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RESUMO
Decidir sobre a melhor localizagdo de um ponto comercial em qualquer setor € uma
das tarefas mais importantes a ser tomada. No entanto, realizar uma decis@o
locacional ¢ uma tarefa complexa, pois envolve inimeras variaveis, ndo so
espaciais, como também subjetivas, simbolicas e muitas vezes opinativas.
Considerando que para decidir sobre uma localizagdo nas quais estdo envolvidas
tanto varidveis espaciais como varidveis simbolicas, este trabalho apresenta a
integracdo de um Sistema de Informacdes Geograficas (SIG) e um sistema
especialista (SE) para auxiliar a tomada de decisdo locacional voltada ao setor
bancario, neste caso o HSBC Bank Brasil S/A — Banco Miltiplo, departamento de
Administragdo de Imoveis (DAI), abrangendo o municipio de Curitiba (PR). Para a
implementacgdo do sistema foram usados os softwares Visual Basic, ArcGIS, Expert
SINTA e HelpScribble para desenvolvimento da interface de integragdo, do SIG, do
SE e dos menus de ajuda, respectivamente. Foi efetuada uma comparagdo entre a
metodologia usada pelos especialistas do DAI com o sistema proposto a fim de
avaliar os resultados, concluindo-se que a integrac@o entre os sistemas contribui no
aprimoramento da decisdo locacional do setor bancario, ampliando as possibilidades
de analises espaciais e auxiliando os especialistas nas tarefas que envolvem
pareceres subjetivos e muitas vezes opinativos.
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ABSTRACT

Making a decision on where would be the best location to sell a product is the most
crucial task in any market sector. However, this is a complex undertaking since it
involves numerous variables, not only related to space, but also related to
subjectivity and symbolism and often related to personal opinions. Taking into
consideration that the decision on the location involves many variables as to space
as well as symbolic variables, this paper presents the integration of a Geographical
Information System (GIS) with an Expert System (ES) in order to help with the
decision taking process of where to start a new retailer in the banking sector, in this
case within the HSBC Bank Brazil S/A, Multiple Banking, Department of Real
Estate Administration for the area of the city of Curitiba, Parana. The system was
developed in several steps. To implement GIS ArcGIS was used and to develop the
Expert System it was used a shell, named Expert SINTA. The user interface was
developed by using programming language Visual Basic. A comparison was made
between the methodology used of the specialists of the Department of Real Estate
Administration and the proposed system in order to validate the results. The
conclusion was that the integration of the systems contributed to an improvement
within the decision maping process as to the location in the banking sector,
enlarging the possibilities of the spatial analysis and helping the experts with the
tasks that involve subjective estimations and often opinions.

Keywords: Geomarketing; Geographic Information System; Expert System;
Banking Industry; System Integration.

1. INTRODUCAO

A busca pelo sucesso entre grandes corporagdes e até mesmo entre pequenas
empresas ¢ incontestavel. De acordo com Philip Kotler (1993) e Kotler ¢ Armstrong
(1995) os varejistas em geral mencionam trés fatores criticos para o sucesso:
localizagdo, localizagdo, localizagdo! A escolha da localizagdo constitui um fator
competitivo chave com relacdo a capacidade de atrair clientes. O geomarketing,
também denominado de marketing geografico, estuda as relagdes existentes entre as
estratégias e politicas de marketing e o territorio ou espaco onde a institui¢do, seus
clientes, fornecedores e pontos de distribuicdo se localizam (DAVIES, 1976).
Decidir sobre a melhor localizagdo de um ponto comercial em qualquer setor ¢ uma
das decisdes mais importantes a serem tomadas. No entanto, realizar uma decisdo
locacional ¢ uma tarefa complexa, pois envolve inimeras variaveis, ndo so
espaciais, como também subjetivas, simboélicas e muitas vezes opinativas.
Conseqiientemente, decidir sobre a melhor localizacdo requer decisdes estratégicas
que necessitam de estudos criteriosos, € ndo apenas parametros baseados no bom
senso ¢ experiéncia dos especialistas. Com o desenvolvimento tecnologico, diversos
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recursos estdo disponiveis, como os Sistemas de Informagdes Geograficas (SIG) e
os sistemas especialistas (SE).

Este trabalho apresenta a integragdo de um SIG e um SE para auxiliar a
tomada de decisdo locacional voltada ao setor bancario, neste caso o HSBC Bank
Brasil S/A — Banco Multiplo, departamento de Administragdo de Iméveis (DAI),
abrangendo o municipio de Curitiba (PR). Para a implementagdo do SIG foi
realizado o georreferenciamento das agéncias, postos de atendimento bancario e
eletronico tanto do HSBC como da concorréncia. Foram determinadas as variaveis
espaciais e sua ordem de importdncia para as analises das regides. Para a
implementagdo do SE, na qual a base de conhecimento é descrita por fatos e regras,
foram elaboradas 178 regras, totalizando 22 perguntas realizadas pelo sistema aos
especialistas e também menus de ajuda. Foram determinadas as variaveis simbolicas
e sua ordem de importincia para as analises dos pontos.

Foi realizada a prospec¢do dos imdveis na regido de interesse, comparando-se
os resultados apresentados pelo sistema proposto, denominado Sistema de
Prospeccao de Imodveis para o Setor Bancario (SPI) e pelos especialistas. Foram
usados os softwares Visual Basic, ArcGIS, Expert SINTA e HelpScribble para
desenvolvimento da interface de integragdo, do SIG, do SE ¢ dos menus de ajuda,
respectivamente. A integragdo entre os sistemas contribuiu no aprimoramento da
tarefa de decidir sobre a localizagdo mais adequada para a implantacdo de uma nova
agéncia bancaria.

2. CONTEXTO

O HSBC possui uma rede de mais de 1.700 agéncias e postos de atendimento
bancario e eletronico em cerca de 550 municipios brasileiros. Em Curitiba (PR)
totalizam, segundo dados referentes ao més de marco de 2006, 29 agéncias, 49
PAB’s e 41 PAE’s. Ao departamento de Administragdo de Iméveis (DAI) cabe a
administracdo e viabilizagdo de implantagdes ¢ re-locagdes de agéncias e PAB’s.
Através de servicos terceirizados junto as imobilidrias, sdo levantados os possiveis
imoveis. Posteriormente ¢ analisada a melhor opg¢io com base em valores de
aluguel, estrutura fisica, entre outros, finalizando o processo com a concordancia da
Diretoria Executiva.

O DAI n2o faz uso de SIG ou SE. As decisdes de localizagdo de uma nova
agéncia bancdaria sdo apoiadas em critérios muitas vezes opinativos, envolvendo
uma séric de medidas tomadas sem metodologia, tanto interna ao departamento
como pelas imobiliarias. Desenvolver um SIG integrado a um SE ¢ uma
necessidade, uma vez que ajudara os envolvidos no processo a resolverem os
problemas de forma mais rdpida, visto que um maior numero de informagdes
estardo reunidas e sintetizadas.

Waterman (1986, p.11) define sistema especialista (SE) como programas de
computadores que manipulam conhecimento para resolver eficientemente
problemas em uma area especifica. De acordo com Eldrandaly et al. (2003, p. 74)
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diversos SE buscam resolver problemas de selegdo de um local, que dependem de
julgamento e conhecimento humano, ou seja, requerem decisdo humana para as suas
solugdes. Portanto, o desenvolvimento de SE para a sele¢do de um local auxilia o
especialista nesta tomada de decisdo, pois como afirmam Harmon e King (1988, p.
605) se o desenvolvimento da tarefa depender de conhecimentos subjetivos,
mutaveis, simbolicos ou parcialmente opinativos, o problema podera ser resolvido
com o auxilio de um SE. Genaro (1986) afirma que os SE ndo sdo bons para
representar o conhecimento espacial, contudo, para suprir esta necessidade pode-se
fazer uso de um SIG, pois este possui um conjunto de ferramentas para coletar,
armazenar, recuperar, transformar e representar visualmente dados espaciais
(BURROUGH, 1998).

Com base no exposto, pode-se considerar que no SIG encontra-se um recurso
tecnologico util para as analises espaciais e de apoio ao processo de tomada de
decisdo, podendo-se destacar entre as diversas possibilidades de aplicagdes as que
estdo relacionadas ao planejamento de uma rede de agéncias bancarias. Dados
referentes as localizagdes das agéncias bancarias, tanto da propria rede como da
concorréncia, e dados socioecondmicos, quando disponiveis nas instituigdes
bancarias apenas em forma de relatorios ou mapas em papel, dificultam as analises,
uma vez que estas requerem a combinagdo dos diversos dados.

Logo, a tarefa de decidir sobre a localizacdo mais adequada de uma nova
agéncia bancaria, pode ser melhorada através da integracdo do SIG e do SE. A
integragdo entre os sistemas contribui no aprimoramento da decisdo locacional do
setor bancario, pois amplia as possibilidades de analises espaciais e auxilia os
especialistas nas tarefas que envolvem pareceres subjetivos e muitas vezes
opinativos.

3. METODOLOGIA

Para o desenvolvimento da integracdo entre os sistemas foi realizada a
modelagem e a implementagdo do SIG, determinando-se as varidveis espaciais e sua
ordem de importancia, descrito no item 3.1. Paralelamente ao desenvolvimento do
SIG, foi efetuada a modelagem e a implementagdo da aplicagio do SE,
considerando o conhecimento descrito por fatos e regras, determinando-se as
variaveis simbolicas e sua ordem de importancia, conforme item 3.2. No item 3.3 é
apresentado o desenvolvimento da integracdo entre os sistemas. Posteriormente a
integragdo, foram realizados testes comparando os métodos usualmente utilizados
pelo Departamento de Administragdo de Iméveis do HSBC Bank Brasil S/A com o
Sistema de Prospec¢do de Imodveis para o Setor Bancario (SPI) desenvolvido neste
trabalho, descritos no item 4. O item 5 consiste das conclusdes e recomendagdes.

3.1 Desenvolvimento do Sistema de Informacées Geograficas
A principal andlise a ser efetuada com o auxilio do SIG se refere a decisdo
locacional, isto ¢, escolher o melhor local para a implantagdo de uma nova agéncia
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bancaria. Deve-se definir a melhor regido e posteriormente o melhor ponto, que tera
como suporte a estas tarefas o auxilio do SIG e do SE , respectivamente. Para a
implementagao do SIG a primeira etapa foi a adequac@o da base cartografica digital
do municipio de Curitiba (PR), que foi adquirida junto ao Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC) edig¢do 2005. Os dados que compdem o
banco de dados das agéncias bancarias, PAB’s € PAE’s foram definidos a partir das
analises a serem efetuadas no SIG. Os enderecos foram obtidos junto ao Banco
Central do Brasil (BC) referentes a janeiro de 2006. O departamento CSU —
Processos Judiciais do HSBC forneceu os enderecos das suas agéncias, PAB’s e
PAE’s referentes a mar¢o de 2006, que foram comparados com a tabela fornecida
pelo BC e atualizados. Os dados socioecondmicos foram adquiridos junto ao
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) referentes ao ano 2000.

Foi efetuado o georreferenciamento das agéncias, PAB’s e PAE’s tanto do
HSBC como da concorréncia, totalizando aproximadamente 900 pontos, conforme
Figura 1, para posterior visualizagdo de forma combinada com os dados
socioecondmicos, polos geradores de trafego, entre outros. No desenvolvimento do
SIG foi utilizado o software ArcGIS 9.0 da empresa ESRI, licenciado ao
Departamento de Geomatica da Universidade Federal do Parana (UFPR).

Figura 1 — Agéncias do Banco HSBC e Bancos Concorrentes, PAB’s e PAE’s

Legenda
®  Agéncias do Banco HSBC
4 Agéncias dos Bancos Concorentes

® Postos de Atendimento Bancario e Eletrdnico

| | Bairros

Através de reunides com os especialistas do DAI, foram determinadas as
variaveis espaciais para as analises das regides: renda, densidade demografica,
populagdo, pdlos geradores de trafego e taxa de crescimento dos bairros. Como
existem diferentes variaveis espaciais que contribuem para a escolha da localizagdo
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mais adequada de uma nova agéncia bancaria, os especialistas estabeleceram uma
hierarquia, isto ¢, uma ordem de importancia entre as mesmas de modo a identificar
a contribui¢do relativa de cada uma. O limite das regides foi definido pelo setor
censitario, as variaveis espaciais receberam pesos dos especialistas e posteriormente
foram combinadas, chegando-se a uma nota para a regido (Quadro 1).

Quadro 1 — Extrato da tabela de atributos dos setores censitarios

Dens. Polo | Taxa
San Renda i Pop. Ge’r. Crc?sc. Nota
(RS) (Hab/Kn?) (Hab) | Traf. | Bairros
N°) (% ao ano)
d4106902
05060313 | 784,83 0,33 113 |1 14,12 5,97
d4106902
05020208 | 472,32 | 0,36 77 6 1,81 6,30
d4106902
05080012 | 629,46 | 0,65 597 |1 1,56 5,63

Foi estabelecido um intervalo de cinco classes para as regides, que possibilita
identificar aquelas que receberam as melhores pontuacdes (Figura 2). As andlises
referentes a selecdo da regido foram efetuadas sobre a base cartografica digital do
Municipio de Curitiba (PR), sendo considerados, além dos setores censitarios
classificados de acordo com o intervalo de notas, as agéncias do Banco HSBC e dos
Bancos concorrentes, hipermercados, as faculdades, escolas e os arruamentos
principais.

O bairro Boqueirao foi o primeiro a ser analisado, com énfase a Rua Marechal
Floriano Peixoto pelo fato de ndo possuir agéncia do HSBC Bank Brasil S/A, sendo
que, em contrapartida, existem instaladas diversas agéncias concorrentes como
Unibanco S/A, Banco Real S/A, Caixa Econdmica Federal, Banco Itatl S/A, Banco
do Brasil S/A ¢ Banco Bradesco S/A. Apds analise mais aprofundada, o bairro foi
descartado devido a grande parte da regido apresentar notas baixas e o HSBC Bank
Brasil S/A possuir a agéncia Urbana Passarela na Praca Joaquim M. A. n° 102,
situando-se praticamente na divisa dos bairros Hauer e Boqueirao.

Os bairros Capdo da Imbuia e Taruma, com énfase a Rua Victor Ferreira do
Amaral, foram analisados e resultaram inicialmente como primeira op¢ao, devido a
instalagdo de apenas um Banco no bairro Capao da Imbuia (Caixa Econdémica
Federal), e devido ao bairro Taruma contar com um grande atrativo, a Faculdades
integradas do Brasil — Unibrasil. Uma nova agéncia, se instalada em um dos bairros
em questdo, pode atender também a demanda do municipio de Pinhais, vizinho ao
bairro Taruma.
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O DAI acionou a imobilidria que usualmente presta servigos ao Banco para
que efetuasse o levantamento de ofertas de imdveis na regido. Devido a demora da
mesma em responder a solicitag@o, e principalmente pelo fato de ndo ter encontrado
imoéveis dentro da configuracdo desejada, foi selecionada uma nova regido. Deste
modo, escolheu-se a regido do bairro Sitio Cercado por se tratar de um bairro que
segundo dados do IBGE apresentou crescimento de 3,56% ao ano, contando com
uma populagdo de 102.410 habitantes, densidade demografica de 92,07 hab/km?,
além de escolas estaduais e municipais, bibliotecas, postos de saude e
supermercados. Assim, a regido da Rua Izaac Ferreira da Cruz, foi analisada devido
a instalagio de apenas um Banco (Banco Itat S/A) e por ter as melhores
pontuagdes.

3.2 Desenvolvimento do Sistema Especialista

Paralelamente ao desenvolvimento do SIG, foi realizada a etapa de aquisigdo
do conhecimento que consistiu em estudos de livros sobre marketing, economia
regional e geomarketing, bem como de artigos relacionados a tomada de decisdes
envolvendo a melhor localizagdo de um ponto. O objetivo desses estudos foi
adquirir familiarizagdo com os termos principais da especialidade. Posteriormente,
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foram realizadas reunides com os especialistas do DAI a fim de reunir informagdes
sobre como ¢ decidida a melhor localizagdo para a abertura de uma nova agéncia
bancaria e sobre quais os procedimentos por eles adotados, buscando entender suas
linhas de raciocinio.

A partir destas reunides com os especialistas do DAI foram determinadas as
variaveis simbolicas relevantes para as analises dos pontos: regido, finalidade, area,
pavimentos, valor de mercado, localizagdo do imovel/quadra, visibilidade,
localizacdo do imoével/via, sistema viario, pedestre, entorno, transporte urbano,
acesso da rua/imovel, acesso deficiente fisico/mobilidade reduzida,
iluminagdo/ventilagdo, sanitarios, estacionamento, acesso ao estacionamento, uso do
estacionamento, 2* saida de incéndio e publicidade. Como existem diferentes
variaveis simbolicas que contribuem para a escolha da localizagdo mais adequada
de uma nova agéncia bancaria, os especialistas estabeleceram uma hierarquia, isto ¢,
uma ordem de importancia entre as mesmas de modo a identificar a contribuig¢@o
relativa de cada uma (Quadro 2).

Quadro 2 — Hierarquia das variaveis simbolicas
Hierarquia Grupo | Variaveis Simbdlicas
Regido

+ Finalidade

A Area

Pavimentos

Valor de Mercado

1 Acesso Rua/Imoével
Acesso Deficiente Fisico/
Mobilidade Reduzida
Iluminagdo/Ventilagdo
Sanitarios

Acesso Estacionamento
Publicidade

2% Saida de Incéndio
Estacionamento

2 Entorno

Pedestre

Uso Estacionamento
Localiza¢do Imoével/Quadra
v 3 Sistema Viario
Visibilidade
Localiza¢do Imdvel/Via
Transporte Urbano
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Para o desenvolvimento do SE optou-se pelo Shell Expert SINTA 1.1 do
grupo SINTA (Sistemas Inteligentes Aplicados) da Universidade Federal do Ceara.
A arquitetura simplificada do Expert SINTA (Figura 3) é composta pela base de
conhecimentos, editor de bases, maquina de inferéncia e banco de dados global. A
base de conhecimentos representa a informagdo (fatos e regras) que um especialista
utiliza, representada computacionalmente. O editor de bases ¢ o meio pelo qual a
shell permite a implementagdo das bases desejadas. A maquina de inferéncia ¢ a
parte do SE responsavel pelas dedugdes sobre a base de conhecimentos e o banco
de dados global sdo as evidéncias apontadas pelo usuario do SE durante uma
consulta.

Figura 3 — Arquitetura Simplificada do Expert SINTA
FONTE: Manual do Expert SINTA 1.1

Base de Base de Base de
Conhecimento Conhecimento Conhecimento
1 2 3

i

i

il

Editor de Bases

‘ Maquina de Inferéncia ‘

u

‘ Banco de Dados Global ‘

Das diversas representagdes que existem para a criagdo de bases de
conhecimento, as regras de producdo sdo as utilizadas pelo Expert SINTA. Para o
desenvolvimento do SE foram elaboradas 178 regras (Figura 4), totalizando 22
perguntas realizadas pelo sistema aos especialistas. Um exemplo ¢ apresentado na
Figura 5.

Figura 4 — Exemplo de regra de produgédo do sistema proposto

SE finalidadei = Agéncia compartilhada com departamento
FNTAQ nfinalidadei = 10 CNF 100%
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Figura 5 — Tela de pergunta ao especialista
Sistema de Prospeccao de Imoyeis b x|

Existe 2* saida de incéndio para o exterior do imovel?
[Marque somente uma altarnativa)

Opgao: Grau de Confianga %:

" Existe

W W30 existe. mas & possivel adaptar o imovel

I M3o existe e N30 & possivel providenciar a 22 saida

¢ 0K ? Porque? |

Também foram elaborados menus de ajuda contendo explicacdes sobre a
pergunta que esta sendo efetuada. (Figura 6). No desenvolvimento dos menus de
ajuda utilizou-se o software HelpScribble 7.6.1.

Figura 6 — Menu de ajuda
18]

Arquivo  Edtar Indicador Opgles Afuda
Conteddo] Indoe [ /ol | Imerene | [ |
Area do Imovel

Como o imével hdo atende as exigéncias quanto a configuragio minima de area, interromper a
consulta no Sistema de Prospecgao.

Configurag@o minima para:

- Agéncia isolada Standart com Premier = 700m?

« Agéncia isolada Standart = 500m?*

- Agéncia compartilhada com Departamento = a drea depende da necessidade do mesmo.

+ Agéncia compartilhada com Financeira = a drea depende da necessidade da mesma.

“This help ke was ereatid vith the fre tial version of alpSeribis

3.3 Integracdo dos Sistemas

Para a integrag@o entre os sistemas optou-se pela utilizagdo da linguagem de
programacdo Visual Basic 6.0. O sistema proposto neste trabalho, que consistiu da
integragdo de um SIG e um SE, foi denominado Sistema de Prospec¢do de Imoveis
para o Setor Bancario (SPI) (Figura 7).

O usuario, no caso o especialista do HSBC, ¢ questionado no SPI se existe
uma regido previamente definida. Em caso negativo ¢é instruido para seleciona-la no
SIG. Com a regido definida parte-se para a defini¢do do ponto, sendo que esta etapa
exige que seja realizada a prospeccao dos imoveis na regido de interesse

Bol. Ciénc. Geod., sec. Artigos, Curitiba, v. 13, n® 2, p.353-368, jul-dez, 2007.



Carnasciali, ®* M. S.; Delazari, L.S. 363

Figura 7 — Sistema de Prospec¢do de Imdveis para o Setor Bancario (SPI)

. Integracdo de S1G e SE =181 x|

SISTEMA DE PROSPECGAO DE IMOVEIS PARA O SETOR BANCARIO

Selecire o Ponln ‘

Seidedo Sistema de Frospecio

Autor: ANA MARIA DOS SANTOS CARNASCIALI

. Em concordancia com os especialistas do HSBC e devido as dificuldades
encontradas pela imobilidria, efetuou-se a prospecgdo de quatro imdveis no bairro
Sitio Cercado de modo a atender a configuracdo necessaria para implantacdo de
agéncia Standard. Foi solicitado junto as imobilidrias uma visita aos mesmos para
levantar informagdes indispensaveis a avaliagdo de viabilidade de uso.

A pedido do DAI as imobilidrias efetuam o preenchimento de uma ficha
denominada Oferta de Imoveis (OI) e com base nas informagdes assinaladas, ¢ feita
uma pré-analise do imdvel. Caso haja interesse os especialistas das areas de
Legaliza¢do, Manutengdo, Fire & Safety ¢ Negociagdo, sdo acionados para emitirem
seus pareceres.

Com o objetivo de proceder as analises dos imdveis comparando-se 0 processo
atualmente usado pelo departamento com o sistema proposto, as fichas OI dos
imoveis prospectados foram preenchidas. Solicitou-se que os especialistas das areas
de Contratos (especialista 1), Legislagdo Imobiliaria (especialista 2) e Patrimonio
(especialista 3) avaliassem e emitissem pareceres sobre os imdveis prospectados
através da analise dos elementos constantes nas fichas OI. Todos deveriam
descrever os fatores que influenciaram e/ou auxiliaram no julgamento da
viabilidade do imoével, ¢ ao término da avaliagdo deveria ser estabelecida uma
hierarquia entre as quatro opg¢des. Para tanto foi elaborada uma ficha denominada
Avaliagdo Efetuada pelos Especialistas dos Imoveis Prospectados (AEIP).
Posteriormente, procedeu-se a avaliagdo através da utilizagdo do Sistema de
Prospecgao de Imoveis para o Setor Bancario (SPI) desenvolvido neste trabalho.

4. ANALISE DOS RESULTADOS
A partir das fichas AEIP foram analisadas as variaveis simbolicas
consideradas pelos especialistas: localizacdo do imovel/quadra, area, acesso
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deficiente fisico/mobilidade reduzida, valor de mercado, pavimentos, fachada,
entorno,  visibilidade, publicidade, estacionamento, sanitarios, acesso
estacionamento, iluminagdo/ventilagdo, transporte urbano e 2* saida de incéndio.
Desta analise foi possivel efetuar as seguintes consideracdes:

a) Apenas trés variaveis (area, acesso para portador de deficiéncia fisica ou
mobilidade reduzida e valor de mercado) foram consideradas pelos trés
especialistas, mesmo que algumas variaveis tenham sido apontadas para apenas um
imovel. As varidveis localizacdo imdvel/quadra, pavimentos, publicidade,
estacionamento e transporte urbano foram consideradas por dois especialistas,
mesmo que algumas variaveis tenham sido apontadas para apenas um imoével. A
variavel fachada foi considerada apenas pelo especialista 1. As variaveis entorno,
visibilidade, sanitarios, acesso estacionamento, iluminacdo/ventilagio foram
consideradas apenas pelo especialista 2. A variavel 2* saida de incéndio foi
considerada apenas pelo especialista 3, mesmo que tenham sido apontadas pelos
mesmos para apenas um imovel.

b) Nenhum especialista considerou todas as varidveis simbolicas que
compdem o sistema proposto durante as avaliagdes dos quatro imodveis, sendo
importante destacar que as mesmas foram indicadas durante o desenvolvimento
pelos especialistas como indispensaveis para as analises. Como ilustracdo da
importancia de todas as varaveis nas analises, pode-se citar que a variavel acesso
rua/imével, pode indicar a necessidade de obras de adequacdo, o que certamente
implicard em aumento de custos se comparado com outro imével que esteja dentro
das conformidades esperadas. Este fato configura que os especialistas nao
consideram todas as varidveis simbolicas ou por ndo as terem como foco nas
funcdes que desempenham ou até mesmo por esquecimento.

c¢) Todas as variaveis foram ponderadas qualitativamente pelos trés
especialistas, fato evidenciado pelo uso de expressdes subjetivas e adjetivos como:
desejavel, acima do desejavel, muito acima do desejavel, abaixo do desejavel,
excelente, bom, ruim, melhor, insuficiente, compativel, acima da necessidade,
abaixo da necessidade, muito abaixo, muito inferior, alto, adequado e entre outras.
A variavel fachada foi analisada pelo especialista 1, mas no desenvolvimento do
sistema proposto a mesma ndo foi considerada relevante pelos especialistas pelo
fato de que, independentemente do imovel o Banco sempre efetuara a adequacédo da
mesma para manter a padronizagdo de todas as agéncias.

Procedeu-se a avaliacdo através da utilizagdo do Sistema de Prospecgdo de
Imoveis para o Setor Bancario (SPI) desenvolvido neste trabalho. Para tanto, foram
respondidas para os quatro imdveis 22 perguntas realizadas pelo sistema, com base
nas informagdes levantadas in loco. O sistema apresenta ao término da consulta de
cada imdvel uma nota (Figura 8), que permite identificar aquele que obteve a maior
pontuagdo, auxiliando o especialista na sele¢do do melhor ponto. Ressalta-se que
com utilizagdo do sistema especialista todas as varidveis simbolicas sdo analisadas.
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Foi efetuada uma tabulagdo da hierarquia dos imdveis com base nos resultados
apresentados pelo sistema proposto e pelos especialistas, conforme Quadro 3.

Figura 8 — Pontuac@o do imdvel prospectado
Avaliagdo do Imével Prospectado

Valor

Quadro 3 — Hierarquia dos imdveis prospectados

Hierarania doc ImAveic Praenectadng

Imovel SPI Fanecialicta
1 g | o o |3
2 3 | 30 s |
3 el e s |
4 Desconsiderar Descartar | )2 wviabilizar

Analisando-se a ficha AEIP o Quadro 3 ¢ possivel fazer as seguintes
consideragoes.

a) O especialista 1 considerou numa primeira avaliagdo os imoveis 1 e 3
“empatados”. Como critério de desempate considerou o menor investimento para
adaptacdes, no caso o imdvel 3 (Térreo). Mesmo que inicialmente o especialista
tenha chegado a um empate, suas opg¢des coincidiram com as apontadas pelo
sistema. Tratando-se do especialista diretamente responsavel pelas prospecgdes dos
imoéveis do HSBC, com 10 anos de experiéncia na fungdo, serve como parametro
positivo para avaliar o desempenho do sistema proposto.

b) As opg¢des do especialista 2 ndo coincidem com as apontadas pelo sistema e
nem pelas apontadas pelos outros dois especialistas. Curiosamente foi o que mais
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variaveis considerou nas analises. Apontou que a metragem do imével 4 estava
abaixo do necessario, mas nao descreve que o mesmo deve ser desconsiderado.
Tratando-se de um especialista que atua na area de Legislagdo, com 5 anos de
experiéncia na funcao, percebe-se uma inclinagdo para essa area durante as analises,
quando refere-se aos imoveis 1 e 3 “necessidade de iluminagdo artificial e
ventilagdo mecanica em todos os comodos (ndo adequado a Legislagdo), ndo ha
janelas”. Apds a entrega das fichas os especialistas discutiram se esse fator poderia
ser restritivo e chegou-se a conclusio que para Curitiba ¢ possivel implantar tanto a
ventilagdo mecanica, quanto a iluminagdo artificial, portanto os imoveis apontados
como 2% opgao poderiam ter sido hierarquizados;

¢) O especialista 3 considerou o imoével 3 como 1* opg¢do coincidindo com o
sistema. Com relacdo a 2* e a 3% opgdo o especialista argumenta para o imovel 1
“imével com ponto desejavel, porém com dois pavimentos” e para o imovel 2
“imovel com area acima do desejavel... verificar a possibilidade de locacdo de
metade do imovel”. Percebe-se portanto que a 2* opgdo foi tomada com base em
suposi¢des, partindo-se da possibilidade de desmembramento do imdvel,
considerando o 1° imdvel como 3* opc¢do devido aos 2 pavimentos. Ao
compararmos suas opgdes com as apresentadas pelo sistema eclas sdo divergentes.
Entretanto, ¢ importante destacar que o sistema ndo trabalha com o condicionante
“se”, seus resultados sdo baseados em dados concretos e ndo em conjeturas.

5. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

A Integragdo entre o SIG e o SE proposta neste trabalho teve como objetivo
auxiliar a tomada de decisdo locacional do setor bancario. Através do SIG foi
possivel reunir os dados necessarios para as analises espaciais em uma mesma base
digital, armazenar a ordem de importincia das varidveis espaciais e visualizar de
forma combinada os diferentes dados. O SIG contribuiu ampliando as
possibilidades de analises espaciais necessarias para a sele¢do da regido. O SE
contribuiu na defini¢do da ordem de importincia das varidveis simbolicas, que
foram definidas e aceitas por todos os especialistas e no armazenamento da
seqiiéncia de raciocinio, evitando que nenhuma variavel seja desconsiderada ou até
mesmo esquecida de ser avaliada para a sele¢do do ponto.

Algumas variaveis simbolicas foram, por um mesmo especialista, ora
consideradas na avaliagcdo de um imdvel, ora ndo consideradas, sinalizando indicios
da inexisténcia de uma seqiiéncia de raciocinio. A tarefa de selecionar o melhor
imovel foi realizada pelos especialistas de maneira subjetiva. O Sistema de
Prospeccdo de Imovel para o Setor Bancério apresenta ao término da consulta de
cada imovel uma nota, que permite identificar aquele que obteve a maior pontuacao.

Com este trabalho foi oferecida aos especialistas do HSBC uma comparagéo
entre os métodos usualmente utilizados com o sistema integrado de SIG e SE para
auxiliar uma tomada de decisdo locacional. De acordo com os especialistas “a
utilizagdo do sistema proposto vird beneficiar de forma substancial o profissional
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envolvido com o trabalho, pois dara o necessario embasamento técnico para orientar
a tomada de decis@o locacional, uma vez que devido ao grande ntmero de
informagdes que sdo necessarias para atender os requisitos de alimentagdo do
sistema, havera certamente a reducdo do risco de contratagdo de imoéveis nao
adequados aos objetivos tragados pela empresa”.

Como sugestdes para a continuidade deste trabalho destacam-se:

a) Considerar além dos dados socioecondmicos € mapeamento da
concorréncia, definir a delimitagdo da area de influéncia das
agéncias, a fim de identificar locais de atendimento sem cobertura
ou até mesmo com sobreposi¢do. Esta seria, portanto, mais uma
variavel espacial a ser considerada auxiliando na selecdo da
regido. Entretanto, uma das dificuldades em tratar com esta
variavel é que para a sua configuracdo podem ser necessarios
dados sigilosos como os enderecos dos clientes de cada agéncia;

b) Implementar opgdes para emissdo de relatorios dos dados
analisados para cada imével prospectado, bem como opgdes para
a geracdo de graficos referentes a pontuacdo alcancada por cada
imével prospectado;

c) Implementar um sistema de Avaliacdo da Conformidade Técnica,
Legal e de Localizacdo da rede de agéncias bancarias através da
integracdo dos Sistema de Informacgdes Geograficas e Sistema
Especialista.

Como recomendagdes destaca-se que a base de conhecimentos do SE pode ser
aumentada, considerando informacdes referentes a documentagdo do imodvel
prospectado, como: projeto de construcdo aprovado na Prefeitura; projeto de
reforma aprovado na Prefeitura; Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU);
Matricula do Registro de Imoveis, entre outros. As informagdes referentes as
documentagdes do imoéveis, uma vez analisadas simultaneamente com valor de
mercado, area, nimero de pavimentos do imdvel, entre outros, serviria no caso da
ndo conformidade legal para inviabilizar o imovel.
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