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Desenvolvimento de ferramenta de avaliagio
e administracao de arranjos urbanos

ROBERTO DE OLIVEIRA

Departamento de Engenharia Civil
UFSC-Campus Universitdrio-Fpolis, Santa Catarina
CEP 88039

Resumo. A resolugiio dos problemas do ambiente urbano comega pela implementagio da medida do desempenho de
seus arranjos ¢ adotando algumas idéias existentes oriundas de teorias recentes. Este trabalho explica como estruturar a
avaliagdo e administragiio do ambiente construido numa estrutura flexivel baseada em niveis diferentes de desempenho
que tem seus atributos seletivamente medidos numa matriz. O uso desta matriz prové indicadores para o desempenho
do ambiente construido que sio obtidos de avaliagdes de usudrios ¢ técnicos. Cada um destes indicadores tem um peso
diferente de acordo com sua importancia atribuida pelos usudrios deste arranjo urbano. Dentre estes indicadores estio
os fatores criticos de sucesso pois tem os mais altos pesos nesla matriz. Estes fatores criticos permitem resolver
problemas de maneira seletiva desde que eles derivam de sua elevada significancia ao processo de ajuste e melhoria
destes arranjos urbanos. Devido & sua natureza seleta, a descoberta dos fatores criticos de sucesso do ambiente
construido possibilita lidar com a escassez de recursos pela possibilidade de priorizagio de a¢des de acordo com estes
fatores.
Abstract. The resolution of urban environment's problems starts by implementing performance measurement of its
settings and adopting some existing ideas from recent theories. This paper explains how to structure urban
environment's evaluation and management into a flexible framework that is based on different levels of performance
that has its attributes selectively measured in a matrix. The use of this matrix provides indicators of the built
environment’s performance that come from users’ and technicians’ evaluations. Each of these indicators has a different
weight according to its importance to the urban setting users. Among these indicators are the critical success factors
that have higher weights than others’ on the matrix. These critical factors allow selective problem solving since they
derive from their higher significance to the process of urban settings’ adjustments and improvement. Due their their
selective nature, the discovery of the built environmen’s critical success factors make it possible to deal with scarcity by
prioritizing actions according to these factors.

administragio, se¢ procede a avaliagio durante a

execugao da atividade; detetada alguma imperfeigio,

INTRODUCAO implementa-se a corregdio @ medida que se desenvolve
esta atividade. Caso nilo seja corrigida de imediato esta
O ambiente urbano se constitui como o maior imperfei¢io, pode-se chegar a um resultado nio
agregado da economia, pois nele estio grande parte das planejado.
inddstrias, quase todo o comércio e moradias. Possui a A medida do desempenho é fundamental em
quase totalidade da infraestrutura, portanto, excetuando qualquer processo que vise qualidade. No entanto,
as atividades de mineragdo, agricultura e transportes consultando a bibliografia especifica de plancjamento
interurbanos, tudo mais acontece nas cidades. urbano, avaliagdes ainda carecem de elementos
Apesar de ser das atividades humanas a mais cara objetivos, embora outro tipo de propostas tenham sido
para se administrar, sua criagiio e operagiio carece de feitas (Lynch, 1990) para o setor. No processo do
avaliagiio. Falta tecnologia apropriada de se medir os desenho urbano nota-se uma falta muito grande de
resultados das intervengdes dos técnicos envolvidos. ferramentas  de  avaliagdo objetiva acopladas com
A alegada falta de recursos para a inexisténcia de ¢ - ¢ atividades de administragio. Conceituados projetistas
medida  apropriada  pode  ser resolvida pela urbanos e académicos reconhecem que os resultados de
concentragao dos esforgos nos fatores mais importantes suas intervengdes carecem de uma avaliagio objetiva.
do problema, neste trabalho denominado fatores Em desenho urbano se almeja qualidade, que se traduz
criticos. O equacionamento correto deste problema tem em investimentos em qualidade de vida a ser
como foco o usudrio, bem como sua opiniio serd a equilibrada com custos e capacidade do usudrio
linguagem comum aos técnicos. Em alguns casos a (municipe ou pagador de impostos, em geral) suportar
figura do usuirio se confunde com a do técnico. custos decorrentes destes investimentos.

O desempenho do ambiente urbano carece de meios
de medida dentro da perspectiva do usudrio. Apenas

MEDIDA DO DESEMPENHO técnicos de diferentes dreas de atuagio opinam, e, em
seu restrito campo  conhecimento, sem que haja

Nenhuma atividade pode ser corretamente integragiio com os demais profissionais das disciplinas
administrada sem  que  seu resultado  seja afins do desenho urbano. Como exemplo, o planejador
apropriadamente avaliado. Alem do mais, de acordo urbano procura formas espaciais que sejam agraddveis
com preceitos atwais de qualidade total e de a populagio. Neste caso temos excelentes exemplos de
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arranjos urbanos com paisagismo de alta reputagio em
cidades brasileiras, a comegar por Brasilia. No entanto,
.niio sdo medidas as consequencias destas propostas (de
excelente apelo visual) em outros atributos, nem sio as
populagoes (os usudrios da cidade) consultadas a cerca
destes resultados. Custos de transportes coletivos
urbanos, por exemplo, sio muito mais altos nestes tipos
de cidade; as camadas mais pobres da populagio desta
cidade sdo obrigadas a viver segregadas da cidade
originalmente projetada. Ao mesmo tempo, existem
outras intervengdes que garantem ao mesmo tempo o
apelo visual com satisfagio do usudrio, como, por
exemplo em Curitiba, inclusive com transporte coletivo
eficiente. (De Oliveira, 1994). Aqueles desequilibrios
decorrem da falta de estruturagdo do problema do
ambiente urbano. Um dos motivos é a falta de
linguagem comum entre os técnicos envolvidos; outro,
¢ a sempre alegada falta de recursos, sejam humanos
ou financeiros.

ESTRUTURACAO DO PROBLEMA

A qualidade de qualquer produto/servigo se
determina através da opinido do usudrio. No entanto,
no contexto de qualidade deve-se atentar para aquilo
que o usudrio pode efetivamente pagar. Portanto, a
estruturagio do problema do ambiente urbano, assim
como nas modernas tecnologias de ponta, deve estar
centrado numa linguagem do gosto e preferencia de
produtos e/ou servigos que o usudrio possa pagar, ou
seja, respeitando a escassez de recursos, 0 que
credencia o técnico a ter parcela de opiniio.

Este trabalho propoem a estruturagio da medida do
desempenho urbano usando uma extrapolagdo das tres
dimensoes da habitagdo (Turner, 1976) e os cinco
atributos do sistema arquiteténico (Handler, 1970). De
acordo com o primeiro autor, a habitagio lem tres
dimensdes: estrutura fisica, acesso e ocupagio. O
segundo autor diz que sdo cinco os atributos a serem
medidos num sistema arquitetdnico:  simbdlico,
humano, econdmico, ambiental e técnico.

Na andlise de programs habitacionais bem sucedidos,
a satisfagiio do usuidrio é o foco das atengdes das
autoridades. Recentes experiéncias revelam que,
quando os usudrios estio satisfeitos com o ambisnte

construido, esta comunidade ¢é, inclusive auto-

suficiente financeiramente (De Oliveira e Handa,
1995b).

Turner diz que a habitagdo tem como dimensdes a
sua estrutura fisica (casa), o acesso as amenidades e
oportunidades (trabalho, escola, laser, etc.) e ocupagio
(garantia do uso da casa, terreno, ¢ infraestruturas
diversas). Neste trabalho se extrapola o idedrio deste
autor, desde que as atividades do ambiente urbano se
assemelham com as da habitagdo. Como todas as
atividades de uma cidade, bem como as de uma
habitagiio, necessitam de abrigo, casas e ambientes de
trabalho, ensino, comércio e industria, tem a mesma
natureza dentro desta dimensdo comum. Assim como
casa ¢ a estrutura fisica na habitagdo, o abrigo é a
estrutura fisica genérica no ambiente urbano. Ao
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acesso e ocupagio, esta expansiio do seu conceito em
habita¢do para o espago urbano se aplica sem maiores
necessidades de explicagdo.

Aos atributos de Handler se emprega o mesmo
raciocinio generalizante usado acima. O atributo
simbdlico se refere ao aspecto externo que determinada
edificagdo deve possuir. Uma casa deve parecer uma
moradia, assim como um banco deve dar a impressio
de solidez aos seus clientes; em ambos os exemplos, a
estética--como sub-atributo--deve ser acrescida ao um
bom desempenho simbdlico. Os demais atributos
seguem o mesmo raciocinio usados pelo autor acima
citado.

Com esta extrapolagido fica criado um sistema acima
do  arquitetdnico: o sistem  “hipertetdnico”.
“Arquitetura”  provem do grego ‘“arch”--acima--e
“teeh”--construgiio. Como se subiu em complexidade
na construgio, o prefixo original desta palavra
substitui-se por “hyper’--mais elevado. Esta maneira
de estruturar tem como resultado final uma matriz onde
sdo colocadas estas dimensoes em  colunas e os
atributos em linhas. A Tabela 1 mostra esta matriz.

Tabela 1
Matriz Hipertetdnica de Avaliagao Final

Dimensao Abrigo  Acesso
Atributo

Ocupagao

Simbélico
Humano
Econdmico
Técnico
Ambiental

Resultados
parciais

Total:

Na primeira linha a partir da segunda coluna, estio
colocadas as dimensdes das avaliagdes. A partir da
scgunda coluna estdo colocados os atributos. A
intersegiio das colunas com as linhas estio os latores
avalindos, como, por exemplo, qual seria o
desempenho econdmico do acesso de um determinado
arranjo urbano que se pretenda avaliar. Na dltima linha

“estdo situados os resultados parciais de avaliagio das

dimensdes. Pode-se ter tambem, se for necessdrio, uma
coluna extra (no caso a quinta) onde se possa colocar
os resultados parciais referentes a atributos; no caso
acima, ndo estd representado. Finalmente, o valor
Total sera a soma dos resultados parciais.

Para se ter um processo avaliatério operivel,
procede-se a decomposi¢do dos atributos. Assim, por
razdes operacionais, os atributos ficam repartidos em
seus sub-atributos.

Decomposigio dos atributos
Nio sendo possivel operar dirctamente nas
dimensdes e com os atributos, se recorre 4 quebra de
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cada um deles em seus sub-atributos. Por exemplo, na
dimensio do abrigo, em atributo econdmico, se tem um
fator de conhecimento comum que sio os custos de
edificag@io. Seus sub-atributos podem ser listados como
custos iniciais (projeto e construgiio, seriam sub-sub-
atributos), operagiio, manutengdo e demoligdo. De tal
forma que, de maneira geral, a Figura | apresenta a
maneira genérica de quebrar uma dimensio e atributo
em seus sub-atributos, quando aplicivel.

De acordo com a idéia contida na Figura 1, o atributo
econdmico na dimensio do abrigo se constitui da soma
de scus sub-atributos de custo inicial, opcragio,
manutengio e demoligao.

Abrigo (dimensao):

Custo Inicial

f I Operagao |
Economico

Figura 1: Determinagéo dos sub-atributos

Processo de Avaliagio

A avaliagiio dos arranjos urbanos procede-se através
da coleta da opinido dos seus usudrios e acopla-se com
a dos técnicos a fim de ter um valor unificado de
opinido. O método a ser empregado € o “modelo livre
de objetivos” (De Oliveira, 1995a), pois estio sendo
considerados todos os efeitos sobre toda a populagio.
Inicialmente aplica-se a “escala monddica de gradaciio”
(Babie, 1992, e Zikmund, 1994), reproduzida na Figura
2. Nesta escala, “A” significa um resultado de
avaliagio considerado excelente, “B” bom, *“C”
mediano, ¢ "D fraca. Neste método, por razoes
filoséficas, estio se desconsiderando arranjos urbanos
que venham a receber avaliages abaixo de “fraco”.

A B c D
+ + + +
1.00 0.75 0.50 0.25

Figura 2: A Escala Monadica de Gradagao

A aplicagdo desta escala em arranjos urbanos pode
ser facilmente explicada. Supondo que diversos
arranjos urbanos devam ser avaliados na dimensio do
abrigo ¢ no atributo econdmico, com relagiio ao custo
inicial. Trata-se do exemplo corriqueiro de analisar o
custo de construgio de uma edificagio a ser executada
por processos diferentes, portanto, gerando custos
iniciais diferentes. Neste caso o usudrio do servigo é
um técnico (engenheiro ou arquiteto). Tomam-se os
diversos custos e o comparam, atribuindo-se “A” para
o melhor prego, “B” para o segundo, assim
sucessivamente. A opgiio com melhor custo que foi
avaliada com “A” tem o indice 1; as de “B” terfio 0.75,
assim sucessivamente. Uma verificagio do grau de

FLORIANGPOLIS - SC - 1995

sensibilidade dos valores usados nesta escala fica
sugerido para pesquisas posteriores. Assim, outros
valores numéricos podem ser atribuidos as avaliagdes
nesta escala, mas neste trabalho, a titulo de exemplo, se
usam estes valores.

Fatores Criticos de Sucesso (FCSs)

A importancia de cada dimensio em cada um dos
atributos aplicaveis pode ser determinada através da
leitura e interpretagiio atenta dos resultados da pesquisa
dos usudrios. Uma andlise eslatistica destas
amostragens vai determinar o peso de cada um dos
atributos. Esta andlise vai determinar tambem os
fatores de maior peso, ou seja, aqueles fatores mais
importantes, ou fatores criticos de sucesso ou FCSs (De
Oliveira, 1995d). Este conceito foi pela primeira vez
apresentado  em  sistemas  de  informagdo  para
administragio de empresas  (Rockart, 1979); em
seguida levado para ajudar no processo decisério a
nivel de alta esfera empresarial (Rockart, 1982).
Ultimamente vem sendo trazido para aplicagbes em
administragdo de projetos ¢ construgdo na engenharia
civil (Sanvido et al, 1990).

Resumidamente, os FCSs sio aqueles fatores que,
seletivamente  tratados  facilitam o sucesso da
intervengdo, com otimizagio do uso de recursos;
negligenciados, conduzem ao fracasso efou ao
desperdicio de recursos.  Assim, a descoberta e
explicitagao de FCSs para o ambiente construido é o
passo fundamental na busca da solugio, dentre outras
disciplinas, para o ambiente construido. Alem de ser o
determinante do sucesso, os FCSs tambem sio
fundamentais para o processo de decisio. Os fatores da
matriz hipertetdnica tem, aparentemente a mesma
importincia (ou peso) ao técnico, pois a légica
predomina sobre a intuigiio em qualquer ciéncia exata.
Assim, para se tomar uma decisiio, algum prejuizo ou
perda € necessirio se ter, pois € impossivel ganhar em
todos os fatores. Na Tabela 3 se representam um
exemplo de valores numéricos para os FCSs,

Tabela 3:
Exemplo de Fatores

Atributo Fator
Simbalico
Econdmico
Humano
Técnico
Ambiental

- L)~ WN

Na Tabela 3 temos com criticos os fatores dos atributos
econdmicos e técnicos. O humano e ambiental teriam
pouca importancia, ¢ o simbélico, mediana. Neste caso
temos uma gradagiio cuja soma resulta 10. Poderia ser
100 ou 1.

Ao se detetarem os FCSs, a decisiio a ser tomada fica
mais fdcil pois estes fatores proporcionam certo foco
no(s) atributo(s) que sc deseja(m), pois evita-se perder
nos fatores mais importantes (cstes FCSs) e, podem,
sem riscos, ser negligenciados intencionalmente os
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fatores ndo criticos (De Oliveira, Handa e Adas,
1995d).

EXEMPLO DE AVALIACAO

Definidos os sub-atributos ¢ os FCSs pode-se partir
para o processo de avaliagdo c/ou administragiio de
arranjos urbanos propriamente ditos. A avaliagdo pode
ser comparativa ou absoluta. No primeiro caso se
comparam arranjos conhecidos e o resultado ¢ relativo,
isto ¢, pode-se determinar quais os melhores ou piores
dentre os avaliados. No segundo, critérios devem ser
formulados a priori; neste caso, se abre um campo de
pesquisa para se determinarem estes valores. Neste
trabalho  desenvolve-se  uma  ferramenta  de
comparagao.

Mecanismo de Avaliacio

Com as opinides dos usuidrios e dos técnicos
tabuladas, coloca-se a desenvolver a ferramenta. Em
tabelas como a Tabela 3--aplicadas sobre os sub-
atributos econdémicos de custo inicial, operagio,
manutengdo e demoligio--se extraem as informagdes
necessirias para obter as avaliagdes com base em
comparagdes.

Vamos supor que tenhamos uma série de tres
arranjos urbanos (AUI, AU2 ¢ AU3) avaliados nos
sub-atributos econdmicos por usudrios (U) e téenicos
(T) dentro da escala monddica de gradagiio. A Tabela 4
mostra estes valores.

Tabela 4:
Avaliagao dos Sub-atributos Econémicos.

Atributo Usudrio Arranjos Urbanos
Economico . ou
Técnico
3.0 AU1 AU2  AU3
Custo U A B c
Inicial 1.5 T B A A
bR S IRRRERIERLS Qe g B
i 08T b ....¢C D
ettt T = S o
. 0.8 ... T C........ D] D..
Demoligao u A B B
0.1 T D c c

- Rua Dom Jaim

Se observa, tambem na Tabcla 4, a distribuicio des
pesos dos sub-atributos, tambem obtidos por andlise
estatistica na pesquisa do usudrio. Assim, por exemplo,
se descobre que o custo incial é de muita importancia
(50%) na composi¢ao do atributo econdémico por ter
um peso 1.5 em 3.0; enquanto isto, a demoligiio ainda
nio figura com significincia,

A seguir, passa-se a acoplar a opinido do usudrio com
a do técnico a fim de gerarmos um valor operativo de
avaliagio. A férmula de acoplagem do usudrio e do
técnico  proposta tem como objetivo forgar a
convergéncia das opinides destas duas partes em
futuras avaliagdes. A férmula abaixo pode ser
explicada da seguinte mancira.

Ev=08u+02t-05Dy
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O valor u representa a avaliagio pelo usudrio, t pelo
técnico; no caso se pretende que o usudrio pretenda ter
um peso de 80%, e o do técnico, 20%. O valor 0.5Dy;
significa um fator de convergéncia; vale metade do
mdodulo da diferenga da avaliagio do téenico com a do
usudrio.

Dut=|u-t|
A férmula para se obter EV se propoem a valorizar a

opinidao do usudrio. A Tabela 5 mostra a aplicagio
desta férmula.

Tabela 5
Avaliacao dos Sub-atributos Econdémicos

Atributo Ev
ECONOMICO

Custo Inicial 0.83 0.89 0.53
Opera(;é.g 0.16 0.24 0.20
Manuteng%g 0.36 0.38 0.30
Demolit;%g 0.11  0.04 0.01
Totais 156 155 1.04

A Tabela 5 mostra uma aplicagio da férmula que
acopla a opinido do técnico e do usudrio. Os sub-
atributos econdmicos sio mostrados na primeira coluna
junto com seus pesos; estes valores denotam a
importancia ao usudrio e a soma destes ndmeros € a do
atributo, isto ¢, 3.0. Os arranjos urbanos, (AU, AU2, ¢
AU3) estiio apresentados a partir da segunda linha. O
resultado da avaliagio estd nas colunas imediatamente
abaixo. Neste exemplo ilustrativo, o arranjo urbano |
(AUL) vence por 0.01 o AU2. Em um total de 3.0
conseguiu 1.56. Apds o atributo econémico, os outros
alributos sofrem o mesmo processo de avaliagido até
completar-se a matriz hipertetonica representada na
Tabela 1. Iustrativamente, reapresenta-se esta tabela
com valores ficticios. Cada arranjo urbano seri
representado em uma tabela e vai gerar scus sub-totais
para cada dimensio (ou atributo, se for o caso) e um
total geral. A Tabela 6 mostra onde serd langada a
avalia¢iio econdmica do AU, bem como explica como
se a completard.
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Tabela 6
Matriz hipertetonica de avaliacao final do AU1

Dimensao Abrigo Acesso Ocupacgao
Atributo

Simbélico

Humano
Economico 1.56
Técni

Ambiental

Resultados
parciais

Total:

RESUMO

Este trabalho mostrou a base para se estruturar uma
avaliagio comparativa de arranjos urbanos através de
dados numéricos a serem obtidos de pesquisa de
usudrios. De posse destes valores, se tem uma idéia dos
desempenhos dos arranjos escrutinados a fim de que,
com base objetiva, se possa fazer intervengio nestes
arranjos nas dimensoes e atributos que sejam criticos,
isto €, aqueles que podem comprometer, sob todas as
tres dimensdes e os cinco atributos, o sucesso de uma
administragdo urbana.

Como sugestio de futuras pesquisas se tem
inicialmente a formulagdo da pesquisa do usudrio
apropriada. A seguir, a determinagio da sensibilidade
adequada para a escala monddica de gradagio. O
desenvolvimento de uma avaliagdo absoluta (nio
comparativa, como esta) tambem se torna necessirio
em futuras pesquisas. Finalmente, uma investigagio
dos percentuais ideais a serem atribuidos ao usudrio e
ao técnico na formula de acoplagem de opinides.
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