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Resumo

Neste trabalho, propoe-se um modelo de avaliagcdo e comparacdo de projeto de
habitacdo com base no valor, que visa, principalmente, ampliar e melhorar as con-
di¢oes de andlise da habitac¢do sob a perspectiva do mercado-alvo. Esse instrumento
de avaliagdo pretende auxiliar o decisor a evitar equivocos que geram perdas em
um projeto de empreendimento imobilidrio. O desenvolvimento do modelo capacita
o tomador de decisdo a identificar e mensurar as exigéncias do usudrio de habitagcdo
e, ao mesmo tempo, gera informagoes que podem ser utilizadas durante o processo
de projeto da habitagdo. O modelo proposto baseia-se nas fungoes percebidas pelo
usudrio, as quais sdo representadas pelos atributos da estrutura fisica, localizagdo e
custo, tais como sdo percebidos pelo mercado-alvo. A sua operacionalizacdo consiste
na aplicagdo de procedimentos que organizam e processam as informagoes, gerando,
como resultado, indicadores de desempenho e perdas provenientes das funcoes da ha-
bitacdo percebidas pelo usudrio e que ndo agregam valor. Visa com isso melhorar o desenvolvimento de novas concep¢oes
de projeto, tornando-o mais atrativo ao mercado-alvo.

Palavras-chave: Avaliacdo de projetos. Andlise do valor. Projeto de habitagdo.

1 Introducéo

Com o sistemdtico acréscimo na concorréncia € o
aumento da exigéncia dos usudrios, as empresas neces-
sitam cada vez mais aperfeicoar seu processo de projeto
para o desenvolvimento de um novo produto. No setor
imobilidrio, as mudangas sdo de tal magnitude que os
processos de avaliacdo de projeto de habitagdo que ndo
incluem o valor percebido pelo usudrio mostram-se

reformulacdo do projeto que leve a reducdo de riscos em
sua implantacdo; identificar atributos que tém valor e atri-
butos que ndo t€m valor para o usudrio, visando melhorar
as condi¢des de competitividade das empresas com relagao
ao novo projeto; e determinar metas de melhorias dos atri-
butos identificados pelos usudrios com baixo valor.

incompletos, pois omitem informagdes vitais para o
efetivo auxilio no processo de adequacdo dos imoveis
destinados a habitagao.

O objetivo geral deste trabalho € construir um modelo
de avaliag@o e comparacgdo que considere a adequagdo do
projeto de habitacdo para um determinado publico-alvo,
por meio de um conjunto de procedimentos, tendo como
base o valor percebido pelo usuario. Tem como objetivos
especificos: estruturar um procedimento para atender
aos usudrios de habitacdo, considerando o valor que eles
dao aos atributos percebidos; oferecer uma alternativa de

O modelo proposto busca aperfeicoar as estratégias
de andlise do projeto da habita¢do do ponto de vista do
usudrio, tornando possivel, assim, analisar a cadeia de
valor especifica para um determinado projeto de habi-
tagdo. Para aprimorar o projeto, devem-se centralizar os
esforcos em alguns aspectos no processo de seu desen-
volvimento. Um desses aspectos mais valorizados nos
estudos atuais € a necessidade de um sistema eficiente de
retroalimentacio de informagdes, que permita o aprimo-
ramento progressivo do projeto.
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2 O valor da habitacdo

O termo valor apresenta um conceito amplo e relativo,
de tal forma que as suas interpretagdes variam em funcao
de sua aplicacdo. Segundo Pereira Filho (1994), a palavra
valor pode apresentar diversos significados, sendo, inclu-
sive, geralmente confundida com palavras custo e preco,
diversidade que ndo € oriunda dos dias atuais. Por volta
do ano 350 a.C., Aristételes ja identificava e reconhecia
sete tipos de valores: econdmico, social, politico, juridico,
moral, religioso e estético. Nesta pesquisa, destaca-se o
enfoque econdmico do valor, por corresponder a menor
quantidade monetdria para se obter um produto ou servico
que satisfaca precisamente uma fung@o no tempo e com a
qualidade necessaria.

A andlise do valor foi sistematizada no final da década
de 1940 pelo norte-americano Lawrence D. Miles, que
publicou um trabalho no qual examinava o valor global
de um produto na busca de alternativas de menor custo,
mantendo as caracteristicas de desempenho requeridas
pelo usudrio e identificando desperdicios, pela andlise
das fung¢des que compdem o produto, o projeto.

A andlise do produto por meio da abordagem funcional
pode ser definida como a determinacao da natureza essen-
cial de uma finalidade, considerando-se que todo objeto,
para que exista, destina-se a um fim (CSILLAG, 1995).
Desse modo, as funcdes da habitacdo devem ser enten-
didas como o objetivo de seus atributos: a funcio nado é
o atributo em si, mas o resultado a ser alcangcado por sua
existéncia.

Para Selig (1993), uma fung@o pode ser realizada de
diversas maneiras e a importancia da Anélise do Valor
reside no fato de possibilitar que se realize a funcdo da
melhor maneira e com o menor custo.

De acordo com Juran (1992), para que se consiga
prover o cliente com as funcdes essenciais de um produto,
€ preciso estabelecer um processo de relacionamento
continuo entre as fun¢des desempenhadas pelas caracte-
risticas do bem e os custos a ele associados.

O tema habitagdo, segundo Turner (1976), deve ser
analisado com base num aspecto de grande importancia,
qual seja o fato de que constitui a grande base de susten-
tacdo para a existéncia do ser humano. Com esse enfoque,
o autor define habitacido como arelacio de equilibrio entre
trés conjuntos de necessidades humanas: abrigo, acesso e
ocupacdo. Salienta, ainda, que o valor da habitagdo para
o usudrio € funcdo do que ela pode lhe oferecer e nao
se restringe apenas a aparéncia da estrutura fisica ou a
maneira como € vista pela vizinhanga.

Nesse sentido, a necessidade de abrigo estd vinculada
a estrutura fisica do ambiente construido. A funcdo da
habitacdo € parcialmente atendida enquanto esta estru-
tura proteger seu morador contra agentes externos e,
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internamente, proporcionar o atendimento as exigéncias
do usudrio.

Com relacdio ao acesso, verifica-se que o ambiente
construido deve estar localizado de forma a propiciar
ao morador acesso facil ao convivio social, as diversas
institui¢des e aos diversos sistemas (dgua, comunicagdo,
energia e outros). Isso pode ser traduzido pela facili-
dade de transito ao trabalho, as instituicdes de ensino, a
diversdo e a outros locais que o usudrio deve alcangar na
sua rotina de vida.

Hé uma crescente busca pela melhoria nos processos de
construgdo, observando-se diversas acdes nesse sentido,
relacionadas com as padronizac¢des de procedimentos e
melhorias do sistema de produgdo. Contudo, segundo
Oliveira (1996), parece que as questdes referentes as
necessidades, conveniéncias e expectativas do usudrio
nao t€m sido tratadas com a mesma atencdo, resultando
no desequilibrio entre os trés conjuntos de necessidades
apontados por Turner (1976), comprometendo, assim, a
qualidade do projeto.

A Andlise do Valor percebido pelo usudrio tem por
objetivo revelar os beneficios desejados da habitacdo em
determinado mercado-alvo e o modo como € percebido o
valor relativo das ofertas de imdveis concorrentes. Esta
andlise estd relacionada ao valor que os usudrios-alvo
atribuem ao projeto de habitacdo, por meio de seus atri-
butos mais importantes, comparando-os com 0s projetos
de imdveis concorrentes. A determinagdo do valor perce-
bido € um conjunto complexo de percepgdes, impressdes
e sentimentos dos usudrios-alvo a respeito do projeto
proposto, quando comparado as ofertas de habitacdes
concorrentes. Por isso, € necessdria uma abordagem
analitica que identifique os componentes dessa percepcao
e determine sua importancia relativa na especificaciao do
valor da habitacio para o usudrio.

3 A técnica de Mudge

Esta técnica implica na comparagdo das fungdes e na
determinacdo de sua prioridade relativa. A operaciona-
lizagdo se efetiva pela comparagdo mutua de todas as
funcgdes do produto, a partir da qual se obtém um quadro
em que a soma relativa dos coeficientes de cada fungio
representa a importancia, em percentual, de uma fungio
sobre a outra (SELIG, 1993).

Segundo Pereira Filho (1994), a utilizagdo desta
técnica se baseia na experiéncia de avaliar o que as
pessoas responsaveis pela aplicacdo dela possuem.
Ao se relacionar a sua importancia, comparam-se as
fungdes aos pares e € atribuido um fator-peso em razao
do grau desta importancia. Os fatores-peso utilizados
para os graus de importancia das fun¢des podem variar
de 1 a 5, conforme a defini¢do. Os fatores-peso sdo
avaliacOes quantitativas da importancia relativa durante
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a realizac@o da andlise funcional, ao compararem-se as
fun¢des duas a duas.

4 0 modelo proposto

O modelo é composto por trés mddulos; cada médulo
€ constituido por um conjunto de fases que possibilitam
definir elementos de avaliacio do projeto da habitagdo com
base no valor. Estes médulos sdo apresentados na Figura 1.

4.1 Estagio 1 — avaliacao do valor percebi-

do pelo mercado para os projetos de

habitacao

O primeiro estigio avalia um determinado projeto com

base no valor percebido pelo mercado. Geram-se indica-
dores relativos a competitividade do projeto partindo-se
das fungdes percebidas pelos usudrios cujo resultado &
representado pelos atributos percebidos do imével.

4.1.1 Médulo | — analise do valor percebido pelo
mercado
O Moddulo I € formado por oito fases, conforme a
Figura 2.

4.1.1.1 Fase 1-I: identificacdo do mercado-alvo
e das habitacoes concorrentes
O projeto em estudo deve conter informagdes que possi-
bilitem sua caracterizagdo em relacdo ao mercado-alvo,
bem como a identificacdo de suas vantagens e desvanta-
gens em relagd@o aos projetos de iméveis concorrentes.

4.1.1.2 Fase 2-I: identificacao dos atributos
percebidos pelo mercado

4.1.1.2.1 Atributos da estrutura fisica e
localizacao
a) estrutura fisica: correspondem a drea do imével, a
disposi¢@o dos comodos, a estética e ao material da

Maodulo I

Determinacgéo do custo de
producao dos elementos da
edificagao

Analise do valor percebido
pelo mercado

Avaliacao do valor percebido
pelo mercado para os
projetos de habitacéo

Maodulo 111

Maodulo |

Analise do valor dos
atributos percebidos
pelos usuarios

Avaliagao do projeto proposto
com relagéo aos atributos

percebidos pelo usuario
Estagio 1 Estagio 2

Figura 1. Estrutura de relacionamento dos médulos componentes
do modelo de avaliagdo com base no valor.

fachada, a orientacdo solar, a sacada e aos elementos
que propiciam facilidades de uso e seguranca para
os moradores; €

b) localizacao: refere-se a aspectos como bairro onde
estd localizado o imével, qualidade do entorno,
distancia dos locais de comércio e servigos, proxi-
midade com dreas publicas de lazer, clube social e
shopping center.

4.1.1.2.2 Atributos do custo percebido

Para os atributos do custo percebido, devem-se iden-
tificar as caracteristicas relacionadas com o pagamento
pelo uso e manutencao da habitacio.

Sao exemplos: o preco total, o valor de entrada, a taxa
de juros do financiamento, o valor das prestacdes e das
parcelas intermedidrias.

4.1.1.3 Fase 3-I: identificacao das funcoes de-
sempenhadas pelos atributos percebidos
pelo mercado
Na fase anterior, € realizado o levantamento dos atri-
butos do projeto da habita¢do percebidos pelo mercado.
Tais atributos desempenham certas fungdes que sdo
percebidas pelo usudrio e devem ser relacionadas aos
respectivos atributos da estrutura fisica e localizagao.

4.1.1.4 Fase 4-I: determinacao da importan-
cia relativa dos atributos percebidos pelo
mercado

Solicitam-se a uma amostra do mercado alvo, nos
projetos apresentados, os atributos que influenciam na
sua decisdo de selecdo entre alternativas de habitagdo.

Ap6s a andlise dos projetos, solicita-se as pessoas
pesquisadas que informem outros fatores que consideram
importantes em sua decisdo na selecdo entre alternativas
de habitag@o e que os projetos avaliados ndo contemplam.
Se existirem necessidades ndo atendidas, essas devem ser
representadas pelos respectivos atributos, os quais serdo
utilizados, se necessdrio, na redefinicio do projeto em
estudo.

Devera ser determinado um grau de importancia rela-
tiva também para os atributos ndo especificados nos
projetos, mas considerados necessdrios pelas pessoas
pesquisadas.

Solicita-se as pessoas componentes do mercado-alvo
que definam a relag@o de importancia dos atributos identi-
ficados nos projetos e, pela técnica de Mudge, se avaliam
os varios atributos quanto a sua importancia relativa.

Ap6s esse procedimento, aplica-se a técnica de Mudge
para os atributos da estrutura fisica e localizag@o e para
os atributos do custo percebido, conforme a Figura 3.

Como resultado, tem-se a posi¢cdo de importincia de
cada atributo com relac¢do aos demais, de acordo com a
Figura 4.

Gest. Prod., Séo Carlos, v. 14, n. 3, p. 521-533, set.-dez. 2007



524

Pandolfo et al.

Moédulo |

Identificacdo do mercado-alvo e das habitagdes concorrentes

! ¢

Identificacdo dos atributos percebidos pelo mercado

!

Fase § percebidos pelo mercado

Identificagado das fungdes desempenhadas pelos atributos

!

_| | Determinag&o da importancia relativa dos atributos

F
ase percebidos pelo mercado

!

Determinacéo do grau de satisfagéo dos atributos
percebidos pelo mercado

!

F - Calculo dos indices do desempenho dos atributos
ase 6- ;
percebidos pelo mercado

!

_; | Calculo dos desvios do desempenho dos atributos

Fase percebidos pelo mercado

!

Avaliagéo do valor percebido pelo mercado para
os projetos de habitagédo

1
:

1
3
1
1
1
:
4
1
1
:

1

Fase ?-I
1
1
:
6
1
1
|
1
7
1
1
1
1
1

Fase 8-I

Maodulo I

Determinagéo do custo de
producgéo dos elementos da
edificagao

Maodulo Il

Analise do valor dos
atributos percebidos
pelos usuarios

Avaliagao do valor percebido
pelo mercado para os

projetos de habitacao

Estagio 1

Figura 2. Posicionamento do médulo I na estrutura geral do modelo.

Atributos
Total de pontos

Importancia relativa
(%)

Figura 3. Aplicagdo da técnica de Mudge para a determinagdo do
grau de importancia dos atributos do custo percebido.

Atributos Importancia relativa (%)

Figura 4. Importancia relativa dos atributos da estrutura fisica e
localizag@o.
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Avaliacao do projeto proposto
com relagéo aos atributos
percebidos pelo usuario

Estagio 2

4.1.1.5 Fase 5-I: determinacao do grau de satis-
facao em relacao aos atributos percebidos
pelo mercado
As pessoas pesquisadas devem atribuir notas que
representem sua satisfacdo em relacdo a esses atributos
(Figura 5). Para tanto, mede-se, inicialmente, o grau de
satisfacdo e, apds, inverte-se a escala de variagao do nivel de
satisfacdo definida pelo grau de importancia (Tabela 1).

4.1.1.6 Fase 6-I: calculo dos indices de de-

sempenho dos atributos percebidos pelo

mercado

O indice de desempenho dos atributos da estrutura fisica

e localizag¢@o € determinado utilizando-se a importancia
relativa e o grau de satisfacdo. Calcula-se, inicialmente, o
desempenho dos atributos por meio da multiplicacdo da
importancia relativa pelo grau de satisfagcdo. A soma dessas
parcelas tem como resultado o desempenho do projeto com
relac@o aos atributos da estrutura fisica e localizacgdo.
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Por fim, o indice resulta da razdo entre o indice de
desempenho do projeto e o desempenho médio dos
projetos analisados, conforme a Figura 6.

O desempenho dos atributos do custo € obtido pela soma
das parcelas que resultam do produto da importancia rela-
tiva de cada atributo com o respectivo grau de insatisfagdo.

O indice dos atributos do custo percebido consiste na
razdo entre o desempenho do custo do projeto e o desem-
penho médio dos projetos analisados, conforme Figura 7.

Grau de insatisfaciio ou de insatisfacao

Atributos | Projeto proposto Projetos concorrentes

P A B C D

Figura 5. Atribui¢do do grau de insatisfagdo em relac@o aos atribu-
tos do custo percebido.

4.1.1.7 Fase 7-I: calculo dos desvios do de-
sempenho dos atributos percebidos pelo
mercado

O desvio dos atributos percebidos pelo mercado repre-
senta a defasagem de cada atributo do projeto proposto em
comparagio com os projetos concorrentes. E calculado
por meio da diferenga em percentual entre o desempenho
de cada atributo do projeto proposto e o desempenho dos
atributos de cada projeto concorrente.

Tanto o desvio do desempenho dos atributos da estru-
tura fisica e localizacdo quanto o desvio do desempenho
dos atributos do custo percebido permitem comparar o
projeto proposto com 0s projetos concorrentes.

4.1.1.8 Fase 8-I: calculo do indice do valor da
habitacao
O indice do valor da habitacdo € a razdo entre o indice
de desempenho da estrutura fisica e localizag@o e o indice
do custo percebido. Assim, o valor percebido aumenta

Tabela 1. Relacdo entre grau de satisfagdo e grau de insatisfagdo em relag@o aos atributos do custo percebido.

Grau de satisfacio com relacao aos atributos
do custo percebido

Nivel

Grau de insatisfacdo com relacao aos
atributos do custo percebido

Escala Escala
la2 Muito insatisfeito 9a8
3a4 Insatisfeito T7a6
5a6 Razoavelmente satisfeito 5a4
7a8 Satisfeito 3a2

9all Muito satisfeito 1a0

Grau de satisfacdo com relacido aos atributos

Desempenho dos atributos

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

Indice do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizacio

Figura 6. Matriz das informacdes para o cdlculo do desempenho dos atributos da estrutura fisica e localizac@o.

Grau de insatisfacdo com
relacio aos atributos

Desempenho dos atributos

Atributos do custo Importancia | Projeto Projetos concorrentes Projeto Projetos concorrentes
percebido relativa proposto proposto
(%) P A B C D P A B C D

Indice dos atributos do custo percebido

Figura 7. Matriz das informacdes para o cédlculo do indice dos atributos do custo percebido.
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com avaliacdes melhores de desempenho da estrutura
fisica e da localizac@o e diminui com o aumento do indice
do custo percebido.

O diagrama do valor percebido pelo mercado repre-
sentado na Figura 8 € construido tendo, na coordenada
referente ao eixo do x, os indices de desempenho dos
atributos da estrutura fisica e localizacdo e, na coorde-
nada referente ao eixo doy, os indices do custo percebido.
A intersecdo das linhas referentes a esses dois valores
ilustra o posicionamento do indice do valor do projeto
em estudo e dos iméveis concorrentes. Define-se a linha

Linha do indice de valor unitario

»
[=)

N
[6)]

’C

N
o

o
)

indice do custo percebido

o
o

0 0,5 1,0 1,5 2,0
indice do desempenho dos atributos da
estrutura fisica e localizagédo

Figura 8. Diagrama do valor percebido pelo mercado.

do indice do valor unitario como sendo a reta que corres-
ponde ao conjunto de situa¢des em que o indice do valor
da habitacdo € igual a um, indicando os pontos nos quais
existe equilibrio entre o desempenho dos atributos da
estrutura fisica com os atributos do custo percebido. O
projeto que estiver posicionado abaixo da linha do indice
do valor unitario possui maior valor percebido.

4.2 Estagio 2 — avaliacao do projeto proposto
com relacao aos atributos percebidos pe-
los usuarios

A seguir, apresentam-se os médulos II e III, nos quais
se determinam o custo de producdo dos elementos da
edificagdo e as metas de melhorias dos atributos com

valor critico (Figura 9).

4.2.1 Médulo Il — Determinacao do custo de
producao dos elementos da edificacao

4.2.1.1 Fase 1-llI: identificacao da estrutura de
agregacao das partes da edificacao
Nesta fase, inicia-se a andlise do projeto da edificacdo,
identificando-se os niveis hierdrquicos de sua estrutura
de agregacdo, conforme se observa na Figura 10.

1
| Fase 1-II Identificagéo da estrutura de agregacao das partes da edificagéo
I
I
| !
! Fase 2-1l | Classificagdo das atividades da empresa
| !
I
! Fase 3-II | Atribuicdo dos custos indiretos as atividades
| !
I
, Fase 4-Il | Atribuigdo do custo das atividades aos componentes construtivos
| !
I
: Fase 5-1l | Determinagéo do custo total dos elementos da edificagdo
I
| !
I
| Fase 6-Il Determinacéo dos custos diretos dos elementos da edificacao
|\
Médulo |

Analise do valor percebido
pelo mercado

Avaliagao do valor percebido
pelo mercado para os
projetos de habitagéo

Estagio 1

Maodulo 111

Analise do valor dos
atributos percebidos
pelos usuarios

Avaliagao do projeto proposto
com relagéo aos atributos
percebidos pelo usuario

Estagio 2

Figura 9. Representagdo das fases do mddulo II e sua ligacdo com o médulo III na estrutura geral do modelo.
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4.2.1.2 Fase 2-lI: classificacao das atividades
da empresa
As empresas de constru¢do e incorporagdo possuem
um conjunto de atividades distribuidas entre suas diversas
funcdes classificadas em produgdo e preparagdo, trans-
porte, atividades auxiliares e apoio administrativo.

4.2.1.3 Fase 3-lI: determinacao dos custos dire-
tos dos elementos da edificacao
O custo direto estimado dos elementos da edificagdo
€ formado pelo custo estimado de matéria-prima e pela
remuneracdo estimada da mao-de-obra direta de cada um
de seus componentes construtivos.

4.2.1.4 Fase 4-II: atribuicao dos custos indire-
tos as atividades
Com a defini¢do dos itens de custos indiretos, listam-se
seus respectivos direcionadores de recursos. Assim, com
a defini¢do dos direcionadores de recursos, atribuem-se
os custos dos recursos as respectivas atividades.

4.2.1.5 Fase 5-II: atribuicao dos custos das ati-
vidades aos componentes construtivos
Depois de estabelecidos os direcionadores de ativi-
dades, determina-se a capacidade maxima de utilizacio
da atividade pela defini¢do da quantidade de transacdes
que € possivel se executarem em um determinado periodo
de tempo.

4.2.1.6 Fase 6-lI: determinacao do custo total
dos elementos da edificacao
O custo unitdrio de produgdo do elemento da edifi-
cacdo € obtido por meio da soma do custo direto e do
custo indireto atribuido aos seus componentes constru-
tivos, conforme apresentado na Figura 11.

4.3 Moédulo il — analise do valor dos atributos
percebidos pelos usuarios
O médulo III € formado por cinco fases, conforme a
Figura 12.

4.3.1 Fase 1-lll: determinacao dos atributos
percebidos pelos usuarios
Para o desenvolvimento da primeira fase do médulo I11,
utilizam-se as informacdes de saida do mddulo I, sele-
cionando-se os atributos da estrutura fisica, aos quais &

possivel atribuir custo de producdo, conforme Figura 13.
Denominam-se estes de atributos percebidos pelos usua-
rios.

4.3.2 Fase 2-lll: determinacao da ponderacao
do desempenho dos atributos percebidos
pelos usuarios

A Figura 14 representa a origem das informagdes para
calcular o desempenho dos atributos (matriz de informa-

¢oes geradas no médulo I).

Esta fase compreende trés etapas:
a) determinagdo da importancia relativa ajustada dos
atributos percebidos pelos usudrios;

- a importancia relativa ajustada ¢ calculada tendo
como referéncia o percentual de importancia rela-
tiva definida na Fase 4-I, € determinada por meio
da divis@o da importancia relativa de cada atributo
da estrutura fisica e da localizag@o pelo somatério
da importancia relativa dos atributos que estdo
sendo avaliados, conforme a Figura 15; e

b) determinag@o do grau de satisfacdo em relag@o aos

atributos percebidos pelos usudrios; e

- a determinag@o do grau de satisfacdo em relacdo
aos atributos percebidos pelos usudrios € obtida
a partir das notas de satisfacdo atribuidas pelas
pessoas pesquisadas e tem por base o procedi-
mento desenvolvido na Fase 5-1 (Figura 16); e

c¢) célculo da ponderagdo do desempenho dos atributos
percebidos pelos usudrios

- odesempenho dos atributos percebidos pelos usua-
rios € calculado por meio do produto daimportancia

/ ltens do

sistema construtivo

R

Elementos da
edificagao

Nivel 2

Componentes
construtivos

N %

Figura 10. Representacdo da estrutura de agregagdo das partes da
edificacdo.

Elemento da edificacao:

Componente
construtivo 1

Custos

Componente
construtivo 2

Componente Total

construtivo 3

Componente
construtivo 4

Custos diretos

Custos indiretos

Custo unitario de producao

Figura 11. Custo unitdrio de produ¢do do elemento da edificacéo.
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Madulo |

Analise do valor percebido
pelo mercado

Mddulo 111

Médulo |1

Determinagéo do custo de
produgéo dos elementos da
edificacao

Fase 1-lll

Determinagao dos atributos percebidos pelos usuarios

'

Fase 2-lll

Determinagao da ponderagédo do desempenho dos atributos

v

'

Fase 4-lll

Ajuste dos atributos com valor critico

!

' Fase 3-lll

Fase 5-lll

Determinagao do percentual de incidéncia dos custos dos atributos
|

Determinagao do custo desnecessario dos atributos com valor critico

Avaliagao do valor percebido

pelo mercado para os
projetos de habitagéo

Estagio 1

Avaliacédo do projeto proposto com
relagéo aos atributos percebidos

pelo usuario

Estagio 2

Figura 12. Representagdo da seqiiéncia de fases do médulo IIT na estrutura geral do modelo.

Fase 2-1

Atributos da estrutura fisica e localizacao

-

Fase 1-111 J

Atributos percebidos pelo usuario

Figura 13. Listagem dos atributos percebidos pelos usuarios.

relativa ajustada pelo grau de satisfaciio em relacdo
a cada atributo. Por fim, calcula-se a ponderagdo
do desempenho dos atributos por meio da razdo
do desempenho do atributo pelo desempenho total
dos atributos avaliados, conforme pode ser visto
na Figura 17.

4.3.3 Fase 3- llI: determinacao do percentual de
incidéncia do custo dos atributos

Para calcular o custo do atributo, faz-se o produto do

custo de produgao unitério do elemento da edificacdo pela

Gest. Prod., Séo Carlos, v. 14, n. 3, p. 521-533, set.-dez. 2007

Grau de satisfacao
Atributos da Importancia | Projeto Projetos
estrutura fisica e | relativa (%) | proposto| concorrentes
localizacio
P A|B|C|D
-
[\ [\
JA ]
Atributos percebidos | Importancia | Grau de satisfacio do

pelos usuarios relativa (%) | projeto proposto (P)

Figura 14. Origem das informacdes que serdo utilizadas para a
determinacgdo dos atributos percebidos pelos usudrios.

quantidade requerida deste elemento; a seguir, soma-se o
custo de producdo dos elementos da edificacio.

Relacionando-se o custo de producdo do atributo
percebido pelo usudrio com o custo total dos atributos
analisados, obtém-se a proporcdo que este representa no
custo total, determinando-se o percentual da incidéncia
do custo de cada atributo.
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4.3.4 Fase 4-lll: ajuste dos atributos com valor
critico
Esta fase € realizada por meio da anélise do indice do
valor dos atributos percebidos pelo usudrio, relacionando
seus desempenhos com seus custos. Descrevem-se abaixo
o procedimento de cdlculo a ser seguido.

Fase 4-1

Atributos da estrutura
fisica e localizacao

Importancia relativa (%)

A

Fase 2-111 /
Atributos percebidos Importancia Importéncia
pelos usuérios relativa original relativa
(%) ajustada (%)

Figura 15. Importancia relativa referente aos atributos percebido
pelos usudrios.

Fase 5-1
Grau de satisfacao
Atributos da estrutura Projeto Projetos
fisica e localizacdo proposto concorrentes
P A|B|C|D
5

2\

Fase 2-111 \

Atributos percebidos
pelos usuarios

Grau de satisfacao com
relacio ao projeto proposto

Figura 16. Atribuicio do grau de satisfacdo em relagdo aos atribu-
tos percebidos pelos usudrios.

4.3.4.1 Calculo do indice do valor dos atributos
percebidos pelos usuarios

O valor dos atributos da habitacdo percebidos pelos
usudrios € o resultado da razdo entre o desempenho e o
custo do atributo.

O indice do valor dos atributos é determinado pela
razdo entre a ponderacdo do desempenho dos atributos
percebidos pelo usudrio e o grau de incidéncia do custo
de cada atributo. Este indice possibilita avaliar como
cada atributo se comporta com relacdo ao valor perce-
bido, permitindo aumentar o valor a partir de melhorias
em tais atributos, conforme se observa na Figura 18.

4.3.4.2 Ajuste dos atributos com valor critico

Analisando-se o indice do valor, identificam-se os
atributos com indice menor que 1, o que indica um dese-
quilibrio entre o desempenho do atributo e seu custo. A
Figura 19 ilustra a relacdio (a ser obtida) dos atributos
com indice do valor critico.

Para os indices abaixo de um, faz-se necessario reduzir
o denominador de tal forma que fiquem iguais ao nume-
rador para que a razdo entre estes se torne igual a um.
Assim, definem-se equagdes matemadticas para a determi-
nac¢do do custo desses atributos de tal forma que o indice
obtido pela razdo do custo do atributo pelo custo total
seja igual a ponderagdo do desempenho do atributo.

Define-se ca, - custo do atributo i com indice do valor
critico; na, - custo do atributo j com indice do valor ndo
critico; e da;: ponderagao do desempenho do atributo i.

Sendoi=1,2,...,n;j=1,2,..., m; n=total de atributos
com indice de valor critico; e m = total de atributos com
indice de valor nio critico.

Para cada atributo com indice do valor critico, estabe-
lece-se a relacdo:

Evidenciando-se ca, obtém-se um sistema de equagdes
lineares com o nimero de equagdes iguais ao nimero de
varidveis, conforme apresentado abaixo:

a ca a.ca

1%+ 12 2+..A+a1mcam_0

a22 Cal + a22Ca2 +..+ aZm Ca'm = 0

a ca aca a ca =0
+.. + nm m

A resolugdo desse sistema de equacdes tem como
resultado o custo meta dos atributos.

Atributos percebidos Importancia relativa Grau de satisfacao Desempenho dos atributos Ponderacao do
pelos usuarios ajustada (%) IRi GSi DAi = IRixGSi desempenho
PDi = DAi/DT
IR1 GS1 DA1 PD1
1IR2 GS2 DA2 PD2
IRn GSn DAn PDn

Figura 17. Relacdo do desempenho dos atributos percebidos pelos usudrios.

Gest.
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4.3.5 Fase 5- llI: determinacao do custo de
melhoria dos atributos com valor critico

Depois do célculo do indice do valor, € possivel deter-
minar a meta de melhoria de custo no projeto para os
atributos que estéo sendo avaliados. Para isso, utiliza-se o
custo meta de cada atributo, diminuindo-se do custo atual
do atributo o custo meta, conforme a Figura 20.

O modelo avalia e compara projetos de habitacdo,
tomando por base o valor atribuido a estes projetos, pelos
usudrios-alvo. Além de identificar o projeto que mais
atende as expectativas do usudrio-alvo, também identi-
fica a importancia e o grau de satisfacdo dos atributos
percebidos.

5 Exemplo de aplicacdo do modelo
proposto

Avalia-se o projeto em estudo, chamado P, em relagdo
a trés projetos concorrentes, denominados projetos A,
B e C. Os projetos concorrem em um mercado-alvo
composto de familias com até dois filhos e renda mensal
entre 2.000,00 e R$ 3.000,00.

Os imdveis a serem avaliados possuem localizagdo
no centro da cidade, tendo como referéncia o shopping

Atributos percebidos | Ponderacéo do | Incidéncia Indice
pelos usuérios desempenho | do custo | do valor
(%)

Figura 18. Relacdo dos indices do valor dos atributos percebidos
pelos usudrios.

Atributos percebidos pelos usudrios | Indice do valor critico

Figura 19. Relacdo dos atributos percebidos com indice do valor
critico.

Atributos Custo de | Custo meta | Meta de melhoria
percebidos | producio | de producao do custo
pelos usuarios atual (CI) (CD=CA-C)
(CA)

Figura 20. Matriz utilizada no cdlculo meta de melhoria, dos atri-
butos percebidos pelos usudrios.
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center; s@o do sexto pavimento, de frente para a rua,
todos com dois dormitdrios.

Iniciando-se a aplicacdo pelo Modulo I, realizou-se a
andlise do projeto e das propostas concorrentes, identifi-
cando-se uma lista de atributos que os empreendimentos
devem contemplar.

a) estrutura fisica: corresponde a darea do imével, a
disposicdo dos comodos, a estética e material da
fachada, a orientacdo solar, a sacada e aos elementos
que propiciam facilidades de uso e seguranca para
os moradores;

b) localizacdo: refere-se a aspectos como bairro,
qualidade do entorno, proximidade do comércio,
servicos, dreas publicas e de lazer, clube social e
shopping center; e

c) custos percebidos: identificaram-se as caracte-
risticas relacionadas com o pagamento pelo uso e
manutencdo da habitagdo.

Foi estabelecido um conjunto de informagdes a serem
atendidas pelo projeto P, levando-se em consideracio os
itens que o caracterizam como concorrente dos demais
iméveis (projetos A, B e C) e aplicadas todas as fases
componentes do modulo I.

Obtém-se o indice do valor da habitagdo percebido
pelo mercado, que € a razdo entre o indice de desem-
penho da estrutura fisica e localizag@o e o indice do custo
percebido. O indice do valor € representado no grifico
(Figura 21), denominando-se de diagrama do valor.

Analisando-se o diagrama, verifica-se que o projeto P
€ o im6vel de maior valor, pois apresenta o maior indice
de desempenho e o menor indice do custo. O projeto em
estudo (P) também se situa abaixo da linha do indice do
valor unitdrio e estd mais a direita que o projeto do imdvel
concorrente B, sendo, portanto, superior a este em termos
de valor percebido. J4 o imével C estd acima da linha
do indice do valor unitério, apresentando, conseqiiente-
mente, baixo valor percebido pelo mercado.

Linha do indice de

valor unitario
2,0000
’ N\

1,8000
1,6000
1,4000
1,2000 .
1,0000 2
0,8000 NI
0,6000
0,4000
0,2000

0,0000
0,0000

indice do custo percebido

0,5000 1,0000 1,5000

indice do desempenho dos atributos da
estrutura fisica e localizagao

2,0000

Figura 21. Diagrama do valor percebido pelo mercado para a apli-
cacdo com dados reais.
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Ap6s essa andlise, s@o executados os procedimentos
do médulo II e médulo III, por meio dos quais se deter-
minam as metas de melhorias dos atributos com valor
critico, proporcionando ajustes nesses atributos.

O indice do valor dos atributos € determinado pela
razdo entre a ponderacdo do desempenho dos atributos
percebidos pelo usudrio e o grau de incidéncia do custo
de cada atributo, conforme apresentado na Tabela 2. Este
indice possibilita avaliar como cada atributo se comporta
com relagdo ao valor percebido.

Analisando-se o indice do valor, identificam-se os atri-
butos com indice menor de 1, indicando um desequilibrio
entre o desempenho do atributo e seu custo, conforme
Tabela 3.

A piscina para adulto (A4), o depdsito no box da
garagem (AS), o banheiro auxiliar (A6) e a sacada (A7)
possuem indices do valor abaixo de 1 (0,78; 0,61; 0,74 ¢

Tabela 2. Relag@o do indice do valor dos atributos percebidos pe-
los usudrios.

Atributos Ponderacio do Incidéncia do Indice do
percebidos pelos  desempenho custo (%) valor
usudrios
Al —Estética e 22,25 11,00 2,02
material da
fachada
A2 — Persiana nos 12,43 1,59 7,80
dormitérios
A3 — Ampla sala 25,82 24,10 1,07
de estar
A4 — Piscina para 3,12 3,98 0,78
adultos
A5 — Depdsito no 6,23 10,27 0,61
box da garagem
A6 — Banheiro 11,14 15,00 0,74
auxiliar
A7 — Sacada 19,01 34,05 0,56
Total 100,00 100,00 -

Tabela 3. Relacdo dos atributos percebidos com indice do valor
critico.

Atributos percebidos pelos usuarios Indice do valor

A4 - Piscina para adultos 0,78
AS - Dep6sito no box da garagem 0,61
A6 - Banheiro auxiliar 0,74
A7 — Sacada 0,56

0,56). O foco do estudo volta-se, pois, agora, para esses
atributos.

Para que o indice do valor seja igual a 1, o grau de
importancia e a incidéncia do custo deverdo ser iguais.
Assim, estabelecem-se as variaveis C4, C5, C6 ¢ C7,
que representam custos menores que os atuais, os quais
reduzem os percentuais de incidéncia, fazendo com que o
indice de valor para esses atributos se torne igual a 1.

Para o atributo A4 (piscina para adulto) estabelece-se
arazao:

C4
1.050,00 + 152,00+ 2.300,00 + C4 C5 + C6 + C7 (1)

=0,0312

Evidenciando-se C4, C5, C6 e C7, obtém-se:

—0,9684 C4 + 0,0312CS5 + 0,0312C6 +
0,0312C7 =-109,2624

2

Da mesma forma, para A4, A5, A6 e A7, define-se o
sistema de equacdes lineares:

—0,9684C4 + 0,0312C5 + 0,0312C6 + 0,0312C7 =
—-109,2624

0,0623C4 — 0,9377C5 + 0,0623C6 + 0,0623C7 =
—218,1746 3)
0,1114C4 + 0,1114C5 — 0,8886C6 + 0,1114C7 =
-390,1228

0,1910C4 + 0,1910C4 + 0,1910C4 — 0,8090C7 =
—665,7302

Resolvendo-se este sistema de quatro equagdes e
quatro varidveis, obtém-se C4, C5, C6 e C7, que sdo os
custos unitdrios ideais para que o indice do valor seja
igual a 1 para a piscina para adulto (A4), o depdsito no
box da garagem (AS5), o banheiro auxiliar (A6) e a sacada
do apartamento (A7).

Os custos meta da piscina para adulto, o depdsito no
box da garagem, o banheiro auxiliar e a sacada do aparta-
mento sdo, respectivamente, de 180,78; 360,83; 645,22; ¢
$ 1.103,11. Os custos atuais desses atributos sdo, respec-
tivamente, de 380,00; 980,00; 1.430,00 ¢ $ 3.250,00.
Assim, a meta de melhoria no custo € o resultado da
subtragdo do custo de producdo atual e do custo meta de
producio, conforme Tabela 4.

Nesta aplicacdo, constatou-se que o produto deve ser
redefinido em alguns aspectos, tornando-se mais atra-

Tabela 4. Meta de melhoria no custo dos atributos percebidos pelos usudrios.

Atributos percebidos pelos usudrios Custo de producio atual ($) Custo meta de producio ($) Meta de melhoria no custo ($)

Piscina para adulto 380,00 180,78 199,22
Dep6sito no box da garagem 980,00 360,83 619,17
Banheiro auxiliar 1.432,00 645,22 786,78
Sacada do apartamento 3.250,00 1.103,11 2.146,89
Total 6.042.00 2289.94 3.752.06

Gest. Prod., Séo Carlos, v. 14, n. 3, p. 521-533, set.-dez. 2007
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tivo para o mercado-alvo pela redugdo de seu custo.
Fica evidenciado que os indices do valor menores de 1
indicam um desequilibrio entre o desempenho do atributo
e seu custo; deve-se, assim, reduzir o custo de producdo
em 52% na piscina para adultos, em 63% no depdsito
do box da garagem, em 55% no banheiro auxiliar e em
62% na sacada do apartamento. Isso demonstra que ha
um considerdvel desequilibrio na relacdo desempenho/
custo desses atributos, a qual deve ser equacionada para
que o produto tenha maiores possibilidades de competir
no mercado, com pre¢o adequado ao usudrio-alvo.

6 Conclusées

O modelo apresentado auxilia na elaboracdo de estra-
tégias competitivas na medida em que se pode obter uma
melhor visdo de como ocorre a competi¢do no mercado-
alvo, pois 0 modelo de avaliacdo e comparag@o proposto
leva em consideracdo os imdveis concorrentes € 0
desempenho das fungdes percebidas pelo usudrio-alvo,
representadas pelos atributos de estrutura fisica e loca-
lizagdo. Trata-se de uma ferramenta para a tomada de

decisdo no processo de projeto, visto que se fundamenta
no atendimento das exigéncias dos usudrios e decorre
da avaliacdo do projeto proposto em comparagdo aos
projetos concorrentes. Sua relevancia destaca-se por
aumentar as chances de sucesso de um novo produto
a medida que demonstra se o projeto € ou ndo de valor
superior.

No exemplo, determinaram-se os atributos que deti-
nham valor critico, no caso, a piscina para adultos,
o depdsito no box da garagem, o banheiro auxiliar e a
sacada do imével. Para cada um desses atributos com
valor critico, calculou-se o custo meta. De posse dessa
informacdo, € possivel redefinir os atributos, gerando
uma nova proposta de projeto, este, entdo, mais adequado
ao uso pelo mercado-alvo.

Apés o término desta aplicacdo, conclui-se que a
avaliac@o do projeto proposto € necessdria, pois destaca
os atributos que satisfazem os usudrios-alvo, os que nio
atingem esse objetivo e 0s que superam as suas expec-
tativas. Os que ndo atingem o objetivo, pelo alto custo e
baixo desempenho (piscina para adultos, por exemplo),
devem ser remodelados de forma que, na redefini¢do do
projeto, este contemple as expectativas do usudrio.

Model for the evaluation and comparison of
dwelling projects based on value

Abstract

In this work, it is proposed an evaluation and comparison model of dwelling project based on value, which aims,
principally, to improve the conditions of dwelling analysis under the perspective of the target market. This evaluation
instrument intends to help avoid mistakes which bear unnecessary costs in a real estate business project. The develop-
ment of the model enables the identification and measurement of satisfaction, expectations and needs of the user of this
sector and, at the same time, generates information which may be used during the process of the dwelling project. The
proposed model is based on the functions perceived by the user, which are represented by the attributes of the physi-
cal structure, localization and cost as defined by the target market. Its operation consists in applying standardized
procedures that organize and process the information bearing, as a result, performance indexes and unnecessary costs
deriving from the perceived dwelling functions that do not aggregate value. It aims at improving the development of
new project concepts making it more appealing to the target market.

Keywords: Project evaluation. Value analysis. Housing design.
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