriz

1.2.1 Etapa Delphi

Os dados para elaboracio da Matriz de Atributos foram coletados junto a
profissionais de arquitetura e engenharia, jornais, folders de vendas, site de
imobilidrias e visita a empreendimentos desta tipologia. Os profissionais que
participaram desta pesquisa, estiveram ou estdo envolvidos na execugdo,
planejamento e desenvolvimento de projetos de condominios horizontais fechados e
possuem o conhecimento necessario para fazer esta avaliacao.

O esquema abaixo representa a seqiiéncia da coleta de dados para elaboragdo da

matriz de atributos, na etapa Delphi:
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Visita aos Condominios e Coleta envio Elaboracao da Matriz de
de Prospectos de Vendas > Atributos
Revisdo da Matriz de Atributos < Avaliagdo Prévia

(3 especialistas)

v

Matriz de Atributos envio Opinido dos Especialistas
12 rodada (32 especialistas) »  12rodada (21 especialistas)

v

Interpretacéo dos Resultados
feedback 1% rodada
Matriz de Atributos I
22 rodada (21 especialistas) <
v
envio Opiniao dos Especialistas
22 rodada (15 especialistas)
Interpretacéo dos Resultados
feedback Estatistica (22 rodada)
Matriz de Atributos T
Delphi <

Figura 7 — Esquema das etapas da elaboracio e validacdo da matriz de atributos — Método
Delphi

1.2.1.1 Estrutura da Matriz de Atributos - Delphi

De acordo com a abordagem desta pesquisa, a matriz de atributos fisicos percebidos
pelo consumidor define a qualidade dos condominios horizontais fechados, na cidade

de Sao Paulo, segundo profissionais especializados.

Esta matriz tem a finalidade de indicar a importancia relativa dos atributos fisicos
dos empreendimentos de alto padrdo. E importante lembrar que esta matriz deverd
ser utilizada apenas como referéncia para futuras pesquisas € ndo como um roteiro

para a elaboragdo de projetos de condominios horizontais fechados.
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Os atributos fisicos considerados na matriz foram agrupados de acordo com a

hierarquia indicada na tabela 2:

ATRIBUTOS FISICOS DE CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS DE | IMPORTANCIA RELATIVA

ALTO PADRAO DO ATRIBUTO (1 A5)

Grupo de Atributos

Subgrupo de Atributos

Atributos

Atributos que deseja acrescentar:

Tabela 20 — Atributos Fisicos de Condominios Horizontais — Método Delphi

A coluna de atributos fisicos relaciona os atributos a serem avaliados, sob o ponto de

vista dos profissionais especializados, na elaboragdo do empreendimento.

A hierarquia é formada por grupos principais de atributos (Ex. Area Social, Area
Intima, Area de Servicos etc.) e dentro destes grupos de atributos estdo relacionados

subgrupos de atributos (Ex. Lavabo, sala de estar, sala de jantar etc.).

Dentro de cada subgrupo estdo relacionados os atributos que serdo avaliados,
conforme o seu grau de importancia relativa (Ex. Tamanho, Ilumina¢do natural,

Acabamento etc.).

Os grupos de atributos principais e os subgrupos de atributos sdo indicados em letras
maiusculas em negrito e foram relacionados ndo por ordem de importincia entre eles,

mas de forma a facilitar as respostas dos profissionais.

Ao final de cada grupo de atributos foi disponibilizado um espago para o profissional
acrescentar atributos que nao foram considerados na elaboracdo da matriz, mas que

sdo importantes de acordo com sua opinido.

O objetivo € incluir os itens sugeridos para que os outros profissionais avaliem em

uma proxima rodada do questiondrio até que se chegue a uma matriz aprimorada.
A coluna de fator de importancia relativa devera ser preenchida da seguinte maneira:

1. O profissional avaliard primeiramente a importancia de cada atributo em

relacdo aos demais atributos que compdem o subgrupo de atributos. Para isso
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ele deverd aferir o fator de importincia que serd indicado na coluna
“Importancia Relativa do Atributo”. Como exemplo para preenchimento
desta coluna podemos citar o subgrupo de atributos Lavabo onde estdo
relacionados os seguintes atributos: tamanho, iluminag¢do natural, acesso do
lavabo pelo hall, acabamento do piso, acabamento das paredes, acabamento
dos metais e acabamento da bancada. Se o acesso do lavabo em relacao ao lay
out da unidade for mais importante que o tamanho, entdo o primeiro terd um

fator de importancia maior que o segundo e assim sucessivamente.

2. O profissional devera avaliar também a importincia relativa entre os
subgrupos de atributos. Por exemplo, se o subgrupo sala de estar for mais
importante que o subgrupo sala de jantar entdo o primeiro terd um fator de

importancia maior.

3. Ao final deverd ser avaliada a importancia relativa entre os grupos de
atributos. Por exemplo, se a area social for mais importante que a drea intima

a primeira terd um fator de importancia maior.

A seguir, serdo definidos os fatores de importancia relativa dos atributos fisicos para

que os participantes possam saber classificar cada atributo adequadamente.

1.2.1.2 Fator de Importancia Relativa

O profissional deverd preencher apenas a coluna de fator de importancia relativa dos
atributos conforme o seu grau de importancia, considerando que os atributos ja sao
pré - estabelecidos e ndo havera a necessidade de introduzir nenhum atributo na
matriz. O profissional poderd apresentar sugestdes no espago indicado, as quais serdo
incluidas no proéximo questiondrio a ser encaminhado aos participantes para que

possam ser avaliadas.

O grau de importancia do atributo serd definido de acordo com a opinido particular
do profissional de acordo com as caracteristicas do produto em questdo e devera ser

julgado conforme o critério de classificacao estabelecido.
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Para esta escala de fator de importancia adotou-se que a variacdo serd de 1 a 5, sendo
1 a pontuacdo minima e 5 a maxima e os valores dentro deste intervalo deverao ser
nimeros inteiros. A mesma escala serd aplicada a todos os atributos relacionados

dentro da Matriz de Atributos.
A hierarquizacdo de importancia dos atributos segue o seguinte critério:

1 (um) — atributo sem importancia: s@o atributos considerados irrelevantes,
relativamente aos demais atributos que compdem a matriz, na formatacdo do

empreendimento.

2 (dois) — atributo pouco importante: sdao atributos considerados pouco relevantes,
relativamente aos demais atributos que compdem a matriz, na formatagdo do
empreendimento, € que devem atender a um padrdo minimo de qualidade quanto aos

materiais empregados, desenho arquitetonico e métodos construtivos.

3 (trés) - atributo importante: sido atributos considerados relevantes, relativamente
aos demais atributos que compdem a matriz, na formatacdo do empreendimento, e
que devem atender a um padrao regular de qualidade quanto aos materiais

empregados, desenho arquitetdnico e métodos construtivos.

4 (quatro) — atributo muito importante: sdo atributos considerados bastante
relevantes, relativamente aos demais atributos que compdem a matriz, na formatagcao
do empreendimento, e que devem atender a um bom padrio de qualidade quanto aos

materiais empregados, desenho arquitetonico e métodos construtivos.

5 (cinco) — atributo extremamente importante: sdo atributos considerados
indispensdveis, relativamente aos demais atributos que compdem a matriz, na
formatacdo do empreendimento, e que devem atender a um padrio maximo de
qualidade quanto aos materiais empregados, desenho arquitetonico e métodos

construtivos.

Os atributos que obtiverem a classificacdo 1 (um), ou seja, que ndo tem nenhuma

importancia, serdo excluidos da Matriz de Atributos.
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1.2.1.3 Matriz de Atributos Fisicos

Nesta pesquisa a técnica Delphi aplicada na elaboracdo da Matriz de Atributos

Fisicos segue o seguinte procedimento:

1y

2)

3)

4)

Uma matriz de atributos piloto foi construida para ser avaliada previamente
por alguns especialistas com a finalidade de obter sugestdes sobre a
necessidade de incluir atributos que ndo haviam sido considerados ou excluir
atributos que ndo deveriam fazer parte da matriz. A partir das sugestoes
destes especialistas a matriz foi finalizada e enviada a todos os especialistas
para a primeira avaliagdo do processo. O grau de importancia para a avaliagao
de cada atributo em cada rodada, variou de 1 (pontuacdo minima) a 5

(pontuagdo maxima).

A matriz de atributos foi estruturada da forma mais clara e objetiva possivel,
visando facilitar as respostas dos profissionais, bem como a rapidez na
aplicacdo das rodadas posteriores. Foi disponibilizado um espacgo ao final de
cada conjunto de atributos para que os profissionais incluam itens
considerados importantes sob o ponto de vistas destes, a fim de aprimorar a

matriz inicial.

A quantidade de profissionais selecionados para participarem da primeira
rodada foi de 32 pessoas. O nimero de respostas obtidas nesta primeira fase
foi de 21, ou seja, houve 11 desisténcias. O prazo estipulado para a resposta
dos questiondrios foi de sete dias, em virtude do tempo disponivel para a
elaboracdo desta pesquisa, mas o tempo real de resposta foi de 3 a 4 semanas,
sendo que durante todo o processo houve necessidade de cobranca das

respostas.

Na segunda rodada foram enviados 21 questiondrios e foram obtidas 15
repostas, ou seja, houve 6 desisténcias e foi considerado também o prazo de
sete dias para a resposta do questiondrio, mas o tempo real foi de 7 semanas,

mesmo havendo cobranga das respostas.
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5) Estabeleceu-se inicialmente que seriam feitas no minimo duas rodadas. Com
os resultados obtidos ja na segunda rodada, verificou-se que uma outra
rodada seria pouco significativa para esta pesquisa, pois obteve-se a

convergéncia das respostas.

6) Esta convergéncia foi verificada na andlise dos resultados obtidos na 2°
rodada e os resultados da 1* rodada. Em relagcdo aos resultados obtidos na 1°
rodada, apenas 12 atributos tiveram seus fatores alterados conforme ¢é
demonstrado na tabela 2. Analisando estes atributos nos questiondrios de cada
participante separadamente, constatou-se que a maior parte das respostas de
cada participante da 1* rodada foram mantidas na 2* rodada, portanto uma 3*

rodada ndo seria significativa para a pesquisa.

O resultado obtido da avaliagdo do grau de importancia dos atributos fisicos de cada

rodada foi tratado através de técnicas de Estatistica Descritiva.

Pelo fato de utilizarmos nesta pesquisa o método Delphi, a fim de chegarmos a um
consenso sobre a opinido dos especialistas, a moda apresentou-se como o conceito de
estatistica mais apropriado para o tratamento dos resultados, pois esta indica a regiao

de maior concentracio de freqiiéncias na distribuicao.

A tabela 3 - Matriz de Atributos Fisicos de Condominios Horizontais, demonstra os

resultados obtidos nas duas rodadas.



INSTRUCOES PARA PREENCHIMENTO

1) Atribuir notas de 1 a 5 aos grupos de atributos e aos atributos parte dos sub-grupo de
atributos, conforme o seguinte critério:

1 - atributo sem importancia

2 - atributo pouco importante

3 - atributo importante

4 - atributo muito importante

5 - atributo extremamente importante

3) Sub-grupo de Atributos: Lavabo, Sala de Estar, Sala de Jantar etc.
4) Atributos: Tamanho, lluminacao natural, Revestimento de piso etc.

2) Grupo de Atributos: Area Social, Area intima, Area de Servicos, Area de Lazer Comum etc.

MATRIZ FINAL
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ATRIBUTOS FISICOS DE CONDOMINIOS HORIZONTAIS FECHADOS DE ALTO

IMPORTANCIA RELATIVA

Resultado da

Opiniao do grupo 22

Resultado da

Opinido do grupo 12

PADRAO DO ATRIBUTO (1 A 5) Rodada Rodada
AREA SOCIAL 5 5 5
LAVABO
Tamanho

[luminacao natural

Acesso do lavabo em relacéo ao lay out da unidade

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

Acabamento dos metais

Tamanho

ILay out

[lluminacao natural (relacdo entre area de vidro/fachada)

Sala de estar com lareira

Sala de estar com espaco para home theater

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

SALA DE JANTAR

Tamanho
lluminacao natural (relacdo entre area de vidro/fachada)

Posic&o em planta - proximidade em relacéo a cozinha

Acesso ao terraco

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

COZINHA

Cozinha com espaco para copa

Cozinha separada da copa

Despensa

lluminacao natural (relacdo entre area de vidro/fachada)

Acabamento do piso

Al dA DWW IR OWIR RO R[OS DSOS DL |w|w

B B R B P B [ (GVR B [V (6, B B (6o (PVRN P B KOV (65 B B B (6, 08 (OVT R Pl P (VVR B B (SN (GV) [

Al lasd IOl |Id (LIS DIS OIS (S INDOS SO S|S0 S|S0 |w |w
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JARDIM

Tamanho da Area Verde

Piscina

Area para Churrasqueira

Terraco

GARAGEM

Quantidade de Vagas

Relacéo entre vagas cobertas/ descobertas

Vagas presasl/livres

Pé-direito

ENJ FNg N 13 ) R NG N PN NG 191

ENIFN NG 13 ) P08 INg PSR FNQY ENGY 19

RN B B (S E B (S B B (6]

Atributos que deseja acrescentar:

AREA iNTIMA

DORMITORIOS

Tamanho

Quantidade

ILay out

lluminacéo natural (relacéo entre area de vidro/fachada)

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

SUITES

Tamanho

Quantidade

ILay out

lluminacéo natural (relacéo entre area de vidro/fachada)

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

Existéncia de Closet

Tamanho do Closet

|BANHEIRO DORMITORIO

Tamanho

Quantidade

[lluminacao natural

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

Acabamento dos metais

Material da bancada

BANHEIRO SUITE

Tamanho

Banheiro senhor/senhora

lluminagao natural

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

Acabamento dos metais

Material da bancada

Material da soleira

Quantidade de Cubas

(R RN N NG PN PG NG PG PG NG 15,1 (S (O FNY TN NG PN PG NG TN PG NG FNGY ENGY (O (R PG PG ENGY PN 131 () R PG NG FNY PN [ 191

(SSIN (VT R P R B P B B B (6o [PV 3 [V R B B B P R B R B R B (2 (S0 P B B B (S [PV (GVR P B o P [ (6]

(oI (VT R P B B P Sl B B S (Vo2 [V B B B B P B B B ) B B (VT (VOR o B B B [0 (SRl (VMR Pl B B B (S (6]
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SALADE TV

Tamanho

Localizacdo na casa (pav superior, inferior)

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

ESCRITORIO

Tamanho

Localizac&o na casa (pav superior, inferior)

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

00 oo oo Joo o jw w |& |~ [

00 |0 o o |w |w [w [& [~ |w

W W W (W W |W (W |~ [ |w

Atributos que deseja acrescentar:

AREA DE SERVICOS

LAVANDERIA

Tamanho

Acesso a drea de servico independente

Ter Depésito

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

DORMITORIO DE EMPREGADA

Tamanho

Quantidade

Acesso pela area de servico

Acabamento do piso

Acabamento das paredes

0o oo [& oo |oo | Jw Jw jw |~ fw [w [w

0 |0 |B o o |w jw [w [w [~ |w [ |w

W [ AW (W |w |W (W[ (W& (W

Atributos que deseja acrescentar:

AREA DE LAZER COMUM

Ter Sala de Ginastica

Ter Saldo de Festas

Ter Saldo de Jogos

Ter Piscina descoberta aguecida

Ter Piscina coberta, aguecida e com raia

Ter Playground

Ter Sauna

Ter Area para Churrasqueira

0 |V o Jw Jw jw oo (& [w

0 v o [w [w [w [~ [w

[N | | (W (W (o | [

Atributos que deseja acrescentar:

AREA COMUM

Ter depdsito

/Acabamento do piso das area internas e externas ao condominio

Paisagismo

Ter vagas para visitantes

Ter vagas para motos

OSI EN (6 N (V) [44)

LS EN (61 FNgY (V) [

LS Eo (G20 P (VM) [V

Atributos que deseja acrescentar:
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FACHADA DAS RESIDENCIAS 5 5 5
Revestimento (aparéncia, controle térmico, limpeza, durabilidade) 5 5 5
Opcdes de projetos das fachadas 4 4 4
Caixilhos (aparéncia, durabilidade, limpeza, funcionalidade) 4 4 4
Vidros (aparéncia, isolamento térmico, isolamento acustico) 4 4 4
Atributos que deseja acrescentar:
|EQUIPAMENTOS E SERVICOS ESPECIALIZADOS 4 4 4
Circuito Fechado de TV 5 5 5
Sistema de Comunicacao interna (INTERFONE) 5 5 5
Portdes Automatizados 5 5 5
Sistema de Sensoriamento Perimetral 5 5 5
Infra-estrutura para automacao Residencial 3 3 4
|Infra-estrutura para sistema de aspiracao central 3 3 3
Atributos que deseja acrescentar:
SISTEMAS PREDIAIS 4 4 4
SISTEMA DE AR-CONDICIONADO 4 4 4
| - Split 3 3 3
- De janela 1 1 1
- Central 2 2 2
SISTEMA DE AQUECIMENTO 3 3 3
Sistema de Aguecimento a gas 5 5 5
Sistema de Agquecimento elétrico 3 3 3
Sistema de Aguecimento solar 3 3 2
SISTEMA ELETRICO 5 5 5
|Materiais dos Eletrodutos 4 4 4
Material dos Quadros e Caixas 4 4 5
Acabamento de Interruptores e Tomadas 4 4 4
Protecéo contra descargas atmosféricas 5 5 5
SISTEMA HIDRAULICO 5 5 5
Capacidade dos Reservatérios 5 5 5
Reaproveitamento de 4guas pluviais captadas 4 4 3
Tratamento de dgua/esgoto 3 3 5
Forma de controle dos equipamentos (bacia/torneiras) dos banheiros (manual/sensor) 3 3 3
Atributos que deseja acrescentar:

Tabela 21 — Matriz de Atributos Fisicos de Condominios Horizontais — Método Delphi

Analisando a matriz de atributos obtida na etapa 1, pode-se constatar que hd algumas
divergéncias com relagdo ao fator de importancia relativa entre os atributos de um

determinado sub-grupo de atributos.

Estas divergéncias ocorreram porque provavelmente alguns profissionais nao
observaram corretamente as instru¢des para preenchimento, enviadas juntamente

com o questiondrio.

Nesta pesquisa os questiondrios que apresentaram divergéncias nos resultados foram
incluidos na matriz sem corre¢cdo, pois a metodologia utilizada (Delphi) induz a

convergéncia, o que eliminaria, por hipétese, estas distor¢oes.

Verifica-se também que a maioria dos atributos recebeu a pontuacio 4, o que tornou
a matriz uniforme, impossibilitando identificar o grau de importancia relativa entre

os atributos.
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