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RESUMO

O crescimento do déficit habitacional global destaca a urgéncia de abordagens inovadoras,
especialmente em paises em desenvolvimento, sendo a Habitagdo de Interesse Social (HIS)
fundamental para atender a demanda por moradias acessiveis. Assim, a compreensao da
importancia de cada atributo de um empreendimento na formagdo de precos € crucial para
agentes de mercado, gestores publicos, pesquisadores e interessados no desenvolvimento
habitacional da regido. Nesse contexto, o presente trabalho objetivou ordenar os atributos que
garantem o melhor custo e qualidade para edificacdes de HIS por meio de uma analise no
mercado imobilidrio de Fortaleza, Ceard. Foram realizadas entrevistas com profissionais
inseridos no mercado habitacional com experiéncia na producao e venda de HIS e, utilizando o
método TOPSIS, foi possivel ordenar os atributos do mais importante para o menos importante
para cada decisor. Nos resultados obtidos foi possivel observar que ambos os decisores
atribuiram os mesmos pesos para os critérios avaliados, considerando o custo como o critério
mais importante. Além disso, ¢ valido salientar que na ordenacdo de ambos os decisores
prevalecem nas primeiras posi¢oes os atributos fisicos e locacionais dos empreendimentos, mas
que a ordem foi diferente para cada um. Nesse sentido, € valido salientar a relevancia da coleta
de duas visdes acerca do problema estudado, uma vez que foi possivel comparar os resultados.
Por fim, € necessario que sejam desenvolvidas mais pesquisas acerca da selecdo de atributos
relevantes de empreendimentos HIS, visando tornar as decisdes nesse campo mais informadas,

eficientes e adaptadas as particularidades do publico atendido.

Palavras-chave: Selecdo de atributos; Preco; Habitacdao de Interesse Social.



ABSTRACT

The growth of the global housing deficit underscores the urgency of innovative approaches,
especially in developing countries, with Social Interest Housing (SIH) being essential to meet
the demand for affordable housing. Therefore, understanding the importance of each attribute
in the pricing of a development is crucial for market agents, public administrators, researchers,
and stakeholders in regional housing development. In this context, this study aimed to rank the
attributes that ensure the best cost and quality for HIS constructions through an analysis in the
real estate market of Fortaleza, Ceara. Interviews were conducted with professionals in the
housing market with experience in the production and sale of SIH, and using the TOPSIS
method, it was possible to rank the attributes from most to least important for each decision-
maker. The results showed that both decision-makers assigned the same weights to the
evaluated criteria, considering cost as the most important criterion. Additionally, it is
noteworthy that in the ranking of both decision-makers, physical and locational attributes of the
developments prevail in the top positions, but the order was different for each. In this sense, the
relevance of collecting two perspectives on the studied problem is emphasized, as it allowed
for result comparison. Finally, further research is needed on the selection of relevant attributes
for HIS developments to make decisions in this field more informed, efficient, and tailored to

the specific needs of the target audience.

Keywords: Attribute Selection; Price; Social Interest Housing.
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1 INTRODUCAO

O mercado imobiliario, como reflexo das dindmicas urbanas e sociais, desempenha um
papel crucial na configuragdo da paisagem urbana e na oferta de moradias dignas a populagao
e, contudo, a complexidade do mercado imobilidrio reside na sua sensibilidade a uma variedade
de fatores, tornando a sua analise desafiadora. Cada propriedade € Unica devido a caracteristicas
distintas, como localiza¢do, o que gera uma assimetria na analise e dificulta a compreensao das
decisdes dos clientes (PINTO; FERNANDES, 2019). Assim, a fixa¢do da localizacao de um
empreendimento fragmenta o mercado imobilidrio, requerendo a subdivisdo em submercados
com produtos de demandas homogéneas para analises mais precisas (PASCALE, 2005).

O déficit habitacional global, evidenciado pelo Relatério Mundial das Cidades 2020 da
ONU-Habitat, destaca a necessidade premente de abordagens inovadoras para enfrentar
desafios em paises em desenvolvimento. No contexto brasileiro, a Habitagcdo de Interesse Social
(HIS) assume um papel estratégico ao buscar suprir a crescente demanda por moradias
acessiveis (LARCHER, 2005). A historia da HIS no Brasil remonta a Era Vargas e evoluiu
consideravelmente, especialmente durante a ditadura militar com a criagdo do Banco Nacional
de Habitacao (BNH). O Ministério das Cidades, apoiado pelo Conselho Nacional das Cidades,
posteriormente delineou politicas e leis, como o Sistema Nacional de Habitagdo (SNH) e o
Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), consolidando a HIS como uma abordagem nacional
(BUONFIGLIO, 2018).

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), iniciado em 2009, assume um papel
central, incentivando a producdo e aquisi¢do de habitacdes para familias de baixa renda
(BUONFIGLIO, 2018). No entanto, a critica recai na padronizagdo excessiva e na busca pela
reducdo de custos, muitas vezes negligenciando aspectos que consideram a satisfagdo do cliente
(BUONFIGLIO, 2018). Apesar de sua contribuicao significativa na producao habitacional, o
PMCMYV revela limitagdes que requerem compreensao € superagdo para garantir moradias
acessiveis e de qualidade para a populagdo mais vulneravel.

Adicionalmente, a determinagdo dos precos imobilidrios ¢ um desafio complexo,
influenciado por uma interacdo de diversas caracteristicas. Estudos, como os de Arraes e Filho
(2008), Paz, Nobre e Nobre (2020) e Pinto e Fernandes (2019), tém aplicado a Teoria dos Pregos
Hedonicos para entender a natureza heterogénea dos imodveis e a influéncia de fatores fisicos,
locacionais, socioecondmicos e financeiros. Essas pesquisas destacam a importancia de
variaveis como area, nimero de quartos, localizacdo, acessibilidade, oferta de servigos e fatores

econdmicos na formagdo dos pregos. Além disso, métodos como o Modelo Delphi, utilizado
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por Pascale (2005), enfatizam a relevancia da opinido de especialistas na hierarquiza¢do de
atributos que impactam a decisdo de compra, evidenciando a necessidade de compreensao
abrangente para avaliar imdveis de maneira eficaz.

Compreender como variaveis como localizagdo, infraestrutura, caracteristicas fisicas e
socioecondmicas impactam a formacao de precos ¢ fundamental ndo apenas para os agentes do
mercado, mas também para gestores publicos, pesquisadores e demais interessados no
desenvolvimento habitacional da regido.

Nesse contexto, o presente trabalho propde-se a identificar e ordenar os atributos que
configuram o melhor custo e qualidade para a Habitagdo de Interesse Social no mercado
imobilidrio de Fortaleza-CE. Para alcangar essa compreensdo abrangente, empregou-se o
Método de Apoio a Decisao de Multicritério (MADM), conhecido como Technique for Order
of Preference by Similarity to Ideal Solution (TOPSIS), o qual fundamenta-se na comparagdo
da proximidade da alternativa em analise com duas referéncias: a solucdo ideal positiva ¢ a

solucdo ideal negativa (TZENG; HUANG, 2011).

1.1 JUSTIFICATIVA

A NBR 14653-1:2019 define a avaliagdo de bens como uma “andlise técnica para
identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econdmica, para um determinado
objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condigdes
limitantes.”. Para que haja transagdes envolvendo bens imobilidrios, ¢ essencial que essas
propriedades tenham um valor de mercado atribuido, o qual €, por sua vez, determinado através
de um processo de avaliacdo (GERAB; CARVALHO, 2019).

A precisdo das avaliagdes de propriedades ¢ essencial para a tomada de decisdes
informadas, desde transagdes de compra e venda até investimentos imobilidrios € empréstimos
hipotecarios. Portanto, por meio de uma pesquisa de mercado consistente e objetiva, o avaliador
terd a disposi¢do um valioso conjunto de informagdes, que permitird uma analise mais
aprofundada das caracteristicas dos imdveis e suas interagdes, considerando a vasta quantidade
de dados disponiveis (MARINHO, 2023)

A técnica amplamente utilizada para atingir esse objetivo ¢ a regressao linear multipla,
permitindo a criacdo de um modelo heddnico que relaciona o valor dos imdveis aos seus
atributos (TEODORO; KAPPEL, 2020). Os modelos hedonicos tém sido amplamente
utilizados para estimar o valor de imdveis, considerando as caracteristicas individuais do imovel
e seus arredores. Como exemplos de aplicagdo do modelo de precos heddnicos na construgdo

de indices de precos para iméveis, destacam-se os estudos realizados por Arraes e Filho (2008)
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em Fortaleza/CE, Paz, Nobre e Nobre (2020) em Mossord/RN, e Pinto e Fernandes (2019) em
Conselheiro Lafaiete/MG. Esses estudos utilizaram a Teoria dos Precos Heddnicos para
investigar a formagao de precos nos respectivos mercados imobiliarios.

No entanto, a avaliacdo de imoveis € uma tarefa complexa devido a multiplicidade de
variaveis que podem influenciar o valor de uma propriedade. Divergéncias nas caracteristicas
dos imoveis, dinamicas urbanas, politicas governamentais e flutuagdes econdmicas
desempenham papéis significativos na determinacao dos pregos, enquanto a valorizagdo ou
desvaloriza¢ao do mercado imobilidrio estd intrinsecamente ligada as leis de oferta e demanda
(GERAB; CARVALHO, 2019).

A selecdo adequada das variaveis ¢ um desafio significativo e, muitas vezes, depende
da experiéncia do avaliador. Nesse contexto, quando se consegue obter dos profissionais quais
atributos sdo mais relevantes para cada imovel, o resultado ¢ uma avaliagdo notavelmente mais
precisa e confiavel. Caracteristicas como tamanho, localizagdo, idade, qualidade da construcao,
infraestrutura local, comodidades e condi¢cdes econdmicas sdo exemplos de varidveis que
podem influenciar o valor de uma propriedade. Portanto, a escolha acertada dessas variaveis e
a forma como sdo integradas ao modelo de avaliacao representam componentes essenciais para
uma representacao precisa do valor do imével.

No entanto, a falta de um método sistematico e transparente para a selecao de variaveis
pode resultar em avaliagdes imprecisas e suscetiveis a viés. Isso ocorre devido ao método de
regressao linear, o qual ¢ largamente utilizado nas avaliagdes de imodveis, que nao tem a
capacidade de identificar ou excluir caracteristicas irrelevantes para a situacdo sob analise.
Nesse contexto, a importancia da selecdo de varidveis torna-se ainda mais evidente quando se
considera que o método de regressdo linear, como indicado por Marinho (2023), expressa a
variavel dependente (preco) como uma combinagdo linear das variaveis independentes
(atributos), acrescida de erro aleatorio que pode decorrer de varidveis nao observadas ou
variaveis de pouca relevancia incluidas no modelo. Portanto, um método de selecdo de variaveis

¢ vital para garantir avaliagdes mais confidveis e justas no mercado imobilidrio.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral
O principal objetivo do trabalho ¢ ordenar os atributos que configuram o melhor custo
e qualidade, em relagdo as necessidades e preferéncias dos potenciais compradores destes

produtos, ou seja, a satisfacdo do cliente com a unidade adquirida, para uma edificacdo que se
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enquadre como Habitacdo de Interesse Social (HIS), a partir de uma andlise do mercado

imobiliario de Fortaleza, Ceara.

1.2.2 Objetivos especificos
I.  Identificar e listar os atributos utilizados nos métodos de regressdo para
determinagdo dos precos de unidades habitacionais, caracterizadas como
apartamentos;
II.  Definir critérios e seus respectivos pesos a fim de avaliar os atributos
selecionados;

III.  Entrevistar profissionais que trabalhem com HIS, envolvidos nas tomadas de
decisdo relacionadas aos critérios selecionados, a fim de avaliar a influéncia de
cada atributo em cada critério;

IV.  Aplicar um Método de Apoio a Decisdo de Multicritério (MADM) para ordenar

os atributos mais relevantes para HIS.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Caracteriza¢ao do mercado imobiliario

O mercado imobilidrio é caracterizado pela presenga de consumidores em busca de
ambientes habitacionais de qualidade e por vendedores que reconhecem o potencial de
valorizagao dos imoveis (ROSA, 2018). Nesse viés, tanto a compra quanto o aluguel de imdveis
caracterizam as agdes € movimentacoes existentes nesse sistema. Devido ao seu impacto social
e a sua natureza complexa, ¢ de extrema importancia compreender a dindmica de crescimento
do mercado imobilidrio e entender o seu comportamento.

A Industria da Construcao Civil (ICC), que desempenha um papel fundamental na
economia de um pais, estd profundamente conectada com o desenvolvimento e a producao
interna. (VIEIRA; NOGUEIRA, 2018). Dessa forma, de acordo com dados da Camara
Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC), a Figura 1 mostra a variagdo do PIB nacional e
do PIB da Construgao Civil no periodo de 2004 a 2022. Na maioria dos resultados apresentados,
o PIB da Construgao Civil ¢ maior que o PIB nacional, o que mostra que o setor ¢ um grande
alvo de investimentos. Além disso, os dados mostram um crescimento ou declinio em conjunto
de ambos os PIB, o que também indica uma certa influéncia da constru¢ao no desenvolvimento

da economia nacional.

Figura 1 — Variagdo do PIB Brasil versus PIB Construgdo Civil em porcentagem.
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Fonte: IBGE - Contas Naconais & Contas Naconais Trimesrais - 1° Trim,/23. Novaséne 2010.
Elaboragio: Banco de Dados-CBIC
Obs.: Dados de 2021 & 2022 referem-s& 35 CNT 1° Tinv23.

Fonte: Camara Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC (2023).

Adicionalmente, a ICC se evidencia como um dos mais significativos segmentos

produtivos da economia, pois contribui de forma substancial para a geragao de empregos diretos
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e indiretos em diversas areas industriais, tais como a siderurgica e cimenteira (DUTRA;
FERNANDEZ, 2019). Devido a grande dependéncia de outros segmentos da industria e ao
baixo indice de importagao desse setor, a construgdo civil gera um saldo positivo no mercado
nacional, o que estimula o comercio local.

Ademais, a movimentacdo do mercado imobilidrio ¢ diretamente afetada pela evolugao
e reducdo dos financiamentos, uma vez que esse sistema ¢ significativamente influenciado pelo
crédito imobiliario (CODES; CAMPOS; NETO, 2021). Nesse contexto, a implementacao de
programas como o Minha Casa Minha Vida (MCMYV), langado em 2009 pelo Governo Federal,
favoreceu o aumento da compra de unidades habitacionais, visto que era ofertado uma gama de
incentivos que facilitavam o acesso ao crédito.

Todavia, o mercado imobiliario sofre influéncia de multiplos fatores, o que torna sua
analise complexa. Dessa forma, nesse tipo de mercado, os imoveis sdo singulares devido a
caracteristicas distintas, como localizagdo ou posi¢do, tornando cada propriedade unica e sem
igualdade com outra (PINTO; FERNANDES, 2019). Essa diferenciagdo de cada produto, como
bairro, quantidade de garagens, itens da area de lazer etc., torna a andlise desse sistema
assimétrica, o que dificulta o entendimento acerca da tomada de decisdao do cliente.

A distingdo de precos entre produtos semelhantes tem como uma das suas causas a
disparidade na qualidade de caracteristicas associadas a localizacdo, como acessibilidade,
infraestrutura e vizinhanca (PASCALE, 2005). Assim, a fixacdo da localizagdo de um
empreendimento torna o mercado imobilidrio fragmentado, sendo necessaria a divisao em
submercados com produtos de demandas homogéneas para realizagdo de analises (PASCALE,

2005).

2.2 Caracterizac¢ao da Habitacdo de Interesse Social no Brasil

De acordo com o Relatorio Mundial das Cidades 2020, publicado pelo Programa das
Nacdes Unidas para Assentamentos Humanos (ONU-Habitat), em 2018, havia
aproximadamente de 1,6 bilhdo de pessoas vivendo em habitagdes inadequadas. Nesse
contexto, os fatores que incentivam o crescimento desse nimero em paises em desenvolvimento
sdo a rapida urbanizagao, com planejamento ineficiente; falta de oferta de moradias com pregos
acessiveis para familias de baixa renda; financiamento disfuncional urbano, fundiario e
habitacional; e pobreza (ONU-HABITAT, 2020). Assim, os incentivos voltados para a
Habitacdo de Interesse Social (HIS) ganham for¢ca na tentativa de minimizar o déficit

habitacional (LARCHER, 2005).
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Larcher (2005) define que HIS pode ser conceituada como um conjunto de alternativas
habitacionais direcionadas para individuos cuja renda estd abaixo dos padrdes necessarios para
adquirir uma moradia pelos meios convencionais do mercado imobilidrio. Detalhadamente, o
autor define 3 requisitos basicos para caracterizar uma HIS:

1) Habitagdo financiada pelo poder publico, mas ndo necessariamente produzida pelos
governos, podendo a sua produgdo ser assumida por empresas, associagdes € outras
formas instituidas de atendimento a moradia;

2) Destinada sobretudo a populagdo de baixa renda que sdo objeto de agdes inclusivas,
notadamente as faixas até 3 salarios minimos;

3) Embora o foco principal esteja na inclusdo da populagdo menor poder aquisitivo,
ele também pode se estender a outras esferas, como a gestao de situagdes de risco,
a preservagao ambiental e a salvaguarda do patriménio cultural

No Brasil, a primeira vez que a habitacdo ¢ objeto de politica publica ¢ na Era Vargas
com a cria¢do dos Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAPs) na tentativa de solucionar o
problema da habitacdo devido as altas taxas de urbanizagdo (LARCHER, 2005). Em 1964,
periodo em que se inicia a ditatura militar no pais, a criagdo do Banco Nacional de Habitacao
(BNH) marcou uma transformacao significativa na abordagem da habitagdo no Brasil, uma vez
que o Estado deixa de ser produtor e financiador das unidades habitacionais populares, fungdo
que era cumprida pelos IAPs, passando a ser apenas o financiador (BUONFIGLIO, 2018). Com
a entrada do setor privado nesse ramo, as diretrizes da habitagdo deixam de ser sociais € passam
a ser mais técnicas e econdmicas (LARCHER, 2005).

Nesse contexto, o BNH utilizava o Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS),
oriundo dos recursos da forga de trabalho dos brasileiros, para financiar moradias da populagao
de baixa renda, as quais localizavam-se majoritariamente na periferia, sem nenhum apoio e
infraestrutura (BUONFIGLIO, 2018). Além disso, durante sua atuacdo, BNH foi alvo de
criticas e denuncias que alegavam o nao cumprimento dos seus objetivos iniciais de combater
o déficit habitacional (LARCHER, 2005). Apos a crise de 1974, a institui¢do ainda promoveu
a insercdo de algumas tecnologias nos canteiros de obra voltados para as habitagdes para
pessoas de baixa renda, mas essas acdes nao impediram a sua extingdo em 1986.

Assim, a HIS foi surgindo e sendo lapidada pelo Ministério das Cidades e respaldada
politicamente pelo Conselho Nacional das Cidades, tornando-se, na verdade, um conjunto de
acdes que tratou da questdo habitacional em nivel nacional, que resultaram na criagdo: da

Politica Nacional de Habitagao (2004); da Lei Federal que instituiu o Sistema Nacional de
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Habitacdo (SNH, Lei n° 11.124, de 16 de junho de 2005) e do Plano Nacional de Habitacao,
aprovado em 2009 (PlanHab) (BUONFIGLIO, 2018).

Nesse contexto, o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) foi criado em 2009
pelo governo federal, assumindo como diretrizes basicas: criar mecanismos de incentivo a
produgdo e aquisi¢do de novas unidades habitacionais ou requalificagdo de imoveis urbanos e
producdo ou reforma de habitacdes rurais, para familias com baixa renda (BRASIL, 2009).
Atualmente, o programa continua sob gestao do Ministério das Cidades, atendendo familias
com renda mensal de até R$ 8 mil, em areas urbanas, e de até R$ 96 mil ao ano, na zona rural
(BRASIL, 2023). Segundo o Relatério de Avaliagdo do Programa Minha Casa Minha Vida
(BRASIL., 2020), ja foram contratadas aproximadamente 5,5 milhdes de unidades
habitacionais, com aproximadamente 4,1 milhdes de unidades habitacionais entregues pelo
PMCMV.

Apesar do PMCMV ter auxiliado no aumento quantitativo do nimero de habitacdes
produzidas voltada a populagdo de baixa renda, as solugdes propostas estdo, principalmente,
associadas a busca pela reducdo de custos, resultando em empreendimentos de casas ou
apartamentos altamente padronizados, com cdmodos reduzidos, geralmente construidos em
terrenos localizados na periferia das cidades (LOGSDON; FABRICIO, 2020). Nesse sentido,
entende-se que durante a concepgdo do projeto prevalece a negligéncia de caracteristicas que
considerem a satisfacdo do cliente em paralelo a reducdo de custos.

Compreendendo a trajetoria irregular da evolucao da HIS no Brasil até os dias atuais, ¢
possivel reconhecer a importancia de politicas como o PMCMYV no estimulo a iniciativa privada
para investir em tecnologia e conhecimento, a fim de atender aos requisitos estabelecidos pelo
poder publico e, assim, proporcionar moradia digna para familias de baixa renda. No entanto,
destaca-se também a relevancia da compreensao dos aspectos que influenciam na escolha
dessas unidades habitacionais pelos futuros moradores, uma vez que o programa também possui
limitagcdes nesse aspecto, que precisam ser compreendidas e superadas para garantir que a

habitagdo seja verdadeiramente acessivel e de qualidade para a popula¢do mais vulneravel.

2.3 Atributos relevantes na avaliacao de imdveis

A determinacao dos precos dos imdveis requer abordagens que possibilitem desvelar o
impacto do ambiente nesse cenario em que ndo ha informagdes disponiveis pelo mercado
(PINTO; FERNANDES, 2019). O prego final de equilibrio no mercado imobilidrio ndo ¢
determinado por um unico fator, mas por uma combinagdo de varias caracteristicas distintas

que influenciam as escolhas dos compradores (ARRAES; FILHO, 2008). Nesse contexto,
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Arraes e Filho (2008), Paz, Nobre e Nobre (2020) e Pinto e Fernandes (2019) realizaram estudos
que buscam compreender a natureza heterogénea dos imoéveis e a forte influéncia de fatores
externos.

Arraes e Filho (2008) segmenta o mercado imobiliario de Fortaleza/CE em trés tipos de
imoéveis (apartamentos, flats e salas comerciais) e aplica a Teoria dos Precos Heddnicos para
estudar os determinantes economicos e externalidades que contribuem para a formagao dos
precos do espaco urbano. O autor considera que ndo sao apenas as variaveis fisicas que
influenciam nos pregos dos imoveis. Por isso, para a aplicagdo do modelo proposto, sdo listadas
variaveis fisicas, locacionais, econdmicas e financeiras.

Arrais e Filho (2008) utiliza a renda como uma variavel do modelo, utilizando como
base a renda do chefe de familia de cada bairro. No entanto, segundo o autor, no segmento
apartamentos, a varidvel renda nao foi considerada importante para o modelo obtido, uma vez
que ela resultou em um coeficiente negativo, ratificando estudos que afirmam que ela pode ser
explicada pelo preco do imovel.

As variaveis fisicas mais influentes no preco por Arraes e Filho (2008) foram a area do
apartamento, quantidade de apartamentos por pavimento e quantidade total de blocos, sendo
esta ultima a mais influente. E valido salientar que o autor nio considerou o lazer do
empreendimento como variavel no estudo. Ja as variaveis locacionais mais influentes foram a
distancia do centro nobre (Aldeota), lazer e, principalmente, acessibilidade. A varidvel
acessibilidade e a varidvel lazer quantificam a disponibilidade de recursos existentes no bairro
do empreendimento ponderada pela sua respectiva populagdao. Assim, os equipamentos urbanos
considerados na andlise foram:

e Acessibilidade: supermercados, farmadcias, padarias, postos de gasolina,
agéncias bancarias e shopping centers;

e Lazer: restaurantes, bares, barracas, cafés, lancheterias, pizzarias, churrascarias,
galeterias, cinemas, teatros, casas de espetaculo, clubes, estadios e boates.

Ademais, Arraes e Filho (2008) também encontrou como variaveis econdémicas mais
influentes no pre¢o do imovel o acesso a coleta, a densidade domiciliar, a densidade
populacional, oferta de escolas, satde e seguranga, em que esta foi a variavel mais influente
com um efeito negativo, uma vez que os dados utilizados representavam a quantidade de
homicidios de cada bairro ponderada pela sua respectiva populagdo. As demais variaveis
estudadas podem ser descritas por:

e Acesso a coleta: indice de domicilios atendidos por coleta de lixo domiciliar,

segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE);
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A densidade domiciliar: razio entre a quantidade de domicilios do tipo
apartamento, de acordo com o IBGE, e a area do bairro do empreendimento;

e A densidade populacional: razio entre a populacdo e area do bairro do
empreendimento;

e Oferta de escolas: razio entre a quantidade de escolas existentes no bairro e a
populagdo com idade inferior a 19 anos;

e Saude: quantidade de hospitais publicos e particulares, casas de saude, postos
de saude e clinicas disponiveis no bairro do empreendimento ponderados pela
sua respectiva populacao.

Por fim, as variaveis financeiras testadas, risco locacional de vacancia e custo de
oportunidade do imdvel, foram consideradas influentes na formagao do preco do imével. O
custo de oportunidade do imdvel ¢ a variagdo do preco médio do metro quadrado de cada bairro
analisado mensalmente de 1995 a 200. J4 a vacéancia representa a propor¢do de imdveis vagos
no estoque total.

Ja Paz, Nobre e Nobre (2020), analisou o mercado de imoveis a venda de Mossord/RN,
incluindo casas, apartamentos e terrenos e buscou explicar a formacao de pregos através do
Modelo Hedonico. A pesquisa encontrou que as varidveis bairro, area do imovel (m?), valor do
imovel (R$), n° de salas, n° de garagens, n° de dormitérios, n® de suites e n° de banheiros podem
explicar aproximadamente 66% do prego dos imdveis da regido. Os dados foram coletados
através de pesquisas em sites de corretoras de Mossord, com excegao da variavel “bairro” que
foi determinada por meio de entrevistas realizadas com corretores da regido. Essas entrevistas
avaliaram o grau de desafio na venda de iméveis em diversos bairros de Mossoro-RN. Contudo,
de acordo com o proprio autor, o estudo apresentou limitagdes quanto ao pequeno tamanho da
amostra, o que causa resultados menos exatos.

Pinto e Fernandes (2019), também aplicou o modelo de Pregos Hedonicos para analisar
o mercado de casas e apartamentos a venda de Conselheiro Lafaiete/MG. O estudo encontrou
que as varidveis analisadas explicam cerca de 81% da variabilidade dos precos da cidade. Todas
as variaveis fisicas analisadas por Pinto e Fernandes (2019) —n°® de banheiros, n° de quartos, n°
de suites, n° de vagas de garagem e area — contribuiram positivamente para o aumento de prego
do imoével. As variaveis locacionais estudadas como proximidade a escolas, a pragas e ao centro
comercial, também contribuiam com o aumento do preco. J& as varidveis de distancia em
relacdo a clubes desportivos e em relagdo a hospitais ndo se mostrou relevante na precificagao

dos imdveis, de acordo com Pinto e Fernandes (2019).
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Além disso, existem outros métodos que buscam capturar a experiéncia de especialistas
e hierarquizar requisitos relevantes na analise de um imével tanto para os consumidores quanto
para os empreendedores que nao estdao associados diretamente ao pre¢o da unidade habitacional.
Pascale (2005) buscou apoiar a tomada de decisdo através da identificacdo dos atributos de
localizagdo que mais influenciavam na escolha dos consumidores.

Pascale (2005) aplicou o Método Delphi para obter uma matriz que identificasse os
principais atributos de localizacdo que influenciam no processo decisério de compra de um
imoével residencial na cidade de Sdo Paulo/SP. O estudo foi baseado na opinido de especialistas
renomados no mercado, os quais identificavam e classificavam as caracteristicas considerando
a faixa de renda do cliente sendo entre R$ 4.000,00 ¢ R$6.000,00. Ap6és um tratamento
estatistico dos dados coletados, foram listados 74 atributos que representam as necessidades e
preferencias dos potenciais compradores, os quais foram classificados como: Qualidade
ambiental; Acessibilidade, sistema vidrio e de transportes; Comércio e Servicos, Infraestrutura
urbana; e Aspectos socioecondmicos.

Nesse contexto, o autor encontrou que as caracteristicas mais influentes no processo de
decisdo estavam relacionadas a Infraestrutura urbana, com 25% de influéncia, e aos Aspectos
socioecondmicos, também com 25%. De modo geral, as pessoas consideram prioritariamente
tanto abastecimento de dgua e esgoto, iluminacdo publica, pavimentagdo e sistema de coleta de
lixo quanto aspectos socioecondmicos, proximidade de favelas e indices de violéncia da regidao
no momento da escolha do imével.

A matriz obtida por Pascale (2005) foi validada através da comparagdo entre as regioes
de Vila Mariana e Mooca, cidades de SP, em que o valor do m? do terreno e o volume de
lancamentos de cada regido corroborou os resultados encontrados pela Matriz Delphi definida
no estudo. No entanto, ndo foram feitas correlagdes dos resultados obtidos com os pregos de
imoveis praticados nas regides analisadas.

Com base na pesquisa realizada, o Quadro 1 mostra o resumo das principais variaveis
encontradas por cada autor citado, classificando os atributos como: Fisicos, Locacionais,
Socioeconomicos e Financeiros. O Quadro evidencia que nao ha padrao na quantidade de
variaveis definidas como “mais relevantes” na determinagdo de preco, assim como mostra que
os estudos possuem conclusdes diferentes acerca da definicdo dessas variaveis. Além disso,
exceto o trabalho desenvolvido por Pascale (2005), no geral, os autores buscam por varidveis
fisicas e locacionais para explicar o preco das unidades, reconhecendo que tais caracteristicas

sda0 mais predominantes nesses estudos.
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Quadro 1 — Resumo das variaveis definidas como principais na avaliagdo de imdveis, definidas por cada autor

(continua).

Classificacao

Descricao

Autores

Arraes e
filho (2008)

Pascale
(2005)

Paz, Nobre
e Nobre
(2020)

Pinto e
Fernandes
(2019)

Fisicas

Area do apartamento

X

X

X

N° de banheiros

N° de dormitorios

N° de garagens

X
X
X

N° de salas

N° de suites

o

Preco do apartamento

|| > 4| >

Quantidade de apartamentos

Locacionais

Quantidade total de blocos por
pavimento

Abastecimento de agua

Abastecimento de esgoto

X | )

Acessibilidade (supermercados,
farmacias, padarias, postos de
gasolina, agéncias bancarias e
shopping centers proximos ao
empreendimento ponderada pela
sua respectiva populagio)

Bairro (avaliagdo da dificuldade
de vender imoveis)

Distancia do centro nobre
(Aldeota)

Iluminagdo publica

Lazer (restaurantes, bares,
barracas, cafés, lancheterias,
pizzarias, churrascarias,
galeterias, cinemas, teatros, casas
de espetaculo, clubes, estadios e
boates)

Oferta de escolas

Oferta de saude (quantidade de
hospitais publicos e particulares,
casas de saude, postos de saude e
clinicas disponiveis no bairro do
empreendimento ponderados
pela sua respectiva populacao)

Pavimentacao

Sistema de coleta de lixo

Socioecondmicas

Densidade habitacional

Densidade populacional

Proximidade de favelas

Proximidade de pragas
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Quadro 1 - Resumo das variaveis definidas como principais na avaliagdo de imoveis, definidas por cada

autor (conclusdo).

Autores

Paz, Nobre Pinto e

Classificacao Descricao Arraes e Pascale Nob F d
e Nobre ernandes
filho (2008 2005
lho (2008) | (2005) (2020) (2019)
Socioecondmicas | Quantidade de homicidios X
. . Violéncia na regido X
Financeiras - -
Custo de oportunidade do imovel X

Fonte: Autora (2023).

Portanto, ¢ notdério que o mercado imobiliario possui grupos heterogéneos que tornam
criteriosa a defini¢do do perfil do consumidor relativos a anseios ¢ necessidades quanto a
habitacdo. Além disso, entende-se que ¢ imprescindivel primeiramente categorizar as variaveis
que melhor representam a escolha do cliente no momento da compra para, em seguida, entender
como essas varidveis influenciam no preco dos imoveis. Assim, devido a importancia do
mercado imobilidrio no desenvolvimento tanto do pais como de um municipio, ¢ de suma
importancia que a avaliagdo de imoveis esteja apoiada em teorias confidveis de selecdo das

variaveis que mais representam a escolha do cliente final.
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3 DADOS E METODO

3.1 Estruturacio do problema

Para melhor compreensio do passo a passo desenvolvido na execugdo da metodologia
proposta a fim de sanar a problemadtica, a Figura 2 apresenta um fluxograma. A fim de
caracterizar o estudo realizado, foi necessario definir as seguintes etapas:

a) Definicdo dos critérios: os critérios de avaliacdo escolhidos para este estudo

foram o custo e a satisfagdo do cliente, os quais podem ser considerados como
itens relevantes na formagao de valor de um imovel caracterizado como HIS;

b) Definicdo dos atores: foram escolhidos como principais decisores da

problemaética, profissionais que trabalhem diariamente com andlise dos custos
envolvidos na viabilidade do empreendimento e com a venda dos imoveis para
os clientes, uma vez que estes sdo capazes de fazerem as avaliagdes conforme
critérios escolhidos;

c) Definicdo das alternativas: as varidveis coletadas nos estudos presentes durante

a etapa da revisdo bibliografica servirdo como base inicial para formagdo das
alternativas avaliadas neste estudo;

d) Matriz de decisdo: a formagdo da matriz de decisdo aconteceu em duas etapas,

em que a primeira objetivava relacionar, de forma mais geral, a lista de atributos
com a problematica em questdo, e a segunda objetivava avaliar quanto cada

atributo influenciava.

Figura 2 — Fluxograma do método.

Definicado da Definicao dos Definicao dos Definicao das
problematica critérios atores alternativas
Definicao d F aod "
ennicao dos ormagao da Aplicacao do Analise dos
atributos da matriz de decisdao
. o MADM resultados
matriz de decisao para cada ator

Fonte: Autora (2023).

3.2 Defini¢ao dos critérios
Os procedimentos de avaliagdo de projetos habitacionais que ndo consideram o valor
percebido pelos usuarios demonstram lacunas, uma vez que deixam de abranger informagdes

cruciais para uma efetiva contribui¢do no processo de adaptacdo de imdveis destinados a
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habitagdo (PANDOLFO, 2001). Nesse sentido, avaliagdes puramente técnicas dos projetos de
habitacao resulta em solugdes falhas, uma vez que nao satisfazem a expectativa dos ocupantes.
Considerar a satisfacdo e bem-estar dos moradores ¢ a oportunidade de incorporar aspectos
subjetivos, como conforto, estética, funcionalidade e qualidade de vida, nas analises
habitacionais e obter solu¢cdes em que os usuarios valorizem ainda mais o produto que estdo
adquirindo.

Ao mesmo tempo, avaliagdo do desempenho dos custos envolvidos nos processos de
produgdo e os resultados de rentabilidade por produto sdo elementos criticos para a tomada de
decisao (PANDOLFO, 2001). Nesse contexto, sob essa oOtica, a integragdo efetiva da analise de
custos e rentabilidade na tomada de decisdes contribui para a sustentabilidade financeira, a
competitividade e o crescimento continuo da organizacdo, permitindo que a empresa ajuste sua
trajetoria em busca de resultados mais favoraveis.

Um produto diferenciado ¢ aquele que alcanca a equacdo ideal entre o desempenho de
seus atributos e os custos associados (PANDOLFO, 2001). Assim, como critérios para sele¢ao
das varidveis determinantes para o pre¢o de um imovel foi utilizado a satisfacdo do cliente e o
custo de producao daquele empreendimento. Pode-se definir cada critério como:

e Custo: valor total gasto na produgdo incluindo materiais, mao de obra,
equipamentos, servicos, terreno, licencgas, taxas e custos indiretos.

o Satisfacdo do cliente: grau de contentamento, felicidade e atendimento das

expectativas do cliente ap6s a compra do imével, incluindo aspectos subjetivos
como conforto, estética, funcionalidade e qualidade de vida.
Em complemento, pode-se definir que os critérios avaliados sdo do tipo maximo, ou
seja, quanto maior a influéncia dos critérios nas variaveis, mais relevante ela sera na formagao

do prego daquela unidade habitacional.

3.3 Defini¢ao dos atores

Para escolher os decisores, foi considerado principalmente o segmento de mercado
analisado e os critérios envolvidos na avaliagdo. Além disso, como os critérios escolhidos foram
custo e satisfagdo do cliente, foi necessario escolher dois profissionais como decisores, em que
um tivesse conhecimentos dos custos envolvidos na produg¢do dos empreendimentos e outro
que tivesse mais contato com o cliente e a venda final dos apartamentos. Nesse sentido, foram
escolhidos dois profissionais que fazem parte de uma construtora consolidada, que ja atua a

mais de 40 anos no mercado e que ja entregou/incorporou mais de 180 mil unidades pelo Brasil,
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possuindo forte atuagdo e larga experiéncia na produ¢do de apartamentos voltados para HIS. O

Quadro 2 resume e caracteriza dos decisores escolhidos.

Quadro 2 — Caracterizagio dos decisores.

Nome ficticio Funciao Descriciao

Atua no mercado imobiliario ha 9 anos, iniciando a carreira
como corretora de imoveis e exercendo atualmente a fungdo de
Coordenador Comercial. Atividades realizadas: validagdo de
Decisor 1 Coordenador Comercial | propostas e fechamento de contratos de clientes, manutencéo
e gerenciamento de clientes que ainda ndo fecharam a compra,
relatorios de vendas, analise de concorréncia do mercado da
regido

Formado em Engenharia Civil pela Universidade Federal do
. Ceara, atua como Analista de Novos Negocios ha 2 anos.
) Analista de Novos .. . ~ 1
Decisor 2 Negbcios Atividades realizadas: Captacdo de terrenos, Analise
& ambiental do terreno, Analise de viabilidade financeira do
empreendimento, negociacdo do terreno.
Fonte: Autora (2023).

3.4 Defini¢cao das alternativas

Foram selecionadas as variaveis utilizadas em pesquisas anteriores conduzidas por
Arraes e Filho (2008), Paz, Nobre e Nobre (2020), Pinto e Fernandes (2018) e Pascale (2005).
Um total de 101 atributos foi identificado nos textos desses autores e classificado em categorias,
a saber: Fisicos, Locacionais, Socioecondmicos e Financeiros, conforme apresentado no
Apéndice . As variaveis fisicas abrangem caracteristicas associadas ao empreendimento, como
a quantidade de unidades e a presenca de itens de lazer, além de caracteristicas da unidade
habitacional, como a area do apartamento e o nimero de quartos. As varidveis locacionais
englobam caracteristicas do entorno do empreendimento, relacionadas a qualidade ambiental,
acessibilidade e infraestrutura urbana. As variaveis socioecondmicas incluem caracteristicas
relacionadas a fatores socioecondmicos, como o nivel socioecondmico da vizinhanga, a
proximidade de areas de baixa renda (como favelas) e os indices de violéncia na regidao. Por sua
vez, as variaveis financeiras explicam como as dindmicas do mercado imobilidrio influenciam
os critérios avaliados.

Optou-se por manter as variaveis locacionais listadas por Pascale (2005), embora ndo
tenham sido originalmente elencadas com a finalidade de explicar o pre¢o de um imovel, dado
que a localizagao figura como um dos fatores mais relevantes na decisdo de compra de uma
propriedade. Posteriormente, as variaveis foram submetidas a um processo de filtragem, que

envolveu a remocao de duplicatas e a exclusao daquelas que ndo se mostravam mais pertinentes
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para o contexto atual e/ou a andlise em questdo. Dessa forma, restaram 67 atributos para serem

aplicados no método escolhido, conforme evidenciado no Apéndice II.

3.5 Matriz de decisao

Para formular a matriz de decisdo do problema estudado, com o objetivo de alcancar
uma ordenagao concisa, foi essencial obter insights da experiéncia de um dos atores envolvidos
no problema estudado, uma vez que a selecdo de variaveis decorreu de uma revisao
bibliografica que ndo se centrava especificamente em imoveis de HIS. Com o objetivo de dar
inicio a implementacdo do método, a primeira etapa pretendeu reduzir os atributos listados no
Apéndice II por meio de uma entrevista realizada presencialmente com o Decisor 1 para
responder a seguinte pergunta: “Quais destas variaveis desempenham um papel significativo na
avaliacdo de imdveis de Habitagdo de Interesse Social?”. Apos a entrevista, foi possivel reduzir
a lista de atributos de 67 para 27, como mostra o Apéndice II1.

Posteriormente, apds identificar as varidveis que seriam utilizadas, elaborou-se uma
versado da matriz de decisdao, dividida em quatro categorias: Fisicas, Locacionais,
Socioeconomicas e Financeiras. Cada participante foi solicitado a avaliar como os atributos
influenciam os critérios, utilizando uma escala de 1 a 10, conforme o Apéndice III. Por fim, foi
possivel obter duas matrizes de decisdo, uma para ambos os decisores, como mostra o Apéndice

IV e Apéndice V, respectivamente.

3.6 Aplicacao do TOPSIS

Os Métodos de Apoio a Decisao de Multicritério (MADM) surgem quando o decisor
avalia alternativas com multiplos critérios, muitos problemas, como pesos de critérios,
dependéncia de preferéncia e conflitos entre critérios (TZENG; HUANG, 2011). Nessa
abordagem, o processo envolve a identificacdo dos critérios, a compreensdo da natureza dos
problemas, a coleta de dados para refletir as preferéncias do tomador de decisdes e a avaliagao
de alternativas para atingir o objetivo desejado (TZENG; HUANG, 2011). Apds a modelagem
das preferéncias, necessita-se selecionar de um método apropriado para melhorar ou escolher a
melhor alternativa (TZENG; HUANG, 2011).

Dentre os métodos existentes na literatura, o Technique for Order of Preference by
Similarity to Ideal Solution (TOPSIS) baseia-se na proximidade da alternativa com a solugao
ideal positiva, formada pelos melhores valores que se podem ser obtidos na avaliagdo dos
critérios, e da solu¢do ideal negativa, formada pelos piores valores da avaliagdo (TZENG;

HUANG, 2011). O TOPSIS trata-se de um método compensatorio, ou seja, equilibra o
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desempenho inferior de uma alternativa em um critério por meio de um desempenho superior
em outro critério (MELO et al., 2018). De acordo com Gomes (2019), o TOPSIS ¢ um método
de ordenagdo bastante utilizado e de facil aplicacao.

A ideia principal por tras do TOPSIS ¢ escolher a melhor opgao que esteja mais proxima
da solu¢do ideal positiva (a melhor solucdo possivel) e, ao mesmo tempo, a mais distante da
solucdo ideal negativa (a pior solugdo possivel) (TZENG; HUANG, 2011). Posteriormente, a
melhor alternativa ¢ selecionada com base em algum critério de ordenagao, tornando-se assim
a escolha preferencial (TZENG; HUANG, 2011).

Nesse contexto, a fim de obter a matriz de decisdo e os pesos de cada critério do
problema estudado, aplicou-se o questionario presente no Apéndice III em uma entrevista com
os profissionais escolhidos, os quais foram julgados como completamente capazes de avaliarem

as variaveis listadas quanto ao custo a satisfacao do cliente. Posteriormente, com a matriz de

2 (32

decisdo m X n construida, em que “m” representa as variaveis avaliadas e “n” os critérios,
seguiu-se o0 passo a passo descrito a seguir a fim de aplicar a metodologia proposta:

I.  Calculo da matriz normalizada:
X j

Xij = ——, i=12,...m;j=1,2,..,n (1)

m 4.2
i=1%ij

II. Ponderacao de cada coluna da matriz normalizada através do peso
(Wj) corresponde ao critério:
vl-j=Wj-xij,i=1,2,...,m;j=1,2,...,n (2)
III.  Solugdo ideal positiva (A+):
A* = f v}, vt} = {(mlaxvij jeJ )li=12..,m] 3)
IV. Solugao ideal negativa (A—-):
A”={v{,vy,..v5} = {(miinvl-j lje]J )| i = 1,2,...,m} 4)

V. Distancia positiva ideal (D+):

n
2
ot =D (vy—vf) i=12.,m (5)
j=1

VI. Distancia negativa ideal (D—)

n

b= D (wy—v)i=12.,m (6)

j=1
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VII. Coeficiente de proximidade ideal:

D; (7)
C=—t—i=12.,
‘T DF+p " m

Por fim, foi possivel ordenar as variaveis mais relevantes na formacao do preco de um

apartamento caracterizado como HIS.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Formacao da matriz de decisao

Foi apresentada ao Decisor 1 a lista de atributos presentes no Apéndice II, com a
solicitacdo de responder a seguinte indagacao: “Quais destas varidveis desempenham um papel
significativo na avaliacdo de iméveis de Habitacdo de Interesse Social?”. Utilizando essa
pergunta como guia durante a entrevista, cada atributo foi analisado individualmente,
ponderando-se a sua importancia na avaliagdo. Ao término da entrevista, obteve-se uma lista
com 27 atributos, dos quais 7 foram classificados como Fisicos, 16 como Locacionais, 3 como
Socioecondmicos e 1 como Financeiro, conforme detalhado no Apéndice II1.

Na avaliagdo das variaveis fisicas, o decisor destacou o n°® de vagas, a tipologia (area do
apartamento, n° de suites, n° de dormitorios, n° de banheiros e existéncia de varanda) e a area
de lazer como os trés grupos principais mais relevantes para o cliente analisado. As
caracteristicas "quantidade de apartamentos por pavimento" e "quantidade total de
apartamentos" foram descartadas, pois o entrevistador considerou que esses atributos sao mais
relevantes para clientes que buscam produtos com um ticket mais elevado. Para a formagao da
varidvel "existéncia de area de lazer", associou-se a ela a presenca dos itens churrasqueira,
guarita, piscina, saldo de festas e quadra de esportes, uma vez que este ¢ um fator relevante,
embora nao precise ser analisado separadamente.

No que diz respeito as variaveis locacionais, destacou-se principalmente os atributos
utilizados como argumento de venda pelo marketing da empresa para valorizar o produto, tais
como proximidade de faculdades, supermercados, hospitais, escolas, delegacias, farmacias e
agéncias bancarias. Além disso, foram agrupados os atributos relacionados ao transporte
publico, sendo referidos como “proximidade de estacdes de transporte publico (paradas e
terminais de Onibus, estacdes de metrd e estagcdes rodovidrias)”. O decisor considerou relevante
manter as variaveis "distancia do centro tradicional" e "distdncia do centro de negbcios
(Aldeota)", agrupando-as, uma vez que as localidades sdo proximas.

Variaveis consideradas como servigos basicos, como abastecimento de energia elétrica,
iluminagao publica, presenca de rede de esgoto e coleta de lixo, foram mantidas e agrupadas
como "local com boa iluminagdo publica e abastecido por rede de energia elétrica" e "local
servido por saneamento basico (coleta de lixo e rede de esgoto)". As varidveis "local distante
de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios" e "local onde ndo ocorram alagamentos" foram
consideradas relevantes, uma vez que existem empreendimentos incorporados pela construtora

que sdo proximos a esses locais e possuem repercussao negativa por isso. Adicionalmente, os
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atributos "facilidade de estacionar na regido" e "local com ruas pavimentadas" foram mantidos,
pois proporcionam uma experiéncia urbana visual mais agradavel ao cliente.

No tocante as variaveis socioecondmicas, optou-se por manter apenas 3 das 8 existentes,
identificadas como "baixo indice de violéncia na regido", "local afastado de areas e/ou ruas de
prostituicao" e "local distante de favelas". As caracteristicas arquitetonicas da regido, a
densidade habitacional e populacional, e o nivel de renda da regido ndo sdo consideradas
preocupagoes prioritarias para o publico estudado. O atributo "local distante de favelas" foi
mantido devido ao persistente estigma associado a essa questao, embora seja reconhecido que
a expansdo das comunidades ocorre de forma desordenada, resultando na ocupagdo de
empreendimentos nessas areas, tanto de HIS quanto de alto padrao.

Por fim, em relagdo as varidveis financeiras, optou-se por manter apenas a variavel
associada ao custo de oportunidade do imével, uma vez que o cliente consegue ver a compra
como um investimento que ira valorizar ao longo do tempo. O risco locacional de vacancia ndo
se encaixa na analise, j& que os clientes de HIS estdo adquirindo seu primeiro imével e, em
geral, estdo em busca de um apartamento que atenda as suas necessidades habitacionais de

forma definitiva.

4.2 Ordenacao dos atributos

4.2.1 Resultados conforme decisor 1

Inicialmente, pediu-se que o decisor 1 avaliasse o grau de importancia dos critérios custo
e satisfacdao do cliente na avaliagdo de empreendimentos de HIS, atribuindo valores de 0 a 1,
em que a soma de ambos os valores resultasse em 1. Como observa-se na Tabela 1, o decisor 1
considera o custo mais importante que a satisfacao do cliente, pois a construtora vende o crédito
para um cliente que nao compreende totalmente seu poder de compra e que esta principalmente
procurando um lugar para morar. Portanto, para o decisor, a énfase deve ser colocada na
minimizagdo dos custos, resultando em pregos mais acessiveis para o cliente no momento da
compra.

Tabela 1 — Peso dos critérios para o decisor 1.

Critérios ‘ Pesos
Custo 80%
Satisfacao do cliente 20%

Fonte: Autora (2023).

Em seguida, foi avaliado a influéncia de cada varidvel selecionada nos critérios
avaliados, com a posterior aplicagdo do método TOPSIS para ordenacao dos atributos. Verifica-

se que, para o decisor 1, os atributos que apresentam maior influéncia no custo e na satisfagao
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do cliente, ou seja, que possuem o maior coeficiente de proximidade, sdo: n° de vagas de
garagem (1,000), distancia entre o centro tradicional e o centro de negocios (1,000), local com
boa iluminagdo publica e abastecido por rede elétrica (1,000), local com ruas pavimentadas
(1,000), area do apartamento (0,924), n° de dormitérios (0,892) e local servido por saneamento
basico (0,892), conforme a Figura 3.

Cabe ressaltar que algumas variaveis apresentaram influéncia significativamente menor
na analise: a localizacao afastada de areas e/ou ruas de prostituicdo (0,076), a facilidade de
estacionamento na regido (0,027) e a proximidade de agéncias bancarias (0,000). E notéavel
observar que as varidveis de natureza fisica se destacam entre as 10 posi¢cdes mais relevantes,
sendo que trés delas ocupam as trés primeiras posicdes. Isso sugere que, para o decisor 1, os
atributos fisicos desempenham um papel crucial na avaliagdo de imoveis de HIS. Essa
relevancia esta diretamente associada ao custo de construcao do empreendimento, um critério
que possui um peso significativo na analise.

Para o decisor 1, ¢ interessante notar que o nimero de vagas de garagem esta
intrinsecamente ligado a uma consideragao cultural, onde os clientes sentem a necessidade de
adquirir um imoével com vaga, mesmo que ainda nao possuam um veiculo. Adicionalmente, a
alocagdo dessas vagas esta vinculada ao formato do terreno, o que pode limitar a quantidade
oferecida. Em outras palavras, em terrenos menores, o percentual de vagas pode ser reduzido,
pois ¢ crucial priorizar a implantacdo de unidades habitacionais.

Quanto a distancia do centro tradicional e do centro de negocios, o decisor 1 destaca a
relevancia dessa caracteristica, uma vez que, antes da aquisi¢cao de um terreno, ¢ realizado um
estudo de mercado para entender o preco do metro quadrado (m?) da regido e o tipo de produto
que esta sendo comercializado pelas outras incorporadoras, para, a partir disso, definir as
principais caracteristicas do futuro empreendimento. Além disso, o decisor reconhece a
necessidade de pavimentagdo das ruas ao redor do terreno, pois essa caracteristica ¢ apreciada
pelos clientes, embora gere custos consideraveis para a construtora.

Pode-se observar que os atributos de localizagdo relacionados a proximidade de
hospitais, escolas, faculdades, etc., ndo ocupam posi¢des destacadas na hierarquia, uma vez que
nao impactam diretamente no custo do empreendimento. No entanto, conforme afirmado pelo
decisor 1, essas caracteristicas sdo percebidas como elementos que agregam valor ao

empreendimento.
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Figura 3 — Ordenag&o dos atributos relevantes para HIS por meio da aplicagdo do método na visdo do decisor 1.
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Fonte: Autora (2023).

Além disso, nota-se que as variaveis socioecondmicas ndo desempenham um papel
relevante para o decisor 1. Por exemplo, a distancia do terreno para uma favela ndo é um critério
considerado para a decisdo de fechar negdcio, e os clientes ndo deixam de comprar um
apartamento por esse motivo. No entanto, a variavel financeira avaliada ocupa a 7* posi¢do na
hierarquizagdo, pois o decisor destaca que essa variavel esta intrinsecamente ligada ao padrao

do produto comercializado.

4.2.2 Resultados conforme decisor 2
Da mesma forma que realizado com o decisor 1, o decisor 2 foi inicialmente solicitado

a atribuir pesos aos critérios analisados no estudo, conforme apresentado na Tabela 2.

Tabela 2 — Peso dos critérios para o decisor 2.

Critérios ‘ Pesos
Custo 80%
Satisfacdo do cliente 20%

Fonte: Autora (2023).
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Segundo o decisor 2, o custo desempenha um papel crucial na aquisi¢do de um terreno.
Isso se deve ao fato de que, se o terreno possui um custo elevado, o produto final precisa ser
mais sofisticado para cobrir as margens de negocio exigidas tanto pela construtora quanto pelo
terrenista, impactando diretamente no custo total do empreendimento. Além disso, ele ressalta
que, no mercado HIS, os produtos sdo geralmente semelhantes entre si. Nesse contexto, o
cliente, mesmo que possa ndo estar totalmente satisfeito com alguma caracteristica, seja ela
fisica, de localizacdo, etc., tende a basear sua decisao principalmente no menor preco oferecido,
uma vez que a compra impacta significativamente sua renda.

Posteriormente, procedeu-se a avaliagdo da influéncia de cada atributo listado nos
critérios analisados, utilizando o método TOPSIS para ordenagdo dos atributos. Observa-se que,
para o decisor 2, as variaveis que exercem maior influéncia tanto no custo quanto na satisfacao
do cliente, ou seja, que apresentam os maiores coeficientes de proximidade, sdo as seguintes:
local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios (1,000), nimero de banheiros (0,975),
numero de suites (0,975) e local com boa iluminagdo publica e abastecido por rede de energia
elétrica (0,868), conforme evidenciado na Figura 4.

Observa-se que algumas variaveis apresentaram uma influéncia significativamente
menor na analise em questdo: a proximidade de delegacias ou postos policiais (0,114), a
proximidade de farmécias e/ou drogarias (0,093) e a proximidade de agéncias bancarias (0,025).
Importa salientar que, na perspectiva do decisor 2, caracteristicas como proximidade de
supermercados, baixo indice de violéncia, facilidade de estacionamento na regido, ja que nao
proporcionam infraestrutura para a regido, como boa iluminacdo publica, e ndo afetam
diretamente a qualidade do solo do terreno, ndo desempenham um papel crucial na avaliagdo
de empreendimentos de HIS.

O decisor 2 destaca que, na perspectiva do cliente que adquire empreendimentos de HIS,
a valorizacdo recai mais sobre a diversidade da area de lazer do que sobre o espago do
apartamento. Isso se deve ao fato de que as areas privativas apresentam padrdes semelhantes
em diversos empreendimentos e construtoras. No entanto, ele ressalta que essa diversificagdo
gera um custo elevado, que nao pode ser repassado diretamente a cada cliente, uma vez que a
area de lazer ¢ de uso comum e deve ser compartilhada por todos os condéminos. Nos
empreendimentos HIS, a &rea de lazer se torna um diferencial significativo para o cliente, ja
que essa area tende a ser mais utilizada do que o proprio apartamento, agregando valor ao

empreendimento e constituindo um forte argumento de venda.
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Figura 4 — Ordenag@o dos atributos relevantes para HIS por meio da aplicagdo do método na visdo do decisor 2.
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Fonte: Autora (2023).

Além disso, em relagdo a presencga de varandas, o decisor 2 destaca que esta ndo ¢ uma
pratica comum na concepgao dos empreendimentos de HIS mais baratos, uma vez que implica
em um custo adicional muitas vezes inacessivel ao cliente. No entanto, conforme o decisor 2,
existem empreendimentos de HIS que a varanda pode ser um item necessario devido a faixa de
renda do cliente ser um pouco mais alta, por isso ele sugere que seja definida a faixa de renda
que o cliente pertence dentro dos limites estabelecidos pela politica de HIS vigente para uma
maior precisdo do estudo.

No que diz respeito a disponibilidade de vagas de garagem, o decisor 2 afirma que
clientes interessados nos produtos mais econdémicos podem considerar dispensar esse atributo
se isso resultar em uma reducdo no preg¢o da unidade. Por outro lado, clientes que optam por
unidades mais caras, proximas ao valor limite do programa de HIS, tendem a ndo prescindir
desse beneficio. Portanto, ele ressalta a importancia de distinguir as faixas de renda atendidas
pelos programas de HIS, ja que mesmo que a diferenga nos valores dos apartamentos néo seja

substancial, o perfil dos clientes varia consideravelmente.
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O decisor 2 observa que os clientes expressam a preferéncia por mais de um banheiro
nos apartamentos, embora a construcdo dessa area seja mais criteriosa e, portanto, mais cara.
As variaveis "numero de banheiros" e "nimero de suites" ocupam posi¢oes de destaque na
hierarquia de atributos, mostrada na Figura 4, refletindo a relevancia tanto para os clientes
quanto para as construtoras. Essa consideracdo minuciosa desses elementos evidencia a
compreensdo de que sdao aspectos cruciais para a satisfacdo do cliente e a atratividade do
empreendimento.

Em relacdo a distancia dos centros tradicional e de negocios, o decisor 2 destaca que
terrenos mais afastados dessas areas tendem a ser mais baratos, mesmo que care¢gam de uma
infraestrutura robusta. Essa condi¢do facilita a negociagdo e torna mais vidvel a concretizagao
de um negdcio, uma vez que € possivel negociar o valor do terreno. Além disso, o cliente de
HIS demonstra preferéncia por localidades proximas a seus familiares ou preferencialmente em
areas que faz parte do seu cotidiano, em detrimento da proximidade de bairros mais valorizados.
Em resumo, o foco desse cliente ndo estd em residir proximo a dreas centrais, mas sim em
encontrar um lugar que atenda as suas necessidades e esteja em sintonia com sua rede de
relacionamentos.

J& sobre a proximidade de aterros e/ou terrenos baldios do empreendimento, o decisor 2
observa a preocupagdo com a possibilidade de contaminacdo do solo devido & proximidade
dessas areas. Essa situacdo pode acarretar desafios significativos, uma vez que a necessidade
de substituir todo o solo pode inviabilizar a constru¢do do empreendimento. Em relacdo a
influéncia desse atributo na satisfacdo do cliente, o decisor 2 mencionou experiéncias
anteriores, destacando a dificuldade de comercializar um empreendimento localizado proximo
a uma Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE). Ele salienta que a proximidade com um aterro
sanitario também pode afetar negativamente o conforto do cliente, evidenciando a importancia
de consideracdes ambientais na viabilidade e aceitagao do empreendimento.

No que se refere aos atributos socioecondmicos, o decisor 2 enfatiza a importancia da
seguranga na regido do empreendimento, esclarecendo que isso ndo impacta nos custos do
empreendimento. Adicionalmente, ele observa que empreendimentos em proximidade a areas
de favelas podem demandar investimentos adicionais da construtora para garantir a adequada
infraestrutura, gerando maior influéncia sobre o custo.

Em relagdo ao custo de oportunidade do imovel, variavel financeira avaliada, o decisor
2 destaca a relevancia da valorizagdo do empreendimento a curto prazo para os interesses da
construtora, mas ressalta que os clientes de empreendimentos de HIS geralmente nao atribuem

grande importancia a esse aspecto financeiro em suas avaliagdes.
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4.2.3 Anadlise comparativa entre os decisores

A aplicagdo do método TOPSIS visou obter perspectivas de um profissional do setor
comercial e de um profissional responsavel pelo estudo de viabilizagdo do empreendimento.
Nesse contexto, assume-se que o envolvimento do comercial assegura a consideragdo das
preferéncias dos compradores, enquanto a participagdo do setor de viabilizacdo garante a
analise da viabilidade econdmica e otimizagdo financeira do projeto.

Com o objetivo de obter as similaridades entre esses decisores, foram elaborados
graficos que comparam os atributos, separados por cada categoria: Fisicos, Locacionais e
Socioeconomicos. Nao foi elaborado grafico para a variavel financeira, uma vez que é apenas
uma. A Figura 5 evidencia que os atributos fisicos possuem muito mais importancia para o
decisor 1 do que para o decisor 2. E vélido salientar que no Quadro 1 nenhum dos autores cita
a area de lazer como um atributo relevante na avaliagdo de imoveis. No entanto, para avalia¢do
de imoveis de HIS, esse pode ser considerado um atributo relevante tanto para o decisor 1

quando para o decisor 2, como mostra a Figura 5.

Figura 5 — Resultados dos atributos fisicos para ambos os decisores.
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Fonte: Autora (2023).

A Figura 6 mostra que os decisores compartilham opinides semelhantes quanto a
categoria localizacdo. Para HIS, a proximidade do terreno de servigos, como hospitais, escolas,
faculdades etc., ndo configura como uma das principais preocupacdes nem do cliente, nem do
construtor, uma vez que o coeficiente de proximidade para os atributos que descrevem a
acessibilidade do entorno foi bem pequeno para ambos os decisores. Além disso, conforme
identificado por Pascale (2005), fatores como iluminagdo publica, saneamento basico (rede de
coleta de esgoto e coleta de lixo) e pavimentagdo do entorno do empreendimento emergem

como variaveis relevantes na avaliacdo de iméveis
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Figura 6 — Resultados dos atributos locacionais para ambos os decisores.
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Fonte: Autora (2023).

Na analise comparativa dos atributos socioecondmicos, conforme ilustrado na Figura 7,
os decisores apresentaram concordancia apenas na avaliacdo do atributo relacionado ao "local
afastado de areas e/ou ruas de prostituicdo". Este atributo foi considerado ndo relevante para a
analise pelos decisores. Finalmente, em relagdo a variavel financeira, observa-se que o
coeficiente de proximidade para o Decisor 1 foi de 0,784, enquanto para o Decisor 2 foi de
0,838. Esses valores indicam que, para ambos os decisores, a variavel financeira € considerada
relevante. Essa relevancia € atribuida a capacidade dessa variavel em descrever a possibilidade
de valorizagdo do imével ao longo do tempo.

Figura 7 — Resultados dos atributos socioecondmicos para ambos os decisores.
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5 CONCLUSAO

A pesquisa desenvolvida buscou prioritariamente analisar os atributos relevantes na
formacgdo de prego de apartamentos que se caracterizem como Habitacdo de Interesse Social
(HIS), ordenando essas varidveis da mais importante para a menos importante, a partir da
experiéncia de profissionais que trabalhem com esse segmento de mercado na cidade de
Fortaleza, Ceara. Para tal, foi utilizado um método de analise multicritério, uma vez que este
auxilia na tomada de decisdo em situagdes complexas, em que € necessario considerar varios
critérios simultaneamente.

Nesse contexto, apds a coleta na bibliografia de variaveis que sdo utilizadas em Métodos
de Regressao Linear para determinagdo do prego de imoveis, foi necessario um primeiro contato
com um dos decisores escolhidos com o objetivo foi aprimorar a aplicacao do método de analise
multicritério, tornando-o mais preciso e alinhado com o mercado estudado, que ¢ o de HIS.
Posteriormente, apés as entrevistas com os decisores, procedeu-se a aplicagdo do método
TOPSIS para ordenar os atributos identificados.

O decisor 1, ao atribuir um peso significativamente maior ao critério de custo em
comparagdo com a satisfagdo do cliente, reflete uma priorizagdo da minimizacao de custos na
estratégia da construtora para empreendimentos de HIS. Essa énfase ¢ justificada pelo
entendimento de que o cliente nesse mercado busca, predominantemente, uma residéncia
acessivel, sendo a compreensao completa de seu poder de compra muitas vezes limitada. Assim,
a ordenacao de atributos evidenciou a relevancia de varidveis fisicas, como o nimero de vagas
de garagem, a area do apartamento e o numero de dormitoérios, como atributos de alta relevancia
na avaliacao de imoéveis HIS.

Adicionalmente, o decisor 1 também reconhece como importante os atributos
locacionais: distancia entre o centro tradicional e o centro de negdcios, local com boa
iluminagao publica e abastecido por rede elétrica, local com ruas pavimentadas e local servido
por saneamento basico. Tal resultado evidencia que na perspectiva desse decisor, a
infraestrutura local se sobressai em importdncia quando comparada as caracteristicas
especificas do entorno da regido.

J& o decisor 2, também atribuiu um peso significativamente alto ao critério de custo em
comparagdo com a satisfacao do cliente, mas destacando a centralidade desse fator na decisao
de aquisicdo de terrenos. Ele enfatiza que, no mercado de HIS, em que os produtos sdo
frequentemente semelhantes entre si, os clientes tendem a basear suas escolhas principalmente
no menor prego, dada a influéncia direta sobre suas rendas. A aplicagdo do método TOPSIS

revela que as varidveis que t€ém maior influéncia tanto no custo quanto na satisfacdo do cliente
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para o decisor 2 sdo: a localizagdo distante de aterros sanitarios e terrenos baldios, o nimero de
banheiros, o numero de suites e a local com boa iluminagdo publica e abastecido por rede de
energia elétrica.

A visdo do decisor 2 também revela que caracteristicas como a presenca de varandas e
a disponibilidade de vagas de garagem podem ser dispensadas por clientes que buscam produtos
mais acessiveis, destacando a importincia de distinguir as faixas de renda atendidas pelos
programas de HIS. Além disso, o decisor 2 observa que o custo de oportunidade do imével nao
¢ uma preocupacao pertinente para os clientes de empreendimentos de HIS, ao contrario da
construtora que considera esse atributo como relevante no momento da compra de um terreno.

Portanto, a entrevista com dois profissionais de éareas distintas, mas que lidam
diariamente com Habitacao de Interesse Social (HIS) para a construgao, revelou-se de extrema
importancia. Das analises dos participantes, destacou-se que o contato pessoal desempenhou
um papel crucial, uma vez que as informagdes fornecidas foram colaborativas para o estudo e
analise dos questionarios propostos.

As limitagcdes encontradas para esse trabalho estiveram relacionadas com a falta de
trabalhos que utilizem metodologias para selecionar as variaveis relevantes antes da aplicacao
dos métodos de Regressdo Linear para obter os pregos de unidades habitacionais. Além disso,
a literatura também oferece poucos trabalhos que discutam sobre a viabilizacdo de
empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social, o que limita a compreensao abrangente dos
fatores que influenciam o sucesso desses projetos e influenciam diretamente na obtencdo dos
critérios avaliativos utilizados nesta pesquisa.

Com base nos resultados obtidos na pesquisa, apresentam-se a seguir sugestdes para
trabalhos futuros que poderdao complementar este estudo e tornar as decisdes nesse campo mais
informadas, eficientes e adaptadas as particularidades do publico atendido:

a) Aplicagdo das variaveis selecionadas em um modelo de regressdo linear como
forma de validar o resultado obtido;

b) Segmentar a renda que dos clientes atendidos pelos programas de HIS antes da

aplicacdo do modelo e estuda-las separadamente;
c) Aplicar o modelo proposto em mais de uma empresa a fim de comparar os

resultados obtidos e obter mais precisdo na sele¢do de atributos.
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APENDICE I - ATRIBUTOS ENCONTRADOS NA LITERATURA
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(continua)

Classificacio

Variavel

Fisicas

area do apartamento

cameras e circuito de Tv

churrasqueira

cobertura

dependéncia de empregada

guarita

n° de banheiros

n° de cozinhas

n° de dormitdrios

n° de salas

n° de suites

n° de vagas de garagem

piscina

quadra de esportes

quantidade de apartamentos por pavimento

quantidade total de apartamentos

saldo de festas

sauna

varanda

Locacionais

bom dimensionamento das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de
congestionamento de trafego)

bom estado de conservacdo das construgdes na vizinhanga (manutencao)

bom sistema de sinaliza¢do na regido

calgadas largas e padronizadas na regido

dificuldade de vender imovel no bairro

distancia centro tradicional

distancia do centro nobre (Aldeota)

facil acesso a estradas e rodovias

facil acesso a vias arteriais (principais avenidas de bairros)

facil acesso a vias expressas (marginais, 23 de maio, etc.)

facil acesso aos principais centros de servigos (pdlos de empregos para o estrato de renda

em questao)

facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo)

facilidade de estacionar na regido proximidade de pontos de taxi

local "limpo" em termos de poluigdo visual (cartazes, outdoors, etc.)

local com boa iluminagdo publica

local com calcadas em boas condi¢des (sem buracos, degraus, etc.)

local com niveis de polui¢do do ar aceitaveis

local com ruas arborizadas

local com ruas pavimentadas

local com topografia regular (sem grandes declives e/ou aclives nas redondezas)

local distante de areas industriais

local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios
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(continuagdo)

Classificacao

Variavel

Locacionais

local distante de rios e/ou corregos poluidos

local distante de torres de telecomunicagdes e/ou campos eletromagnéticos

local dotado de mobiliario urbano (lixeiras, caixas de correios, telefones publicos, pontos
de 6nibus cobertos, etc.)

local onde ndo ocorram alagamentos

local servido por rede aqua potavel

local servido por rede de cabeamento de tv

local servido por rede de drenagem de aquas pluviais

local servido por rede de energia elétrica

local servido por rede de esgoto

local servido por rede de gas canalizado

local servido por rede telefonica

local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica

local tranquilo quanto ao nivel de ruidos (poluig¢do sonora)

proximidade de academias de ginastica

proximidade de aeroportos

proximidade de agéncias bancarias

proximidade de bares e/ou restaurantes

proximidade de bibliotecas

proximidade de centros culturais e/ou museus

proximidade de cinemas e/ou teatros

proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagido

proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, agéncia de
correios, caixas eletronicos)

proximidade de delegacias e/ou postos policiais

proximidade de escolas de ensino fundamental

proximidade de escolas maternais

proximidade de estagdes de metro

proximidade de estacdes de trem

proximidade de estacdes rodovidrias

proximidade de faculdades e/ou universidades

proximidade de farmacias e/ou drogarias

proximidade de feiras-livres

proximidade de livrarias

proximidade de hipermercados

proximidade de hospitais

proximidade de lavanderias

proximidade de padarias e/ou mini-mercados

proximidade de parques (areas verdes)

proximidade de pontos de dnibus com linhas para os principais centros de servigos

proximidade de postos de gasolina

proximidade de pragas

proximidade de praias

proximidade de represas e/ou lagos

proximidade de ruas comerciais (lojas de vestudrio, cal¢ados, etc.)
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(conclusdo)
Classificacao Variavel

proximidade de ruas de servicos (consultorios médicos, odontoldgicos, de advocacia, de
contabilidade, cartorios, etc.)

R proximidade de sacoldes

.g proximidade de shopping centers

§ proximidade de terminais de 6nibus urbanos

S proximidade de video locadoras
regido com conjunto arquitetonico expressivo (projetos de arquitetos reconhecidos)
verticaliza¢do do entorno
bairro com identidade historica

@ baixo indice de violéncia na regido

‘é’ densidade habitacional

‘g densidade populacional

g local afastado de areas e/ou ruas de prostitui¢@o

'§ local distante de favelas

@ local proximo a bairros valorizados
nivel socio-econdmico da da regido (status da vizinhanca)

. . custo de oportunidade do imovel
Financeiras

risco locacional de vacancia




46

APENDICE II - ATRIBUTOS POS FILTRAGEM DO AUTOR

(continua)

Classificacio

Variavel

Fisicas

area do apartamento

existéncia de churrasqueira no empreendimento

existéncia de guarita no empreendimento

existéncia de piscina no empreendimento

existéncia de saldo de festas no empreendimento

existéncia de varanda

existéncia quadra de esportes no empreendimento

n° de banheiros

n° de cozinhas

n° de dormitorios

n° de salas

n° de suites

n°® de vagas de garagem

quantidade de apartamentos por pavimento

quantidade total de apartamentos

Locacionais

bom dimensionamento das ruas e avenidas da regido (regido com baixos niveis de
congestionamento de trafego)

bom estado de conservagdo das construgdes na vizinhanga (manutengao)

bom sistema de sinalizagdo na regido

distancia do centro tradicional

distancia do centro nobre (Aldeota)

facilidade de circular de bicicleta (meio de transporte alternativo)

facilidade de estacionar na regidao

local "limpo" em termos de poluicao visual (cartazes, outdoors, etc.)

local com boa iluminagao publica

local com ruas arborizadas

local com ruas pavimentadas

local distante de areas industriais

local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos baldios

local distante de rios e/ou corregos poluidos

local onde ndo ocorram alagamentos

local servido por rede dgua potavel

local servido por rede de drenagem de aguas pluviais

local servido por rede de energia elétrica

local servido por rede de esgoto

local servido por sistema de coleta de lixo e limpeza publica

proximidade de academias

proximidade de agéncias bancarias

proximidade de bares e/ou restaurantes

proximidade de bibliotecas

proximidade de centros culturais e/ou museus

proximidade de cinemas e/ou teatros

(conclusdo)
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Classificacio

Variavel

Locacionais

proximidade de clubes e/ou centros esportivos e/ou de recreagdo

proximidade de conveniéncias (chaveiros, xerox, bancas de jornal, papelarias, agéncia de
correios, caixas eletronicos)

proximidade de delegacias e/ou postos policiais

proximidade de escolas

proximidade de estagcdes de metrd

proximidade de estagcdes rodoviarias

proximidade de faculdades e/ou universidades

proximidade de farmacias e/ou drogarias

proximidade de supermercados

proximidade de hospitais

proximidade de padarias e/ou mini-mercados

proximidade de parques (areas verdes) e/ ou pragas

proximidade de pontos de 6nibus

proximidade de postos de gasolina

proximidade de praias

proximidade de shopping centers

Socioecondnicas

bairro com identidade historica

baixo indice de violéncia na regido

densidade habitacional da regido

densidade populacional da regido

local afastado de areas e/ou ruas de prostituicao

local distante de favelas

local proximo a bairros valorizados

nivel socio-econdmico da da regido (status da vizinhanga)

Financeiras

custo de oportunidade do imovel

risco locacional de vacancia
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APENDICE III - FORMULARIO BASE PARA APLICACAO DE ENTREVISTAS

Avaliaciao de atributos associados a empreendimentos HIS com relacio ao custo e a satisfacio do cliente

Esse formulario tem o objetivo de identificar o quanto cada variavel listada na Tabela 2 impacta nos critérios

avaliadores custo e satisfa¢dao do cliente.

No Tabela 1, deve ser inserido o grau de importincia de cada critério, de forma que a soma resulte em 1

Na Tabela 2, o entrevistado deve responder a seguinte pergunta: Quanto a variavel X influencia no critério Y, na

sua opiniao?

A escala que deve ser utilizada para preencher a Tabela 2 est4 descrita abaixo:

Pouca influéncia-1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 - Exerce total influéncia

Tabela 1 - Defini¢do de pesos.

Critérios

Pesos

Custo: valor total gasto na producdo incluindo materiais, mao de obra, equipamentos,
servi¢os, terreno, licengas, taxas e custos indiretos.

Satisfacdo do cliente: grau de contentamento, felicidade e atendimento das expectativas do
cliente ap6s a compra do imdvel, incluindo aspectos subjetivos como conforto, estética,
funcionalidade e qualidade de vida.

Tabela 2 - Avaliacdo do impacto dos atributos quanto aos critérios (continua).

Classificacio

Variavel

Critérios de Avaliagao

Custo Satisfacao do cliente

Fisicas

area do apartamento

existéncia de area de lazer (churrasqueira,
guarita, piscina, saldo de festas, quadra de
esportes)

existéncia de varanda

n° de banheiros

n° de dormitorios

n° de suites

n° de vagas de garagem

Locacionais

distancia do centro tradicional e centro de
negocios (Aldeota)

facilidade de estacionar na regido

local com boa iluminagéo publica e abastecido
por rede de energia elétrica

local com ruas pavimentadas

local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos
baldios

local onde ndo ocorram alagamentos

local servido saneamento basico (coleta de lixo e
rede esgoto)

proximidade de agéncias bancarias

proximidade de shopping centers

proximidade de delegacias e/ou postos policiais
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Tabela 2 - Avaliacdo do impacto dos atributos quanto aos critérios (conclusio).

Critérios de Avaliagao

Classificacao Variavel
Custo Satisfacao do cliente
proximidade de escolas
proximidade de estagdes de transporte publico
2 (parada e terminais de Onibus, estagdes de metrd
g ¢ estacdes rodovidrias)
g proximidade de faculdades e/ou universidades
(%
S proximidade de farmacias e/ou drogarias
proximidade de supermercados
proximidade de hospitais
baixo indice de violéncia na regido
Socioeconémicas | local afastado de areas e/ou ruas de prostituicdo
local distante de favelas
. . custo de oportunidade do imovel (valorizagdo do
Financeiras

valor do imével ao longo do tempo)
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APENDICE IV — MATRIZ DE DECISAO E RESULTADOS DA APLICACAO DO

TOPSIS PARA O DECISOR 1
Pesos definidos pelo decisor 1.
Critérios ‘ Pesos
Custo: valor total gasto na producdo incluindo materiais, mado de obra, equipamentos, 0%
servigos, terreno, licengas, taxas e custos indiretos. ’
Satisfacdo do cliente: grau de contentamento, felicidade e atendimento das expectativas do
cliente ap6s a compra do imédvel, incluindo aspectos subjetivos como conforto, estética, 20%

funcionalidade e qualidade de vida.

Matriz de decisdo do decisor 1.

Classificacio

Variavel

Critérios de Avaliaciao

Custo

Satisfacdo do cliente

Fisicas

area do apartamento

existéncia de area de lazer (churrasqueira,
guarita, piscina, saldo de festas, quadra de
esportes)

existéncia de varanda
n° de banheiros

n° de dormitdrios

n° de suites

n° de vagas de garagem

10

7

10

10

Locacionais

distancia do centro tradicional e centro de
negocios (Aldeota)
facilidade de estacionar na regidao

local com boa iluminagao publica e abastecido
por rede de energia elétrica

local com ruas pavimentadas

local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos
baldios

local onde ndo ocorram alagamentos

local servido saneamento basico (coleta de lixo e
rede esgoto)

proximidade de agéncias bancarias
proximidade de shopping centers

proximidade de delegacias e/ou postos policiais
proximidade de escolas

proximidade de estagdes de transporte publico
(parada e terminais de Onibus, estagdes de metrd
e estagOes rodoviarias)

proximidade de faculdades e/ou universidades
proximidade de farmacias e/ou drogarias
proximidade de supermercados

proximidade de hospitais
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Socioecondémicas

baixo indice de violéncia na regido
local afastado de areas e/ou ruas de prostituicdo
local distante de favelas

W L O I &N

Financeiras

custo de oportunidade do imovel (valorizagdo do
valor do imével ao longo do tempo)
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Soluc¢do ideal positiva (A+) e solugdo ideal negativa (A-) para o decisor 1.

Solucio ideal ‘ Custo Satisfacdo do Cliente
A+ 0,232987748 0,058246937
A- 0,023298775 0,011649387
TIPO MAX MAX

Matriz de decisdo ponderada, distancia positiva (D+), distdncia negativa (D-) e o coeficiente de aproximagao (CCi)

para o decisor 1 (continua).

Critérios de Avalia¢ao Distancias
Variavel isfaca
Custo Satlsfacao D+ D- Cci
do cliente
area do apartamento 0,23299 0,04077 0,01747 0,21170 0,92375
existéncia de area de lazer
(churrasqueira, guarita, piscina, 0,16309 0,04077 0,07205 0,14279 0,66465
saldo de festas, quadra de esportes)
existéncia de varanda 0,20969 0,04660 0,02605 0,18964 0,87923
n° de banheiros 0,18639 0,04660 0,04803 0,16679 0,77642
n°® de dormitorios 0,20969 0,05825 0,02330 0,19213 0,89185
n° de suites 0,20969 0,05242 0,02402 0,19080 0,88820
n°® de vagas de garagem 0,23299 0,05825 0,00000 0,21480 1,00000
distancia do centro tradicional e 023299 005825  0,0000  0,21480 1,00000
centro de negocios (Aldeota)
facilidade de estacionar na regidao 0,02330 0,01747 0,21362 0,00582 0,02654
local com boa iluminagdo publica e
abastecido por rede de energia 0,23299 0,05825 0,00000 0,21480 1,00000
elétrica
local com ruas pavimentadas 0,23299 0,05825 0,00000 0,21480 1,00000

local distante de aterros sanitarios
e/ou terrenos baldios

local onde nio ocorram
alagamentos

local servido sancamento basico 0,20969 0,05825 0,02330 0,19213 0,89185
(coleta de lixo e rede esgoto)

proximidade de agéncias bancarias 0,02330 0,01165 0,21480 0,00000 0,00000

0,16309 0,05242 0,07014 0,14562 0,67492

0,20969 0,03495 0,03295 0,18784 0,85077

proximidade de shopping centers 0,04660 0,04077 0,18721 0,03730 0,16613
proximidade de delegacias e/ou 002330  0,04077 021042 002912 | 0,12158
postos policiais

proximidade de escolas 0,02330 0,04077 0,21042 0,02912 0,12158
proximidade de estagdes de

transporte publico (parada e 0,02330 0,04660 0,21001 0,03495 0,14267

terminais de Onibus, estagdes de
metro e estacdes rodovidrias)

proximidade de faculdades ¢/ou 0,02330 0,04077 0,21042 0,02912 0,12158

universidades

proximidade de farmécias e/ou 002330 0,03495 021098 002330 | 0,09945
drogarias

proximidade de supermercados 0,02330 0,04077 0,21042 0,02912 0,12158
proximidade de hospitais 0,02330 0,04660 0,21001 0,03495 0,14267
baixo indice de violéncia na regido 0,11649 0,05242 0,11664 0,10172 0,46585

local afastado de areas e/ou ruas de

prostitui¢io 0,02330 0,02912 0,21170 0,01747 0,07625
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Matriz de decisdo ponderada, distdncia positiva (D+ ), distancia negativa (D- ) ¢ o coeficiente de aproximagdo

(CCi) para o decisor 1 (conclusio).

Critérios de Avaliacao Distancias
Variavel Custo Satist.'agﬁo D+ D- Cci
do cliente
local distante de favelas 0,06990 0,01747 0,16811 0,04696 0,21835
custo de oportunidade do imovel
(valorizagao do valor do imovel ao 0,18639 0,05825 0,04660 0,16962 0,78449

longo do tempo)
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APENDICE V - MATRIZ DE DECISAO E RESULTADOS DA APLICACAO DO

TOPSIS PARA O DECISOR 2
Pesos definidos pelo decisor 2.
Critérios ‘ Pesos
Custo: valor total gasto na producdo incluindo materiais, mado de obra, equipamentos, 0%
servigos, terreno, licengas, taxas e custos indiretos. ’
Satisfacdo do cliente: grau de contentamento, felicidade e atendimento das expectativas do
cliente ap6s a compra do imédvel, incluindo aspectos subjetivos como conforto, estética, 20%

funcionalidade e qualidade de vida.

Matriz de decisdo do decisor 2.

Classificacio

Variavel

Critérios de Avaliaciao

Custo

Satisfacdo do cliente

Fisicas

area do apartamento

existéncia de area de lazer (churrasqueira,
guarita, piscina, saldo de festas, quadra de
esportes)

existéncia de varanda
n° de banheiros

n° de dormitorios

n° de suites

n° de vagas de garagem

3

Locacionais

distancia do centro tradicional e centro de
negocios (Aldeota)
facilidade de estacionar na regidao

local com boa iluminagao publica e abastecido
por rede de energia elétrica

local com ruas pavimentadas

local distante de aterros sanitarios e/ou terrenos
baldios

local onde ndo ocorram alagamentos

local servido saneamento basico (coleta de lixo e
rede esgoto)

proximidade de agéncias bancarias
proximidade de shopping centers

proximidade de delegacias e/ou postos policiais
proximidade de escolas

proximidade de estagdes de transporte publico
(parada e terminais de Onibus, estagdes de metrd
e estagOes rodoviarias)

proximidade de faculdades e/ou universidades
proximidade de farmacias e/ou drogarias
proximidade de supermercados

proximidade de hospitais
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Socioecondémicas

baixo indice de violéncia na regido
local afastado de areas e/ou ruas de prostituicdo
local distante de favelas
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Financeiras

custo de oportunidade do imovel (valorizagdo do
valor do imével ao longo do tempo)
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Solugdo ideal positiva (A+) e solugdo ideal negativa (A-) para o decisor 2.
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Solucio ideal ‘ Custo Satisfacdo do Cliente
A+ 0,24354 0,05610
A- 0,02706 0,00561
TIPO MAX MAX

Matriz de decisdo ponderada, distancia positiva (D+), distdncia negativa (D-) e o coeficiente de aproximagao (CCi)

para o decisor 2 (continua).

Critérios de Avalia¢ao Distancias
Variavel i 5
Custo Satlsi:ag:ao D+ D- Ceci
do cliente
area do apartamento 0,00275 0,00079 0,00555 0,00194 0,25867
existéncia de area de lazer
(churrasqueira, guarita, piscina, 0,00641 0,00142 0,00184 0,00563 0,75409
saldo de festas, quadra de esportes)
existéncia de varanda 0,00549 0,00079 0,00286 0,00462 0,61792
n° de banheiros 0,00824 0,00142 0,00016 0,00743 0,97926
n°® de dormitdrios 0,00183 0,00142 0,00641 0,00156 0,19539
n° de suites 0,00824 0,00142 0,00016 0,00743 0,97926
n°® de vagas de garagem 0,00641 0,00094 0,00194 0,00555 0,74133
distancia do centro tradicional e 0,00824 0,00063 0,00094 0,00734 0,88600
centro de negocios (Aldeota)
facilidade de estacionar na regidao 0,00183 0,00016 0,00656 0,00092 0,12241
local com boa iluminagdo publica
e abastecido por rede de energia 0,00732 0,00126 0,00097 0,00650 0,87041
elétrica
local com ruas pavimentadas 0,00732 0,00079 0,00121 0,00644 0,84212
local distante de aFerros sanitarios 0,00824 0.00157 0.00000 0.00746 1,00000
e/ou terrenos baldios
local onde ndo ocorram 0,00824 0,00016 0,00142 0,00732 0,83794
alagamentos
local servido sancamento bisico 0,00641 0,00079 0,00199 0,00553 0,73505
(coleta de lixo e rede esgoto)
proximidade de agéncias bancarias 0,00092 0,00031 0,00743 0,00016 0,02074
proximidade de shopping centers 0,00092 0,00126 0,00733 0,00110 0,13065
proximidade de delegacias e/ou 00092 000094  0,00735 0,00079 | 0,09670
postos policiais
proximidade de escolas 0,00092 0,00126 0,00733 0,00110 0,13065
proximidade de estagdes de
transporte publico (parada e 0,00092 0,00126 0,00733 0,00110 0,13065
terminais de Onibus, estagdes de
metro e estacdes rodovidrias)
proximidade de faculdades ¢/ou 0,00092 0,00126 0,00733 0,00110 0,13065
universidades
proximidade de farmécias e/ou 0.00092 0.00079 0,00736 0,00063 0,07874
drogarias
proximidade de supermercados 0,00092 0,00110 0,00734 0,00094 0,11400
proximidade de hospitais 0,00092 0,00110 0,00734 0,00094 0,11400
baixo indice de violéncia na regido 0,00092 0,00126 0,00733 0,00110 0,13065
local afastado de dreas efouruasde ) 5597 0,00142 0,00732 0,00126 0,14666

prostitui¢do
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Matriz de decisdo ponderada, distdncia positiva (D+ ), distancia negativa (D- ) ¢ o coeficiente de aproximagio

(CCi) para o decisor 2 (conclusio).

Critérios de Avaliagao Distancias
Variavel Custo Satisfagﬁo do D+ D- Ceci
cliente
local distante de favelas 0,00641 0,00126 0,00186 0,00560 0,75097
custo de oportunidade do imével
(valorizacao do valor do imével 0,00824 0,00016 0,00142 0,00732 0,83794

ao longo do tempo)
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