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RESUMO

O artigo proposto origina-se de pesquisa de dadwodesenvolvida na FAUUSP concluido
em janeiro de 2010 com o seguinte tema: Condomid@&zontais e Loteamentos Fechados: uma
metodologia de avaliacdo de desempenho de ambieoiets/os, a partir do caso de Londrina — Pr.
Embora a pesquisa se desdobre em diversos assumfoesente artigo sera apresentado, discutido e
exemplificado o modelo metodolégico proposto quéesdina a avaliagdo de desempenho em uso de
areas coletivas de condominios horizontais ou hoéedos fechados residenciais, cujos resultados
deverdo alimentar futuros programas de necessidigesnpreendimentos semelhantes. Observa-se
que todos os dados levantados utilizando-se a @&i P6s-Ocupacéo (APO) foram cuidadosamente
tabulados, utilizando-ssftware especifico. Os elementos inovadores deste tralfianm por conta
da escolha do local dos objetos de pesquisa e tandaé mensuracdo do grau de satisfacdo dos
usuarios a curto, médio e longo prazos em relag@ iaimeros atrativos oferecidos pelos
empreendedores no momento da compra, pois mesrsindgi diversos trabalhos sobre o assunto,
nenhum deles pretendeu realizar avaliagbes de geséim social, funcional, de durabilidade, de
manutenabilidade e de seguranca, voltados aosasspalgtivos, com énfase nos aspectos de uso,
manutencdo preventiva e manutencdo corretiva. Esest que o modelo proposto contempla as
necessidades dos usuarios (moradores) baseadapontss de vistas dos proprios usuarios
(moradores), dos administradores (sindicos ou geass), dos projetistas e do pesquisador
(especialista) por meio devalkthrough, entrevistas, questionarios aplicados, documentos
empreendimentos e levantamentos fotograficos. @&ser que para a implantacdo do modelo
metodolbgico proposto neste trabalho se faz netassériacdo de banco de dados para consulta.
Destaca-se que o modelo metodolégico proposto gaapedrico em funcdo de algumas limitacdes
comentadas na tese. Contudo, como uma forma cantieste trabalho propde-se a criacdo de
software que sirva como ferramenta para o desenvolvimeet@rdgramas de necessidades para
empreendimentos de mesma natureza em relacaotadadsss.

Palavras-chave: Condominios horizontais; Loteanseigichados; Ambientes de uso coletivo; Modelo
Metodoldgico; Analytic Hierarchy Process (AHP); Ategdo PAds-Ocupacéao (APO).



1. INTRODUCAO

A atividade de construgdo civil passa por mudangasaspectos tecnoldgico, social e de mercado. Em
funcdo das alteracbes na conjuntura econémica peesas que quiserem permanecer em atividade
deverdo alterar seus processos de producdo, numlcsetd reduzir custos e ainda adequar seus
empreendimentos as exigéncias do mercado. Por tadm esta redugcdo de custos deve ocorrer
segundo as boas praticas para execucdo de obras eeropreendimentos de qualidade, pois a
sociedade torna-se mais exigente a cada dia ertealiado para fazer valer seus direitos — O Codigo
de Defesa do Consumidor (COC)

Resgatando-se o0 problema da tese que originouagige tem-se que os loteamentos fechados ou
condominios horizontais foram implementados sensidenar as efetivas necessidades dos usuarios
(moradores) no tocante aos ambientes de utilizegBiva, uma vez que oS projetistas recebem os
programas de necessidades “prontos” dos incorparado que ndo permite aqgueles utilizarem um
suporte metodoldgico robusto para definicdo dognaroas de necessidades. Além de todos os dados
apresentados na tese, corroboram esta afirmatinbéta, algumas entrevistas com os autores dos
projetos dos empreendimentos pesquisados envolversdoseguintes questdes: as principais
exigéncias, restricbes e regras impostas pelogatantes; embasamento em padrdes nacionais ou
internacionais (analise de correlatos) para o dedeamento destes projetos; dificuldades legais
(junto aos 6rgdos publicos) para as aprovacOesvidadelicencas e as principais preocupacfes e
conceitos para a elaboracao dos projetos.

Observa-se por parte dos contratantes (que nesieséa 0s incorporadores) que a maior preocupacao
foi conseguir o maior numero de lotes possiveistd®m-se que no inicio da década de 1990 havia
poucos empreendimentos a venda e, a busca apenaegaranca”, facilitava as vendas. Outro fator
preponderante foi a dificuldade em termos legais, &, a auséncia de uma legislagédo especifica sobr
0 assunto, abre margem as excecoes.

Resgatou-se quais foram as principais preocupagdesomento da concepc¢do dos projetos destes
empreendimentos. Percebeu-se a preocupacdo cogurarsga, programas de necessidade vagos em
relacdo as necessidades dos moradores e até mestaptdcOes” de areas de lazer existentes
transformando-as em loteamentos fechados.

Por meio do que foi exposto observa-se que o prablexiste e, assim sendo, a tese de que os
loteamentos fechados ou condominios horizontaigrdeser feitos a partir das necessidades dos
usuarios (moradores) e ndo ao contrario tambémti@éegme.

A Avaliacdo P6s-Ocupacao (APO) pode promover dasesaliagdes concomitantemente, tais como:
avaliacdo técnico-construtiva, avaliacdo funcioralaliacdo econdmico-financeira, avaliacdo do
conforto ambiental, avaliacdo comportamental eagutA confiabilidade dos resultados de uma APO
ocorre porque utiliza-se de multimétodos para aoletformacdes, incluindo além dos especialistas,
também a opinido dos usuarios. Estas informacdesepsadas servem para realimentar a cadeia
produtiva da construcéo civil, incluindo futuro®jgtos similares.

2. METODOS E TECNICAS APLICADOS

Utilizou-se da APO, envolvendo um conjunto de mésode levantamento de dados, entre janeiro de
2007 a janeiro de 2008, a sabealkthrough, levantamento de documentos legais (leis, cesidde
alvards, etc.), levantamentos dos projetos originagistros fotograficos, aplicacdo de questionari
aos moradores, entrevistas com pessoas chaveda& aipermanéncia deste pesquisador durante
vérios periodos para observar a forma de trabalsduhcionarios e o comportamento dos moradores
na utilizacao dos equipamentos coletivos disposiféischer, 2005; Roméro; Ornstein, 2003; Federal
Facilities Council, 2001; Preiser, 1998; Hayes,5)99

Foram realizadas inicialmente reunides com as eapréncorporadoras e associacdes destes
empreendimentos, com 0 intuito de apresentar au@Ees@ buscar o apoio para a mesma. Um
diagnostico inicial dos empreendimentos (aplicag&o pré-teste) foi feito para elaboracdo das
entrevistas estruturadas aplicadas posteriormAstentrevistas foram realizadas com pessoas chaves
em cada condominio ou loteamento fechado, tais c@dministradores, autores dos projetos e

! Lei Federal A8078, de 11 de setembro de 1990.



responsaveis pela execuc¢do das obras. As enteV@tan feitas nos ambientes residenciais, em
ambientes de convivio social de cada empreendimentcaté mesmo nas empresas, quando
devidamente autorizado.

A coleta de dados com base nos questionarios abesiseguintes aspectos: perfil sdcio-econdmico,
historico de moradias anteriores, motivacao pascalha do condominio e ou loteamento residencial
horizontal fechado, grau de satisfagdo quanto aesagncorporadora e grau de satisfagcdo quanto a
aspectos técnicos, funcionais e comportamentalmbidacdo. Para garantir maior confiabilidade nos
resultados também foi realizado o registro fotagoaflos principais aspectos técnico-construtiass,
built de possiveis alterag6es encontradas, bem conaddriel consubstanciado de todas as vistorias
realizadas.

A populagdo é composta por quatro loteamentos @lesha por um condominio fechado, perfazendo
um total de 480 familias. Em funcdo do tamanhoafaulacéo, do prazo para a realizacao da coleta de
dados e dos custos, houve a necessidade de @tiizkecamostra representativa de moradores para a
aplicacdo do questionério definitivo. Para tanto, dreciso bastante cautela na sele¢do do espaco
amostral, pois este, deveria representar com omaeéate fidelidade a populacgéo.

Também foi aferida a confiabilidade dos dados oistiela correlacdo entre eles através do Coeficiente
Alfa de Cronbach obtendo-se indices muito satisfatérios. Portasteespostas apresentadas possuem

excelente consisténcia interna e sédo confiaveisteNeabalho foi adotado para escolha do espaco

amostral o métodmnao probabilistico, levando-se em consideracdo a grande quantidade de
condominios e ou loteamentos residenciais horifeahados selecionados na pesquisa, bem como,
a sua distribuicdo no perimetro urbano de Londfirar. Para a tabulacdo dos dados optou-se pelo
software Statististical Package for the Social Sciences (SPSS)

Para conduzir a andlise proposta neste traballiaoutise o métoddAnalytic Hierarchy Process
(AHP), pois trata-se de um dos mais conhecidos dnétmulticriterial para o julgamento de atributos,
além de permitir que as avaliacdes sejam feitaslmasa no conhecimento e nas impressdes subjetivas
que o tomador de decisdo tem sobre o assunto ardoestOs conhecimentos e as impressdes
subjetivas ou os dados obtidos por meio de levasriton(o caso deste trabalho) foram tabulados e
sistematizados em um conjunto de informacbes quéram de base para a classificacdo das
alternativas para o AHP.

Destaca-se que a importancia dos atributos podedstrminada pelas pessoas envolvidas no
processo, tais como: empreendedores, incorporadaresstrutores, projetistas, usuarios e
pesquisadores. Isto posto observa-se que o métydute aproveitar de forma total ou parcial todos
os levantamentos de campo feitos, de acordo comfased dada e 0s recortes necessarios para a
concluséo deste trabalho.

Visando o embasamento e a conceituacdo dos csitéi@sempenho, utilizaram-se as seguintes
normas: Performance Standards in Buildings - Rylasi for Their Preparation (ISO 6241:1984);
Sistema de Gestao da Qualidade — Diretrizes palaoka do Projeto (NBR ISO 9004:2000); Sistema
de Gestdo Ambiental — Requisitos com Orientacdoa pbaiso (NBR ISO 14001:2004);
Responsabilidade Social — Sistema de Gestdo dadreqNBR 16001:2004); Sistema de Gestao da
Qualidade — Diretrizes para Gestdo da QualidadeEempreendimentos (NBR ISO 10006:2006);
Norma de Desempenho — parte 1: requisitos geraBdR(l15575:2008) e; Sistema de Gestdo da
Qualidade — Requisitos (NBR ISO 9001:2008). Dessacajue também se utilizou as normas
complementares, contidas no bojo das normas Iistaeste paragrafo.

Por meio das normas mencionadas foi possivel apegseloze critérios de desempenho que
contribuem para a melhoria dos empreendimentosujsegips. Destaca-se que na tese que originou
este artigo fez-se a selecdo dos itens considefaddamentais para os ambientes coletivos, bem

? O Coeficiente Alfa de Cronbach, varia de 0 a 1assespostas recomendam o seguinte: de 0 a Oficelaa
0s questionarios aplicados; de 0,50 a 0,70 — aceota restricdes e; 0,70 a 1,00 — étima consisééimterna,
respostas confiaveis.

® A utilizacdo deste software por Lopes se deu &irmdw Nucleo de Pesquisa Aplicada — NAPA, do Gentr
Universitario Filadélfia — UNIFIL, em Londrina.



como, as justificativas para os quatro critériogcenados para o modelo metodologico proposto
neste trabalho.

3. MODELO METODOLOGICO PROPOSTO

Destaca-se que o modelo metodoldgico proposto s&é ¢ie originou este trabalho destina-se a

avaliacdo de desempenho em uso de é&reas coleiva®mtiominios horizontais ou loteamentos

fechados residenciais, cujos resultados deverdoemiar futuros programas de necessidades de
empreendimentos semelhantes.

4. CALIBRAGEM DO MODELO METODOLOGICO

A calibragem consiste em transformar todas asnmdgbes pertinentes levantadas em uma escala de
importancia fundamental baseado em Saaty (1980en&ase que a calibragem do modelo se deu
apos a escolha dos atributos eliminando-se as Emigdes de critérios que pudessem causar sobre
avaliacdo. Considerou-se na escolha dos atribatsecomendac¢des normativas, o maior nimero
possivel de informacdes e participantes obtidasnpeio da APO utilizando-se: entrevistas com
pessoas chaves (autores dos projetos e responsdiraisistrativos),walkthrough, questionérios
aplicado aos usuarios, documentacao fotograficamatisa dos projetos dos empreendimentos; o
julgamento dos atributos; a interpretacdo dos tasos e, por fim os atributos hierarquizados.

5. MODELO METODOLOGICO

Observa-se que os elementos basicos que compdstmutumacado dos atributos estdo de acordo com
as recomendacdes do método AHP, isto é, sdo fosnpdim objetivo principal, critérios e as
alternativas. O objetivo principal é hierarquizax atributos que mais influenciam (ou deveriam
influenciar) na concepc¢ao dos projetos dos Lotetwsdfechados ou dos Condominios Horizontais.

A metodologia utilizada para hierarquizar os atelsuoi dividida em duas etapas. A primeira etapa
consistiu na elaboracdo de um modelo prévio baseadimrma como os empreendimentos foram
projetados, isto é, consideraram-se 0s pontos sta dos projetistas, que por sua vez seguiram as
recomendacdes dos incorporadores (contratantesta Neimeira etapa foi possivel constatar que
alguns atributos estavam sobrepostos em algurgsiasit causando sobre avaliacdo. Isto se deve ao
fato de existir duas situacdes diferentes: a pram@ forma como foi feita a concepgéo dos projetos
dos empreendimentos (modelo metodoldgico prévmsegunda a forma como deveria ser feita, isto
€, ap6s a consideracdo do levantamento de tododadses contidos nesta pesquisa (modelo
metodolbgico proposto). Assim sendo, o modelo m@émiico proposto foi elaborado conforme o
capitulo 5 da tese, com o apoiosiftware ExpertChoice®.

Nesta segunda etapa, do modelo metodoldgico pmpostsideraram-se os pontos de vista dos
usuarios, dos projetistas, dos administradoresli(gis ou presidentes) e deste pesquisador enquanto
especialista. Estes pontos de vista foram embasasiosodos os levantamentos feitos durante a
pesquisa e compdem as alternativas para a esg@tudos atributos e estdo de acordo com as
recomendacbes do método AHP. O modelo hierarquigpogto apresenta-se a seguir e as decisdes
tomadas como justificativa do modelo apresentanm@eseqiéncia. Destaca-se que o modelo
hierarquico (figura 1), as tabelas, os dados esgltados apresentados na seqiéncia, estdo baseados
nos cinco estudos de caso que compdem esta pesquisa

* Para melhor compreensao do presente artigo sugeadeitura da tese que deu origem a este artigosqu
encontra disponivel no seguinte enderelgthp://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16488-15062010-
110209/




Em relagéo aos ambientes coletivos, o que deveria influenciar de forma mais relevante na concepcdo/elaboragéo dos projetos
de empreendimentos similares?

Desempenho da Desempenho Desempenho Desempenho da

Objetivo

. ) durabilidade e da
seguranga Social Funcional manutenabilidade

= Patrimonial nd Convivio %“D”s“s;‘;ea";;a: by Durabilidade

+

Uso e operagio L
= dussi;emgs Entre 0s moradaores = Acessibilidade ) Manutenabilidade

Entre os moradores

. . dos empreendimentos
Contra Incéndio e a comunidade

externa

Caracterizagdo
sdcio-econiimica

L 2

Alternativas Pontos de vista Pontos de vista Pontods devista Pontos de vista
dos Usuarios dos Projetistas _uos do Pesquisador
Administradares

Figura 1: Diagrama da hierarquia de decisdo prapost

Com base nos dados levantados na pesquisa, corsebauestrutura hierarquica do modelo
metodoldgico iniciando-se pelo objetivo principalie foi definido e hierarquizado em apenas um
nivel. Os critérios foram compostos por varios stem ainda foram subdivididos em niveis,
desdobrando-se na medida em que descem para dcbaserme figura 1). A ordem hierarquica

destes critérios foi embasada nas informagfesdamtia tese (resumidas no grafico 1, a seguir).
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Gréfico 1: Motivo que influenciou na decisdo de an@@m condominios horizontais ou loteamentos
fechado3

® Os questionarios foram respondidos nos cinco empmeentos pesquisados, totalizando 278 familias. A
tabulacdo dos dados apresentou nivel médio dearmafide 91,4%, margem de erro média de 10,4% e
confiabilidade da correlacdo média (Alfa de Cromate 0,848.



Em seguida observa-se o desempenho social quevensoktaracterizacdo sécio-econémica e o
convivio entre os moradores, pois, ndo basta $& seeguro em relacdo a violéncia urbana é poecis
ter condigcdes socio-econdbmicas para morar nestggeendimentos. Destaca-se também neste
segundo critério a busca por sossego e trangudifmhforme grafico 1).

Por meio dos dados levantados constata-se qu&daenvolvendo o desempenho funcional aparece
em terceiro, pois a conveniéncia nos ambientestivode apenas € percebida ap6s um tempo

significativo de moradia, inclusive as questdesreagites a acessibilidade de pessoas com deficiéncia
Para corroborar esta afirmativa, o grafico 1, &geocupacao com as areas de lazer (de uso odletiv

em terceiro plano.

O desempenho da durabilidade e da manutenabilidéide foi um critério considerado pelos
moradores desde o inicio. Observa-se também, par des entrevistas, que 0s projetistas ndo
trataram como algo relevante e ainda que os admides dos empreendimentos consideraram este
desempenho somente apds as necessidades de exdeug@nutencdes e reparos nos ambientes
coletivos. Por isso, este desempenho foi hieraagioizm quarto lugar.

A seguir apresenta-se a comparacdo da importaetadiva entre os critérios compostos pelos
desempenhos ja mencionados. Observa-se que atadmgerrelativa se da sempre em relacdo ao
elemento da linha para o elemento da coluna e,l@jaa inversdo de valores entre 0s elementos, ist
€, o elemento da coluna seja mais importante gekeroento da linha, 0 mesmo sera representado
entre parénteses (valor negativo). Destaca-se sfes ealores sdo oriundos da Escala de Padréo de
Valores proposta por Saaty contida no capitulo tese.

Esclarecendo-se os valores dos critérios de desdmopeontidos na tabela 1 (a seguir), tem-se:gara
seguranca foi introduzido valor 3 (importancia nrade) em relacdo ao social, valor 5 (forte
importancia ou importancia essencial) em relagdéuacional e, valor 7 (importancia demonstrada)
em relacdo a durabilidade e a manutenabilidadey pasocial foi introduzido valor 3 (importancia
moderada) em relacdo ao funcional e, valor 4 (antportancia moderada e forte importancia ou
importancia essencial) em relacdo a durabilidade manutenabilidade e; para o funcional foi
introduzido valor 2 (entre igual importancia e imacia moderada) em relacdo a durabilidade e a
manutenabilidade. A inconsistéricide 0,02 aponta que os valores atribuidos sdoexesl e que os
julgamentos baseados nos dados da pesquisa sadetames. A tabela 1, a seguir, apresenta 0s
critérios estruturados em apenas um nivel comuitintle mostrar a importancia hierarquica entre os
atributos citados.

Tabela 1: Comparacgéo da importancia relativa ergreritérios

Critérios de desempenhos

Durabilidade e

Seguranga Social Funcional | - itenabilidade
Seguranga 3 5 !
Social 3 4
Funcional 2

Durabilidade e
manutenabilidade

Inconsisténcia=0,02

Apés a hierarquizacdo dos critérios, passou-se pammnalise dos subcritérios. O critério de
desempenho em relacdo a seguranca foi dividido segsintes subcritérios: patrimonial, uso e
operacdo dos sistemas e; contra incéndio. Destacpis em relacdo a seguranca patrimonial

® No método AHP a inconsisténcia varia de 0% a 1€¥6do a tolerancia maxima aceitavel 10% (0,1). 16rva
0% indica consisténcia total e o valor acima de lfifttca que ha incoeréncias em nossas avaliagdes na
relacdes de inconsisténcia.



considerou-se a entrada indevida de pessoas, easeguweral do empreendimento, a seguranga dos
pedestres e a seguranca publica em relacdo aos@mpnentos. Em relacdo a seguranca no uso e
operacédo dos sistemas, consideraram-se os probteEtetados nas vistorias in loco e relatados nas
entrevistas com as pessoas chaves. No tocanteli@seg contra incéndio observou-se a auséncia ou
a falta de cuidados no cumprimento das exigénaagativas.

Destaca-se que a hierarquizacdo destes subcrigstasbaseada na tese e na escala de padrdo de
valores proposta por Saaty (1980). A segurancanmmatial recebeu valor 5 (forte importancia ou
importancia essencial) em relacdo a segurancaale aperagéo dos sistemas e, valor 7 (importancia
demonstrada) em relacdo a seguranca contra incéndiceguranca de uso e operacao dos sistemas
recebeu valor 1(igual importancia) em relacdo asaga contra incéndio. O indice de inconsisténcia
de 0,01 demonstra a excelente consisténcia dogesadtribuidos (vide tabela 2 a seqguir).

Tabela 2: Comparacdo da importancia relativa ergraubcritérios a seguranca

Patrimonial Uso e Contra incéndio
operacao dos
sistemas
Patrimonial 5 7
Uso e operacdo dos sistemas 1
Contra incéndio
Inconsisténcia=0,01

A seguir apresenta-se a comparacdo da importaalditiva entre as alternativas compostas pelos
pontos de vista: dos usuérios, dos administrad(zieslicos ou presidentes), dos projetistas e do
pesquisador em relacdo ao subcritério seguranganpatal, uso e operacdo dos sistemas e contra
incéndio. Observa-se que a importancia relativdéseempre em relagédo ao elemento da linha para o
elemento da coluna, por isso houve a inverséo r(eaitye parénteses) de valores entre a importancia
do projetista e do administrador, isto é, a impunig relativa dos administradores é 3 (importancia
moderada) em relagdo aos projetistas para o stitcrsieguranca patrimonial. Destaca-se que sempre
que estas inversfes ocorrem 0s valores aparecetegrparénteses. Os demais critérios e subcritérios
foram feitos de forma semelhante e estédo contidasmpitulo 8 da tese que deu origem a este artigo.

Tabela 3: Comparacéo da importancia relativa dasnaltivas e os subcritérios de seguranca

Patrimonial
Usuarios Projetistas Administradores Pesquisador
Usuarios 4 1 7
Projetistas 3) 5
Administradores 5

Pesquisador

Inconsisténcia=0,06
Uso e operacado dos sistemas

Usuarios Projetistas Administradores Pesquisador
Usuarios 4 1 7
Projetistas (3) 5
Administradores 5
Pesquisador

Inconsisténcia=0,06 Continua
Contra incéndio

Usuarios Projetistas Administradores Pesquisador
Usuarios (7) 1 (5)
Projetistas 3 (2)
Administradores 3)

Pesquisador

Inconsisténcia=0,06




A calibragem do modelo foi executada inserindo-seesevalores neoftware ExpertChoice®. O
relatorio referente aos cinco estudos de casoendatos resultados parciais, os indices encontrados
os graficos comparativos, bem como, a sintese Wemativas efetuados por meio doftware
ExpertChoice® encontra-se no apéndice D da tese. A hierarqusaattibutos, nos niveis dos critérios

e dos subcritérios obtidos ap6s as andlises cotiyaaralos resultados, sugere 0s pesos apresentados
na figura 3 (a seguir). Destaca-se que 0s perdsrapaesentados (figura 2 a seguir) representam 0s
pesos, isto €, quanto maior o valor percentual,omaerd sua importancia dentro do modelo
metodoldgico.

- Patrimonial — 74,7 %
*Uso e operacgao dos sistemas — 13.4%
~Contra incéndios — 11,9%

Desempenho

Seguranca — 57.,4%

= Caracterizacao sécio-econdmica ——» 75%
- Convivio — 25%%

Social— 25,3% - Entre os moradores > 83,3%
- * Entre moradores e a comunidade externa —16.7%

- Conveniéncias dos espacos — 83,3%
- Acessibilidade —» 16,7%

*Manutenabilidade — 50%
= Durabilidade — 50%

Figura 2: Niveis dos critérios e subcritérios

A seguir sdo apresentados 0s atributos nos nieegsitégrios e subcritérios hierarquizados segundo o
grau de importancia percebido apés as analisesedatados contidos nos relatérios do apéndice D
da tese. O grafico 2 mostra em ordem decrescentatriimitos que deveriam contribuir para a
elaboracdo e ou concepcdo do projetos dos loteamdathados e do condominio horizontal
pesquisados. O atributo de desempenho a seguratigagmial aparece em destaque com 42,88% de
peso, obtido pelo produto entre o desempenho aaseg (57,4%) e o patrimonial (74,7%) e; o
convivio entre os moradores dos empreendimentos@manidade externa aparece em ultimo com
1,06% de peso, obtido pelo produto entre: desengpsotial (25,3%), convivio (25%) e, moradores e
comunidade externa (16,7%). Observa-se que os gétaas, contidos no grafico 1, foram obtidos
por meio de raciocinio similar.

Corroborando este resultado ha os trabalhos deb&wd(2006), Maxwell (2004) e Mittelsteadt
(2003) que afirmam também que o atributo segurgaga@amonial € um dos principais motivadores
que faz a populacdo de alta renda, que reside naosl@s centros norte-americanos, migrar para as
gated communities.

42,88%

Desempenho social - caracterizagdo sécio-econdmica
Desempenho seguranga - uso e operagdo dos sistemas

Desempenho social - convivio entre os moradores

Desempenho manutenabilidade e durabilidade -
manutengdo

Desempenho social - convivio entre moradores e a
comunidade externa

Gréfico 2: Pesos da hierarquia dos atributos (oviée subcritérios)



Baseado no apéndice D da tese, a seguir (graficapBdsentam-se as alternativas que foram
compostas pelos pontos de vista dos usuarios, distiptas, dos administradores (sindicos ou
presidentes) e do pesquisador (embasado na addligelos os dados levantados, principalmente no
walkthrough). Destaca-se que os resultados apresentados fitb @gpara as alternativas propostas

foram coerentes com o diagrama da hierarquia ds&te@roposta na figura 1 e também com a
hierarquia dos atributos proposta no gréfico 2.

Pontos de vista dos usuarios j 40,60%
Pontos de vista dos administradores J 29,00%
Pontos de vista dos projetistas 18,50%

Pontos de vista do pesquisador “ I 11,90%

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,009 50,00%

Gréfico 3: Pesos da hierarquia das alternativas

As alternativas apontam que o caminho para os tigi@je destes empreendimentos deveria ser
considerar mais os pontos de vista dos usuariosaflomes) e dos administradores (presidentes ou
sindicos), pois estes, em funcdo de todas as edriicias apresentadas em termos de perfil,
apresentam vivéncia dentro dos empreendimentagaitas de solugdes dos problemas encontrados
e, assim poderiam contribuir sobremaneira no psacds elaboracdo ou concepcdo de projetos para
estes empreendimentos.

Destaca-se que, na grande maioria dos casos, &assau administradores (presidentes ou sindicos)
ainda néo existem, isto &, inicialmente o contatd& entre o incorporador e o projetista. Logoa par
viabilizar esta proposta se faz necessario a «ial# bancos de dados prévios sobre outros
empreendimentos similares, assim o0s projetistasergod utilizar as informagdes disponiveis
viabilizando a proposta desta pesquisa.

6. CONSIDERACOES FINAIS

A implementag&o do modelo metodoldgico proposttesa que originou este artigo deve contemplar
0S passos apresentados a seguir. PrimeiramentiBaaanguantidade de pesquisas semelhantes, isto é,
pesquisas que envolvam as areas de uso coletivmgiorde APO. Observa-se que todos os dados
levantados deverdo ser cuidadosamente tabuladpse podera ser feito, a exemplo desta tese, por
meio de software especifico; apds andlises quantitativas e quabstdos dados, bem como, a
verificacdo das margens de erros, dos intervalosodéanca e dos demais indicadores estatisticos
pertinentes, ordenar os resultados de tal forma fmuem claras as necessidades dos usuarios
(moradores) baseadas nos pontos de vistas dosgsrmuéarios, dos administradores (sindicos ou
presidentes), dos projetistas e dos pesquisadesgedialistas) que se baseiam waikthrough,
entrevistas, questionarios aplicados, documentsesedgpreendimentos e levantamentos fotograficos.
Em seguida, conceber uma estrutura hierarquicaattelm metodoldgico (conforme figura 1). Esta
estrutura inicia-se pelo objetivo principal, segutlos critérios, subcritérios e alternativas.

Como passo seguinte, deve-se, entdo, utilizar smuis conhecidos métodos multicriterial para o
julgamento dos atributos,Analytic Hierarchy Process (AHP) para a classificacdo das alternativas. A
calibragem (atribuicdo dos pesos) do modelo mefgimd proposto baseia-se obrigatoriamente nos
resultados das analises dos dados coletados por daae APO e na escala de padrdo de valores
proposta por Saaty (1980). Apés os calculos exdostpor meio de planilhas eletrdnicas (nesta tese
utilizou-se o softwardexpertChoice®, resultados apresentados no apéndice D da wmsgre-se a
apresentacao dos resultados conforme figura 2fieag@ e 3.

A criacdo de banco de dados para consulta se dagssaria para a implantacdo do modelo
metodoldgico proposto ha tese que originou estgoatendo em vista que 0s usuarios ndo podem



manifestar suas necessidades diretamente aosigiegepois inicialmente, o contato se da apenas
entre os incorporadores e 0s projetistas. Tantopeimentacdo do modelo metodoldgico quanto a
criagdo de banco de dados para consulta poderdoicativas especificas de promotores (incluindo

projetistas) destes tipos de empreendimentos, ©ast® com acesso relativamente restrito, ou, do
poder publico e ou do conjunto de agentes promatore

Neste segundo caso, a disseminacdo da implementiac&aodelo metodoldgico, bem como, dos
diagnésticos e das recomendacfes integrantes @o blendados a se constituir, visando realimentar
programas de necessidades, poderd ser ampliada resokbados disponibilizados ao publico
interessado.

Por meio dos resultados obtidos nesta pesquisdatomse que 0s projetistas estdo em segundo
plano, isto &, os programas de necessidades stddil pelos incorporadores. Logo, € preciso
resgatar a funcdo dos projetistas neste processoalgqnentados por bancos de dados consistentes
oriundos de APO que incluam técnicas de percepgi@mdbiente construido, possam projetar
pensando num ciclo que leve ao aprimoramento dalidgda e do desempenho destes
empreendimentos. Esta lideranca dos projetistashém € preconizada por Fabricio, Melhado e
Bertezini (2006).
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