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RESUMO

A escolha de habitagdo ¢ um processo importante, subjetivo ¢ que podera trazer algumas dificuldades
ao utente. Normalmente, todos nos deparamos com este cenario pelo menos uma vez na vida, ¢ a
probabilidade de ndo fazermos a melhor opgao € grande, tendo em conta a pouca informacao existente
¢ a oferta ndo tao alargada no sector imobiliario.

O objetivo deste trabalho, foi entdo, criar uma ferramenta que consiga ajudar o utilizador nestas decisoes.
Focando-se em habitagdo usada, com menos de 15 anos, em centros urbanos, foram criados formularios
de registo, com o software Excel, com indicadores que permitam ao utente fazer a sua propria avaliagdao
das habitagcdes em questdo. O utilizador ira atribuir uma pontuagdo numa escala de 1 a 5 em cada
parametro, e o modelo de analise ira gerar os resultados dispostos de forma clara e de facil percecao,
para que possam ser utilizados em proveito da dificil decisdo.

A escolha dos indicadores e parametros a avaliar, foram baseados no trabalho feito pelo Arq. Angelo
Monteiro, que recorrendo a informacdo de imobiliarias e artigos de especialidade, fez uma selegdo
fundamentada nos campos das Condigdes Envolventes ¢ Condigdes de Habitacdo. A partir destes
parametros, foram escolhidos os que se pensou, sob o ponto de vista do utente como visto pela autora,
serem os de maior importancia para incluir no modelo. Foram ainda acrescentados novos indicadores
referentes ao campo Sustentabilidade, pois na conjuntura atual de sensibilidade ambiental e construgao
sustentavel, adequa-se que se inclua parametros de avalia¢do incluidos nesta tematica.

Os indicadores entdo selecionados, fardo parte das folhas de registo do modelo, que o utente podera
consultar e proceder a avaliagdo. Inclui descrigdes e instrugcdes em cada parametro, para que o utilizador
consiga perceber quais os fatores a considerar e atribuir a pontuacao correta para si. Esta ferramenta foi
pensada, de forma a que uma familia inteira possa participar, sendo registadas as diferentes avaliacdes
de cada um dos elementos, e depois compilada a informacdo. A linguagem adotada foi simples ¢ ndo-
técnica, e o objetivo sera tornar o ato da avaliagdo ndo magador, ¢ até, atrativo. Relativamente ao carater
das avaliagdes, estas serdo feitas apenas com base na experiéncia visual do utente, ndo sendo necessario
recorrer a informacdes técnicas.

Deste modo, ¢ possivel para cada habitacdo avaliada obter uma série de resultados, que poderdo ser
impressos, e discutidos entre a familia. Com o contributo de todos os envolvidos, € entdo possivel uma
decisdo mais equilibrada e focada nas preferéncias e necessidades de todos os elementos.

PALAVRAS-CHAVE: Habitacdo, Utente, Modelo de Analise, Indicadores, Pontuacéo
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ABSTRACT

The choice of housing is an important, subjective, process that may bring some difficulties to the user.
Normally, we all face this scenario at least once in life, and the probability of not deciding for the best
option is large, given the scarce information available and the not-so-extensive offer in the real estate
sector.

The purpose of this work was to create a tool that can help the user in these decisions. Focusing on
second-hand housing, less than 15 years old, in urban centers, registration forms were created with Excel
software, with indicators that allow the user to make their own assessment of the dwellings in question.
The user will assign a score on a scale of 1 to 5 in each parameter, and the analysis model will generate
the results arranged in a clear and easy-to-perceive way, so that they can be used for easing up this
difficult decision.

The choice of indicators and parameters to be evaluated were based on the work done by Architect
Angelo Monteiro, who based on information from real estate and specialty articles, made a selection
based on the fields of Housing Conditions and Surrounding Conditions. From these parameters, those
that, from the point of view of the user as perceived by the author, were chosen to be of the highest
importance, were included in the model. New indicators have also been added regarding Sustainability,
because in the current setting of environmental sensitivity and sustainable construction, it is appropriate
to include evaluation parameters included in this theme.

The selected indicators will be part of the template's registration sheets, which the user can overview
and evaluate. It includes descriptions and instructions in each parameter, so that the user can understand
what factors to consider and assign the correct score to them. This tool was designed so that an entire
family can participate, being recorded the different evaluations of each of the elements, and then
compiled the information. The language adopted was simple and non-technical, and the goal will be to
make the act of evaluation not boring, and even attractive. Regarding the nature of the evaluations, they
will only be done based on the visual experience of the user, and it is not necessary to resort to technical
information.

In this way, it will be possible for each evaluated dwelling to obtain a series of results, which can be
printed, and discussed among the family. With the input of all involved, is will be possible to achieve a
more balanced decision and focused on the preferences and needs of all family members.

KEY-WORDS: Housing, User, Analysis Model, Indicators, Score
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1

INTRODUCAO

1.1. TEMATICA

O setor da habitag@o ¢ de importancia essencial para o desenvolvimento econdémico e financeiro do pais.
A evolugdo positiva deste mercado ao longo das ltimas décadas, trouxe consigo iniimeros beneficios,
bem como outras atividades associadas, mas principalmente ¢ o mais importante, permitiu as pessoas
uma qualidade de vida digna.

Todo o cidaddo, segundo a Constitui¢ao da Republica Portuguesa, tem direito a uma habitagdo condigna,
que lhe sirva de local de abrigo e realizagdo das suas necessidades basicas. As lacunas neste setor
provocam desequilibrios na sociedade e inimeros conflitos, pelo que o setor da habitagdo tem uma
importancia muitas vezes nao reconhecida. Porém, e embora o Estado tenha vindo a desenvolver
politicas de habitacdo em Portugal, existem ainda varias falhas, e este sector acaba por se restringir ao
mercado de habitagdo propria, ndo havendo um grande nimero de leis que salvaguardem o
arrendamento.

O mercado imobiliario sofreu uma grande erosdo aquando da crise econdmica que afetou o pais, porém,
nos ultimos anos, este tem mostrado o seu valor, desenvolvendo estratégias para caminhar de novo para
a normalidade. Apoiado em fatores como o turismo, que tem sido um ponto forte no pais, o setor da
habitac¢do tem conseguido nos tltimos anos regressar a um nivel mais estavel.

1.2. OBJETIVOS E ESTRATEGIA

O presente trabalho enquadra-se na tematica do mercado habitacional nacional, ¢ no problema de
escolha de habitag@o que a este esta associado.

A realidade da escolha de uma casa € algo que quase todos nds enfrentamos pelo menos uma vez durante
a vida, e acarreta consigo decisdes que, muitas, vezes sdo para a vida inteira e dificeis de tomar. No
quotidiano de um cidaddo normal, a aquisi¢do de uma habitacdo sera a maior despesa com que este se
depara, o que ndo vai de encontro a ligeireza com que muitas vezes esta escolha é encarada.

No caso da envolvente de estudo escolhida, que se direciona para habitagdes usadas, o risco na aquisi¢ao
sera ainda maior, pois ha uma grande probabilidade de a habitagdo ja trazer consigo anomalias ou falhas,
que serdao muitas vezes de dificil solugdo. Tendo como publico-alvo a populacdo em geral, que ndo
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possui conhecimentos técnicos e especializados na area, foi pensado um modelo de analise de habitagdes
que pudesse simplificar a vida do utente.

O principal objetivo deste trabalho, ¢ criar uma ferramenta util que possa ajudar no processo de decisdao
de uma casa. Partindo do principio, que o utilizador ja fez uma selecdo prévia (arrendamento vs
aquisicdo, localizacdo, moradia vs apartamento), e que lhe restam apenas algumas opgdes que cumprem
essas condicionantes de base, sera interessante conseguir avalia-las e compara-las, para que a sua decisao
final seja a mais indicada para si.

Sempre procurando adotar uma linguagem nao-técnica ¢ uma estratégia de perguntas e avaliagdes que
tornem a atividade de resposta ndo magadora, esta ferramenta ¢ indicada para as tipicas familias
portuguesas que estejam na altura da escolha de uma casa. Focado em questdes simples de resposta facil,
em que apenas seja necessario a observagdo visual e o ponto de vista do utilizador, ndo se recorre a
consulta do projeto da casa, uma vez que a maior parte ndo teria habilitagdes para tal ou o mesmo poderia
ndo estar disponivel. O importante € a opinido do utente, a forma como se sente ¢ define a habitagdo em
causa, enquadrada dentro dos aspetos que, tecnicamente, se consideram relevantes.

Os problemas e conflitos que advém da escolha da errada s@o inumeros, ¢ poderdo criar mau estar, mau
ambiente e um quotidiano conflituoso. O simples fato de problemas de espaco, deficiéncias ¢ problemas
técnicos, ou até alguma falta de seguranga, serdo aspetos a evitar se a escolha for feita com alguma
ponderacao e comunicagdo entre os envolvidos.

O modelo de analise proposto, esta direcionado para simplificar a vida das pessoas. E, sem davida, esse
o0 objetivo principal, e tentar suavizar, ao maximo, a dificuldade e os problemas que possam surgir, na
escolha de uma habitagdo.

1.3. ORGANIZAGAO
A presente dissertacdo esta organizada em 5 capitulos.

O capitulo 1, apresenta algumas consideragdes iniciais, o &mbito, os objetivos do trabalho, ¢ a estrutura
da dissertacéo.

O capitulo 2, inclui um enquadramento teodrico relativamente aos principais conceitos abordados. O
estudo da situagdo demografica do pais nas ultimas décadas, bem como da situacdo do mercado
habitacional nacional, sdo pontos-chave para que se possa familiarizar com a tematica e posteriormente
perceber o método de analise proposto.

Os capitulos 3 e 4, remetem ao processo de conce¢do do modelo. Numa primeira fase, foca-se na
explicagdo dos indicadores considerados, de onde foram retirados, e qual o seu processo de selecdo. De
seguida, surge a descri¢do da ferramenta proposta, do seu funcionamento e estratégia utilizada.

Por fim, surge o capitulo 5, onde serdo apresentadas as conclusdes e os eventuais desenvolvimentos
futuros.
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2

O MERCADO HABITACIONAL EM PORTUGAL

2.1. ENQUADRAMENTO

A habitagdo ¢ uma unidade basica da vida social humana. Ao longo dos anos, com a constante evolucao
do pais e suas condigdes, a procura de habitacdo tornou-se cada vez mais exigente. O mercado de
procura e oferta expandiu, e as entidades mediadoras tiveram que dar resposta as preferéncias e
crescentes exigéncias da populacéo.

O mercado imobiliario, um dos sectores com maior peso, importancia e envolvéncia de elevados valores
financeiros, encontra-se sempre de brago dado com a economia, ndo s6 a nivel do nosso proprio pais,
como também a nivel europeu e mundial.

Devido a quebra da confianga por parte dos consumidores, a adogdao de medidas ultra restritivas por
parte das institui¢des financeiras e, claramente, em paralelo com a gigante crise que se verificou a nivel
nacional no ano de 2008/2009, o mercado imobiliario sofreu uma terrivel erosdao (Catalogo de estudos
de mercado APEMIP, 2010).

Aos poucos, ¢ durante os anos que se seguiram, este foi obrigado a se reinventar, desenvolvendo
estratégias que permitissem que este importante setor voltasse a encontrar alguma estabilidade. Desde
2013, ja é possivel apontar uma evolu¢do bastante positiva, que assenta no aumento crescente de
transagOes imobiliarias e numa retoma do mercado.

Aliado ao facto de Portugal ter vindo a estabelecer o seu lugar perante a Europa e o mundo, a todos os
niveis, o sector imobiliario tem-se destacado na sua oferta e procura de mercado de arrendamento para
fins turisticos nos mais variados pontos do pais, ndo esquecendo que um dos fatores que tornaram isto
possivel foi o fato de Portugal ter passado a estar na rota do investimento estrangeiro.

Com as dindmicas do imobiliario nacional a intensificarem-se, os beneficios sdo notorios a nivel
econdmico, assistindo-se a criagdo de maior niimero de postos de trabalho, ndo sé no proprio setor, mas
também nas outras atividades a que este esta associado. Segundo os dados fornecidos pelo Instituto
Nacional de Estatistica (INE), o ano de 2016 registou 40 mil cidaddos empregados no setor das
atividades imobiliarias, o que se traduz num crescimento de 40% relativamente ao trimestre do ano
anterior, tratando-se do setor que mais destaque teve na criacdo de emprego (Luis Lima, in Publico,
2017).
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Apostando na promogdo do imobiliario nacional, estamos também a “contribuir para o aumento do
volume de negdcios das nossas empresas, tanto internamente como externamente, ¢ a impulsionar a
retoma de todo o setor” (Luis Lima, in Publico, 2017).

2.2. EVOLUGAO DEMOGRAFICA NAS ULTIMAS DECADAS

O sector da habitacdo existe para satisfazer as necessidades da populagdo e adaptar-se as mesmas. Este
mercado depende totalmente das circunstancias das pessoas, das suas escolhas, preferéncias,
capacidades financeiras, etc. Nao ha como analisar esta grandiosa industria sem antes estudar a evolugéo
demografica ao longo dos anos e perceber qual o contexto, como se comportavam, onde e de que forma
viviam as pessoas em Portugal durante as ultimas décadas.

E importante referir que esta analise ird manter-se dos anos 60, um pouco antes da revolucdo do 25 de
Abril, até aos dias de hoje. Desta forma ¢é possivel caracterizar este periodo de expansido do mercado
habitacional e registar uma evolug@o mais notoria.

2.2.1. EXPANSAO DEMOGRAFICA E SUA DISTRIBUICAO

A melhoria das condigdes de vida, alimentagdo, habitagdo, saude, contribuiram para que a populacao e
a esperanga média de vida no pais aumentasse. Desta forma, a densidade populacional tem vindo a
crescer consideravelmente nas ultimas décadas e esse fator teve, claramente, um impacto no sector da
habitag¢io. Desde 1960 houve um aumento do nimero médio por km? de 18 individuos, de acordo com
os dados da Tabela 2.1. Comeca a criar-se a necessidade de garantir as exigéncias de cada vez mais
pessoas, que se concentram principalmente nos centros urbanos.

Tabela 2.1 — Densidade populacional segundo os Censos

Anos N.° médio de
individuos por

km’

1960 96,5

1970 94,0

1981 106,7

1991 107,1

2001 112,4

2011 114,5

FONTE: PORDATA,; Fonte de dados: INE — X, XI, XII, XII, XIV e XV Recenseamentos Gerais da Populagao

Quer seja por motivos profissionais, familiares ou financeiros, a populagdo portuguesa distribui-se
maioritariamente pelas zonas mais desenvolvidas, como podemos constatar pelos dados. Porém, e apesar
das areas metropolitanas do Porto ¢ Lisboa serem as mais populosas desde a década de 1960, ¢ curioso
notar que houve uma baixa consideravel ao longo dos anos, nos dados registados nestas duas grandes
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zonas. No ano de 2011, e segundo os dados disponibilizados pelo INE, as cidades mais povoadas, sdo,
respetivamente, Amadora, Lisboa, Porto, Odivelas e Oeiras.

Tomando como exemplo a cidade de Lisboa, o nimero médio de individuos por Km?, baixou em mais
de 3000 habitantes. E assim notorio que, enquanto nos anos 60 a populagdo se concentrava na cidade
principal, ao longo das décadas, e principalmente nos ultimos anos, foi dispersando para os arredores
dos grandes centros urbanos (ver Figura 2.1). Nos dias de hoje, ha uma clara preferéncia das familias
em viver fora do centro, maioritariamente por motivos financeiros ¢ de qualidade de vida. Os utentes
cada vez mais, por opcdo, deslocam-se para as cidades da periferia, nomeadamente em zonas que tenham
vias de acesso ao centro da cidade e seus servigos.

10000 9482,6
9000

8000 73634 73114

7000 6446,2

6000 5736,3 5484,3

5000

4000 3751,3
3000

2000

1000

2058

Amadora Lisboa Porto Odivelas Oeiras

1960 ® 2011

Fig. 2.1 - Densidade populacional segundo os sensos — n°® médio de individuos por km?
Fonte: PORDATA; Fonte de dados: INE — X, XI, XII, XIl, XIV e XV Recenseamentos Gerais da Populagédo

Apesar da inexisténcia de dados relativamente ao ano de 1960, admite-se que as cidades de Amadora e
Odivelas, tenham seguido a tendéncia de Oeiras, por se tratarem de regides semelhantes. Situadas na
periferia da cidade central de Lisboa, estas cidades apresentam uma rececdo cada vez maior da
populagdo vindoura da capital, e os seus residentes tem vindo a aumentar nas ultimas décadas.

2.2.2. GRUPOS ETARIOS

No que diz respeito a diversidade dos grupos etarios, a mudancga torna-se clara desde os dados registados
em 1960 até ao presente. O “envelhecimento da populagdo” ndo ¢ uma mera especulacdo, os dados sdo
bastante evidentes e devem ser alvo de alguma atengdo. Se ha 50 anos atras, cerca de 8% da populagdo
tinha mais de 65 anos, hoje em dia € possivel afirmar que esse valor subiu para 19% (ver Figura 2.2).

E muito importante acompanhar a evolucdo da populagdo referente aos grupos etarios, uma vez que esta
vai provocar mudangas no sector habitacional. Com o aumento da populagdo idosa surge uma maior
necessidade de adaptacdo das habitagdes, no que diz respeito, por exemplo, aos acessos. E possivel até
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afirmar que, cada vez mais as familias mostram uma tendéncia para procurar habitagdo em que seja
possivel, e praticavel, a residéncia de um ou mais idosos.
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Fig. 2.2 — Populagao residente por grandes grupos etarios
FONTE: PORDATA,; Fonte de dados: INE — X, XI, XII, XII, XIV e XV Recenseamentos Gerais da Populagao

2.2.3. FAMILIAS

Na escolha de habitagdo, um fator condicionante serd a dimensdo da familia que desta vai usufruir.
Torna-se evidente, consoante o numero de individuos, que as habitacdes terdo que ter caracteristicas
diferentes para satisfazer as necessidades dos utentes.
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Tabela 2.2 — Dimensao média das familias segundo os Censos

Anos Dimensao média
das familias
1960 3,7
1970 3,7
1981 3,3
1991 3,1
2001 2,8
2011 2,6

FONTE: PORDATA
Fonte de dados: INE — X, XI, XII, XIl, XIV e XV Recenseamentos Gerais da Populagao

A dimensdo média de uma familia em 1960 situava-se nos 3,7 individuos, valor que veio a diminuir
progressivamente ao longo das ultimas décadas (ver Tabela 2.2). Nos dias de hoje, uma familia tipica
portuguesa sera constituida por 2,6 individuos, o que permite uma escolha ndo tdo direcionada para a
necessidade de grande dimensdo do espago util da habitagdo. O ritmo de vida de trabalho e a
instabilidade profissional, bem como as condig¢des financeiras que grande parte da populacdo enfrenta,
tém levado as familias a optar por ter menos filhos, ou nalguns casos, até¢ nenhum.

2.2.4. ALOJAMENTO
2.2.4.1 Tipo de alojamento

O tipo de alojamento foi algo que sofreu muitas mudangas nas ultimas décadas. Ndo s6 pelo
desenvolvimento das cidades e das suas condigdes, mas também porque a propria industria da
construgdo civil se foi alterando e desenvolvendo novas técnicas. Desde os dados registados em 1970,
apresentados na Tabela 2.3, podemos constatar que a grande maioria da populagdo residia em
alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, segundo o sistema de Metainformacao do INE,
este ultimo conceito define-se como “Alojamento familiar ocupado que constitui a residéncia habitual
ou principal de pelo menos uma familia”.



Critérios para a escolha de habitagdo usada — Indicadores e Modelo de Anaélise

Tabela 2.3 — Residentes nos alojamentos por tipo segundo os Censos

1970 8 456 496 - 120 465
1981 9 650 512 74 603 50 912
1991 9705 836 58 161 36 604
2001 10 169 722 38 838 43 145
2011 10 413 100 6 690 10 758

FONTE: PORDATA
Fonte de dados: INE — X, XI, XlI, XIlI, XIV e XV Recenseamentos Gerais da Populagao

Houve, felizmente, ao longo das ultimas décadas, uma diminui¢do significativa das pessoas residentes
em barracas, que segundo o sistema de Metainformagdo do INE, se trata de “Alojamento familiar ndo
classico em constru¢do independente feita em geral com varios materiais velhos, usados e/ou
grosseiros”.

Em 1981, como se pode constatar pelos dados, existiam 74 603 pessoas residentes neste tipo de
habitac¢do primaria, valor que contrasta com as 6 690 pessoas residentes no presente.

2.2.4.2 Forma de ocupacéao

No que diz respeito aos alojamentos familiares classicos, € interessante observar a evolugdo da
populagio relativamente & preferéncia entre ter habitagdo propria ou arrendada. E evidente o aumento
total do namero de habitagdes nos ultimos 50 anos, que acompanhou o aumento do niumero de habitagdes
ocupadas pelos proprios donos. Porém, e desde 1960, é possivel registar uma oscilagdo do niumero de
casas arrendadas nas ultimas décadas. Os dados de *60 indicam-nos que mais de metade das habitagdes
existentes eram ocupadas sob o regime de arrendamento, cenario que se foi invertendo nos anos
seguintes. No presente, o numero de alojamentos ocupados pelo proprio proprietario € muito superior
relativamente ao ocupado por inquilinos, o que permite concluir que cerca de um terco da populacio
reside em habitagdo arrendada, pelas mais variadas razoes (ver Figura 2.3).

Além dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, devem somar-se os restantes,
tratando-se de habitagdes de uso secundario ou sazonal. Estas representam uma parte significativa do
numero total de habitagdes. Em 1970 este tipo de habitagdo tinha uma expressdo muito menor, tendo
havido um crescente nimero de habitagdes secundarias até ao presente. Sentiu-se também um aumento
do niimero total de habitagdes vagas para diferentes fins.
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Fig. 2.3 - N° alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por regime de ocupagéo
FONTE: PORDATA,; Fonte de dados: INE — X Recenseamento Geral da Populagéo (1960) | I, II, Ill, IV e V Recenseamentos
Gerais da Habitagao (a partir de 1970)

Tabela 2.4 — Alojamentos familiares classicos por forma de ocupagao

Total Residéncia Residéncia Vagos
habitual secundaria/uso
sazonal
1970 2702215 2252695 75570 373950
2011 5859540 3991112 1133300 735128

FONTE: PORDATA
Fonte de dados: INE- |, I, lll, IV e V Recenseamentos Gerais da Habitagao

Nas ultimas décadas, o contexto foi-se invertendo, e o arrendamento, preferéncia da populacdo na
década de 60, foi perdendo terreno para o mercado de aquisi¢ao de habitagdo propria.

Os alojamentos de residéncia secundaria/uso sazonal representam quase um ter¢o dos mesmos de
residéncia habitual, enquanto que os alojamentos familiares classicos vagos atingem 735 128, fator que
demonstra o excesso de construgdo a que assistimos nos ultimos anos (ver Tabela 2.4). Sobressai a
necessidade de reequilibrar estes nimeros, uma vez que ja existe habitagdo suficiente para toda a
populagdo, e a continuagao de construgdo em demasia ¢ desregrada, ndo deve ser o caminho a seguir.
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2.2.4.3 InstalagOes existentes

As condigdes de vida apresentam uma melhoria consideravel nas ultimas décadas, principalmente no
que diz respeito a paises como Portugal. A melhoria das condi¢des de habitacdo, saude e bem-estar
contribuiram para que a populag@o se desenvolvesse a todos os niveis.

No ano de 1970, apenas cerca de 60% da populagdo vivia em habitacdo equipada com rede de esgotos
e instalagdes sanitarias, ¢ metade ndo tinha agua canalizada (ver Figura 2.4). Embora hoje pareca
impensavel, nesse mesmo ano, s6 32% das pessoas possuiam uma casa-de-banho com duche/banheira
incluido. (INE — I, II, IIL, IV e V Recenseamentos Gerais da Habitagao).

Nos dias de hoje, o cenario mudou radicalmente e praticamente o total das habitagdes apresentam todas
as condigdes para que as familias possam realizar as suas necessidades basicas sem dificuldade.

Os varios dados analisados permitem concluir que o desenvolvimento do sector da construgdo e a
evolucdo demografica das ultimas décadas, foram o motor para a melhoria das condi¢des de vida da
populagdo. A evolugdo da sociedade portuguesa foi constante ao longo das ultimas décadas, e o mercado
habitacional contribuiu em grande parte para esta mudanca, permitindo ao pais colocar-se a um nivel
semelhante aos restantes paises da Europa

E, entdo, de elevada importancia, a caracterizagdo das pessoas, das condi¢des de vida e de habitagao, e
quais as necessidades que as suas casas teriam que satisfazer. Ao longo dos anos estas caracteristicas
foram e vao-se alterando, e € necessario compreender a forma como a populagdo vivia para poder
analisar este setor e a sua evolucao.

120,00%
100,00%
99,35% 99,09% 99,49%
80,00%
60,00%
60,25%

40,00% 47,35%
20,00%
0,00%

Agua canalizada Instalagdes sanitarias Esgoto
H 1970 W2011

Fig. 2.4 — Instalagdes existentes em Alojamentos familiares ocupados
FONTE: PORDATA,; Fonte de dados: INE — |, II, lll, IV e V Recenseamentos Gerais da Habitagdo

Ha 40 anos atras, as instalagdes sanitarias apenas existiam em cerca de metade das habitagdes, trata-se
de uma realidade que, ndo sendo assim tdo afastada no tempo, teve uma mudanga drastica devido ao
contributo do sector da construgdo, que em t3o0 poucos anos, conseguiu dinamizar o mercado
habitacional, e aproximar-nos do contexto Europeu.
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2.3. PERFIL DA PROCURA DE HABITAGAO: AQUISIGAO VS. ARRENDAMENTO

A dicotomia aquisi¢do-arrendamento, talvez seja a primeira grande decisdo que um utilizador a procura
de habitacdo tera que tomar. Certamente que esta escolha assenta em varios aspetos, ndo s6 financeiros,
mas também de diferentes naturezas, como motivos profissionais, familiares ou de localizagao.

O regime de ocupacdo das habitagdes podera ser classificado de trés formas diferentes: “Proprietario”,
“Arrendamento ou Subarrendamento” e “Outros” (I, II, III, IV e V Recenseamentos Gerais da Habitagao
—1INE, 2011).

Relativamente ao periodo compreendido entre 1991 e 2001, houve um aumento significativo de
aquisicdo de habitacdo propria. Tal facto explica-se através de fatores como a facilidade de concessao
de crédito, a concorréncia bancaria, a descida das taxas de juro e a degradagdo do mercado de
arrendamento, caracteristicos da época. Comprovado pelos nimeros, 76% dos alojamentos classicos
eram de ocupacdo propria, contrastando com os 21% que se destinavam a arrendamento, ¢ 3% a
“Outros” regimes de ocupacao (I, II, III, IV e V Recenseamentos Gerais da Habitagdo — INE, 2001).

No mercado portugués, o peso do arrendamento era claramente mais notorio nas grandes metropoles de
Lisboa e Porto, onde os seus valores atingiam os 48,7% e 47,6%, respetivamente. Apesar de em muito
maior nimero, ¢ importante referir que varios destes alojamentos apresentavam baixas condi¢des de
habitabilidade e qualidade, sobretudo os mais antigos, aliados a pratica de rendas muito baixas.
(Catalogo de Estudos de mercado APEMIP, 2015)

O regime de arrendamento esta fortemente ligado ao contexto politico-social, e encontra-se
deambulando entre periodos de congelamento de rendas ou de liberalizagdo dos alugueres. (Ferreira
1987). Durante varias décadas desempenhou um papel de mercado disfuncional e com varios obstaculos,
nomeadamente a pratica de rendas muitas vezes desfasadas das prestagdes mensais de um crédito a
habitacdo. Porém, e visto ainda como uma alternativa, muitas vezes de curto prazo, ¢ um importante
sector do mercado habitacional que tem vindo a demonstrar cada vez mais importancia nos ultimos anos.

De acordo com o Portal Imobiliario CasaYes (plataforma online, criada pela APEMIP, onde se podera
colocar iméveis para venda ou arrendamento, bem como efetuar pesquisas relativas aos mesmos),
durante o ano de 2015, das pesquisas efetuadas 50,7% destinavam-se a compra de imovel, enquanto que
47,3% tinham como destino o regime arrendamento.

Segundo o Presidente da APEMIP, Luis Lima, “ninguém sonha em ser arrendatario” e a op¢do compra
de imovel “continua a ser a preferida dos portugueses”. Na maior parte dos casos, esta procura
alternativa surge pela parte dos jovens e¢ das familias que ndo conseguem reunir condigdes para a
aquisicao de habitag¢do. Outro fator que ndo pode ser descartado, ¢ a constante instabilidade profissional
que muitos enfrentam ¢ a mobilidade geografica associada.

Em Portugal, é clara a necessidade da reinven¢ao do mercado de arrendamento, que comparado com a
maior parte dos paises da Europa, se mostram ainda aquém das expectativas. Os proprietarios de imoveis
para arrendar sdo taxados pelo rendimento (IRS) e pela posse (IMI), havendo ainda a falta de garantias
que os inquilinos cumpram corretamente com as obrigacdes do contrato. Estes fatores fazem com que
as rendas atinjam valores muitas vezes impraticaveis, que a grande parte da populacdo portuguesa nao
consegue suportar.

E, portanto, uma decisdo importante e que devera ser muito ponderada, por parte das familias, a opgao
de aquisi¢do ou ndo de um imovel. Deverdo ser tidos em conta diversos fatores, ¢ muitas das vezes, até
ceder algumas exigéncias, pois o mercado de oferta ndo permite uma escolha assim t3o alargada.

11
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Apesar de ser um pais pequeno, Portugal apresenta diferentes cenarios nos varios distritos, relativamente
ao mercado habitacional e a sua procura e oferta. Para uma analise com maior detalhe, foram escolhidos
4 distritos mais relevantes e contrastantes, de forma a perceber a conjuntura atual do pais. Os dados
apresentados de seguida foram registados pelas pesquisas efetuadas no Portal CasaYes, relativos ao ano
de 2015.

2.3.1. LISBOA

A capital, e o maior centro urbano do pais: a regido de Lisboa representa 3,2% do territorio nacional.
(INE) Segundo os censos de 2011, a cidade de Lisboa apresenta um numero médio de individuos de
6.446,2 por km®, valor que desde 1980 decresceu em cerca de 3000 unidades. Este fenomeno, além de
outras causas, teve na sua base a periurbanizagdo, caracterizado pela dispersdo da populagdo para as
periferias das grandes cidades. Verifica-se um aumento populacional nas cidades vizinhas,
principalmente em areas proximas de acessos ao centro da cidade.

B Compra Arrendamento B Qutra finalidade

Fig. 2.5 — Procura residencial por finalidade, 2015 — Lisboa distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes
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B compra arrendamento B Qutra finalidade

Fig.2.6 — Oferta residencial por finalidade, 2015 — Lisboa distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

Os dados registados no ano de 2015 ndo deixam qualquer duvida relativamente ao grande desfasamento
da procura-oferta. Apesar de 49,1% das pessoas procurar por habitagdo arrendada, o mercado apenas
consegue responder com uma oferta 6,4% (ver Figuras 2.5 e 2.6). A escolha, no distrito de Lisboa, é em
grande parte pela habitacdo do tipo apartamento, privilegiando-se as tipologias T2 e T3.

No mercado imobiliario, os pregos praticados na capital sdo os mais altos do pais. Segundo os dados
fornecidos pelo APEMIP, um quarto dos iméveis para venda atinge valores superiores a 500.000€. O
mesmo acontece com as rendas, ¢ apesar no mercado de arrendamento incipiente, estes valores
conseguem atingir patamares superiores a 1.750€ por més, o que se torna, muitas vezes, impraticavel
pela maior parte dos utentes (ver Figuras 2.7 e 2.8).
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Fig.2.7 — Segmentacao de valores de venda, 2015 — Lisboa distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

>€1.750 15,10%

1.250€-1.750€ 11,50%

€1.000-1.250€ 9,90%

€750-€1.000 12,70%

€500-€700 19,00%

€300-€500 25,40%

<300€ 6,30%
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0,05 0,1 0,15 0,2 0,25 0,3

Fig.2.8 — Segmentacéo de valores de arrendamento, 2015 — Lisboa distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

2.3.2 PORTO

Caracterizado pelo segundo distrito mais importante do pais, o0 Grande Porto ocupa 0,9% do territorio
nacional. A cidade invicta tem crescido nos ultimos anos de uma forma exponencial, quer a nivel
turistico, cultural ou econéomico, sendo alvo de cada vez mais empresas que nesta regido se tentam
estabelecer. No concelho do Porto, no periodo compreendido entre 1991 ¢ 2001, a populagao decresceu,
observando-se o mesmo fendomeno que em Lisboa, a periurbanizagdo. Os concelhos mais povoados,
além deste, sdo de momento, Matosinhos e Vila Nova de Gaia, cidades desenvolvidas situadas na
periferia que estabelecem bons acessos ao centro do Porto.
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A populagdo privilegia a habitagdo em apartamento, procurando em maior numero as tipologias T2 e
T3, tendo em conta a dimensdo média das familias.

M Compra Arrendamento M Qutra finalidade

Fig. 2.9 - Procura residencial por finalidade, 2015 — Porto distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

B Compra Arrendamento B Qutra finalidade

Fig. 2.10 - Oferta residencial por finalidade, ano 2015 — Porto distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

Na cidade invicta, durante o ano de 2015, pode-se verificar a procura predominante pela habitacdo
arrendada, onde esta atinge os 51,4%. A oferta do mercado, esta fortemente desfasada, s6 conseguido
responder com 3,1% desta procura (ver Figuras 2.9 ¢ 2.10). Os valores de arrendamento mais frequentes,
situam-se entre os 300-500€, e podem atingir valores superiores aos 1.750€ por més, ndo em tdo grande
percentagem como em Lisboa, mas ainda assim em percentagem bem significativa (ver Figuras 2.11 ¢
2.12)
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>€500.000 12,40%
€350.000-€500.000 10,00%
€250.000-€350.000 18,10%
€175.000-€250.000€ 23,20%
€125.000-€175.000€ 15,30%

€75.000-€125.000€ 12,10%

<€75.000 8,90%

o

0,05 0,1 0,15 0,2 0,25

Fig. 2.11 — Segmentacgéo de valores de venda, 2015 — Porto distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

>€1.750 14,10%
€1.250-€1.750 )
€1.000-€1.250 6,80%

€750-€1.000 10,20%
€500-€750 17,60%

€300-€500 35,70%

<€300 7,60%
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Fig. 2.12 — Segmentacéo de valores de arrendamento, ano 2015 — Porto distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

2.3.3 EVORA

O concelho de Evora, capital do distrito com o mesmo nome, apresenta 1.307 km?, que se distribuem
por 19 freguesias, representando cerca de 4,1% do Alentejo Central. Apresenta uma baixa densidade
populacional, em certa medida devido a sua extensdo e¢ baixa densidade construtiva. Sentiu-se uma
diminui¢do do nimero de habitantes por fogo, em parte explicado pelo decréscimo populacional e pelo
aumento da proporcao de familias unipessoais.
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B Compra Arrendamento M QOutra finalidade

Fig. 2.13 — Procura residencial por finalidade, 2015 — Evora distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

B Compra Arrendamento Outra finalidade

Fig. 2.14 — Oferta residencial por finalidade, 2015 — Evora distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

Os dados sdo muito explicitos, e neste distrito, durante o ano de 2015, apesar de ter sido registada uma
procura de 36,8% associada a habitacdo arrendada, o mercado apenas tem a possibilidade de oferecer
0,4% (ver Figuras 2.13 e 2.14). Esta sera, provavelmente, uma das regides mais contrastante neste tipo
de indicador, sendo o mercado de arrendamento praticamente inexistente e muito pouco funcional. A
segmentagdo dos valores de arrendamento ndo serd apresentada de seguida, uma vez que esta
percentagem de mercado ndo ¢é relevante para este distrito.
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<€500.000 [ 2.00%
€350.000-€500000 [1,50%
€250.000-¢350000 [[EIMA
€175.000-€250000 [T
€125.000-€175.000 17,90%

€75.000-€125.000 33,80%

<€75.000 32,80%

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00%

Fig. 2.15 — Segmentagao de valores de venda, 2015 — Evora distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

Sendo privilegiada a procura por habitagdo do tipo moradia, os utentes maioritariamente optam pela
aquisicdo de imoveis assentes em valores inferiores a 125.000€, contrastando com os valores praticados
em Lisboa e Porto (ver Figura 2.15)

2.3.4 COIMBRA

\

Pertencente a regido centro, o concelho de Coimbra representa 1,1% da regido do baixo mondego.
Apesar de situado numa zona de baixa densidade populacional, Coimbra destaca-se como densamente
povoada, estando até assente em valores superiores a média nacional. (Dados INE)

De acordo com os dados do portal CasaYes registados durante o ano de 2015, os utentes dado
maioritariamente preferéncia a habitagdo em altura, principalmente tipologias T2 ¢ T3.

O cenario dos outros distritos acima descritos mantém-se, € novamente, o mercado habitacional de oferta
no distrito de Coimbra, ndo consegue dar resposta a procura feita pelos utentes (ver Figuras 2.16 ¢ 2.17).
Porém, e importante observar que, este distrito apresenta uma maior percentagem de oferta de
arrendamento, ainda mais elevada do que a registada nas grandes metropoles. Estes valores devem-se
ao simples fato de Coimbra ser uma cidade de contexto académico, onde uma forte fatia da populagdo
residente é temporaria. E necessario haver um mercado mais abundante, que dé resposta aos milhares
de estudantes que todos os anos se deslocam para esta cidade, ¢ consequentemente, necessitam de
habita¢do por um determinado periodo de tempo.
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56,5%

B Compra Arrendamento M Qutra finalidade

Fig. 2.16 — Procura residencial por finalidade, 2015 — Coimbra distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

B Compra Arrendamento B Qutra finalidade

Fig. 2.17 — Oferta residencial por finalidade, ano 2015 — Coimbra distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

Os valores de arrendamento sdo, na sua grande maioria, situados em rendas entre 300-500€, sentindo-
se uma diferenca de precgos relativamente as grandes metropoles, onde existe uma maior distribuigao
das habitagdes pelas diferentes de gamas de pregos, atingindo valores muito mais altos. E expectavel
que o valor das rendas se situe em patamares mais acessiveis, uma vez que grande parte dos inquilinos
sdo estudantes.

O distrito de Coimbra consegue oferecer pregos de aquisi¢ao de imoveis bem mais acessiveis que Lisboa
e Porto, sendo que na sua grande maioria, ndo ultrapassam os 250.000€ (ver Figuras 2.18 ¢ 2.19). Este
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tipo de cidade média, comeca a ser uma preferéncia pela parte dos portugueses, ndo sé pela sua qualidade
de vida que ndo conseguem atingir nos grandes certos, mas pelas melhores condigdes ¢ precos mais
suaves de habita¢do que conseguem suportar.

<€500.000 [J1,10%
€350.000-¢500000 [JERIG
€250.000-€350.000 6,40%
€175.000-€250.000 17,60%
€125.000-€175.000 23,00%

€75.000-€125.000 19,30%

<€75.000 28,30%

o

0,05 0,1 0,15 0,2 0,25 0,3

Fig. 2.18 — Segmentacgéo de valores de venda, 2015 — Coimbra distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

>€1.750 0%
€1.250-€1.750 0%
€1.000-€1.250 0%

€750-€1.000 [JJ1,70%

€500-€750 15,00%
€300-€500 50,00%
<€300 33,30%

0 0,1 0,2 0,3 04 0,5 0,6

Fig. 2.19 — Segmentacéo de valores de arrendamento, ano 2015 — Coimbra distrito
FONTE: Catalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Portal CasaYes

Facilmente se observa que a situagdo atual do mercado habitacional no pais, apresenta cenarios muito
diferentes nos distritos analisados. Lisboa ¢ Porto, grandes metropoles, caracterizam-se por uma procura
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de cerca de 50% de habita¢des sob forma de arrendamento, privilegia-se a construgdo em altura,
principalmente tipologias T2 e T3. Os valores de venda e arrendamento, estdo segmentados, de forma
mais ou menos uniforme, pelos diferentes intervalos de precos, atingindo valores muito elevados. Por
outro lado, o distrito de Coimbra, onde estamos perante uma procura por habitacdo arrendada mais baixa
em percentagem, ¢ onde os segmentos de valores de venda e arrendamento se situam em intervalos mais
baixos. Tratando-se de um distrito de média dimensdo, é expectavel que tenha um nivel de vida mais
baixo e precos do mercado habitacional também mais baixos, relativamente aos valores praticados em
Lisboa e Porto.

Relativamente a Evora, o cenario modifica-se ainda mais, trata-se de um distrito com baixa densidade
populacional onde se privilegia a moradia. Os precos de venda situam-se maioritariamente em sectores
mais baixos, ¢ o mercado de arrendamento é praticamente inexistente.

Apesar de bastante dispares, estes 4 distritos tém algo em comum, que se aplica também
transversalmente ao resto do pais: a reduzida oferta que o mercado de arrendamento proporciona.
Mesmo nas grandes metropoles, a oferta de habitagdo arrendada ndo consegue dar resposta a grande
procura que esta forma de ocupagdo apresenta. As exigéncias dos utentes sdo em maior nimero do que
aquelas que a oferta consegue satisfazer. H4 um défice de imobiliario vocacionado para esta finalidade,
e o mercado de arrendamento encontra-se ainda com muitas lacunas. Este fenomeno podera ser
explicado pelos termos legais ao qual o sector de arrendamento € sujeito, uma vez que os termos fiscais
e as garantias veiculadas pelo NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano) ndo sdo as mais
propicias.

2.4. HABITAGAO USADA: VIAS DE COMERCIALIZAGAO

De acordo com a APEMIP, a mediacdo imobiliaria trata-se de uma atividade legalmente regulada, que
se baseia “...na procura, por parte das empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios para a
realizagdo de negocios que visem a constituicdo ou aquisi¢ao de direitos reais sobre bens imoveis, bem
como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessdo de posi¢des em contratos que
tenham por objeto bens imoveis”

A estas empresas, compete entdo estabelecer a ligacdo entre as duas partes interessadas no negocio,
garantindo que todos os interesses dos seus clientes ¢ parametros legais sejam cumpridos.

No final do ano de 2015, de acordo com dados registados pelo IMPIC (Instituto dos Mercados Publicos,
do Mobiliario e da Construgdo), existiam 4.009 empresas de mediagdo imobiliaria em atividade, tendo
este nimero aumentado cerca de 10% relativamente ao ano de 2014. De realgar, que os distritos com
maior expressao neste ramo, sao Lisboa, Porto e Faro, este tiltimo devido ao seu forte contexto turistico
(ver Figura 2.20)
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Fig. 2.20— Empresas de mediagao imobiliaria em Portugal em atividade (2015)
FONTE: Catéalogo de Estudos de mercado APEMIP 2015; Fonte de dados: IMPIC

Os dados ndo deixam duvidas, e o crescente aparecimento de novas empresas de mediagdo, s6 demostra
0 quanto o mercado habitacional se tem desenvolvido nos ultimos anos. A grande crise econémica
deixou varias sequelas, mas este setor tem vindo a reinventar-se ¢ a desenvolver novas estratégias para

voltar a estabilidade.

Portugal estd “na moda”, a todos os niveis, e este pais pequeno no cantinho da Europa, tem sido atragdo
para cada vez mais turistas. O mercado habitacional agradece, e proporciona um forte crescimento na

economia, com elevado impacto na imagem externa do pais.
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3

O PROBLEMA DA ESCOLHA DE HABITAGAO

3.1. A DICOTOMIA ENTRE HABITAGAO NOVA E HABITAGAO USADA

A habitagdo, elemento essencial a vida humana, € vista de diferentes formas nos varios paises do mundo.
Nao menosprezando a sua importancia, e segundo o ponto de vista da autora, é possivel falar-se de uma
certa sobrevalorizagdo das habitagdes, pela parte da populagdo portuguesa. Enquanto que, em certos
paises, a habitacdo ¢ vista como um espago de estadia temporaria, em Portugal desenvolve-se um certo
apego por esta, tornando-se num espago pessoal, ¢ na maior parte das vezes, para o resto da vida. Para
o tipico cidaddo portugués, trocar de morada varias vezes ndo ¢ comum, ¢ desenvolver um certo apego
emocional pelo conceito casa estd muito presente na nossa tradicdo cultural, principalmente nas
geracdes mais velhas.

Como tal, a escolha de uma habitag@o, terd que ser uma decisdo ponderada, ndo so6 pelo facto de ser uma
aquisicdo, em grande parte dos casos, para toda a vida, mas também pelo seu alto valor monetario. Existe
uma série de fatores a ter em conta e a decisdo final tera que ser equilibrada entre as preferéncias do
utilizador, e as caracteristicas técnicas, qualitativas e quantitativas da habitagao.

Além da decisdo aquisicdo vs. arrendamento, o utente depara-se com uma outra dicotomia que requer
uma analise cuidada: habita¢do nova vs. habitagdo usada.

Certamente que, por grau de preferéncia, um utente que procura uma habitagdo optaria em primeiro
lugar por um imodvel novo que tivesse sido construido para o receber. Porém, e face aos recursos
financeiros, muitas vezes limitados, ao panorama dos centros urbanos, ¢ a construgao desregrada que se
tém vindo a verificar nos ultimos anos, a op¢ao habitacdo usada, é uma realidade comum das familias
portuguesas. A partir do momento em que ¢ habitada/utilizada, uma habitacdo considera-se usada
(Angelo Monteiro, 2006).

E importante salientar que a compra/aquisi¢do de habitagdo deste tipo, requer cuidados extra: uma
redobrada atengao pela parte do utilizador permite que este possa detetar defeitos que lhe poderao trazer
problemas no futuro. Devera ser feita uma analise da escolha com maior precaucao, pois a probabilidade
de ja haver presenca de anomalias é elevada, ¢ muitas vezes a sua resolucdo envolve custos nao
compensatorios. (Guia Pratico da Habitagdo, 2001)

De acordo com os dados registados pelo INE, durante o ano de 2015, venderam-se 85 899 habitagdes
usadas, sendo o valor mais elevado dos ultimos sete anos, altura em que esta analise foi iniciada.
Relativamente ao ano de 2014, registou-se um aumento de 33,6% neste tipo de venda.
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Segundo o presidente da APEMIP, Luis Lima, “2015 foi o ano do mercado de casas usadas”, uma vez
que as casas novas vendidas nesse mesmo ano, apenas representam 20% do nimero total de vendas,
registando o valor de 21 413 casas novas vendidas no periodo referido.

Esta realidade pode ser explicada pelo facto de haver cada vez menos casas novas a venda, ndo tendo
havido renovagdo de stocks, e ha zonas do pais, principalmente centros urbanos, que ja quase nio tém
oferta. O presidente da APEMIP, relativamente ao ano de 2015, afirma ‘“Ndo ha novos
empreendimentos, ndo ha construgdo. Os promotores portugueses desapareceram.” (Luis Lima, in
Diario de Noticias, 2015)

Face a este cenario, torna-se interessante focarmo-nos no mercado de habitacdo usada, tendo como
objetivo direcionar este estudo para o desenvolvimento de um processo que consiga ajudar o utente na
dificil escolha de arrendamento/aquisi¢do da sua habitagao.

3.2. ESTUDOS REALIZADOS

Enquanto o Homem se foi desenvolvendo intelectualmente ao longo dos anos, a habitacdo deixou de ser
um mero abrigo e sitio de descanso, tendo esta, atualmente, que desempenhar fun¢des que satisfacam as
necessidades dos utentes que nela habitam. O conceito casa é cada vez mais complexo e envolto “numa
rede de dependéncias externas, e de uma multitude de materiais, equipamentos e redes internas” (Angelo
Monteiro, 2006).

Perante este cenario, a avaliagdo da qualidade de uma habitagdo tem sido alvo de estudos, em diferentes
paises, por varios profissionais da area. Em contexto nacional, e nos tltimos anos, destacam-se:

= “Defini¢do e avaliacdo da qualidade arquitetonica habitacional”, J.B. Pedro 2003

= “M¢étodos de avaliacdo de qualidade de projetos de edificios de habitacdo”, J. Moreira da Costa,
1995

= “QGuia pratico da habitagao”, Ashif Juma et al., 2001
= “Indicadores para escolha de habita¢io — habitagdo usada” Angelo Monteiro, 2006

Nao cumprindo os requisitos de simplicidade, envolvendo termos técnicos e de dificil perce¢do para
alguém fora da especialidade, ou de objetivacdo, ndo apresentando escalas e indicadores de avaliacdo, a
maior parte dos trabalhos realizados ndo sdo direcionados ao utente. O ultimo referido, “Indicadores
para escolha de habitagio — habitagdo usada” de Angelo Monteiro, é o mais indicado, e engloba os
aspetos pretendidos.

3.2.1. “INDICADORES PARA A ESCOLHA DE HABITACAO — HABITACAO USADA” - 2006

A mudanga de casa podera estar associada a trés grandes grupos de razdes: a insuficiéncia da habitagao
de responder a novas necessidades vs. a insuficiéncia dos utentes em suportar as despesas de
manutencdo; maior exigéncia dos ocupantes em relagdo a habitacdo e, ainda, a recolocacdo das
atividades dos mesmos. (Angelo Monteiro)

A escolha de uma habitagdo, tal como ja foi referido anteriormente, € uma decisao dificil, com que a
maior parte da populagdo se depara, pelo menos uma vez na vida. Aliada ao facto do ndo conhecimento
técnico por parte dos utentes, e muitas vezes, dos reduzidos recursos financeiros disponiveis, esta
escolha torna-se ainda mais incapacitante.
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Tendo em conta este facto, a dissertagio de mestrado do Arq. Angelo Miguel Dias Monteiro, ¢
exatamente direcionada para esta problematica. Sendo intitulada “Indicadores para a escolha de
habita¢do - Habitacdo usada”, o seu trabalho teve como objetivo reunir uma série de indicadores de
avaliacdo de qualidade, que consigam, de uma forma simplificada e atribuindo uma pontuagao,
responder as questdes com que um utente se depara, na altura da escolha de uma habitac3o.

Restringindo o universo de estudo especificamente a habitagdo usada, em centro urbanos, com menos
de 15 anos, o autor considerou interessante o desenvolvimento deste trabalho, pela sua possivel
aplicacdo pratica. Em contexto atual, € possivel afirmar que a promog¢ao de habitagdo se torna vaga na
disponibilidade de informacgdo e contetidos de avaliagdo, acabando por ser, na maioria dos casos, um
“tiro no escuro” para os compradores. (Carrapigo, 2003)

A recolha de indicadores pela parte do autor, foi baseada numa intensa pesquisa focada em imprensa,
documentos da especialidade e espacos de promogdo imobilidria, de tal forma que resultou num conjunto
de parametros selecionados de forma coerente e com fundamento técnico.

Sera entdo dada uma continuagdo a este trabalho, direcionada para uma componente pratica e modelo
de aplicagdo. Tirando partido dos vantajosos indicadores selecionados pelo autor, no presente trabalho
estes serdo adaptados e atualizados, mantendo a sua organizagdo, nomenclatura e numeragao.

3.2.2. ESTRATEGIA E SELEGCAO DE INDICADORES A UTILIZAR

A complexidade dos métodos existentes para avaliacdo da qualidade de uma habitacdo, requerem,
muitas vezes, a intervencao de um especialista na area. Uns dos principais objetivos deste trabalho foi a
simplificacdo de indicadores para que esta avaliagdo possa ser feita por um utente comum.

As caracteristicas dos indicadores escolhidos por Angelo Monteiro procuraram essa mesma
simplificacdo, permitindo que a resposta aos mesmos consiga ser facil de obter, ou seja, por simples
observacdo direta. Tendo por base duas grandes areas, estes pardmetros foram divididos entre
Condi¢oes Envolventes ¢ Condicdes de Habitacao, para facilitar a sua organizagao.

Tomando como base e ponto de partida os critérios escolhidos pelo Arq. Angelo, e uma vez que, o
objetivo do presente trabalho sera converter estes dados numa componente pratica, ha a necessidade de
fazer uma sele¢do mediante o seu grau de importidncia. Nao menosprezando nenhum dos critérios,
porque todos tém a sua relevancia, tornou-se necessario condensa-los, escolhendo os essenciais, e
tornando assim, a resposta pela parte do utilizador, o0 menos magador ¢ o mais objetiva possivel.

25



26

Critérios para a escolha de habitacdo usada — Indicadores e Modelo de Anélise

Tabela 3.1 — Quadro de Indicadores, Condi¢des Envolventes — “Indicadores para escolha de habitagéo —
habitagdo usada” Angelo Monteiro 2006

1. Condig6es Envolventes

1.01 Infra-estruturas

1.01.02 - Abastecimento de Agua

1.01.03 - Drenagem de aguas residuais

1.01.04 — Drenagem de aguas pluviais

1.01.05 — Rede de telecomunicacoes

1.01.06 — Redes de televisao

1.01.07 — Abastecimento de gas

1.02 Ordenacédo Urbanistica

1.02.01 — Distancia a curvas

1.02.02 — Distancia a lombas

1.03 Acessibilidade

1.03.01 — Acesso Automovel

1.03.02 — Passeios

1.04 Redes de transportes publicos

1.04.01 Autocarros

1.04.02- Comboio

1.04.03 — Metro

1.04.04 Téaxi

1.05 Estacionamento

1.05.01 — Estacionamento

1.06 Proximidade de Servigos

1.06.01 — Estabelecimento de Ensino | Pré-Escolar
e 1° Ciclo E.B.
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1.06.02 — Estabelecimento de Ensino | 2° e 3°
Ciclos E.B. e Secundario

1.06.03 — Estabelecimento de Ensino | Universitario

1.06.04 — Comércio local | Produtos de consumo
diario

1.06.05 — Comércio local | Restauragao

1.06.06 — Servigos Gerais

1.06.07 — Saude | Centro de Saude

1.06.08 — Saude | Farmacia

1.07 Ambiente

1.07.01 — Recolha de residuos

1.07.02 — Poluicéo Sonora

1.07.03 — Espacos verdes

1.07.04 — Espacos de convivio e lazer

1.07.05 — Espacos para pratica desportiva

1.07.06 — Arborizagao

1.08 Segurancga

1.08.01 — Seguranga

1.09 Horizonte Visual

1.09.01 Horizonte Visual

Relativamente ao primeiro campo “Condig¢des Envolventes”, e posteriormente a uma anélise individual
de cada parametro, foram selecionados aqueles que, sob o ponto de vista do utente, poderdo ser
considerados de importancia essencial. Os indicadores escolhidos, caracterizados pelo sombreado
cinzento, estdo dispostos na Tabela 3.1.

Em casos mais especificos, por exemplo, caracteristicas das infra-estruturas (1.01), optou-se por nao
incluir na selegéo final. Indiscutivelmente que, parametros como eletricidade ou abastecimento de agua,
sdo absolutamente essenciais em qualquer habita¢do. Porém, e como demostrado pelos dados no capitulo
2, seria quase impossivel existir cenarios em que as infra-estruturas com menos de 15 anos ndo fossem
munidas destas caracteristicas. Por outro lado, este tipo de indicadores, serdo ja também um fator que
naturalmente é selecionado de forma prévia pelo utilizador.

Outro fator tido em conta na selecdo, foi a facilidade com que estes critérios possam ou ndo ser
respondidos. Existe uma preferéncia em apenas incluir os pardmetros que transmitam clareza e
facilidade a resposta do utilizador, em que este consiga avalia-los de acordo com a sua experiéncia na
habitagdo e observacédo visual.
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Focando de seguida no segundo campo, “Condigdes de Habitagdo”, o autor opta pela divisdo dos
indicadores, distribuindo-os pelos compartimentos ¢ espagos da casa a que estdo associados.

Tabela 3.2 — Quadro de Indicadores, Condicbes de Habitac&o — “Indicadores para escolha de habitagéo —
habitagdo usada” Angelo Monteiro 2006

2. Condigoes de Habitagao

2.01 Condigbes gerais

2.01.01 — Orientagao Solar

2.01.02 — Caixilharia

2.01.03 — Tubagem de agua

2.01.04 — Obscurecimento

2.01.05 — Ventilacao Natural

2.01.06 — Aquecimento

2.01.07 — Conforto Acustico

2.02 Espacgos de estrada e corredores

2.02.01 — Zona de entrada

2.02.02 — Corredores

2.02.03 — Acabamentos

2.03 Cozinhas

2.03.01 — Orientagao

2.03.02 — Dimensoes

2.03.03 — Equipamento

2.03.04 — Acabamentos

2.03.05 — Espacgos de arrumacgéao

2.03.06 — Ventilagéo natural

2.04 Salas

2.04.01 — Orientagao

2.04.02 — Dimensdes

2.04.03 - Ventilagédo natural

2.04.04 — Regulagao térmica
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2.04.05 — Acabamentos

2.05 Quartos

2.05.01 — Orientagao

2.05.02 — Dimensoes

2.05.03 — Ventilagéo natural

2.05.04 — Regulagéao térmica

2.05.05 — Acabamentos

2.05.06 — Espacgos de arrumacgéao

2.06 Instalacbes Sanitarias

2.06.01 — Dimensoes

2.06.02 — Ventilagéo natural

2.06.03 — Acabamentos

2.06.04 — Equipamento

2.07 Tratamento de Roupa

2.07.01 Tratamento de roupa

2.08 Espacos Exteriores Privados

2.08.01 — Orientacgéo

2.08.02 — Dimensobes

2.08.03 — Protegao

2.08.04 — Horizonte visual

2.09 Zonas Comuns

2.09.01 — Acabamentos

2.09.02 — Zonas de circulagao

2.09.03 - InstalagGes e equipamentos

2.09.04 - Arrecadacoes

2.09.05 — Estacionamento coberto

Repetiu-se o processo de triagem aplicado aos indicadores do campo 1, e de acordo com o seu grau de
importancia, os parametros referentes ao segundo campo foram selecionados. Na Tabela 3.2, os
indicadores sombreados a cinzento, representam aqueles que foram considerados essenciais nas
condic¢des de habitagdo e que a sua avaliagdo deve ser tida em conta.

Existe uma certa dificuldade em comparar ¢ classificar de acordo com a importancia numa habitacao,
parametros referentes a dois compartimentos diferentes. Seria incorreto afirmar que, por exemplo, os
acabamentos da cozinha assumem maior importancia do que os acabamentos dos quartos, uma vez que
se tratam de espagos com diferentes fins e que sdo utilizados de forma diferente por cada utente. Sendo
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assim, os parametros referentes aos principais compartimentos foram todos considerados ¢ incluidos de
igual forma, deixando a decisdo de avaliar a sua importancia no papel do utilizador. Além da adaptagdo
dos critérios escolhidos pelo autor nos campos das condigdes envolventes e de habitagdo, no presente
trabalho sera também focado o campo da Sustentabilidade. A preocupagdo ambiental no setor da
construgdo ¢ algo que apenas teve inicio ha relativamente pouco tempo. Como tal, pardmetros
relacionados com esta tematica ndo tinham ainda sido incluidos no modelo de anélise do Arq. Angelo
Monteiro, aquando da realiza¢do do seu trabalho, no ano de 2006.

O conceito de Construgdo Sustentavel, surge na primeira Conferéncia Internacional de Construgdo
Sustentavel, nos EUA, em 1994, onde o Professor Charles Kibert a definiu como “criagdo e gestdo
responsavel de um ambiente construido saudavel, tendo em consideracdo os principios ecologicos ¢ a
utilizagdo eficiente dos recursos”. De forma a responder a este conceito, desde a segunda metade da
década de 1980 que, a nivel internacional, tém sido desenvolvidos varios sistemas de avaliagdo de
desempenho ambiental dos edificios, tendo em vista reconhecer a sustentabilidade dos mesmos ¢ do
meio construido. A nivel nacional, esta preocupacao iniciou-se alguns anos mais tarde.

Como tal, com o objetivo de fomentar o desenvolvimento de uma consciéncia e preocupagdo ambiental
na altura da escolha de habita¢do, no modelo de analise do presente trabalho, ha uma necessidade de
incluir pardmetros relacionados com a Sustentabilidade, constituindo o terceiro campo de indicadores
(ver Tabela 3.3).

Tabela 3.3 — Quadro de indicadores, Sustentabilidade

Sustentabilidade

3.01 Producgéao de Energia

3.02 Eficiéncia Energética

3.03 Politica Urbana

3.04 Agua

Relativamente aos pardmetros escolhidos, e tendo em conta que este estudo se foca em habitagdes ja
prontas, apenas poderdo ser incluidos os indicadores de avaliacdo ambiental, que ndo estejam associados
a fase de construcdo. Fatores como estratégias ambientais no planeamento de obra ou a utilizagdo
racional de materiais, serdo impossiveis de serem tidos em conta neste modelo. Como tal, apenas ¢
possivel obter uma avaliagdo por parte do utilizador, da prestagdo da habitagdo a nivel ambiental.

Desde 1 de Julho de 2008 que ¢ obrigatoria a instalagdo de sistemas solares térmicos para aquecimento
das aguas sanitarias, e a producdo de energia por fontes renovaveis ¢ cada vez mais utilizada.
Relativamente a gestdo e reciclagem de lixos, esses parametros foram ja previamente incluidos no
campo das Condi¢des Envolventes. A inclusdo deste novo campo de indicadores terd também como
objetivo ajudar o utilizador na escolha de uma habitagdo sustentavel, alertando para os possiveis
beneficios que esta decisdo lhe podera trazer futuramente para si, para os seus € para o meio que o rodeia.

Os parametros escolhidos nos trés campos, formam assim um conjunto de indicadores abrangendo varias
tematicas, e que constituem informagao e detalhes suficientes para que se possa fazer a avaliagdo de
uma habitagdo de forma relativamente completa.
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4

MODELO DE ANALISE

4.1. INTRODUGAO AO MODELO E SUA JUSTIFICAGAO
4.1.1 DESIGN QUALITY INDICATOR (DQ)

No ano de 1999 no Reino Unido, criado ¢ conduzido pela Construction Industry Council, nasceu a
ferramenta Design Quality Indicator (DQI), ou Indicador de Qualidade de Projeto, para combater as
deficiéncias até entdo sentidas na qualidade de projeto de um edificio. Com o objetivo de avaliar,
parametrizar ¢ melhorar a qualidade do mesmo, e apoiado por outras entidades da area, foi lancado em
2003, também no Reino Unido, uma plataforma online deste recurso pronto a ser utilizado.

Remetendo ao império romano, o arquiteto Marcus Vitruvius Pollio definiu que um edificio deveria
estar em equilibrio nestes trés parametros: Firmitas (Durabilidade), Utilitas (Utilidade) e Venustas
(Beleza). Baseado neste principio, o DQI adaptou estas trés qualidades para Funcionalidade (Utilitas),
Qualidade do Edificio (Firmitas) e Impacto (Venustas), onde definiu que o ponto 6timo em que se podera
atingir a exceléncia, serd quando estes trés indicadores se demostrarem na mesma quantidade num dado
edificio. (ver Figura 4.1)

Qualidade do Edificio

Funcionalidade

Fig. 4.1 — Principios base do DQI
FONTE: dqi.org.uk

Focado em realizar um acompanhamento de todas as fases do projeto, pois os erros deverdo ser
combatidos antes da conce¢do do edificio, este método ¢ composto por varias etapas contendo
questionarios, onde as avaliagdes vao sendo feitas ao longo do processo, de acordo com os trés
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parametros principais. Todas as partes interessadas devem responder ¢ clarificar o seu ponto de vista,
desde o cliente, utilizador ou equipa de engenheiros, arquitetos e projetistas envolvidos.

Havera o contributo de um facilitador creditado e independente, que devera analisar todas as etapas,
elaborando um relatorio detalhado ao cliente no final de cada uma. Tera como fungdo garantir que todas
as partes interessadas estejam envolvidas e fomentar a comunicag@o entre estas, bem como conduzir o
processo de forma a que as diretrizes sejam cumpridas. Torna-se importante salientar que, para que este
método resulte da melhor forma, existe uma necessidade de que as partes interessadas assumam uma
posi¢do minimamente flexivel, estando dispostas a ouvir diferentes pontos de vista e até de ceder
algumas exigéncias, em prol de um resultado equilibrado para todos.

icrosoft Internet Explorer =10 __)_(j
r“\ll '»J : Functionality is concemed with the arrangement, guantity and inter-relationship of spaces, and how the
. - building is designed to be useful
QUESTIONNAIRE
Use .
& 2
Use is concermned with how well the building caters for the &£ $ o &
functions it may accommaodate originally and in the future. S Ct? Ys" &
$ & 9 0 . s X
I N
g § & € T g §
s 1 The huilding should work well C COoCCOCDo @
pace
Summary 2 The huilding should be able to accommodate the users' CCCCOCCHRIR,
Build Quality G560
Paifoiminoa 3 The buiiding should contribute to the efficiency of the sl el o ool el o | o
Ecaingesi organisation
nginaering
Eararadian 4 The building should enhance the activity of people who CCCCOC R
s use it regularly
ummary
Impact 5§ The building should provide good security CCCCC IR
Character & 6 The building should be adaptable to changing needs CC COCC CHEIR.
Innovation
Form & Materials 7 The lighting should allow for different user requirements CCCOCCCEIN
Internal 8 The layout should allow for changes of use CCCCC R
Environment
Utban & Social 9 The heating, ventilation and IT installations should allow ol ol ol ol ool o| o
Integration for changes of use
Summary 10 The structure should allow for changes of use CCOoCOCOCRmE
Weightings
Likes and Dislikes =
Close )V Previous  Next
Session "‘ Section  Section
i |

Fig 4.2 — Excerto do questionario online DQI (a)

Na Figura 4.2, encontra-se um excerto do questionario online disponibilizado pela ferramenta DQI,
referente ao campo Funcionalidade. Apesar deste excerto remeter ao ano de 2005, altura em que era
possivel o acesso livre a plataforma online, a estratégia e método de avaliagdo do DQI mantém-se, com,
provavelmente, um layout renovado e algumas melhorias. No presente, a aplicagdo online passou a ser
paga, e ja ndo € possivel aceder a este tipo de contetdo, a ndo ser se se requerer o servigo.

E constituido por uma série de questdes propostas a cada parte interessada, referentes ao desempenho
do edificio, onde cada elemento ira responder consoante o seu ponto de vista. As respostas poderdao
variar desde “Concordo fortemente” até “Discordo fortemente”, avaliando assim se os itens propostos
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serdo ou ndo de importancia fundamental para os envolvidos. Existindo ainda a possibilidade de resposta
de “Nao aplicavel” ou “Nao sei”, caso seja propicio ao item em questao.

Os utilizadores ndo deverdo responder “Concordo fortemente” a todas as questdes, devendo imaginar,
por exemplo, que s6 tém um dado orgamento, e que tém que distribuir esse valor consoante as suas
prioridades. Apesar de, num cenario ideal, todos os itens serem fundamentais de incluir no projeto, numa
perspetiva pratica isso nao sera possivel. O orcamento, na grande maioria dos casos, ndo consegue
abranger todas as exigéncias feitas pelas partes interessadas, € com a ajuda do facilitador, € necessario
chegar a um consenso entre os envolvidos para chegar a uma solugdo o mais satisfatoria possivel.

; DQI Online - DQI Questionnaire - Microsoft Internet Explorer = | _’ﬁ
DQl -
("}}J} ‘}J - Functionality is concerned with the arrangement, quantity and inter-relationship of spaces, and how the

—-— building is designed to be useful.
LU ;“,'gbf \ ;E
Functionality - I
P On the other pages of the 'Functionality’ section of this questionnaire, you will be asked questions
Introduction k which relate directly to the aspects of Use, Access and Space. On this page, we would like to know
Functionality your view of the relative importance of each ofthose aspects
Use =
il We do this by asking you to allocate 15 points between the aspects. You may allocate 0 points if an
aspectis not at all important to you, but the total must add up to 15 (for example: Use 7 points -
Shane Access 2 points - Space 6 points)
Build Quality
Performance
1
Engineering wee
Construction
Summary ” -
2 ACCESS
Impact
Character &
Innovation
3 SPACE
Form & Materials
Intemal
Environment
Urban & Social
Integration
Summary Close (7, Previous  Next
Weightings Sension Pt Section  Section >
Likes and Dislikes —

Fig. 4.3 — Excerto do questionario online DQI (b)

Finalizando a avaliacdo de cada campo, surge uma questdo em que € proposto ao utilizador pontuar as
categorias principais referentes aos itens que respondeu. Segundo a estratégia do método, o utente devera
distribuir 15 pontos, neste caso por 3 aspetos, onde a maior pontuagdo atribuida correspondera ao que
mais importante for para si. Se assim o entender, podera até atribuir zero pontos, se um aspeto ndo lhe
for nada relevante (ver Figura 4.3)

Um edificio é algo complexo, que envolve varias entidades, ¢ este método acredita que ha a possibilidade
de obter um equilibrio entre os envolvidos, onde se pode encontrar a solu¢do que cumpre os requisitos
fundamentais ¢ a maior qualidade possivel do edificio, assente nos trés pardmetros ja referidos. As
avaliacoes feitas a cada uma das partes interessadas, permite ter o ponto de vista de cada uma, bem como
as suas expectativas e necessidades relativamente ao projeto em questdo. O edificio final sera um so, e
este tera que ser um ponto 6timo onde se encontrem as aspiragdes de todos os intervenientes no processo,
em que a satisfagdo seja abrangente desde o engenheiro projetista, até ao utilizador.
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4.1.2 A IMPORTANCIA DO PONTO DE VISTA DO UTENTE

A escolha de uma habitagao tera sempre que ir de encontro a quem desta ird usufruir. As casas sdo feitas
para as pessoas, ¢ estas estruturas devem ter caracteristicas diferentes mediante o tipo de habitante. A
necessidade de uma boa relagdo habitacdo-utilizador € imprescindivel, e a casa deve estar adaptada de
acordo com o numero de utentes, os seus gostos, habitos, profissdes e outras caracteristicas.

A inclusdo de uma avaliagdo ndo-técnica e de uma sensibilidade pratica e humana acrescida confere ao
utilizador uma mais-valia para a dificil escolha. O ponto de vista do utente, € entdo, essencial, e no
modelo de analise proposto o objetivo principal é que o mesmo faga a sua propria avaliagdo de acordo
com o seu ponto de vista e suas expectativas, para que a escolha seja o mais indicada possivel para si e
para a sua familia.

Seguindo esta linha de pensamento, ¢ inspirado na estratégia do DQI onde se envolvem todas as partes
interessadas nas fases de projeto de um edificio e se fomenta a discussdo dos diferentes pontos de vista,
surge a ideia de incluir no modelo de analise, o contributo de cada utente que ira usufruir da habitacao.
Neste caso, as partes interessadas seriam, por exemplo, cada membro da familia, e o objetivo sera ter
em conta cada uma das suas diferentes avalia¢des, para que a solucdo escolhida seja o ponto 6timo entre
todas as opinides.

O facto de a habitagdo ser uma so, exige que haja um equilibrio entre as exigéncias de cada um dos
utilizadores, pois de uma forma mais ou menos intensa, todos irdo usufruir desta, e o edificio terda que
ser escolhido para que a satisfacdo das exigéncias seja geral. Na primeira fase do modelo de analise,
recorre-se a identificagdo de cada elemento da familia em questdo (partes interessadas), bem como das
caracteristicas de cada um que serdo relevantes para o processo.

1. Dados dos Residentes

Ref. Nome Perfil Idade Atividade Hecles u.tlllz_agao
da habitagao

UuT1 Maria Mae 45 Empregado CP Médio

uT2 Anténio Pai 44 Empregado CO Médio

UT3 Jodo Filho 19 Estudante ES Médio

UT4 Teresa Filha 14 Estudante EB Elevado

UTS Isabel Avo 72 Aposentada Muito elevado

Fig. 4.4 — Formulario de registo de dados de cada residente da habitagdo em questao (exemplo)

O exemplo acima descrito na Figura 4.4, toma como exemplo uma familia-tipo que se encontra a procura
de habitagdo usada. E importante a recolha de dados como idade, profissdo ou nivel de utilizagio da
casa, de forma a tragar um pequeno perfil de cada elemento, para no final do processo de avaliagdo ser
possivel estabelecer uma relagdo com as suas preferéncias.

O cruzamento das avaliagdes feitas por cada utilizador ira permitir a chegada a um resultado equilibrado
e ideal, sem excluir as necessidades de nenhum utente. Tomando como exemplo, o cenario 1 em que o
UT1 (Mae-Maria) necessita de um escritorio com uma area util consideravel e uma orientagdo favoravel
a entrada de luz solar, uma vez que trabalha grande parte do tempo em casa; e o cenario 2 em que o UT4
(Filha-Teresa) necessita de um quarto com area util consideravel, boa iluminagdo e bom isolamento
acustico, para poder estudar sem interrup¢des no seu quarto. Dois cenarios que sdo perfeitamente
possiveis de conciliar, uma vez que a familia estard consciente das necessidades de cada elemento ¢
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podera fazer uma escolha baseada nisso. Pensando ainda, num terceiro cenario, em que o UT5 (Avo-
Isabel), preferia um quarto com uma dimensao util elevada para poder descansar, mas tendo em conta
que a habitag@o ja tera que incluir duas divisdes grandes relativas ao cenario 1 e 2, o UT5 podera
reconsiderar, e assumir que talvez ndo seja assim tdo fundamental a sua exigéncia em comparagdo com
as outras.

Na maior parte das vezes, o orgamento disponivel das familias podera ndo ser muito elevado, e aliado
ao fato de se terem de restringir a casas usadas (ja pré-existentes com caracteristicas inalteraveis), este
tipo de discussdo de opinides e, eventualmente, algumas cedéncias de exigéncias, sdo necessarias para
que se chegue a um acordo ideal para todos os envolvidos.

Uma ferramenta tao simples, em que se inclui as opinides de cada um, pode melhorar significativamente
a escolha e posteriormente a utilizacdo de uma habitacdo. A decisdo de compra/aluguer de casa ndo ¢
feita de animo leve, e grande parte das vezes, as queixas e complicagdes surgem depois de ja ter sido
adquirida. Apenas com algum cuidado, comunicagdo e gestao dos diferentes pontos de vista, é possivel
ir de encontro a um resultado benéfico para todos.

4.2. MODELO DE ANALISE
4.2.1. PROCESSO DE AVALIACAO

O modelo de analise do presente trabalho pretende ser um utensilio util, para que um utilizador comum
que se encontre numa situagdo de procura de habitagdo usada, possa usufruir da melhor forma. A sua
estrutura simplificada e linguagem ndo técnica, permite, de forma relativamente simples, conseguir uma
avaliacdo equilibrada da parte de todos os utentes, podendo assim, ajudar bastante na escolha final.

Focou-se na simplicidade de pergunta-resposta, ¢ um dos objetivos principais desta forma de avaliacdo,
foi ndo a tornar magadora, tornando até, atrativo para o utente de preencher as suas avaliagdes. E de todo
o interesse que seja uma ferramenta apelativa e que seja simples de utilizar. Optou-se por uma
organizacdo da informacdo em trés fases distintas, descritas em seguida.

® |dentificagao dos ® Atribuics =
utilizadores : Atribuicao da pontuagao

por cada utilizador e H
preenchimento do : : :
formulario de registo H : :

: ® Resumo da apreciagao
i ® Importancia atribuida :
por cada utilizador :

i ® Consulta dos graficos ® Avaliagéo final

o i a H
i @ ldentificagdo da i referentes a cada campo

habitacao

Fig. 4.5 — Organizagdo do modelo de analise

Enquanto na primeira fase se cria os perfis dos utilizadores em questdo, na fase 2 estes procedem a
avaliacdo de acordo com o seu ponto de vista, registando as suas pontuagdes na folha de calculo. O

35



36

Critérios para a escolha de habitacdo usada — Indicadores e Modelo de Anélise

resultando final serd apresentado na fase 3, sob forma de resumo e com os resultados finais
discriminados por utente (ver Figura 4.5).

4.2.2. UTILIZACAO DO MODELO DE ANALISE

O utilizador em questdo, ao utilizar esta ferramenta, ird deparar-se com trés fases que concluem o
processo: comecando por identificar os utentes e a habitacdo, bem como por atribuir a importancia
relativa, por utente, a cada um dos trés campos de avaliacdo. De seguida, recorre-se ao preenchimento
dos formularios de registos apresentados, com as avaliagdes pessoais de cada um, gerando-se
automaticamente os graficos com os resultados. Na etapa final, sera apresentado um resumo com os
resultados obtidos, discriminados por utente e por campo.

4.2.2.1 Fase 1 | Identificagao

Numa primeira fase de utilizacdo do modelo de analise, procede-se a identificagdo dos elementos em
questdo, como referido anteriormente, desta forma € possivel criar um pequeno perfil de cada utilizador
e iniciar o processo de avaliagdo.

Os indicadores serdo divididos em trés grandes unidades: Condigdes envolventes, Condi¢des da
Habitacdo, e Sustentabilidade ¢ Ambiente, pela ordem descrita. O processo de avaliagdo seguira esta
estratégia e organizacdo. Como tal, sera proposto a cada elemento, que de acordo com a sua preferéncia
e grau de importancia, classifique cada um destes trés campos numa escala de 1 (Muito pouco
importante) a 5 (Muitissimo importante). Seguindo, também, a linha de pensamento do método DQI, o
somatorio final das trés pontuagdes atribuidas devera ser, no maximo, 12 pontos, ¢ o utente deve
distribuir estes valores de acordo com o que mais essencial for para si (ver Figura 4.6).

2. Importancia Relativa atribuida as Unidades de Avaliacao
Ref Condigdes Condi‘céef da Sustental'.;ilidade e Totais (méx.12)
Envolventes Habitacdo Ambiente
UT1 5 5 11
uT2 2 7
uT3 5 10
UT4 2 2 2 6
uTs 3 8
_ Muito pouco importante

2

3

5 Muitissimo importante

Fig. 4.6— Formulario de registo da importancia relativa atribuida as Unidades de Avaliagéo

Sera entdo possivel avaliar a sensibilidade de cada um, no que diz respeito as suas preferéncias e
exigéncias, bem como associar esta avaliacdo pessoal ao perfil de cada utente. A escolha das cores
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associadas a cada valor da escala de 1 a 5, permite criar um aspeto visual esclarecedor e uma perspetiva
global das escolhas feitas.

3. Identificacdo da Habitagdo a analisar

|Apartamento Tipologia TX - Rua, Ndmero, Andar, Localidade |

Fig. 4.7— Formulario de registo da identificagdo da habitagao

Finalizando a primeira fase do modelo, procede-se a identificagdo da habitacdo em questdo. Partindo do
principio que a familia tem em vista varios apartamentos, torna-se necessario a descriminacdo de cada
um, para que haja uma correspondéncia correta entre a avaliacdo feita e cada habitacdo diferente (ver
Figura 4.7).

4.2.2.2 Fase 2 | Avaliagcéo e preenchimento do formulario de registo

Sendo esta fase a mais exigente por parte do utilizador, ¢ onde se processa a avaliagdo propriamente
dita. Os indicadores divididos pelos trés campos (Condi¢des Envolventes, Condigdes de Habitagdo, e
Sustentabilidade), serdo apresentados ao utente sob a forma de pardmetros organizados em tabelas. A
organizacdo e numeragao dos indicadores foi a referida anteriormente no capitulo 3.

Cada um dos trés campos principais de estudo, estardo divididos em unidades, cada uma presente numa
tabela diferente. Cada unidade divide-se num certo nimero de sub-unidades, identificadas devidamente,
que serdo avaliadas numa escala de 1 a 5 por cada utente.
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Apreciagdo
” , . B R megia [ M2
Ref Ref #2 | Ce Fatores a considerar Maria | Anténio Jodo Teresa Isabel Familiar importante
(56 um X]
1.06 |Proximidade de servicos [1.06.01 i de |c i Acessibili Avaliar a proximidade deste tipo de servico e sua
ensino | Pré-escolare  [Seguranga ibili ter em conta como
12 Ciclo E.B. es(acl.onamento/paragem e existéncia de 5 5 2 5 42 X
passeios, de largura e protecdo adequada em
relag3o ao tréfego, no circuito habitacdo-escola
ou habitagdo-transporte.

1.06.02 i de [ i ibili Avaliar a proximidade deste tipo de servico e sua
ensino | 22e 32 Ciclo  [Seguranca ibili ter em conta como
E.B. e Secundério estacionamento/paragem e existéncia de
passeios, de largura e protecdo adequada em
relagio ao tréfego, no circuito habitagio-escola
ou habitaggo-transporte.
1.06.04 |Comércio local | Comodidade, Acessibilidade Verificar a existéncia de comércio de produtos
Produtos de consumo de necessidades correntes, como mercearia/mini;
didrio mercado, padaria, papelaria, ponto de venda de
jornais. Avaliar a sua proximidade e

i incluindo ibili de

estacionamento de curta duragio.

1.06.06 |Servigos gerais Comodidade, Acessibilidade Avalie a proximidade de servigos como Correios,
caixas ATM, Lavandaria, etc

1.06.07 |Saude | Centro de Comodidade, Acessibilidade, Avaliar a proximidade de servigos médicos e sua
satide Seguranca acessibilidade. Ter em conta existéncia de
passeios, passadeiras e estacionamento.
Perspetivar a necessidade da frequéncia de
recurso aos mesmos em fungio do perfil etirio
dos membros da familia.
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1.06.08 [Saude | Farmacia Comodidade, Acessibilidade Avaliar a proximidade de servigos médicos e sua
i Ter em conta existéncia de

passeios, passadeiras e estacionamento.
Perspetivar a necessidade da frequéncia de
recurso aos mesmos em fung3o do perfil etério
dos membros da familia.

Fig 4.8 — Exemplo de formulario de registo (1. Condigdes Envolventes | Unidade 1.06 — Proximidade de
servigos)

O utilizador ird deparar-se com tabelas de registo semelhantes ao exemplo acima descrito, neste caso
correspondente ao campo [ Condigoes Envolventes, onde poderd atribuir as suas pontuagdes.
Devidamente identificadas com a respetiva referéncia, neste caso especifico, /.06 Proximidade de
Servigos, existe ainda a divisdo em sub-unidades referentes a unidade principal. Cada sub-unidade, apos
sua identificagdo (na tabela correspondendo a coluna Componente), apresenta os parametros em que
incide a avaliac¢do, contando ainda com uma breve descrigdo dos fatores a considerar (ver Figura 4.8).
Estes ultimos tém como principio elucidar o utente para o objeto de avaliagdo, clarificando os
componentes numa linguagem simplificada e ndo técnica, funcionando como uma espécie de instrugdes
que o possam guiar na atribui¢do da pontuagao.

As descrigdes escolhidas para a coluna Fatores a considerar, foram pensadas de forma a ndo induzir o
utilizador sobre o que sera melhor ou pior. Por exemplo, embora a grande maioria da populacdo
privilegie compartimentos com orientacdes favoraveis a entrada de luz solar, podera haver outros que
ndo sejam de acordo. Deste modo, ndo foram incluidas descrigdes que afirmassem que uma caracteristica
sera melhor em detrimento da outra, foi deixado essa avaliagdo tinica e exclusivamente para o utente.

Muito fraco Razoavel Muito bom

Situacdo ou Estado... - 2 3 _ 5

Fig 4.9 — Escala de pontuagéo a atribuir

O papel de cada utente, serd entdo, ap6s o conhecimento claro de cada indicador, atribuir a sua
pontuagdo, de acordo com o seu ponto de vista e experi€ncia na habitagcdo avaliada. Sera uma avaliacdo
baseada em observagdo visual, ndo sendo necessario ao utilizador conhecimentos técnicos especificos
ou consulta do projeto do edificio.
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A escala pretendida sera a descrita na Figura 4.9, onde a opgao pela numeragao de 1 até 5 se baseou no
objetivo da facilidade de escolha da parte do utilizador. Ndo s6 é uma escala com algum nivel de detalhe,
como apresenta um valor minimo (muito fraco), maximo (muito bom) e intermédio (razoavel),
referindo-se a situagdo ou estado dos indicadores descritos no formulario. A escolha das cores, de forma
semelhante a Fase 1 do modelo de analise, pretende associar uma situagdo ou estado mais fraco a cor
vermelha, e em contrapartida, uma situacdo favoravel a cor verde. Esta atribuicdo ndo sé confere um
aspeto estético mais atrativo, como fornece uma ideia visual do panorama geral das avaliagdes.

Terminado o processo de atribui¢do das pontuagdes por cada elemento, o modelo calculara
automaticamente a média familiar de cada indicador. De salientar que, se algum utilizador ndo responder
a alguma sub-unidade, ou porque a habitagdo ndo possui essa caracteristica, ou por motivos de falta de
conhecimento, a média sera gerada sem contar com essa pontuagao, ou seja, apenas sdo considerados as
pontuagdes dos elementos que responderam, para que o valor das médias nao fique discrepante. Sera
importante referir que as avaliagdes presentes nos exemplos ao longo deste capitulo, sdo meramente
ficticias e tém apenas como objetivo demostrar o funcionamento do modelo, ndo tendo havido utilizagédo
de dados reais.

Finalizando a avaliacdo, surge a ultima coluna da tabela, desta vez focado para os utilizadores no seu
conjunto, ¢ ndo de uma forma individual, como até ao momento. Surge a proposta, aos utilizadores
enquanto familia, de optarem apenas por um dos indicadores, relativamente a sua importancia para si
enquanto membros da mesma habitagao. Esta escolha € algo pessoal e subjetivo, e vai de encontro as
preferéncias, necessidades e exigéncias da familia. Usando o exemplo descrito, a familia-tipo em
questdo escolheu o indicador “Estabelecimento de Ensino | Pré-escolar ¢ 1° Ciclo do ensino basico”, ou
seja, € mais favoravel para si a proximidade deste tipo de estabelecimento em detrimento dos outros
descritos, muito provavelmente pelo facto de existirem criangas pequenas que necessitem de se deslocar
diariamente. Deste modo, a escolha de uma habitagdo que apresente uma maior pontuacdo neste
indicador selecionado, sera uma forte escolha, pois vai de encontro as necessidades preferenciais da
familia.

Em paralelo com o preenchimento do formulario de registo, o modelo de analise vai gerando os graficos
correspondentes a avaliagdo feita pelos utentes. No caso do exemplo analisado, o grafico calculado sera
o apresentado de seguida na Figura 4.10.

1. CondigBes Envolventes. 1.06. Proximidade de Servigos

\ | | - I ;
| | \ | I \ I \
Estabelecimento de ensino | Estabelecimento de ensino | Comércio local | Produtos de Servigos gerais Saude | Centro de Saude Saude | Farmécia

Pré-escolar e 12 Ciclo E.B. 22e32CicloE.B.e consumo didrio
Secunddrio

®Maria ™ Anténio Jodo Teresa Mlsabel

Fig.4.10 — Grafico correspondente a avaliagéo feita no exemplo (1. Condi¢des Envolventes | 1.06 Proximidade
de Servicos)

Representando no eixo vertical a escala escolhida, o modelo fornece um conjunto de graficos, cada um
correspondente a cada indicador, onde estdo discriminadas as pontuagdes atribuidas por cada utente.
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Presentes no eixo horizontal encontra-se a respetiva identificagdo, e, tal como apresentado na legenda,
cada barra apresenta uma cor especifica de acordo com o utente que representa. Desta forma é possivel
disponibilizar ao utilizador a informagao detalhada da avaliagao feita, com um aspeto simplificado e de
facil percecdo, para que este a possa utilizar em seu beneficio, e discutir resultados e opgdes com os
restantes membros.

Seguindo 0 mesmo processo de avaliacdo e apresentacdo de resultados, a estratégia mantém-se para os
restantes campos 2 e 3. E proposto ao utilizador realizar a avaliagdo, mas desta vez referente as
Condi¢oes de Habitag¢do e a Sustentabilidade, tal como apresentado nos exemplos que se seguem nas
Figuras 4.11, 4.12,4.13 ¢ 4.14.

Apreciagdo

Mais
Média |importan

Familiar te

(s6 um X)

Ref #1) Dominio Ref #2 |Ci Fatores a considerar Maria | Anténio | Jodo Teresa | lsabel

2.06 |InstalagBes Sanitdrias  |2.06.01 |Dil i Util, Area Util Deverd ser analisada a area geral em fungdo do

numero de utilizadores (quarto de banho

partilhado por vérios filhos, por exemplo) e a 5 5 5 3 44
i de instalar ilidri ifico de

1apoio.
2.06.02 |Ventilagdo Natural Conforto Ambiental, Qualidade do | Preferencialmente, devem existir vios em
Ar contacto com exterior com possibilidade de
regular o nivel de ventilagdo. No caso contrério,
avaliar a capacidade de ventilagdo mecanica 3 2 16 X
(sistema geral ou ventiladores individuais com
possibilidade de serem acionados pelo
utilizador).
2.06.03 Conforto Visual, Higiene, | Avaliar o estado dos materiais de revestimento e
Funcionalidade de mobilidrio fixo (fissuras, desgaste,
possibilidade de facil limpeza de paredes).
Analisar as juntas e seu estado (juntas escuras
indicam dificuldade de limpeza). Verificar
igualmente o estado das caixilharias e das suas
|juntas, bem como o estado dos manipulos de
abertura e fecho.
2.06.04 i Funcie i Avaliar a facilidade de utilizagdo (tipo de
equipamentos e seu estado: lougas sanitdrias,
elementos de protecdo de chuveiro, mobilidrio
fixo).

Fig. 4.11- Formulario de registo (2. Condigbes de Habitagao | 2.06 Instalagdes Sanitarias)

2. Condigdes da Habitacdo. 2.06 InstalacGes Sanitdrias

5,0

4,0
3,0
2,0
il |

0,0

Dimensdes Ventilagdo Natural Acabamentos Equipamento

M Maria ®WAnt6nio ®WJodo wTeresa Mlsabel

Fig. 4.12 - Grafico correspondente a avaliagao feita no exemplo (2. Condigdes de Habitagao | 2.06 Instalagdes
Sanitarias)



Critérios para a escolha de habitagdo usada — Indicadores e Modelo de Anélise

Apreciagio

Mais
Média |importan

Ref i Ref#2 |C Fatores a considerar Maria | Anténio | Jodo | Teresa

(s6 um X)

3.0:

2

Condigdes Gerais 3.01.01 |Producdo de Energia Conforto, Ambiente, Economia Avalie se a habitagdo dispde de mecanismos de
produgdo de energia (aquecimento de dguas 28

&

ambiente...).

3.01.02 |Eficiéncia Energética Conforto, Ambiente, Economia Verificar a classe energética do edificio, bem
como avaliagdo do isolamento das janelas e
coberturas.

3.01.03 |Politica Urbana Conforto Visual, Ambiente Priviligiam-se habitagdes que estejam inseridas
lem zonas onde existem politicas e projectos de

16 X

28

3.01.04 |Agua Ambiente, Economia
recolha de dgua de duche, lavatério e pluviais,
de forma a esta poder ser reutilizada. Priviligia-
se também a utilizagio de chuveiros especificos
e aparelhos redutores de caudal, de forma a
reduzir o consumo.
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Fig. 4.13 — Formulario de registo (3. Sustentabilidade e Ambiente | 3.01 Condi¢des Gerais)

3. Sustentabilidade. 3.01. - Condigdes Gerais

5,0

4,0

3,0
2,0
I I | I ] [
0,0

Produgdo de Energia Eficiéncia Energética Politica Urbana Agua

B Maria ®Anténio ®™Jodo M Teresa Mlisabel

Fig. 4.14 - Grafico correspondente a avaliagao feita no exemplo (3. Sustentabilidade e Ambiente | 3.01
Condicdes Gerais)

Os utilizadores deverdo concluir as avaliagoes feitas em todas as unidades, de forma a recolher o maior
numero de informacdo para seu beneficio. Concluindo a apresentacdo dos resultados, ¢ apos ser dado
como terminado o registo da avaliacdo de cada campo, sera gerado um grafico focado apenas nos
indicadores selecionados pela familia como “mais importante”, tal como apresentado nas Figuras 4.15
e 4.16, referentes ao campo 2.
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2.B. Resumo dos Aspetos Mais Importantes

Ref#1 |Dominio Ref #2 Componente Apreciagdo familiar média
2.01 [Condigdes Gerais 2.01.02 |Caixilharia 4,0

2.03 Cozinha 2.03.03 Equipamento 2,4

2.04 |Salas 2.04.02 |Dimensdes 1,8

2.05 [Quartos 2.05.05 |Acabamentos 4,0

2.06 |[InstalagGes Sanitdrias 2.06.02 |Ventilagdo Natural 1,6

2.08 |Espagos Exteriores Privados (2.08.04 |Horizonte Visual 3,4

2.09 Zonas Comuns 2.09.05 Estacionamento coberto 34

Fig. 4.15 — Compilagédo dos indicadores selecionados (Campo 2 — Condigdes de Habitagdo)

2. CondigBes da Habitagdo. 2.B. Aspetos mais importantes
5,0
Caixilharia Acabamentos
4,0
Horizonte Visual Estacionamento coberto
3,0
Equipamento
20 Dimensdes T
3 Ventilagdo Natural
) I
0,0
Condigdes Gerais Cozinha Salas Quartos Instalagbes Espagos Exteriores Zonas Comuns
Sanitdrias Privados

Fig. 4.16 — Grafico dos indicadores selecionados (Campo 2 — Condigdes de Habitagao)

A disposi¢do dos dados desta forma permite ao utilizador incidir apenas nos aspetos que considerou
mais relevantes, e que, muito provavelmente, terdo um maior peso na sua decisdo final.

4.2.2.3. Fase 3 | Resumo global da apreciagao

A apresentagdo detalhada dos dados recolhidos, em graficos, tal como representado anteriormente,
podera causar alguma confusdo ao utilizador. Sendo esta uma ferramenta usada para simplificar e ajudar
o mesmo na escolha de habitacdo, surge a necessidade de finalizar a apresentacdo dos resultados com
um resumo geral de toda a apreciagao feita, como demostrado na Figura 4.17.
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1. CondigBes Envolventes - Aspetos considerados Mais Importantes

Ref #1 | Dominio Ref #2 Componente Apreciagdo familiar média
1.03  |Acessibilidade 1.03.01 |Acesso Automével 4,
1.04 |Rede de transportes publicos |1.04.02 |Comboios

1.05 |Estacionamento 1.05.01 [Estacionamento
1.06 |Proximidade de servigos 1.06.01 |Estabelecimento de ensino | Pré-escolar e
12 Ciclo E.B.
1.07 [Ambiente 1.07.01 |Recolha de residuos
1.08 [Seguranga 1.08.01 |Seguranga 4,6
1.09 |Horizonte Visual 1.09.01 [Horizonte Visual
4,2
23 CondigBes da Habitagdo - Aspetos considerados Mais Importantes
Ref #1 |Dominio Ref #2 Componente Apreciagdo familiar média
2.01 |Condi¢des Gerais 2.01.02 |Caixilharia
2.03 |Cozinha 2.03.03 |Equipamento 2,4
2.04 |Salas 2.04.02 |Dimensdes 1,8
2.05 |Quartos 2.05.05 |Acabamentos
2.06 |InstalagGes Sanitdrias 2.06.02 |Ventilagdo Natural 1,6
2.08 |Espagos Exteriores Privados |2.08.04 |Horizonte Visual 3,4
2.09 |Zonas Comuns 2.09.05 |Estacionamento coberto 3,4
242)
3. Sustentabilidade e Ambiente - Aspetos considerados Mais Importantes
Ref #1 |Dominio Ref #2 Componente Apreciagdo familiar média
3.01 |Condi¢des Gerais 3.01.02 |Eficiéncia Energética 1,6
1,6

Fig. 4.17— Compilacédo dos resultados referente aos trés campos

Apreciacdo Ponderada dos Utilizadores

UTl uT2 uT3 uT4 UTS
Maria Anténio Jodo Teresa Isabel
2,44 2,75 3,42 2,90 2,43

Apreciacdo Global

5,0

4,0

2,0
1,0
0,0

Maria Anténio Jodo Teresa Isabel

Fig. 4.18 — Apreciacao ponderada dos utilizadores

Relativamente aos trés campos, sdo apresentados, sob a forma de tabelas, os aspetos que a familia
considerou como “mais importante” em cada unidade, associados a respetiva pontuacdo, tal como na
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Fase 2. Houve ainda a colocagdo da média no final de cada tabela, obtendo assim uma avaliacdo
especifica para cada campo (ver Figura 4.18).

A colocagdo dos dados descriminados por utilizador, permite visualizar as avaliagdes feitas por cada
um. Garante uma ideia global de todas pontuagdes atribuidas bem como dispde em paralelo os resultados
de cada elemento, que posteriormente poderdo ser comparados com os das eventuais restantes habitacdes
avaliadas.

Numa perspetiva pratica, o modelo de andlise ird dispor os resultados, tal como demonstrado
anteriormente, de uma forma simplificada e que possa posteriormente gerar um ficheiro que possa ser
impresso em papel. Incluindo a identificagdo do apartamento em questdo no documento, o utilizador
podera assim ficar com a informacao em suporte fisico, discutir com os restantes familiares e utiliza-la
da melhor forma para si.
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5

CONCLUSAO

5.1. CONSIDERAGOES FINAIS

Os dados analisados no capitulo 2, relativos a resultados reais durante o ano de 2015, conseguem
elucidar um pouco sobre a situagao atual do setor imobiliario. As pesquisas realizadas no portal CasaYes
demostram em que se baseia o mercado neste momento, e em que ¢ incidido o maior interesse da
populagdo. Os valores de aquisicdo e arrendamento atingem numeros bastante elevados, e
principalmente nas grandes metropoles, os valores de renda s@o bastante acima das possibilidades de
orgamento de uma familia comum.

O cendrio ¢ transversal no pais inteiro: o mercado de arrendamento tem ainda muitas falhas e nédo
consegue dar resposta a procura feita. Os dados registados demostram que a percentagem da procura de
casa arrendada ¢ bastante superior a oferta no mesmo tipo de regime de ocupacio.

Numa ideia inicial, pensou-se em realizar um inquérito, com a ajuda de uma empresa construtora ¢
promotora, a uma amostra significativa de utilizadores que pudesse responder a questoes relacionadas
com as suas preferéncias numa habitacdo. Porém, embora essa colaboragdo nao tenha sido possivel, o
modelo de analise proposto foi de encontro as expectativas e objetivos iniciais.

Apesar de ndo ter sido testado em pessoas reais, mas atribuindo avaliagdes relativamente normalizadas,
foi possivel verificar o funcionamento correto da ferramenta e concluir que a disposi¢ao dos resultados
esta feita de forma organizada e percetivel. A estrutura foi pensada, de forma a que, caso se pretenda
alterar os indicadores para outros mais adequados a um determinado caso, o modelo funcione de igual
maneira.

Ap6s algumas reformulagdes, as descri¢des dos indicadores nos formularios de registo, foram orientadas
para o utilizador ¢ adequadas para linguagem nao-técnica. Estas devem apenas servir de instrugdes, e
ndo induzir algumas avaliagdes pré-feitas ao utente, com o objetivo de que este, atribua a sua pontuagao
de acordo com as suas preferéncias, € ndo com o usualmente correto.

Os indicadores ndo foram criados do zero, mas sim adaptados a partir de uma série de pardmetros
elaborados pelo Arq. Angelo Monteiro, que fez uma intensa pesquisa em revistas e documentagdes
técnicas da area. A selegdo feita foi de acordo com o grau de importancia, facilidade de resposta, e
panorama atual do mercado imobiliario.

Os formularios de registo foram criados com um visual simples, atrativo, e organizado em tabelas, com
questdes de simples compreensao e resposta baseada na experiéncia visual do utilizador. O modelo de
analise foi pensado para o utente, e tudo na sua concecdo foi feito de maneira a que estivesse adaptado
a si.
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5.2. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

A ferramenta desenvolvida nesta dissertagdo foi algo direcionado para o sentido pratico, e que um
cidaddo comum consiga utilizar ¢ adaptar a sua realidade.

Sendo um trabalho de cerca de 5 meses, e como a ideia foi ainda pouco explorada, optou-se por trabalhar
com o software Excel, devido a sua simplicidade de utilizagdo. Pensamos que o objetivo foi alcangado,
e com as ferramentas disponiveis no programa foi criado o modelo de analise pretendido. Apesar desse
fato, a ferramenta criada ndo foi testada e apenas, de momento, se encontra como elemento tedrico do
presente trabalho. Porém, e com o desejo de chegar mais alto, seria satisfatorio fazer com que este
evoluisse para algo publico, que pudesse ser disponibilizado a populagdo em geral.

A primeira proposta, seria, disponibilizar o ficheiro aqui criado, possivelmente numa plataforma online,
para que um utilizador, mediante um processo simples de registo no site, pudesse descarregar o ficheiro
para o seu computador. Sera entdo, possivel, o registo de toda a familia na mesma conta, e mediante as
avaliacdes feitas por cada elemento, a ferramenta encarregar-se-ia de incluir todos os resultados na
mesma folha de calculo. Posteriormente, a utiliza¢do seria simples, ilimitada, e sem necessitar do recurso
de internet. O utente, mediante as habitagdes que tem em vista, repetiria o processo para cada uma delas,
e 0 modelo gera um documento em formato PDF por apartamento, com as caracteristicas e resultados
registados de todos os elementos, tal como apresentado em anexo, que podera facilmente ser impresso.

Numa perspetiva mais elaborada, e mediante o modelo de analise ja criado, seria requisitada a ajuda de
um programador que pudesse traduzir a informagao em formato Excel, para, por exemplo, uma aplicacao
informatica.

Nos dias de hoje, a grande maioria da populagdo ja possui smartphones ¢ tablets, e seria vantajoso poder
ter uma aplicagdo deste género de facil acesso nos seus dispositivos. Seria de todo o interesse que uma
entidade de mediagdo imobiliaria, incluisse esta ferramenta para que os seus clientes possam usufruir na
escolha da habitagdo.

Apos criada a aplicag@o, com a ajuda de um programador, e se afinassem os layouts para que esta fosse
o mais simples e atrativo possivel, seria disponibilizada nas diferentes plataformas de compra e
download de aplicagdes. A empresa imobilidria podera, ou ndo, definir o cardcter monetario, mas talvez
numa primeira fase, o melhor seja que esta assuma forma gratuita.

A familia poderia entdo descarregar a aplicagdo para cada um dos seus dispositivos individuais, e criar
uma conta onde todos os seus dados fossem incluidos no mesmo processo. De seguida, cada elemento
podera proceder a sua avaliag@o, na hora da visita do apartamento, por exemplo, ou mais tarde quando
assim o entender.

A aplicagdo, apos registados os dados de cada utente, compilaria a informacgao, gerando os resultados
num ficheiro que pudesse ser guardado, impresso ou enviado. Todos os utentes teriam acesso a mesma
informagao, ¢ as folhas de calculo seriam atualizadas em tempo real, para que todos possam estar a par
das avaliagdes feitas pelos restantes envolvidos. Poderia até, ser incluido, uma ferramenta em que fosse
possivel adicionar comentarios ou perguntas que fossem visiveis por toda a familia.

Sempre direcionado para um caracter pratico, o principal objetivo sera tornar este modelo de analise
numa ferramenta real, e que possa ser usufruido para simplificar a vida do utente, obtendo resultados
mais satisfatorios na dificil escolha de uma habitagdo.
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ANEXO

Folhas de Registo das Avaliag6es e Resultados — Exemplo
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Critérios para a escolha de habitagdo usada — Indicadores e Modelo de Anélise
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