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AP010 A FIXACAO DE RENDAS NO MERCADO DE ARRENDAMENTO HABITACIONAL:
UMA PROPOSTA METODOLOGICA COM RECURSO A TECNICAS INTEGRADAS DE

ESTRUTURACAO E AVALIACAO MULTICRITERIO

RESUMO ANALITICO

mercado imobiliario tem sido objeto de grandes alteracbes que,

fomentadas pela atual crise econémica, tém resultado na subavaliacdo dos

O imdveis e na consequente quebra dos precos. Como agravante, temos
verificado também uma crescente falta de poder de compra da populacéo,

associada a escassez de liquidez e a fortes entraves na concessao de crédito. Estes
factores originaram uma quebra da venda de imdveis, motivando, como alternativa, um
forte crescimento do mercado habitacional de arrendamento. Porém, o facto de grande
parte dos contratos de arrendamento atualmente em vigor se encontrarem desatualizados
e reportados a década passada, tem motivado a que o processo de reavalia¢do das rendas
tenha sido de dificil resolugdo. Nesta perspetiva, o principal objetivo da presente
dissertacdo passa pela criagdo de um sistema de avaliagdo multicritério de apoio a
fixacdo de rendas no mercado de arrendamento habitacional, o qual, resultando da
combinacdo de técnicas de mapeamento cognitivo com a abordagem Measuring
Attractiveness by a Categorical Based Evaluation Technique (MACBETH), permite
tornar o processo de atualizacdo das rendas habitacionais mais transparente e justo. As

implicacdes praticas do modelo concebido serdo também objeto de analise e discusséo.

Palavras-Chave: Analise Multicritério, Apoio a Decisdo; Arrendamento Habitacional,
Fixacdo de Rendas; Real Estate.



DECISION SUPPORT FOR RESIDENTIAL RENTAL DEFINITION: A

METHODOLOGICAL PROPOSAL USING MULTIPLE CRITERIA DECISION ANALYSIS

ABSTRACT

he real estate sector has been negatively affected by the recent economic
recession, which has forced structural changes that affect property value and
price. Recent pressures have also motivated reduced liquidity and access to
credit, motivating a drop in property sales and, thus, boosting the housing
rental market. It is worth noting, however, that the housing rental segment is not
deprived of difficulties, namely in terms of legislation and rental value re-evaluation. In
light of this reasoning, this study aims to develop a multiple criteria decision support
system for calculation of residential rents. By integrating cognitive maps with
measuring attractiveness by a categorical based evaluation technique (MACBETH), we
also aim to introduce simplicity and transparency in the decision making framework.

The practical implications, advantages and shortfalls of our proposal are also analyzed.

Keywords: Multiple Criteria Analysis, Decision Support; Residential Rental; Rental

Definition; Real Estate.
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INTRODUCAO

A Enquadramento Geral

atual crise financeira internacional arrastou Portugal, entre outros paises

da Unido Europeia, para uma conjuntura econémica bastante negativa.

Segundo dados publicados pelo Banco de Portugal (2012), este € o

terceiro episodio de ajustamento da economia portuguesa a desequilibrios
econdmicos graves nas Ultimas quatro décadas. Este contexto global de crise econdémica
agravou a posic¢do ciclica da economia portuguesa e provocou alteracdes significativas
no mercado imobiliario.

O mercado imobiliario habitacional € um dos setores mais importantes para o
desenvolvimento econémico e social de um pais, pelo que qualquer alteracéo verificada
neste mercado produzira impactos expressivos noutros segmentos da atividade
econdémica. De facto, temos verificado grandes alteragdes no mercado imobiliario, o
qual se tem apresentando com novas tendéncias, tais como a quebra dos precos das
casas e a desvalorizacdo dos imdveis. Adicionalmente, fomentada pela crise econdmica,
tem sido visivel a falta de poder de compra da populacdo, associada a escassez de
liquidez e a entraves na concessdo de crédito. Estes factores originaram uma quebra na
venda de imoveis, conduzindo, em paralelo, a um forte crescimento do mercado
habitacional de arrendamento (cf. Gomes e Rangel, 2009a). Neste sentido, tudo leva a
crer que o arrendamento imobiliario serd, em conjunto com a reabilitacdo urbana, um
dos pilares do mercado imobiliario nos proximos anos. Como tal, e devido ao facto de
grande parte dos contratos de arrendamento atualmente em vigor se encontrarem
desatualizados e reportados a década passada, diversos estudos e analises tém sido feitos
no sentido de atualizar estes contratos. Ndo obstante, 0 processo de reavaliacdo das
rendas tem sido de dificil resolucéo.

Na sequéncia desta exposicdo, parece evidente a necessidade da fixagdo de
rendas no mercado habitacional de arrendamento ser feita em conson&ncia com a analise
da nova lei do arrendamento imobiliario em Portugal, procurando conciliar as
exigéncias dos proprietarios com a posicdo dos inquilinos, bem como contemplar os
interesses econdmicos e sociais do proprio Estado. E nesta perspetiva que o recurso a

técnicas de estruturacdo e avaliagdo multicritério parece fazer sentido, pois tém sido



reportadas na literatura como capazes de clarificar problemas complexos pautados por
posicdes conflituantes (Bana e Costa et al., 1999).

B. Principais Objetivos

Conforme exposto no ponto anterior, a atual conjuntura econémica e, em particular, o
mercado imobiliario de habitacdo em Portugal, estdo a passar por um periodo de grande
instabilidade e recessdo, apresentando tendéncias evolutivas negativas. Também como
ja referido, as dificuldades existentes no mercado imobiliario causam efeitos negativos
na economia portuguesa e vice-versa, tais como escassez de liquidez, reducdo salarial,
sobre-endividamento das familias, desemprego e restricdes no acesso a concessdo de
crédito. Nessa perspetiva, tendo em conta que as decisdes neste dominio sdo muito
complexas, torna-se necessaria a busca de novos contributos que potenciem a tomada de
decisbes mais coerentes e transparentes, nomeadamente no que respeita a previsao de
rendas no mercado imobiliario de habitacdo. Face ao exposto, a presente investigacao
visa explorar uma nova abordagem no ambito da fixagdo de rendas no mercado de
arrendamento habitacional. Ou seja, o principal objetivo deste estudo consiste no
desenvolvimento de um modelo de deciséo que, combinando técnicas de mapeamento
cognitivo com a abordagem multicritério de apoio a tomada de decisdo, garanta os
principios da simplicidade, transparéncia e justica na definicdo do valor das rendas
no mercado de arrendamento habitacional portugués. Nesta perspetiva, e para que
este objetivo principal possa ser alcancado, serd efetuada uma revisdo da literatura da
especialidade, no sentido de compreender a atual conjuntura do setor imobiliario (mais
especificamente, do mercado de arrendamento habitacional) e os atuais sistemas de
definicdo do valor das rendas. Posteriormente, na componente empirica, sera promovida
a discussdo entre especialistas em mediacdo imobiliaria, mediante a realizacdo de

sessOes presenciais que estardo na base do modelo a desenvolver.

C. Metodologia de Investigacdo

Dado que o principal objetivo da presente dissertacdo passa pelo desenvolvimento de

um modelo de apoio a fixagdo/atualizacdo das rendas do mercado de arrendamento
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habitacional, importa referir que toda a orientacdo metodologica sera pautada pelas
convicgdes subjacentes a abordagem multicritério de apoio a tomada de decisdo. Assim,
a estratégia de investigacdo passa, huma primeira fase, pela revisdo da literatura da
especialidade, no sentido de permitir uma melhor compreensdo dos mecanismos
inerentes ao setor imobiliario de arrendamento e da forma como s&o fixadas as rendas
dos contratos em vigor, os quais se encontram desatualizados face a realidade atual. Na
componente empirica proceder-se-a a aplicacdo de técnicas de cartografia cognitiva, no
sentido de apurar os critérios a incluir no modelo, e a abordagem Measuring
Atttractiveness by a Categorical Based Evaluation Technique (MACBETH), de forma a
calcular os ponderadores desses mesmaos critérios.

A dissertacdo a desenvolver tera por base a utilizacdo de dados primarios obtidos
através de sessdes presenciais em grupo com agentes ativos no setor imobiliario
especializados no arrendamento. Com base nos dados recolhidos nessas sessoes,
identificar-se-&o os critérios de avaliacdo e calcular-se-d0 0s respetivos ponderadores,
entendidos como elementos fundamentais do modelo a desenvolver. As conclusdes da

investigacdo serdo baseadas nos resultados obtidos.

D. Estrutura

A dissertagd0o que agora se apresenta € composta pela presente introducdo, pelo corpo
de texto, conclusdo e lista bibliogréfica, encontrando-se formalmente dividida da
seguinte forma:

= A Parte | é composta por cinco capitulos (i.e. capitulos 1, 2, 3, 4 e 5), e traduz
0 enquadramento tedrico e metodolégico do estudo. Ao longo dos dois primeiros
capitulos, é efetuado um enquadramento geral do setor imobiliario em Portugal,
realcando-se a sua relevancia para o desenvolvimento econémico e social do Pais.
Procurar-se-a fazer também uma caracterizacdo do mercado imobiliario, acompanhada
pela revisdo funcional do setor e da Nova Lei do Arrendamento Urbano, algo que
permitird explorar as razdes que demarcam a necessidade de atualizar/fixar o valor das
rendas dos imdveis. O terceiro capitulo demarca o inicio da apresentacdo da abordagem
multicritério de apoio a tomada de decisdo, procurando dar a conhecer 0s principios
metodologicos que norteiam esta area do conhecimento. Procurar-se-a ainda analisar a

forma como esta abordagem poderd contribuir para colmatar algumas das limitacGes
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metodoldgicas gerais anteriormente identificadas. Sdo também apresentadas as origens,
paradigmas, conceitos e convicgGes desta abordagem, explorando o seu potencial
contributo para a fixacdo das rendas. De seguida, o quarto capitulo visa enquadrar a
abordagem Strategic Options Development and Analysis (SODA), fazendo referéncia as
bases epistemolodgicas da utilizacdo de mapas cognitivos. Por fim, o ultimo capitulo
desta primeira parte visa apresentar a metodologia MACBETH, a qual é conhecida por
permitir aumentar a transparéncia no célculo de ponderadores em processos de apoio a
tomada de decisdo. Serdo ainda identificadas as origens, caracteristicas e principais
vantagens e desvantagens desta técnica.

= A Parte Il é constituida por dois capitulos (i.e. capitulos 6 e 7), e reporta a
componente empirica desenvolvida, materializando a aplicacdo das metodologias
explanadas na primeira parte (i.e. técnicas de mapeamento cognitivo integradas com a
abordagem MACBETH). O primeiro capitulo desta parte descreve a forma como as
técnicas de cartografia cognitiva foram aplicadas, de forma a apurar os critérios a
considerar no modelo. Para o efeito, 0 processo € descrito com base nas sessodes
presenciais efetuadas com a colaboracdo de sete profissionais do setor imobiliario. Por
fim, o sétimo capitulo apresenta os procedimentos técnicos utilizados para a criagdo de
escalas de preferéncia e para o calculo dos ponderadores entre os critérios identificados,
através da aplicacdo do método MACBETH. S&o reportados alguns dos testes, analises
e recomendacdes efetuados para aferir acerca do grau de consisténcia do modelo. A

dissertagé@o termina com notas conclusivas e pistas para futura investigacao.

E. Principais Resultados Esperados

A presente dissertagdo visa, através do seu carécter construtivista, desenvolver um
modelo multicritério de apoio & tomada de deciséo orientado para a fixacdo de rendas
no mercado de arrendamento habitacional portugués, mais especificamente para a area
de influéncia de Lisboa. A abordagem metodoldgica escolhida caracteriza-se pela
interatividade resultante da participacdo de especialistas no desenvolvimento do
modelo. Nesta perspetiva, os resultados esperados prendem-se com a intencéo de tornar
esta linha de investigacdo mais robusta e completa, realcando assim o seu potencial de
aplicacdo no mercado imobiliario de arrendamento habitacional. Em acréscimo, espera-

se que o recurso a abordagem multicritério acrescente transparéncia e simplicidade ao

-5-



processo de fixacdo do valor das rendas, originando valor acrescentado para as
agéncias, mediadoras imobiliarias e, ainda, para o desenvolvimento econémico do Pais,
pois permitira atualizar o valor das rendas mais antigas face ao valor de mercado atual.
Por fim, e apds concluido o estudo, é esperada a publicacdo dos resultados alcancados

em revistas internacionais da especialidade.
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ENQUADRAMENTO DA TEMATICA



CAPITULO 1
O MERCADO DE ARRENDAMENTO HABITACIONAL

compra de casa constitui um dos momentos mais importantes e sensiveis

na vida de um individuo e/ou familia. O elevado montante normalmente

A associado a compra, bem como a escassez de fundos imediatos, arrasta 0s
individuos para a contratacdo de crédito. Todavia, o atual contexto de

crise financeira global originou desequilibrios econémicos graves e trouxe alteracdes
significativas nos mercados de construgdo e de imobiliario. Fruto dessa mesma escassez
de recursos, o mercado de arrendamento habitacional tem vindo a apresentar-se como
forte alternativa a aquisi¢do de casa, ocupando um lugar de destague na economia
portuguesa. No presente capitulo sera feito um breve enguadramento do mercado de
arrendamento habitacional em Portugal, bem como discutida a sua importancia para a
economia de um pais, de forma a analisar e compreender o impacto causado pelas
recentes alteracBes registadas nos mercados imobiliarios de venda e arrendamento.
Posteriormente, € feita uma breve analise da nova lei do arrendamento imobiliario, que

entrou em vigor a 12 de novembro de 2012, e que permite enquadrar o presente estudo.

1.1. Breve Caracterizacdo da Tipologia de Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario, frequentemente designado por real estate, é definido por Straw
(2003: 1) como: “the business that sells, rents and leases the places where we as people
live and transact business™. Isto é, traduz-se num conjunto de transa¢Ges de compra,
venda ou arrendamento de qualquer tipo de imdvel, entendendo-se por imovel os
seguintes bens: terrenos, casas, apartamentos, prédios e lojas, entre outros. Também
para Maier e Herath (2009: 7), ““real estate market can mean different things to different
people. [...] In economic terms it can be seen as the market where supply of and
demand for real estate meet and where real estate is traded. [...] The real estate market
is typically segmented into various submarkets along different dimensions. The most
important dimensions are type of real estate, space and time. [...] Important types are:
housing, office, shopping centers, industrial buildings and infrastructure real estate”.



Tendo em conta que este se trata de um mercado complexo, sdo varios 0s agentes que
nele intervém, nomeadamente: (1) corretores de imdveis, que agem na intermediacao de
venda ou arrendamento de imdveis; (2) bancos, que concedem créditos imobiliarios e
hipotecarios; (3) advogados, especializados em direito imobiliario; (4) 6rgdos publicos,
que procedem ao registo dos imoveis; e (5) notarios, que formalizam juridicamente as
compras e vendas de imoveis. Todos estes agentes tém interesses proprios no fluxo de
transacgdes, sendo comummente denominados de decisores. Segundo Fanico (2009: 1),
este mercado ““implica a intervencdo de muitos agentes que actuam desde o
planeamento até a manutengdo dos imoveis provocando assim o envolvimento de
variados setores da atividade econémica”.

Apesar dos varios interesses existentes, este mercado serve, essencialmente, fins
habitacionais ou de investimento, sendo necessario diversificar e analisar diferentes
opcodes. Por exemplo, um investidor pode optar pela aquisi¢cdo de grandes terrenos em
areas de expansao comercial para posterior venda a uma construtora e/ou pela aquisicao
de apartamentos proximos de areas estratégicas (e.g. universidades), para aluguer ou
venda. Apesar da aparente simplicidade desta missdo, convem lembrar que o mercado
habitacional deve promover o equilibrio entre o territério construido e o territorio por
construir, tornando-se necessario analisar, de forma critica, o seu desenvolvimento e
expansdo territorial, através da analise das diferentes politicas de mercado habitacional e
da combinacdo de varios instrumentos legais, sociais e econdmicos. Neste sentido, 0
relatério do Plano Estratégico de Habitacdo (2008/2013) apresenta um diagndstico de
dindmicas e caréncias habitacionais, propondo quatro tipos de organizacao espacial, que
detém caracteristicas especificas e que resultam da combinacgéo das diversas politicas de

habitacéo e das caracteristicas da populacéo (ver Tabela 1).


http://pt.wikipedia.org/wiki/Hipoteca
http://pt.wikipedia.org/wiki/Hipoteca
http://pt.wikipedia.org/wiki/Direito_imobili%C3%A1rio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Registro_de_im%C3%B3veis

Maior densidade populacional em relagdo as anteriores;

Estrutura etaria mais jovem;

Niveis de escolaridade e profissionais baixos;

Areas com sobrelotacdo elevados;

Predominam alojamentos sociais;

Populagdo ativa no setor terciario, exercendo profissbes pouco ou razoavelmente
qualificadas;

= Factores sociais vulnerdveis: (Toxicodependéncia e alcoolismo; Instabilidade e
precariedade do mercado de trabalho; Ruturas familiares; Idosos isolados; Gestdo de
bairros sociais).

Alojamentos e infra estruturas com razoavel nivel de conforto;

Populagdo com ensino basico ou secundario;

Taxas de atividade elevadas;

Necessidade de reabilitagdo para ajustar o envelhecimento da populagao;

Apoio direcionados para o edificado em detrimento do espago publico.

Urbano Pobre

Urbano

Baixa densidade;
Fraca populagdo residente jovem;
Baixos niveis de escolaridade e atividade.

Rural Profundo

Baixa percentagem de populagdo;

Baixa densidade;

Maiores niveis de atividade;

Problemas de infra-estruturas;

Baixos niveis de qualificagdo, dedicados ao setor primario;

Pouca capacidade atrativa;

Mercado de arrendamento fortemente dirigido para o turismo;

Necessidade de repensar a oferta de habitagdo social tendo em conta as
caracteristicas da populagdo sobretudo ao nivel da populagdo sazonal (imigrante, na
maioria) e da disseminagdo no territério das necessidades de habitagdo social.

Rural Intermédio

Tabela 1: Tipologia e Caracteristicas da Organizacao Espacial
Fonte: CET/ISCTE et al. (2008,155-160).

Relativamente a evolugdo do mercado imobiliério verificou-se, nos ultimos anos,
uma forte expansdo do setor da construgédo, de certa forma sustentada pela descida das
taxas de juro e pela inexisténcia de politicas integradas de habitacdo. Adicionalmente,
verificou-se que 0s novos contratos de arrendamento em regime de renda livre tinham
uma prestacdo mensal mais elevada do que a mensalidade do crédito a habitagdo (cf.
Sousa, 2010). Com efeito, esta realidade conduziu a uma estagnacdo do mercado de
arrendamento, bem como da requalificacdo e da reabilitacdo do patrimonio imobiliario
existente, na medida em que a aquisi¢do de casa propria passou a ser uma prioridade das
familias portuguesas, originando-se um elevado récio de habitacdo propria por agregado
familiar. Estas tendéncias evolutivas geraram uma situacdo de endividamento estrutural
e, consequentemente, um estrangulamento do rendimento disponivel das familias,
originando dificuldades de caracter social no que diz respeito a gestdo dos orgcamentos
familiares, em matéria de investimento em educacdo e formagdo, bem como ao nivel da

mobilidade dos trabalhadores (ver Sousa (2010) para mais detalhes). Por conseguinte, o
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mercado de compra e venda revelou-se mais competitivo do que o mercado de
arrendamento, traduzindo-se numa vigorosa contragdo desde ultimo a partir de 1980 até
2001. Na pratica, a maioria dos contratos de arrendamento em vigor sdo anteriores a
1990, encontrando-se desatualizados face ao justo valor de mercado. Os factos que
justificam a elevada concentragdo de contratos celebrados antes de 1990 séo,
essencialmente: (1) as politicas de incentivo ao investimento publico e privado na
habitacéo; e (2) a evolucdo do mercado financeiro e de acesso ao credito. Relativamente
ao primeiro fator, a adesdo de Portugal a Comunidade Economica Europeia (CEE)
potenciou o investimento em infraestruturas que, alavancado por financiamentos
comunitarios, contribuiu fortemente para uma fase de crescimento sustentado da
economia (cf. Ferreira, 2003). Além disso, 0 aumento da populacdo portuguesa, no
inicio da década de 80, originou um aumento das caréncias habitacionais, ao qual se
associou um elevado indice de construgdo, na década de 90, que superou o crescimento
das familias. No que respeita ao segundo fator (i.e. evolucdo do mercado financeiro e de
acesso ao crédito), com a criagdo da zona euro, as taxas de juro praticadas no mercado
interbancario passaram a ser controladas pelo Banco Central Europeu (BCE), tendo a
taxa de referéncia (i.e. Euribor) para o crédito a habitacdo descido, progressivamente,
registando o valor minimo de 5% em 1999. Este fator conjugado com as politicas de
acesso ao credito e de incentivos a aquisicdo de casa propria, originaram um aumento
do endividamento das familias.

Como consequéncia desta realidade, e de acordo com dados do Banco de
Portugal (2012), as construtoras entregaram 3.060 iméveis as institui¢des financeiras,
devido ao incumprimento de responsabilidades com crédito bancério. Perante este
cenario, verificou-se uma queda drastica do setor da construcao, devido a forte reducéo
do investimento publico e a volatilidade dos mercados financeiros, que originaram o
aumento das taxas de juro e a imposicdo de fortes restricdes de acesso ao crédito a
habitacdo. Face ao exposto, poder-se-a afirmar que se instalou uma crise no setor
imobiliario, cuja solucdo pode passar pela revitalizacdo do mercado de arrendamento.
Como tal, parece fazer sentido inverter a situacdo de desequilibrio verificada entre os
precos dos arrendamentos antigos e os precos dos arrendamentos recentes (ver PHMS,
2012). Deste modo, o mercado de compra e venda de imdveis tem vindo a caracterizar-
se por uma maior volatilidade, com tendéncias de decrescimento (ver Figura 1),

comparativamente com as tendéncias do mercado de arrendamento (ver Figura 2).
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Figura 1: Tendéncias do Mercado de Compra e Venda

Fonte: CI/RICS Housing Market Survey (2012).
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Figura 2: Tendéncias do Mercado de Arrendamento

Fonte: CI/RICS Housing Market Survey (2012).

A tendéncia evolutiva do mercado de arrendamento imobiliario tem ocorrido
devido, essencialmente, a quebra nas vendas de iméveis, uma vez que as familias
impedidas de aceder ao crédito imobiliario optam por arrendar (Amorim, 2012). Nao
obstante, importa levar em consideracdo que, nas Ultimas trés décadas, o setor
imobilirio esteve concentrado na construcdo de novos edificios, registando-se, neste

periodo, uma queda acentuada do mercado do arrendamento. Esta situacdo deve-se,
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essencialmente, a “politicas publicas de apoio ao crédito para compra de habitagdo,
em detrimento do arrendamento’ (Amorim, 2012: 23). Ou seja, este encorajamento foi
feito através do desenvolvimento de uma politica concertada de apoio ao mercado de
compra e venda de imdveis, através da reducdo das taxas de juro bancérias e
encorajamento das familias a comprar casa, em detrimento do aluguer. Desta forma,
incentivadas pelo acesso facil ao crédito bancéario, as pessoas foram progressivamente
conduzidas para a aquisicdo de imdveis. Esta politica revelou-se, mais tarde, uma
solucdo enganadora, que resultou na alavancagem das dividas, levando as familias a
aceitarem créditos superiores ao que podiam pagar. Segundo Silva (1994: 1), durante o
Estado Novo, houve uma ““necessidade de uma promocdo publica de habitacdo
diversificada, com modalidade de arrendamento social para as familias de menor
capacidade econdmica”, que passou a ser uma parte substancial da populacéo devido ao
cenario de estrangulamento financeiro. Por conseguinte, a crescente dificuldade em
cumprir com 0s encargos bancarios por parte dos cidaddos, bem como a crescente
dificuldade dos senhorios em manter as habitacGes em condi¢des habitaveis, constitui a
face visivel da atual crise do setor. Neste sentido, dado ndo existir uma politica de
habitacdo eficaz sem a participacdo plena e articulada de todas as componentes do
mercado, revela-se essencial encorajar o0 mercado do arrendamento imobiliario, bem
como dinamizar a requalificacdo e conservacdo das cidades. Esta ideia parece ser clara
nas palavras de Gaspar (2012: 28), para quem ““0 mercado imobiliario portugués ao
longo das ultimas trés décadas desenvolveu-se exponencialmente, apresentando-se nos
dias de hoje na sua maioria desalinhado com as necessidades atuais, surgindo a
reabilitacdo e a requalificacéo do patrimonio edificado como o percurso viavel para a
continuidade do setor da construcdo”. Face a importancia deste ponto, na proxima

seccao sera estudada a relevancia do mercado de arrendamento habitacional.

1.2. A Relevancia do Mercado de Arrendamento Habitacional

O Estado tem a incumbéncia de desenvolver politicas publicas de habitagdo equilibradas
e articuladas a todas as componentes de mercado, permitindo criar oportunidades de
habitacdo para familias da classe média/baixa que ndo possuam rendimentos suficientes
para adquirir casa propria, assegurando, deste modo, o direito a habitacdo, consagrado

na Constituicdo da Republica Portuguesa.
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O mercado de arrendamento imobiliario tem uma importancia extrema na
economia, pois ndo se limita as questdes relacionadas com a politica de habitagdo, de
edificacdo e de ordenamento do territorio. Antes de mais, reflete-se em areas fulcrais de
intervencdo politica relacionadas com questbes econdmicas, de investimento, de
aplicacdo de poupancas, de recurso ao crédito e, ainda, com questdes sociais
relacionadas com a mobilidade dos trabalhadores e com a qualidade de vida das
familias. Paralelamente a estes factores, o0 mercado de arrendamento permite ainda a
resolucdo de problemas de caracter urbanistico, gerados por projetos em curso que se
tornaram inacabados e por edificios que carecem de reabilitagdo. Como tal, parece
generalizado o consenso em torno do facto de o mercado imobilidrio assumir elevada
importancia no desenvolvimento econdémico e social de um pais, pois, conforme
exposto por Maier e Herath (2009: 2), “real estate assets are an integral part of an
overall economy, therefore, changes in real estate value or transaction volume may
have consequences in almost every sector of the economy”. Esta assercdo parece sair
reforcada se considerarmos que este setor satisfaz as necessidades humanas bésicas de
habitacdo, evitando inumeros conflitos e desequilibrios na sociedade. Além disso, como
ja referido, trata-se de um dos direitos consagrados na Constituicao.

Em termos praticos, o mercado imobiliario é um dos setores base da economia
portuguesa, ndo sO porque € responsavel por grande parte do crédito bancario concedido
pelas instituices financeiras, mas também porque gera um grande nimero de postos de
trabalho, consumindo em simultdneo um ndmero elevado de mercadorias e dinamizando
atividades conexas a construcdo civil. Conforme Maier e Herath (2009: 2), “if real
estate decline in value, financial sector, construction sector, and many other related
sectors would also decline and unemployment would potentially increase™. Posto isto,
parece evidente que o mercado imobilidrio se encontra interligado com o mercado
financeiro, com o mercado de trabalho, com o mercado de mercadorias € com o
mercado de servicos, pelo que uma alteragcdo num destes mercados gerara alteragdes em
qualquer um dos outros. Quando devidamente engrenado, 0 mercado imobiliario origina
efeitos positivos na economia de pais, dado que permite aumentar a taxa de
empregabilidade e justifica o financiamento da construgdo civil, alavancando a
economia e impulsionando a geracdo de riqueza (Syz et al., 2008; Rybak e Shapoval,
2011).

Este tipo de mercado ndo esta, porém, isento de adversidades. Em conformidade

com Yan et al. (2007: 1), séo particularmente evidentes os problemas que se verificam
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ao nivel de “excessive real estate investment, the exorbitant housing prices, the
unreasonable demand and supply structure, and the chaotic market order”. Esta
referéncia parece estar em consonancia com os valores registados nos ultimos anos,
onde se tem verificado uma queda acentuada do mercado de compra e venda de
imoveis, contrariamente a tendéncia evolutiva registada no mercado de arrendamento
imobiliario. Neste sentido, e perante a falta de uma estabilidade financeira que permita
as familias comprar casa propria, o0 mercado de arrendamento imobiliario parece ser a
alternativa que melhor satisfaz a necessidade de habitacdo sem recurso a grandes
investimentos, tornando-se visiveis os efeitos multiplicadores do setor de arrendamento
imobiliario na economia do pais, quer seja pela producdo, pelo emprego e, sobretudo,
pela qualidade de vida que fornece as pessoas.

Segundo dados do Instituto Nacional de Estatistica (cf. INE, 2011), o nUmero de
alojamentos em Portugal superou o numero de familias, em cerca de 45% (i.e.
registaram-se mais 1.8 milhGes de alojamentos do que familias). Como tal, constatou-se
que cerca de 32% dos imdveis existentes faziam parte de residéncias secundarias
desocupadas, e com forte potencial para serem arrendadas. Nesta sequéncia, verifica-se
que o mercado do arrendamento detém um forte potencial de expansdo, podendo gerar

inimeros postos de trabalho e contribuir para reduzir o estrangulamento financeiro.

1.3. Revisdo do Atual Cenario Portugués

Conforme referido no ponto 1.1 do presente estudo, os ultimos anos tem revelado uma
tendéncia evolutiva crescente do mercado de arrendamento imobiliario devido,
essencialmente, a quebra nas vendas de imoveis, impulsionada pelo excessivo
endividamento das familias portuguesas. A partir de 2003, o crédito tornou-se ainda
mais acessivel para as familias ndo endividadas, devido a intensificacdo da valorizacdo
dos imoveis. Neste periodo que antecedeu a atual crise financeira, as familias elevaram
a contratacdo de empréstimos, fazendo novas hipotecas e/ou adquirindo novas linhas de
crédito para pagamento de empréstimos em atraso. N&o obstante, a crise trouxe consigo
falta de liquidez e originou uma situacdo de asfixia financeira, em que as familias foram
obrigadas a entregar os imoveis hipotecados, deixando os bancos sem liquidez para a

concessao de mais crédito. Como resultado desta grande instabilidade, tem sido cada
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vez mais dificil, para as familias, contrairem créditos imobiliarios que lhes permitam
adquirir casa propria, levando a dinamizagdo do mercado de arrendamento.

As alteracbes registadas no mercado de arrendamento tiveram origem na
crescente falta de poder de compra da populacédo que, associada a escassez de liquidez,
originou entraves a concessdo de crédito e, consequentemente, quebra da venda de
imoveis. Em conformidade com Gomes e Rangel (2009b), esta sequéncia de ocorréncias
esteve (e estad!) na base do forte crescimento do mercado de arrendamento habitacional.
Como tal, tudo leva a crer que o arrendamento imobiliario venha a ser, em conjunto
com a reabilitacdo urbana, um dos pilares do mercado imobiliario nos proximos anos.
Em conformidade com as projecdes do Banco de Portugal para 2012/14 (ver Banco de
Portugal, 2012), “as perspetivas para a economia portuguesa continuam a ser
marcadas pelo processo de ajustamento dos desequilibrios macroeconémicos
estruturais, nomeadamente pelo impacto imediato das medidas de consolidagéo
orcamental, assim como de condi¢bes de financiamento restritivas no quadro do
processo de desalavancagem ordenada e gradual do setor bancario™.

Na prética, o ajustamento dos desequilibrios macroeconémicos tornou-se crucial
num enquadramento internacional pautado pelo abrandamento da economia mundial em
2012 e 2013, e que s6 devera reverter em 2014. Neste sentido, o grande desafio que se
coloca a Portugal, neste momento, consiste em promover o desenvolvimento econdmico
num novo quadro institucional, através da reforma do mercado de trabalho e do produto,
do aumento da eficiéncia do sistema judicial e da redefinicdo do papel do Estado. Estes
sdo os factores fundamentais para estimular o investimento, a inovacdo e 0 progresso
técnico, sem 0s quais ndo existird crescimento sustentdvel nem desenvolvimento
econdmico. Nesse pressuposto, revela-se essencial apostar nestas medidas de modo a
estimular o crescimento da economia portuguesa.

No que ao mercado habitacional diz respeito, entre 1981 a 2011, as dinamicas
habitacionais ultrapassaram largamente a evolugdo do numero de familias e, como tal,
partiu-se de uma situacdo relativamente equilibrada para uma condicdo claramente
excedentaria (cf. INE, 2011). Com efeito, o numero de alojamentos em 2011

ultrapassou largamente o nimero de familias, conforme se pode verificar na Figura 3.
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Figura 3: Evolugdo do NUmero de Alojamentos Familiares e de Familias Classicas em Portugal
Fonte: INE (2011).

O mercado imobiliario de arrendamento tem sido objeto de grandes alteracdes
devido, essencialmente, a atual crise financeira internacional que arrastou Portugal,
entre outros paises da Unido Europeia, para uma conjuntura econémica bastante
negativa. Perante este cenario, tém-se verificando novas tendéncias, tais como a quebra
do poder de compra das familias e, como exposto antes, em dificuldades de acesso ao
crédito imobiliario. Em cascata, estes factores levaram a queda dos mercados de
construcéo e de venda de imdveis, tendo ocorrido, ainda, alteragdes do valor patrimonial
dos imdveis e um consequente aumento do valor de Imposto Municipal sobre Imdveis
(IM1). Na pratica, segundo o Portuguese Housing Market Survey (PHMS, 2012), estas
tendéncias levam a que o mercado de arrendamento habitacional portugués tenda a
crescer, devido a dificuldade de contragéo de crédito imobiliario por parte das familias.

Durante anos, assistimos ao paradigma da compra de imoveis, pois as familias
tinham a cultura de posse. Atualmente, o novo paradigma passa pelo arrendamento
imobiliario. O desenvolvimento deste novo paradigma ocorreu devido a instabilidade
relativa ao retorno deste tipo de investimento, pois, se ha uns anos atrds era um
investimento com retorno garantido, atualmente ndo existe garantia de ganho, tendo em
conta que o preco de venda dos imdveis apresenta tendéncias de decréscimo. Esta
constatacdo realgcou, novamente, a importancia crescente do mercado de arrendamento
habitacional, requerendo reformas no setor e dando lugar a Nova Lei do Arrendamento
Imobiliario. Conforme exposto anteriormente, 0 mercado de arrendamento encontra-se
em crescimento continuo desde o més de novembro de 2012.

O ano de 2006 marcou o inicio da reforma do arrendamento urbano, que se
revelou insuficiente para dar resposta aos principais problemas, nomeadamente aqueles
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relacionados com os contratos estabelecidos antes de 1990. Estes contratos apresentam
diversas limitacGes, nomeadamente em termos de realizagdo de obras de reabilitacdo
nos imdveis arrendados e um complexo e moroso procedimento de despejo dos
inquilinos, quando necessario. Neste sentido, foi publicada a Lei n.° 31/2012 de 14 de
agosto, que procede a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano, alterando o
Cadigo Civil, o Cddigo de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro. Tendo
em conta que grande parte dos contratos de arrendamento atualmente em vigor se
encontram desatualizados (e reportados a década passada), foi criada a Nova Lei do
Arrendamento Urbano, que entrou em vigor a 12 de novembro de 2012. Esta nova lei
baseia-se na implementacdo de diversas medidas destinadas a dinamizar o mercado do
arrendamento, das quais se salienta uma maior flexibilidade na duracdo dos contratos
entre as partes, deixando de existir prazo minimo de duracdo dos mesmos. Outra das
medidas passa pelo aumento da transparéncia na negociagdo entre as partes
relativamente a atualizacdo das rendas antigas, assim como na reducdo da dura¢do do
periodo de transicdo dos contratos antigos para 0 novo regime. Na pratica, este diploma
sobre o arrendamento prevé a atualizacdo dos valores das rendas para 0s imoveis cujos
contratos foram celebrados antes de 1990 com base em 1/15 (i.e. 6.7%) do valor
tributério do imovel ou através de negociacao entre as partes. Com efeito, atraveés desta
lei, a iniciativa deve partir do senhorio e o inquilino pode, ou ndo, apresentar uma
contraproposta, servindo a média dos dois valores para fixar a nova renda ou a
indemnizacdo caso ndo haja acordo. Os novos valores das rendas tém taxas de esforgo
maximas para as familias carenciadas: (1) até 10%, quando os rendimentos maximos
sdo de 500 euros brutos; (2) 17% para rendimentos entre 501 e 1500 euros; e (3) 25%
desde os 1.501 até aos 2.425 euros. Para além do teto intermediario, foi fixado o
apuramento dos rendimentos das familias com base no ano de 2012, devido a cortes em
subsidios. A lei prevé cinco anos de regime transitorio, nomeadamente para
microempresas e associa¢des sem fins lucrativos, até a liberalizacdo total do mercado,
com o Executivo a garantir que as caréncias economicas continuardo a ser apoiadas até
necessitarem. Para agilizar o despejo dos inquilinos incumpridores, foi criado um
Balcdo Nacional de Arrendamento. Na sequéncia desta exposicdo, parece evidente a
necessidade da fixacdo de rendas no mercado de arrendamento habitacional ser feita em
consonancia com a andlise da nova lei do arrendamento imobiliario em Portugal,
procurando conciliar as exigéncias dos proprietarios com a posicao dos inquilinos, bem

como contemplar os interesses econdmicos e sociais do proprio Estado.
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SINOPSE DO CAPITULO |

O mercado imobiliario, frequentemente denominado real estate, traduz-se num conjunto
de transacOes de compra, venda ou arrendamento de qualquer tipo de imdvel. Neste
plano, este primeiro capitulo teve como principais objetivos: (1) apresentar uma breve
caracterizagdo da tipologia de mercado imobiliario de arrendamento em Portugal; (2)
identificar as principais razdes da sua relevancia para a geracdo de riqueza na economia
de um pais, assim como analisar e compreender o impacto originado pelas recentes
alteracOes registadas nos mercados imobilidrios de venda e de arrendamento; e (3)
apresentar uma breve reviséo da atual cenario do setor em Portugal. Por conseguinte, foi
possivel apurar que o mercado imobiliario pode ser dividido em duas grandes
categorias: (a) mercado de compra e venda; e (b) mercado de arrendamento. Tendo por
base esta divisdo, foi igualmente possivel apurar que o mercado de arrendamento
habitacional € de grande importancia para a economia de um pais, devido a crescente
influéncia que tem no mercado financeiro, no mercado de bens e servi¢os e no mercado
de trabalho, permitindo, desta forma, contribuir para a geracdo de riqueza num pais.
Conforme se p6de verificar no decorrer deste capitulo, 0 mercado de compra e venda de
imoveis tem vindo a decrescer devido a falta de liquidez das familias, que tem
originado, mais recentemente, a entrega dos imoveis hipotecados. Esta falta de liquidez
das familias para fazer face aos pagamentos das prestacdes bancérias (i.e. rendas) levou
as instituicdes bancérias a impor fortes restricbes a concessdo de crédito imobiliério.
Nessa sequéncia, tem sido possivel notar um crescimento exponencial do mercado de
arrendamento imobiliario nos ultimos anos, em detrimento da forte quebra registada no
mercado de compra e venda. No entanto, as rendas mensais dos imoveis ndo tém sido
acompanhadas pelo forte crescimento do mercado de arrendamento, encontrando-se, por
isso, desatualizadas. Nesse sentido, o presente capitulo evidenciou a necessidade da
fixacdo de rendas no mercado de arrendamento habitacional ser feita em consonancia
com a andlise da nova lei do arrendamento imobiliario em Portugal, procurando
conciliar as exigéncias dos proprietarios com a posi¢do dos inquilinos, assim como
contemplar os interesses econdmicos e sociais do préprio Estado. No proximo capitulo
serdo identificados os fundamentos para uma correta fixagdo das rendas habitacionais,
os principais métodos de definicdo de rendas habitacionais, assim como algumas das

principais limitacdes metodologicas gerais.
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CAPITULO 2
DEFINICAO DE RENDAS HABITACIONAIS: FUNDAMENTOS E
METODOLOGIAS

mbora a primeira vista possa parecer um procedimento relativamente

simples, a defini¢do do valor das rendas habitacionais tem vindo a revelar-

E se um processo de dificil execugdo. Com efeito, este processo ndo pode ser
levado a cabo de forma leviana, pois deve ter em conta um conjunto de
factores/variaveis que, por vezes, entram em conflito na definicdo correta do valor das
rendas habitacionais. No decorrer deste capitulo serdo apresentados os fundamentos e as
razbes que sustentam a necessidade de uma correta fixacdo do valor dessas rendas.
Nessa sequéncia, serdo também analisados alguns dos métodos/técnicas de fixacdo de
rendas habitacionais e procurar-se-a identificar algumas das suas limitagcdes gerais, no

sentido de encontrar espaco para a proposta metodoldgica a apresentar neste estudo.

2.1. Fundamentos para uma Correta Fixacdo de Rendas Habitacionais

Ainda na sequéncia do capitulo anterior, a grave crise econdmica e financeira que teve
inicio nos Estados Unidos da América, propagou-se rapidamente para as economias
mais desenvolvidas (e.g. Unido Europeia (UE)). Nesse sentido, alguns paises membros
da UE viram-se forcados a adotar os mecanismos de estabilizacdo impostos pela
denominada “Troika” (i.e. grupo de intervencdo constituido pela Comissdo Europeia,
Banco Central Europeu e Fundo Monetéario Internacional), no sentido de equilibrar as
respetivas contas publicas. Portugal ndo € imune as alteragdes da economia mundial e,
como tal, adotou, em 2011, o pacote de medidas imposto pela Troika na esperanca de
equilibrar o seu défice orcamental. No entanto, 0 memorando de entendimento sobre as
condicionalidades de politica econdmica, assinado com a Troika a 17 de maio de 2011,
impos diversas alteracdes a efetuar no mercado da habitacdo em Portugal, obrigando o
Governo a repensar as politicas de habitacdo existentes até a data. Segundo este
memorando, o Governo deve adotar medidas que visem: “melhorar o acesso das

familias & habitacdo; promover a mobilidade laboral; melhorar a qualidade das
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habitacGes e aproveitar melhor as casas de habitacdo j& existentes; e reduzir os
incentivos ao endividamento das familias” (Memorando de Entendimento sobre as
Condicionalidades de Politica Econdmica, 2011: 30). Estas medidas tém como principal
objetivo eliminar os bloqueios existentes no mercado de arrendamento, procurando,
desta forma, a sua dinamizacdo em detrimento do mercado de compra e venda de
imdveis. Na prética, este objetivo do Governo esta materializado na implementacdo da
Nova Lei do Arrendamento Urbano, que permitiu reformar o Novo Regime de
Arrendamento Urbano (NRAU) até entdo utilizado. As alteragbes impugnadas pelo
Governo passam pela atualizacdo dos contratos de arrendamento imobilidrio, bem como
pelo equilibrio entre as obrigacGes e os direitos dos senhorios e dos inquilinos. Parece
ser igualmente fulcral a criacdo de condi¢cBes mais acessiveis a entrada no mercado de
habitacdo dos grupos sociais que, pelas suas condi¢cdes socioeconomicas, ou pela
dindmica do mercado de habita¢do, ndo consigam aceder a uma habitacdo condigna (ver
Plano Especial de Realojamento (PER), criado pelo Decreto-Lei 162/93 de 07 de maio,
e alterado pelo Decreto-Lei 271/2003 de 28 de outubro).

Face ao exposto, a Nova Lei do Arrendamento Urbano introduziu medidas que
visam: “i) ampliar as condicGes ao abrigo das quais pode ser efectuada a renegociacgéo
de arrendamentos habitacionais sem prazo, incluindo a limitagédo da possibilidade de
transmissdo do contrato para familiares em primeiro grau; ii) introduzir um
enquadramento para aumentar o acesso das familias a habitacdo, eliminando
gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em conta 0s grupos mais
vulneraveis; iii) reduzir o pré-aviso de rescisdo de arrendamento para 0s senhorios; iv)
prever um procedimento de despejo extrajudicial por violacdo de contrato, com o
objectivo de encurtar o prazo de despejo para trés meses; e v) reforgar a utilizagéo dos
processos extrajudiciais existentes para accbes de partilha de imoveis herdados™
(Memorando de Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica Econdmica,
2011: 30). Desta forma, poder-se-a concluir que € urgente repensar a politica de
arrendamento urbano, no sentido de alcangar melhorias ao nivel da requalificacdo do
patriménio imobiliario e da melhoria das condi¢des de habitacdo e de vida da populagdo
portuguesa, através da atualizacdo das rendas dos imoveis que gerardo beneficios aos
inquilinos, na medida em que o senhorio sera obrigado a fazer obras de requalificacdo
dos imoveis.

Importa salientar, no entanto, que esta Nova Lei do Arrendamento Urbano tem

vindo a revelar-se, de certa forma, algo ineficiente. Como tal, as medidas devem ser
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readaptadas, no sentido de: (1) criar oportunidades de habitacdo para familias da classe
média que, ndo beneficiando de direito a habitacdo social, ndo possuam rendimentos
suficientes para aquisicdo de casa propria; (2) reabilitar os prédios devolutos com vista
ao mercado de arrendamento e, desta forma, requalificar o patrimonio imobiliario; (3)
equilibrar os interesses contratuais do senhorio e do arrendatério, através da atualizacéo
do valor das rendas até que estas correspondam, & justa compensagdo pelo servigo
prestado, de forma a cumprir com o principio da equidade social; (4) atrair investidores
para 0 mercado de arrendamento; (5) descongelamento das rendas historicas que nédo
proporciona atragdo ao investimento no mercado imobiliario e desequilibra a relagdo
entre senhorio e arrendatario; (6) maior rapidez e eficiéncia nos mecanismos de acéao de
despejo e desocupacdo do locado; (7) maior flexibilidade nos licenciamentos de
regeneracdo urbana e acesso a incentivos a reabilitacdo urbana; (8) criacdo de
mecanismos financeiros que apoiem o0 mercado de arrendamento e de seguro
cumprimento de pagamento de rendas; (9) incentivos fiscais atrativos para proprietarios
de imdveis arrendados, de forma a incentivar ao investimento; (10) reducdo do
“vinculismo” ao contrato de arrendamento, de forma a facilitar a recuperacdo dos
imdveis arrendados; (11) criacdo de politicas de incentivo a requalificacdo dos imoveis
para os proprietarios; (12) reformulacdo dos créditos bancérios para que a prestagdo
paga as institui¢des financeiras nao seja inferior ao valor da renda; (13) relativamente as
rendas antigas, deve ser criada uma politica que garanta ao senhorio que o Estado fica
com os encargos de protegédo social, devendo ainda facilitar a cessagdo de contrato e a
transmissdo forcada do arrendamento de modo a possibilitar a entrada destes imdveis no
mercado com condicOes atrativas, possibilitando a regeneracdo urbana destes imoveis.
Consequentemente, estas medidas originardo estabilidade social no Pais, nomeadamente

atraveés da dinamizacédo do acesso da populacdo a habitagdo condigna.

2.2. Métodos de Definicdo de Rendas Habitacionais: Contributos e Limitacdes

Os contratos de arrendamento imobiliario foram divididos em duas tipologias: (1) os
celebrados antes de 1990, denominados de antigos; e (2) os celebrados ap6s 1990. O
Governo tem vindo a implementar diversos mecanismos de transi¢cdo dos contratos de
arrendamento antigos para o regime geral, devido a encontrarem-se desatualizados face

ao justo valor do mercado. Estes contratos sdo limitados, em termos de realizagdo de
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obras de reabilitacdo nos imoveis arrendados e em termos de despejo dos inquilinos,
quando necessario. Como ja referido anteriormente, os mecanismos aprovados pelo
Governo liderado pelo ex-Primeiro-ministro José Sécrates facultavam a atualizacdo do
valor das rendas em funcdo da avaliacdo do imdvel, sobre a qual incidia uma taxa fixa.
Contudo, este mecanismo revelou-se ineficiente, tendo em conta que o valor patrimonial
dos imoveis se encontrava distorcido, ndo s6 pela falta de atualizagdo, mas também
devido a inexisténcia de depreciacbes sobre os imodveis. Assim, o resultado das
atualizacdes do valor das rendas pode ficar comprometido, devido ao incorreto valor
patrimonial dos imoveis e, ainda, a falta de acordo entre as partes (i.e. senhorio e
inquilino). Estes factores ndo permitem que o processo de atualizacdo da renda seja um
processo claro e fluido.

Para colmatar as limitacdes deste método, bem como dinamizar 0 mercado de
arrendamento, surgiu a Nova Lei do Arrendamento Urbano, que visou, numa primeira
instancia, a atualizacdo dos contratos de arrendamento antigos que se encontrassem
desatualizados e reportados a década passada e que, como tal, nunca foram objeto de
analise. Esta atualizacdo dos valores das rendas ¢ efetuada com base em 1/15 (i.e. 6.7%)
do valor tributario do imdvel ou através de negociacao entre as partes. Caso a iniciativa
de atualizacdo da renda parta do senhorio, o inquilino pode apresentar uma
contraproposta. Se ambas as partes ndo chegarem a acordo, a nova lei estabelece que a
média dos valores apresentados por ambos no processo negocial deve servir como valor
de referéncia para uma indemnizacao. Contudo, e como referido no capitulo anterior, os
novos valores das rendas tém as seguintes taxas de esforco maximas para as familias
carenciadas: (1) até 10%, quando os rendimentos maximos séo de 500 euros brutos; (2)
17% para rendimentos entre 501 e 1500 euros; e (3) 25% desde os 1.501 até aos 2.425
euros. De forma a permitir a aplicacdo de maximos na atualizacdo dos valores, 0
Governo definiu como regra geral o Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC). A
definicdo deste limite de atualizagdo permite evitar aumentos demasiado elevados por
parte do senhorio. Relativamente aos inquilinos incumpridores, a nova lei permite
agilizar o processo de despejo atraves do Balcdo Nacional de Arrendamento, garantindo
0 recurso aos tribunais em caso de contestagdo do locatério.

Importa ter presente, contudo, que estas novas medidas propostas pelo Governo
no ambito do novo regime juridico do arrendamento urbano (Lei n.° 31/2012, de 14 de
agosto) ndo foram harmonizadas, apesar do debate intenso que antecedeu a

promulgacéo e posterior publicagdo do diploma. O novo método de definicdo das rendas
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habitacionais apresenta diversas limitagdes que devem ser mitigadas, ndo so pelas
razBes j& evidenciadas anteriormente, como, ainda, pela criacdo do Balcdo Nacional do
Arrendamento. Este balcdo foi criado com o objetivo de facilitar os despejos e assegurar
a sua tramitacdo extrajudicial, pese embora se tenha verificado que, ao inveés, esta
medida desprotegeu os cidadaos no que toca ao direito & habitacéo.

O resultado final desta nova lei consubstancia uma mudanca de paradigma, ndo
sO porque faz cessar 0s contratos perpétuos para os senhorios, mas também porque
facilita a denuncia de contratos de arrendamento antigos para demoli¢do, remoc¢édo ou
restauro profundos, na medida em que estas passam a ser possiveis através de uma
simples carta registada. Em suma, poder-se-a dizer que se trata de uma lei imparcial,
onde os novos métodos de atualizacéo das rendas e o fim do “vinculismo” nos contratos
ndo habitacionais tenderdo a aumentar a equidade social.

Perante a exposicdo efetuada, parece evidente que a necessidade de atualizagdo
das rendas seja, a partida, consensual. Nesse sentido, tém vindo a ser desenvolvidos
variadissimos contributos de natureza metodolégica, nacional e internacionalmente, no
sentido de dar a melhor sequéncia ao problema da fixacdo de rendas no mercado de
arrendamento habitacional. A Tabela 2 apresentada, de forma resumida, alguns dos

contributos no contexto em andlise.
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AUTOR

METODO

CONTRIBUICAO

LIMITAGOES RECONHECIDAS PELOS AUTORES

Ginsburgh & Waelbroeck
(1998)

Regressdao Heddnica Estruturada

Aumento significativo da renda apdés 1980 e
devido a entrada na Comunidade Europeia;
As rendas sdo proporcionais ao valor do imovel.

A base de dados utilizada (nimero de transagées
numa cidade) é uma populagdo pequena para
tirar conclusdes estatisticamente convincentes.

Malpezzi
(1998)

Modelo de Schwab

Estima os efeitos colaterais que os pagamentos
tém sobre os ganhos e perdas de controlo de
bem-estar.

Os imdveis encontram-se alugados por menos de
metade do preco de mercado estimado;

Quando os pagamentos laterais sdao ignorados,
os locatarios recebem grandes subsidios
compensados por perdas de bem-estar;

A distribuicdo de custos e beneficios entre os
inquilinos é ignorada, pois relacionam-se apenas
com  caracteristicas  socioecondmicas  das
familias.

Zavadskas et al.
(2005)

Multiple Criteria Decision Analysis

Modelo que assume que a eficiéncia do setor
imobilidrio depende de muitas varidveis micro e
macro;

Para ser eficiente o setor imobilidrio deve
operar dentro dos limites impostos por factores
de nivel micro e macro econédmico.

As variaveis de nivel macro e micro especificas
impdem  limitagbes objetivas no  setor
imobiliario;

E  necessdrio utilizar conhecimentos e
experiéncias sobre praticas de imodveis, para
aumentar a eficiéncia do setor imobilidrio;
Preparagdo para eventuais alteragdes nos
factores de nivel micro e macro.

Diappi & Bolchi
(2008)

Teoria de Smith (Teoria do Intervalo)

Qualidade da localizagdo é um dos factores mais
importantes para a decisdo de investimento ou
nao;

Sdo esperados retornos significativos de capital
devido as dinamicas ciclicas do mercado.

A apresentagdo grafica urbana deve conter as
funcionalidades e caracteristicas especificas de
uma localizagdo.

Rapach & Strauss
(2009)

Modelo Auto-Regressivo

Diferengas significativas na previsibilidade de
crescimento dos pregos das habitagGes nos
EUA;

Modelos auto-regressivos fornecem previsdes
de pregos bastante precisas.

Queda dos pregos dos imdveis tém implicagbes
negativas nos mercados financeiros e
desaceleragdo econémica.
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Gomes & Rangel
(2009a)

TODIM

Ordenagdo e classificagdo das rendas de
propriedades com caracteristicas diferentes,
que permitiram a definicdo de uma escala de
valores com base em critérios quantitativos e
qualitativos;

Permite resolver conflitos entre os critérios.

Método simples de aplicar mas depende da
oferta e da procura de imodveis naquela
localizagdo;

Critérios utilizados por vezes sdo contraditérios;
Alteragbes nos cendrios podem levar a
mudangas nos valores das rendas ja estimadas
pelo modelo;

Perante novos cenarios e critérios de avaliagao,
tem de ser aplicada uma nova anadlise
multicritério.

Gomes & Rangel
(2009b)

UTA

Permite a obtencdo de fungdes de utilidade
para os critérios de uso dos decisores em
relagdo as suas preferéncias;

A classificagdo fornecida pelos agentes de
decisdo é wusada como uma restricdio do
problema de programacado linear.

Este modelo necessita do ranking de alternativas
fornecidas pelos decisores para obter a
fungdo de utilidade dos critérios;

O modelo ndo obtém uma solugdo sem ter em
consideragdo erros associados com o ranking das
alternativas.

Maier & Herath
(2009)

Regressoes

Mercados financeiros sdo a referéncia para a
eficiéncia ou ineficiéncia do mercado de
arrendamento imobiliario.

Indicios de ineficiéncia: informagdo incompleta,
custos de transagdo, desfasamento do periodo
de produgdo, volatilidade de pregos e factores
ciclicos.

Miura & Asami
(2011)

Anadlise Heddnica

Método bem estabelecido a nivel econémico;
Permite a introdugdo de novas varidveis de
reputacao;

Propdem um método de conversdo de
informagdo indefinida em indices quantitativos
concebidos através de equagdes heddnicas.

Refinamento do método de pesquisa utilizado;
Utilizagdo de dicionarios mais abrangentes que
permitam obter um maior coeficiente de
determinagao;

Expansdo da base de dados utilizada para uma
melhoria da precisdo;

Esta abordagem deve ser utilizada noutros
mercados imobilidrios;
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Cehetal.
(2012)

Abordagem Empirica Ndo-Paramétrica

Método util quando ha pouco conhecimento
prévio dos fendomenos estudados e estes sdo
ndo lineares e incertos;

Os parametros mais influentes no aluguer sdo a
densidade de trafego automovel, assim como a
proximidade dos transportes publicos, o facil
acesso ao comércio, a qualidade do edificio, e o
desenvolvimento da localizagdo.

Ndo existem relagdes funcionais fixas entre os
parametros de entrada e de saida;

O valor da renda difere de diferentes
combinagbes destes parametros.

Goswami & Tan
(2012)

EquacgGes de Euler

Calcula o valor dos ativos com base no modelo
de precificagdo para valorizar o ativo imobiliario
numa Unica economia estavel;

Estabelece valorizagdes de referéncia para o
mercado imobiliario.

Modelo subestima a média e a varidncia das
apreciagGes de prego;

Modelo subestima a volatilidade da taxa de
aluguer de pregos e a taxa média de valorizagdo
dos pregos;

A literatura ainda ndo concebeu um modelo
racional de pregos dos ativos para fazer o
escrutinio dos pregos reais da habitagdo.

Leung & Tsang
(2012)

Método de Regressdo Linear

Os proprietarios tém uma forte aversdo a
desigualdades sociais e educacionais no bairro;
Realocagdo habitacional de arrendamento
publico aumenta o bem-estar dos proprietarios;
A desigualdade de renda varia de acordo com
dados demograficos, sobe com a renda e desce
com aidade.

Possivel  confusdo entre  desgosto de
desigualdade e outros resultados desagradaveis
induzidos pela desigualdade;

A realocagdo de parte da habitagdo para
arrendamento publico melhora o bem estar dos
proprietdrios, mas ignora os potenciais
problemas de agrupamento de individuos de
baixa renda numa drea.

Tabela 2: Modelos de Fixacdo de Rendas Habitacionais, Contributos e Limitacdes
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A Tabela 2 reflete uma pequena amostra do grande dinamismo que a andlise do
setor imobiliario tem vindo a assumir nas Ultimas décadas e, em particular, na busca de
novas abordagens no que refere a atualizagdo das rendas dos imdveis. Na pratica, como
defendem Gomes e Rangel (2009a: 204), “the rental evaluation of a property is one of
the most important tasks for those who work in the [...] real estate market. This
evaluation is generally based on quantitative and qualitative criteria employing various
simple methods”. Assim, a atualizacdo do valor dos arrendamentos depende ndo apenas
de critérios quantitativos mas também de critérios qualitativos. Ainda segundo Gomes e
Rangel (2009a: 204), os métodos mais utilizados no contexto em anélise sdo: (1) o
método comparativo: ““In the comparative method, similar properties at locations close
to the property in question are checked, and based on comparisons with the data
obtained, the value of the rent is established’; e (2) o método de renda: “The Income
Method defines the value of the rent as a percentage of the sale value of the property”.
Naturalmente, nenhum dos métodos e/ou abordagens apresentados esta isento de
limitacOes, pelo que se torna pertinente identificar as limitacbes metodoldgicas gerais,

no sentido de encontrar espaco para 0 modelo a desenvolver.

2.3. Limitacdes Metodologicas Gerais

Conforme exposto no ponto anterior, ndo existem abordagens ou modelos isentos de
limitacBes. No entanto, estas limitacdes devem ser encaradas como oportunidades, na
medida em que abrem vias para futura investigacao.

Pese embora a ampla abrangéncia das criticas e/ou limitagdes identificadas no
ponto 2.2, parece evidente que elas convergem em duas vertentes fundamentais,
designadamente: (1) na definicdo dos critérios de fixacdo do valor das rendas dos
imoveis a incorporar no modelo; e (2) no modo como 0s ponderadores desses mesmos
critérios serdo calculados. Na realidade, os sistemas de fixagdo de rendas de imdveis
dependem de um conjunto de factores que impossibilitam a sua execucdo de forma
simples e operacional, como o facto de a avaliagdo dos imdveis se encontrar
desatualizada e ndo existir acordo entre senhorios e inquilinos, factores que podem
tornar o processo demasiado ambiguo, pouco transparente e/ou parcial. Neste sentido, e

de forma a garantir uma analise mais equitativa e transparente, que permita melhorar o
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sistema de fixacdo das rendas dos imoveis, a presente dissertacdo adotara uma postura
construtivista, através da combinacdo das abordagens Journey Making e MACBETH
(estas duas abordagens serdo objeto de analise nos capitulos 4 e 5). Na pratica, estas
duas abordagens tém sido caracterizadas por permitir introduzir transparéncia em
processos de decisdo onde se verifica a existéncia de multiplos critérios e conflito de
interesses (cf. Bana e Costa et al., 1997; Belton e Stewart, 2002; Bana e Costa e
Oliveira, 2005 e 2012). O recurso a combinacgdo destas duas abordagens pode ser vista,
assim, como um elemento facilitador na estruturacdo de um modelo de avaliacdo mais
completo e tendencialmente mais eficaz, permitindo, como veremos mais adiante,

colmatar algumas das limitacfes metodoldgicas identificadas neste capitulo.
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SINOPSE DO CAPITULO I

Apesar da dificil conjuntura atual, verificou-se, nos ultimos anos, uma forte expanséao
do setor da construcdo de edificios, sustentada pela descida das taxas de juro. Em
virtude do aumento acentuado da compra e venda de imdveis, o0 mercado de
arrendamento imobiliario registou uma forte estagnacdo. Ainda assim, como visto neste
capitulo, a auséncia de politicas habitacionais concretas conduziu ao estabelecimento de
solugbes momentaneas, que originaram a paralisacdo do mercado de arrendamento
através do congelamento das rendas e do acesso generalizado aos imoéveis desocupados,
contribuindo para o endividamento das familias. Apds analisadas estas condicionantes,
foi possivel identificar a necessidade de implementacdo de profundas alteracdes no
mercado de arrendamento, com vista a (tentar) resolver os problemas identificados. As
areas fundamentais que necessitam de alteracdo profunda passam por: (1) atualizagéo do
valor das rendas até ao valor de mercado; (2) agilizagdo dos despejos de inquilinos em
incumprimento de pagamento das rendas; e (3) apoios publicos a reabilitacdo e
recuperacdo de imodveis. Como referido ao longo do capitulo, a Nova Lei do
Arrendamento Urbano destina-se & implementacdo de medidas de dinamismo do
mercado do arrendamento, que tornardo os contratos de arrendamento mais flexiveis,
deixando de existir prazo minimo de duracdo. Para além disso, esta lei tem por
postulado o aumento da transparéncia na negociacdo entre as partes relativamente a
atualizagdo das rendas antigas, assim como a redugdo da duracdo do periodo de
transicdo dos contratos antigos para 0 novo regime. Em termos praticos, é necessario
que as rendas correspondam a justa compensacdo pelo servico prestado, de forma a se
cumprir com o principio da equidade social. Importa ter presente, no entanto, que a
correcdo do valor das rendas ndo garante que os senhorios tenham capacidade financeira
para reabilitar os imoveis, sendo necessario estabelecer mecanismos de apoio financeiro
a reabilitacdo. Numa tentativa de colmatar algumas das limitages metodoldgicas
existentes, surgiram novos metodos de investigacdo. Foi assim enfatizado o facto de
todos os métodos terem limitacdes, ndo se podendo, desta forma, afirmar que existem
abordagens perfeitas. Contudo, a forma como sdo definidos os critérios de avaliagdo e
calculadas as ponderagdes entre eles sdo questdes que necessitam de resposta, tornando-
se necessario recorrer a complementaridade dos meétodos. Nessa linha, no préximo
capitulo serd apresentada a abordagem multicritério de apoio a tomada de deciséo,

entendida como uma via possivel na resolugdo de algumas das limitagdes identificadas.
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CAPITULO 3
A ABORDAGEM MULTICRITERIO DE APOIO A TOMADA DE DECISAO

enquadramento efetuado no decurso dos dois anteriores capitulos parece

evidenciar a necessidade/importancia da implementacdo de um sistema

O de apoio a fixacéo de rendas no mercado de arrendamento habitacional.
Face as limitacOes gerais identificadas nos atuais métodos de fixacdo de

rendas, e face a complexidade da problematica em analise, este terceiro capitulo visa
introduzir a abordagem multicritério de apoio a decisdo como um campo metodolégico
com muito por explorar no dominio da presente dissertacdo. Desta forma, procurar-se-a
fazer um breve enquadramento da andlise multicritério de apoio a decisao, através da
exposicdo de alguns dos seus principais conceitos e paradigmas, bem como evidenciar
0s potenciais contributos que esta abordagem podera trazer para a fixacdo das rendas no

mercado de arrendamento habitacional.

3.1.  Origens da Abordagem Multicritério de Apoio a Deciséao

Classificada tradicionalmente como uma corrente das ciéncias exatas, a Investigagéo
Operacional (I0) (ou Operacional Research (OR) na terminologia anglo-saxénica) teve
origem “formal” em 1935, revelando-se decisiva no decurso da Il Guerra Mundial, com
especial destaque para o periodo compreendido entre 1945 e 1951 (cf. Ferreira, 2011;
Dias, 2012). No decurso do seu processo evolutivo, foram surgindo diversas abordagens
(e.g. linear, néo linear, programacéao dinamica), que, segundo Dias (2012), tiveram o seu
auge na década de 60. Este registo parece ser reforcado se levarmos em consideragédo
que, ““até aos anos 60, a investigacdo operacional foi dominada pelo paradigma de
procura do éptimo e a incessante busca por uma decisdo éptima tornou-se a principal
justificagdo para o desenvolvimento de novos métodos e abordagens, na medida em que
a busca de uma solucéo 6ptima levava a consideracdo de que qualquer outra solucéo
fosse pior, ou no maximo equivalente, resultando no descarte de outras solugdes”
(Ferreira, 2011: 68). Neste plano, importa referir o facto da vertente mais “tradicional”
(ou “ortodoxa™) da OR ser caracterizada pelas seguintes caracteristicas: i) existéncia de
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um conjunto concreto de alternativas viaveis; ii) presenca de uma fungéo de valor capaz
de refletir as preferéncias dos agentes de decisdo; e iii) apresentacdo de um modelo
matematico bem formulado (cf. Roy, 1985; Ferreira, 2011; Dias, 2012).

A necessidade de lidar com problemas de natureza mais complexa e subjetiva
esteve, no entanto, na base do surgimento de novas vertentes, as quais procuraram
pautar-se por uma légica de complementaridade. Como sustentam Ferreira et al. (2011:
116), “despite the complementary logic (and not mutual exclusion), this new current of
thought stressed the limited applicability of the most traditional methods and give place,
as a logical consequence, to the development of the so-called soft approaches™. Estas
abordagens soft caracterizam-se, na pratica, pela aceitacdo da subjetividade, pela
existéncia de incertezas e de solugdes ndo-6timas, bem como pelo facto das pessoas
serem vistas como elementos ativos no processo de apoio a decisdo (Dias, 2012). A
Tabela 3 compara duas das principais correntes da OR que, apesar de assentarem numa
I6gica multicritério, apresentam diferencas consideraveis: Multiple Criteria Decision
Making (MCDM) e Multiple Criteria Decision Analysis (MCDA) (ver Belton e Stewart
(2002), Ferreira et al. (2011) e Dias (2012) para mais desenvolvimentos).

MCDM

MCDA

Paradigma Hard

Otimizagao

Elevada necessidade de dados
Consenso prévio

Atitude passiva das pessoas
Decisdo Unica

Aboligdo da incerteza

Paradigma Soft

N3o otimizagao

Necessidade reduzida de dados
Simplicidade e transparéncia
Atitude ativa das pessoas
Planeamento bottom-up

Aceitacdo da incerteza

Tabela 3: Comparacéo das Abordagens MCDM e MCDA
Fonte: Dias (2012: 30).

Em conformidade com a Tabela 3, podermos assumir que a vertente MCDM
visa modelar os problemas de decisdo considerando diferentes critérios, em detrimento
de um sé critério como se verifica nas técnicas convencionais de otimizacgéo (cf. Dias,
2012). Contudo, citando Ferreira et al. (2011: 117), “it can be assumed that this
approach is still characterized by a deterministic nature, since it has its scope restricted
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to the comparative study of the relationship between alternatives for defining optimal
alternatives”. A vertente MCDA, por seu turno, contempla a subjetividade e os valores
dos decisores, visando auxilia-los a modelar e/ou a transformar as suas preferéncias. Na
sequéncia da tabela anterior, a Tabela 4 aprofunda as principais diferencas entre estas

duas abordagens, evidenciando o caracter humanistico da vertente MCDA.

= Considera critérios multiplos, mas esta fortemente ligada a
otimizagao.

= Requer algo que pré-exista para alcangar a melhor solugao.

MCDM = Requer a andlise de um axioma particular para validar a

solugdo através de normas prescritas.

= |nexisténcia de preocupagdes para garantir que o decisor
compreenda a decisdo do problema; apenas explica as
preferéncias.

= Reconhece a subjetividade e foca-se na integracdo de
elementos objetivos e subjetivos.

= O principal objetivo é construir ou criar algo (com os
decisores) que, por definicgdo, ndo pré-existe na sua

MCDA totalidade.

= Entende um axioma particular no sentido de compreender os
seus significados e o seu papel no desenvolvimento de
recomendagdes.

= Ajuda a compreender o comportamento dos decisores,
fortalecendo ou enfraquecendo as suas préprias convicgoes.

Tabela 4: Principais Diferencas entre Abordagens
Fonte: Dias (2012: 31).

Na sequéncia da analise da Tabela 4, e face ao enquadramento evolutivo feito
até ao momento, parece evidente que “the one basic conviction underlying every MCDA
approach is that the explicit introduction of several criteria, each representing a
particular dimension of the problem to be taken into account, is a better path for robust
decision-making when facing multidimensional and ill-defined problems, than
optimizing a single-dimensional objective function” (Bana e Costa et al., 1997: 30). Ou
seja, € possivel afirmar que, por seguir uma conduta construtivista (ver ponto 3.3.), a
abordagem MCDA reconhece os limites do 6timo matematico, visando construir algo
que ndo pré-exista com base nas conviccdes, sistemas de valores e objetivos dos
decisores. Neste sentido, e segundo Santos et al. (2002: 1252), “MCDA methodologies
can help decision makers to learn about the problems they face, about their own

priorities and those of other stakeholders, and consequently to make better informed
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and justifiable choices”. Para uma melhor compreensdo da vertente MCDA, o préximo

ponto apresenta alguns dos conceitos fundamentais inerentes a analise multicritério.

3.2.  Alguns Conceitos Fundamentais da Andlise Multicritério

Bana e Costa (1993: 1) refere que, perante a dificuldade da resolucdo de um problema
com multiplos critérios, a fase de estruturagdo realca a importancia de se compreender
dois subsistemas: ““o sistema dos actores e o sistema das ac¢des™. Isto é, a tomada de
decisdo € influenciada pelas consequéncias das acdes (i.e. reflexo das agdes esperadas
dependentes do resultado previsto para cada uma) e pelas preferéncias dos atores, que
influenciam as avaliagcdes dessas mesmas consequéncias (cf. Ferreira, 2011). Assim, e
como refere Bana e Costa (1993), os valores dos actores e as consequéncias das agoes
sdo elemento-chave para a construgdo de um modelo de apoio a tomada de deciséo.

Roy in Ferreira (2011: 87) procede a uma classificacdo das a¢es nos seguintes
moldes: (1) realistas, ““quando pertencem a um projecto cuja execucdo pode ser
considerada bastante razodvel’; ou (2) irrealistas, ““caso correspondam a objectivos
ndo compativeis com o problema em analise, mas, mesmo assim, podem servir como
fontes de novas alternativas™. O autor subdivide ainda as acOes realistas e irrealistas
em: (a) reais, quando ja existentes e prontas para implementacéo; e (b) ficticias, quando
pertencem a projetos ““idealizados, incompletos ou construidos na imaginacdo™. J& as
acoes ficticias podem ser identificadas como: (i) ideais ou (ii) ndo ideais, considerando
as ideais como aquelas que correspondem em rigor a descricdo e as consequéncias

antecipadas (cf. Filipe, 2013). A Tabela 5 sistematiza a classificacdo apresentada.

ACOES
Realistas Irrealistas
= Reais = Reais
= Ficticias = Ficticias
- Ideias - Ideias
- Ndo ideias - Ndo ideias

Tabela 5: Classificacdo das Ac¢des segundo Roy (1985)
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Na sequéncia da Tabela 5, importa referir que outros autores (e.g. Ferreira,
2011; Filipe, 2013) mencionam uma outra tipologia de ac¢des (ver Tabela 6).

TIPO DE AGAO CARACTERIZAGAO

Agdo susceptivel de ser considerada de forma isolada no modelo

Auténoma i .
em que € introduzida.

A sua implementagdo implica a rejeigdo de qualquer outra agdo

Global ou Alternativa . . , L
introduzida no modelo — mdtua exclusividade.

E necesséria quando se verifica a existéncia de um problema de
Fragmentada interdependéncia entre as agGes. A escolha de uma agdo ndo
elimina a adogdo de outras.

Trata-se de uma agdo, real ou ficticia, provisoriamente julgada
Potencial realista e que tem como mobil fazer evoluir o processo de
decisdo.

Tabela 6: Tipologia das A¢des
Fonte: Ferreira (2011: 88).

Relativamente aos atores (ou stakeholders na literatura anglo saxonica), tratam-
se de agentes que interferem, direta ou indiretamente, no processo de decisdo. Para
Bana e Costa (1993: 10), a forma como os ““actores influenciam a tomada de decisao é
ditada pelos sistemas de valores que representam e defendem e pelas relagdes que entre
eles estabelecem™. Esta ideia parece ser reforcada por Ferreira (2011: 81), que, ao
defender que “o ser humano tem a capacidade de modificar o ambiente, adaptando-o
aos seus desejos, aspiragdes e necessidades”, d& tambem relevo ao facto do sistema de
valores de cada ator ser influenciado pelo ambiente onde esta enquadrado e vice-versa
(cf. Filipe, 2013). Assim, parece logico assumir que, num processo de decisdo, existem
diferentes atores, com papéis e sistemas de valores diferentes. A Tabela 7 procede a

uma breve caracterizagdo dos principais agentes de deciséo.
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TIPO DE

POSICAO FACE AO PROCESSO DE

ATOR DECISAO RELACAO COM A DECISAO
Caracterizam-se por ndo possuir voz ativa no
processo de apoio a decisdo, apesar de

AGIDOS poderem influencia-la indiretamente. E.g.: Todos aqueles que sofrem as consequéncias da

moradores de determinada rua, estudantes de
uma universidade ou funcionario de uma
empresa.

decisdo de uma forma passiva.

INTERVENIENTES

Trata-se daqueles atores que, efetivamente,
tém um lugar na mesa de negociagdes.

Sdo todos os individuos, corpos constituidos ou
coletividades que, por sua intervengdo direta e
em fungdo do seu sistema de valores,
condicionam a decisao.

Definem-se como sendo aqueles a quem o

Tém o poder e a responsabilidade de ratificar a

DECISORES processo de decisdo se destina. S3o decisdo, assumindo as consequéncias da
igualmente atores intervenientes. mesma.

FACILITADOR Trata-se de um especialista externo que é O seu papel é importante no processo de

(L'HOMME consid.e.rado um int?rveniente no processo. A decisdo, na medi(?a ?m que contribui para

DETUDE) sua at|V|dad.e deverd sgr pauFada pela clareza, melhc:rar a comunlc.acao e a procura de uma
transparéncia e honestidade intelectual. solugdo de compromisso entre os atores.

Este ator existe, por exemplo, quando o decisor

Surge, pontualmente, como um intermedidrio é um ministro de Estado. Dado o seu dificil

“DEMANDEUR” no relacionamento direto entre o decisor e 0 acesso, um assessor direto do ministro pode

facilitador. atuar como intermediario no processo de apoio

a decisdo.

Tabela 7: Classificacdo e Caracterizacédo dos Atores
Fonte: Ferreira (2011: 83).

Face a exposicao efetuada, e entendendo um critério como ““a means or standard
of judging” (Belton e Stewart, 2002: 1), parece evidente que 0s juizos dos decisores
podem ser influenciados pelas caracteristicas das agdes e/ou pela perspetiva dos agentes
de decisdo (cf. Filipe, 2013). Nesse sentido, ap6s abordados os conceitos fundamentais
da analise multicritério, parece importante compreender os paradigmas e as convicgoes

fundamentais que pautam esta corrente de investigacao.

3.3. Paradigmas e Convicg¢Oes Fundamentais

Conforme referido anteriormente, os anos 60 marcaram a progressiva compensacao do
paradigma hard através do desenvolvimento progressivo das novas abordagens soft, que
permitiram complementar os métodos ortodoxos até ai utilizados e que consideravam
apenas um critério no processo de tomada de decisdo. Conforme Bana e Costa (1986:
5), importa referir, contudo, que “talvez baste que cada um de nds pergunte a si proprio
qual foi a ultima vez em que tomou uma decisdo com base num Unico critério” para se

perceber a necessidade de mudanca de paradigma. Com efeito, a abordagem MCDA
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realga os limites da objectividade, tendo sempre em consideracdo a subjectividade dos
atores e a possibilidade de ndo existirem solugdes 6timas para os problemas. A Tabela 8
resume as principais caracteristicas desta nova abordagem, tal como as suas implica¢oes

para o processo de decisao.

CARACTERISTICAS IMPLICACOES NO PROCESSO DE DECISAO

. e e A busca de uma solugdo étima é substituida por uma solugdo de compromisso

N3ao otimizagao " . . N
aceitavel em diferentes dimensdes.

Alcangada mediante a grande interagdo existente entre dados quantitativos,

Necessidade reduzida de dados o . o
dados qualitativos e julgamentos subjetivos.

Simplicidade e transparéncia  Facilitam a compreensdo do problema e tornam claras as situagdes de conflito.

As pessoas sdo vistas como sujeitos ativos no processo de apoio a tomada de

Inclusdo do fator humano .
decisao.

Criagdo das condi¢Ges necessdrias para que o planeamento seja feito do

Planeamento bottom-up ;
particular para o geral.

Procura deixar-se opgdes em aberto que garantam flexibilidade em relagdo a

Aceitacao de incertezas
eventos futuros.

Tabela 8: Caracteristicas do Paradigma Soft da Investigacdo Operacional
Fonte: Ferreira (2011: 100).

Em termos de convicg¢Bes fundamentais, Roy (1985), Bana e Costa et al. (1997),
Belton e Stewart (2002) e Ferreira (2011) referem trés: (1) interpenetracdo de elementos
objetivos e subjetivos e sua inseparabilidade; (2) aprendizagem pela participacao; e (3)
construtivismo. No que diz respeito a primeira, “dada a interpenetracdo verificada
entre elementos objectivos e elementos subjectivos, podemos assumir que o processo de
avaliacdo € holistico e, portanto, dificil de ser separado em partes” (Ferreira, 2011:
112). Quanto a aprendizagem pela participacéo, é relevante referir que a participacao, o
dialogo e a discussdo potenciam a aprendizagem, a qual é vista como determinante em
todo o processo de apoio a decisdo (cf. Dias, 2012). A convicgdo do construtivismo, por
seu turno, da relevo a criagdo estruturada de modelos baseados em preferéncias e juizos
de valor, em detrimento de um primeiro recurso a modelos pré-estabelecidos. Nesta
perspetiva, a via do construtivismo considera ““os conceitos, modelos, procedimentos e
resultados como ferramentas Uteis para o desenvolvimento e para a evolucdo das
convicgBes, ou seja, ndo é assumida uma visdo pré-determinista, mas uma visdo

evolutiva e construtivista a partir da qual se chega a solugdes consensuais™ (Dias,
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2012: 37). Em funcdo desta base epistemoldgica, importa explorar a forma como a
anélise multicritério de apoio a tomada de decisdo pode ser Util no processo de fixacao

de rendas no mercado de arrendamento habitacional.

3.4. Contributos da Andlise Multicritério para o Mercado de Arrendamento

Como referido em anteriores momentos desta dissertacdo, a nova lei do arrendamento
imobiliario aprofundou a problemaética relativa a forma como devem ser fixados 0s
valores dos contratos de arrendamento anteriores a 1990. Dada a abrangéncia e
sensibilidade desta problematica, tem sido evidente o interesse de diversos stakeholders,
0 que faz com que esta questdo deva ser tratada como um “problema complexo” (i.e.
problema com multiplos critérios e com provaveis conflitos de interesse entre as partes
envolvidas no processo de deciséo), o que requer uma fase de estruturacdo antes de se
propor qualquer sugestdo de resolucdo. Neste sentido, e como refere Filipe (2012: 49),
“uma ferramenta MCDA tem grande valor para os gestores e/ou decisores, uma vez
gue permite construir uma base de trabalho composta por possiveis cenarios,
facilitando a anélise e avaliagdo dos mesmos e combinando maltiplas opg¢Ges de forma
neutra, clara e estruturada”. Ou seja, por permitir introduzir realismo no processo de
apoio a decisdo, a abordagem MCDA oferece um grande potencial de investigacdo no
dominio especifico da fixagdo do valor das rendas no mercado de arrendamento
habitacional, pois permite analisar o problema de forma estruturada e transparente.

Na pratica, considerando que a abordagem MCDA se baseia em julgamentos de
valor e assenta numa postura construtivista, potencia analises mais transparentes e, por
conseguinte, mais equitativas e justas, o que reforcga o interesse da sua aplicabilidade no
ambito do presente estudo. De resto, como refere Dias (2012: 39), ““é de real¢ar a sua
capacidade de conciliar objetividade e subjetividade, materializando a complexidade

do mundo atual”.
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SINOPSE DO CAPITULO Il

Na sequéncia da exposicdo efetuada nos anteriores capitulos da presente dissertacao,
este terceiro capitulo procurou fazer um breve enquadramento da analise multicritério
de apoio a decisdo, através da exposicdo de alguns dos seus principais conceitos e
paradigmas, bem como evidenciar os potenciais contributos que esta abordagem podera
trazer para a fixacdo das rendas no mercado de arrendamento habitacional. Neste
sentido, o capitulo comecou por abordar as origens da analise multicritério de apoio a
tomada de decisdo, apresentando-a como um ramo da Investigagdo Operacional (10)
gue sofreu um processo evolutivo que partiu de uma base mais “tradicional” (ou
“ortodoxa”) para uma vertente que contempla a subjetividade e os valores dos decisores,
visando auxilia-los a modelar e/ou a transformar as suas preferéncias. Com efeito, esta
ultima corrente (denominada Multiple Criteria Decision Analysis (MCDA)) reconhece
os limites do 6timo matematico, visando construir algo que ndo pré-exista com base nas
convicgdes, sistemas de valores e objetivos dos decisores. O capitulo prosseguiu com a
apresentacdo de alguns conceitos fundamentais do dominio da andlise multicritério,
fazendo referéncia ao facto de a fase de estruturacdo realcar a importancia de se
compreender a interligagdo entre o sistema dos atores (i.e. agentes intervenientes no
processo de decisdo) e o sistema das acdes (i.e. reflexo das acdes esperadas dependentes
do resultado previsto para cada uma). Apos uma breve caracterizacdo de cada um destes
sistemas, bem como da classificacdo de cada um dos elementos que os compdem, foi
feita clara referéncia ao facto de os juizos dos decisores poderem ser influenciados pelas
caracteristicas das acOes e/ou pela perspetiva dos agentes de decisdo, 0 que requer a
aceitacdo de determinados paradigmas e convic¢des fundamentais. Neste contexto,
associadas a distin¢do entre paradigma hard e paradigma soft, foram apresentadas trés
convicgdes fundamentais: (1) interpenetracdo de elementos objetivos e subjetivos e sua
inseparabilidade; (2) aprendizagem pela participagéo; e (3) construtivismo. Com efeito,
foi particularmente evidenciado que o construtivismo déa relevo a criacéo estruturada de
modelos baseados em preferéncias e juizos de valor, em detrimento de um primeiro
recurso a modelos pré-estabelecidos. Partindo desta base epistemologica, foram vistos
alguns potenciais contributos da analise multicritério para 0 mercado de arrendamento
habitacional, justificando o interesse da abordagem MCDA no ambito deste estudo. No
proximo capitulo serdo abordados assuntos relativos a fase de estruturacéo, fazendo-se

referéncia e justificando-se a op¢do metodoldgica pelos mapas cognitivos.
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CAPITULO 4
JOURNEY MAKING E A ESTRUTURACAO DE PROBLEMAS COMPLEXOS

capitulo anterior visou delinear o contexto metodologico do presente

estudo e, como tal, foi feita uma breve apresentacdo do novo paradigma

O de aprendizagem e construtivismo, cuja origem teve por base o caracter
limitado das abordagens tradicionais na resolucdo de problemas

complexos. Dado que um dos pilares da base metodoldgica da presente dissertacéo
passa, precisamente, pela adocdo do paradigma de aprendizagem, neste capitulo sera
apresentada a abordagem Journey Making, como instrumento de apoio a estruturacdo de
problemas complexos. Com efeito, parece pertinente analisar a sua contribuicéo teorica,
bem como analisar os principios que norteiam a sua aplicacdo. Numa fase final, serdo
discutidas as principais vantagens e desvantagens do método, sendo importante para

fundamentar a pertinéncia da sua utilizacdo no ambito da presente dissertagéo.

4.1.  Journey Making

Conforme descrito no capitulo anterior, os métodos de estruturacdo de problemas
complexos, Problem Structuring Methods (PSMs), representam uma abordagem muito
pratica do apoio a tomada de decisdo (cf. Belton e Stewart, 2002; Ackermann, 2012;
Diniz e Lins, 2012). Rosenhead (2006: 759) reforca esta ideia, referindo que os PSMs
envolvem “multiple actors, differing perspectives, partially conflicting interests,
significant intangibles, and perplexing uncertainties”. Como tal, estes métodos parecem
ser 0s mais indicados no @mbito de problemas de decisdo que dependam de convicgdes,
objetivos e perspetivas de diferentes decisores.

No ambito da presente dissertacdo, recorreu-se a metodologia Strategic Options
Development and Analysis (SODA), recentemente denominada Journey Making. Esta
metodologia foi inicialmente desenvolvida por Colin Eden, com o objetivo de apoiar 0s
intervenientes do processo de decisdo na estruturacdo de problemas complexos que
envolvam multiplas informacGes e opinifes, as quais devem ser exploradas, no sentido

de se alcancar uma solucdo para o problema. Em conformidade com Ackermann (2012:
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653), ““this captured material is explored with the group, using various modelling
techniques/analyses to foster the development of an enhanced understanding by
participants, to enable a shared language to be developed, and through using the
representation(s) to act as transitional objects helping a group negotiate towards a set
of improvements and actions to resolve the situation. Ou seja, esta abordagem permite
a estruturagdo e organizagdo das ideias e a colaboracdo entre os intervenientes, na
medida em que promove o dialogo e/ou o debate entre estes, através da elaboracdo de
mapas cognitivos.

Em termos praticos, apesar do seu carater subjetivo, a cartografia cognitiva
caracteriza-se por ser um instrumento de estruturacdo de problemas complexos, que
permite diminuir a taxa de critérios omitidos e potencia a criacdo de sinergias de
conhecimento, através da discussdo e da andlise reflexiva (Tegarden e Sheetz, 2003;
Mansingh et al., 2009). Com efeito, a necessidade de tomarem decisfes rapidas ndo
permite aos intervenientes, em muitas das vezes, escolher a melhor opgéo no processo
de tomada de decisdo. Neste sentido, e de acordo com Nutt (2002), a elaboracdo dos
mapas estimula a reflexdo e a necessidade de estruturar os problemas antes da tomada
de decisdo. Para Ackermann (2012: 655), ““a further advantage from acknowledging the
value of attending to multiple perspectives is to help participants to appreciate that
there is not one single right view [...] and that by attending to the views of others, we
not only enhance the quality of the outcome but also learn more about ourselves, our
organizations, and other world views”.

Face ao exposto, podemos afirmar que a metodologia Journey Making permite
apoiar os facilitadores (i.e. cientista ou investigador) na estruturacdo de problemas
complexos e a lidar com o subjetivismo intrinseco ao processo de decisdo, tendo como
ferramenta essencial os mapas cognitivos. A construcdo destes mapas pode ser feita
através de diversas técnicas, que auxiliam os intervenientes a exprimirem as suas ideias
acerca de determinado assunto. Kwahk e Kim (1999), Montibeller et al. (2001) e Eden e
Banville (2003) identificam algumas técnicas essenciais a construcdo de mapas
cognitivos, como: entrevista, conversa livre sobre o tema ou determinagdo dos valores

dos agentes envolvidos no processo (ver Tabela 9).
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TECNICA CARACTERISTICAS

Decisores falam livremente sobre o problema. Se houver
tempo e liberdade, obtém-se grande quantidade de

Brainstorming informagdo que ndo sendo aparentemente relacionada com o
objetivo inicial pode posteriormente revelar-se essencial no
processo.

Técnica classica de obtengdo de informagdo. Em situagGes de
trabalho de grupo, devem ser feitas entrevistas individuais

Entrevistas antes de se partir para o forum de discussGes. Ndo sdo
recomendadas entrevistas rigidas, com sequéncia de questbes
definidas.

Devem conhecer-se os valores do agente de decisdo, de forma

Listagem de objetivos e valores  a relacionar a situagdo atual com aquilo que ele considera

dos decisores importante no seu ponto de vista, para si e para a sua
organizagao.

Tabela 9: Técnicas de Expressao de Ideias
Fonte: Ferreira (2011, adap.).

Pese embora o facto de cada uma destas técnicas poder originar um forte
contributo no processo de apoio a tomada de decisdo, certo € que a ferramenta essencial
da abordagem Journey Making € a cartografia cognitiva. No proximo ponto, 0s mapas
cognitivos sdo abordados de forma mais extensa e enquadrados no @mbito da presente

dissertacéo.

4.2.  Cognicdo Humana e Cartografia Cognitiva

Segundo Piaget (citado em Neves, 2006: 40), “a cognicdo humana é uma forma de
adaptacéo bioldgica, na qual o conhecimento é construido de forma gradual e a partir
do desenvolvimento das estruturas cognitivas que se organizam de acordo com as
diversas fases de desenvolvimento da inteligéncia. Desta forma, um individuo é
influenciado pelos seus conhecimentos e pela forma como interpreta as informagoes
adquiridas, durante o processo de tomada de decisdo. Neste sentido, e conforme
Monteiro e Barrias (2002), a cognicdo humana é um processo complexo, que resulta da
interacdo entre o sistema sensorio motor e as estruturas neurolégicas responsaveis pelo
sistema cognitivo de um individuo. Como tal, o sistema cognitivo esta tendencialmente
associado a qualidade da informacdo rececionada, enquanto o sistema sensério motor

esta relacionado somente com a quantidade de informacao (Ferreira, 2011). A interacéo
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verificada entre estes dois sistemas permite ao individuo relacionar as imagens reais
com as imagens criadas na sua mente, dando, desta forma, significado a informacgéo que
o0 rodeia. Naturalmente, a sua resposta sera condicionada por um conjunto de elementos
subjetivos que justificam a variedade de respostas possiveis ao mesmo estimulo. Face
ao exposto, o conceito de mapa cognitivo compreende, para além do resumo
esquematico do discurso dos decisores, 0 processo de estruturacdo de pensamentos de
um individuo sobre um determinado problema (i.e. um mapa cognitivo € um conjunto
de ideias organizadas e estruturadas, ligadas entre si de acordo com relacbes de
causalidade). Por conseguinte, e citando Eden (2004: 673), ““a cognitive map is the
representation of thinking about a problem that follows from the process of mapping™.
Ferreira (2011: 129) corrobora esta informacdo, na medida em que defende que ““os
mapas cognitivos funcionam como estruturas epistemoldgicas a partir das quais 0s
individuos organizam os seus pensamentos, experiéncias ou valores”. Desta forma, é
possivel aferir que os mapas cognitivos sdo ferramentas Uteis na estruturagdo de
problemas complexos, na medida em que permitem que os individuos estruturem as
suas ideias, pensamentos, experiéncias e valores. Uma perspetiva complementar é
apresentada por Eden e Ackermann (2001) e Cossette (2003), que defendem que um
mapa cognitivo € um instrumento de negociagdo, pois auxilia o facilitador nas suas
percecdes e interpretacdes do problema, permitindo o alcance de uma definicdo e de
uma solucdo de compromisso para o problema em estudo. Em suma, 0s mapas
cognitivos tém sido considerados utensilios de negociacdo Uteis em processos de apoio a
tomada de decisdo em grupo.

Face ao exposto, parece evidente que a cartografia cognitiva € uma experiéncia
bastante enriquecedora, no sentido em que permite aos decisores reconsiderar ou
reavaliar 0s seus pontos de vista a medida que partilham ideias com o grupo,
originando, desta forma, uma descri¢do e estruturacdo do problema muito proxima da
realidade. Como refere Shaw (2004: 366), ‘““‘negotiation between group members
ensures rigor in the outcomes which are agreed upon [...]”. Neste sentido, a abordagem
Journey Making é um dos metodos soft mais utilizados na estruturacdo de problemas
complexos, pois auxilia os decisores e facilitadores envolvidos em problemas néo
estruturados. Em particular, esta metodologia é caracterizada por: (1) capacidade para
lidar com factores qualitativos; (2) estruturar situac6es dificeis; (3) suportar o trabalho
em grupo; e (4) desenvolver e implementar direcfes estratégicas. Além disso, permite

apoiar o facilitador na estruturacdo de problemas complexos, atuando como mediador
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eficaz no brainstorming para a tomada de decisdo e auxiliando a construcdo de um
modelo que contenha as considerag¢fes individuais de cada ator. Nao obstante, para
efetuar esta analise no ambito da presente dissertacdo, € necessario compreender o

conceito de Estruturacdo por Pontos de Vista (PVs).

4.3.  Estruturacéo por Pontos de Vista

Conforme exposto no capitulo anterior, o recurso a métodos de estruturacdo permite a
compreensdo do problema em andlise. Estas abordagens devem ser vistas como
ferramentas de suporte a estruturacdo de problemas complexos, sendo que o0 objetivo € o
de facilitar a aprendizagem da problematica e dar suporte as relacfes entre os elementos
gue compdem o processo de tomada de decisdo. Segundo Bana e Costa (1993), o
processo de apoio a tomada de decisdo compde-se em varios elementos relacionados
com a problematica em andlise, que se podem revelar importantes: objetivos dos atores
e caracteristicas das acOes. As duas categorias sdo igualmente importantes, na medida
em que se complementam no processo de construgdo do modelo de preferéncias. Desta
forma, a combinagdo de ambas origina o designado Ponto de Vista, que ““representa
todo o aspecto da decisdo real apercebido como importante para a construcdo de um
modelo de avaliacdo de acgdes existentes ou a criar. Um tal aspecto, que decorre do
sistema de valores e ou da estratégia de intervencdo de um actor no processo de
decisdo, agrupa elementos primarios que interferem de forma indissociavel na
formacao das preferéncias desse actor”” (Bana e Costa, 1993: 24). As caracteristicas das
acOes e 0s objetivos dos atores sdo elementos chave no processo de apoio a tomada de
decisdo, sendo esta preocupacdo materializada atraves da estruturacdo por pontos de
vista.

De forma a ser possivel a avaliagdo das diferentes acdes, é essencial que 0s
pontos de vista sejam clarificados e tornados operacionais, de forma a encontrarem-se
as interligacdes e eventuais incompatibilidades. Assim, Bana e Costa (1992) distingue
dois tipos de pontos de vista: (1) Ponto de Vista Fundamental (PVF); e (2) Ponto de
Vista Elementar (PVE). O PVF reflete o valor considerado relevante para os decisores e
pode ser agrupado por areas de interesse/preocupacao, sendo um PVF, normalmente,

um conjunto de varios PVE interligados. Assim, um PVF é normalmente o “fim”, sendo
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que o “meio para alcancar o fim” é considerado o PVE. Desta forma, um PVF deve
compor-se por um conjunto de caracteristicas, conforme refere a Tabela 10.

PROPRIEDADE IMPLICACOES NO PROCESSO DE DECISAO

= Desejo consensual dos atores em considerar os valores
Consensualidade representados por um PVF (valores estes a constituir parte
integrante do modelo de avaliagdo a construir).

= A operacionalizagdo de um PVF deve ser possivel através
da construgdo de uma escala de preferéncias.
Adicionalmente, deve ainda ser construido um indicador
de impacto associado ao PV.

Operacionalidade

= Recolha de informagdo necessaria a andlise em curso
tendo em consideragdo tempo, esforgo e outros recursos;
Inteligibilidade = Finalidade: fazer com que o PVF atue como instrumento
de  estruturagdo, promovendo a  comunicagdo,
argumentacdo e confronto de valores dos varios atores.

= Essencial para a agregacdo dos julgamentos dos decisores;
Isolabilidade = Se o PVF for isolavel é possivel avaliar-se as a¢g0es segundo
esse PVF, considerando-se os outros constantes.

Tabela 10: Propriedades do Ponto de Vista Fundamental (PVF)
Fonte: Ferreira (2011, adap.).

Na sequéncia da Tabela 10, importa fazer referéncia a isolabilidade, sendo a
aceitacdo desta hipotese fundamental para o processo de estruturacdo do problema, pois
a independéncia entre os julgamentos baseados nos pontos de vista dos decisores pode
garantir a adequada identificacdo da chamada Familia de Pontos de Vista (FPVF). Ou
seja, se um PVF refletir o valor de forma isolavel, permite a avaliacdo dos impactos das
acOes, independentemente dos impactos nos restantes pontos de vista do modelo.
Relembrando Bana e Costa et al. (1999: 317), todos os pontos de vista que ndo possam
ser considerados fundamentais sdo considerados elementares (i.e. meios para alcangar o
PVF). No entanto, para que um conjunto de PVFs possa ser visto como uma FPVF, é
essencial que os PVFs estejam isentos de redundancias, pois estas originam distor¢des
na agregacao dos pontos de vista dos decisores.

Face ao exposto, importa referir que a construcdo de uma &rvore de pontos de
vista € essencial no processo de estruturacdo, na medida em que esta € “uma forma de
estruturacdo hierarquizada de informacdo, que seguindo uma abordagem top-down,

recorre & metafora de uma arvore como forma de clarificar a percepcao do problema,
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as suas interacgdes e, naturalmente, o conceito a estruturar” (Ferreira, 2011: 159).
Neste contexto, a utilizacdo de mapas cognitivos € extremamente Gtil na construcdo de
uma arvore de pontos de vista, pois permite a determinacdo dos objetivos dos atores e
das caracteristicas das acGes que os decisores considerem relevantes para integrar o
modelo de avaliacdo. Apds definida a arvore de PVFs, o recurso a descritores permite
aos decisores a clarificacdo desses PVFs. Na pratica, a definicdo de descritores permite
operacionalizar os PVFs, significando isto que passard a ser possivel proceder-se a
avaliacOes parciais das diferentes alternativas em analise segundo cada um dos PVFs.
Em suma, em funcgédo da crescente importancia da cartografia cognitiva no apoio
a tomada de decisdo, parece interessante explorar a sua aplicabilidade no ambito do
apoio a fixacédo de rendas no mercado de arrendamento habitacional, na medida em que
este dominio de decisdo se tem caracterizado pela escassez de dados necessarios a
modelizacdo, bem como pela necessidade de tornar explicita a subjetividade inerente ao
processo de decisdo. Nesse sentido, o uso integrado de mapas cognitivos com técnicas
de avaliacdo multicritério permite a constru¢do de um quadro que permite acrescentar
valor na defini¢do dos critérios subjacentes a fixacéo do valor das rendas dos imdveis e
na maneira como os trade-offs entre esses critérios sdo obtidos. Naturalmente, no
sentido de quantificar performances, sera necessario associar escalas ao sistema de
avaliacdo, algo que, no &mbito da presente dissertacao, sera feito com recurso a técnica
Measuring Attractiveness by a Categorical Based Evaluation Technique (MACBETH),
desenvolvida por Bana e Costa e Vansnick (1994) e apresentada no proximo capitulo.
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SINOPSE DO CAPITULO IV

Seguindo a orientacdo conceptual apresentada no capitulo anterior, este quarto capitulo
procurou explicar a opcdo metodoldgica seguida no ambito da presente dissertacéo:
Strategic Options Development and Analysis (SODA), recentemente denominada
Journey Making. Esta metodologia foi inicialmente concebida por Colin Eden, com o
objetivo de apoiar os intervenientes do processo de decisdo na estruturacdo de
problemas complexos, fazendo uso de técnicas de cartografia cognitiva. Com efeito, a
elaboracdo de mapas cognitivos permite a estruturacdo e/ou reorganizacdo de ideias, na
medida em que fomenta o didlogo e a discussdo de diferentes pontos de vista entre 0s
intervenientes, com o objetivo de analisar determinada problemaética. No entanto, para
que esta metodologia seja aplicada de forma correta, € geralmente necessaria a presenca
de um facilitador que deve intervir de forma cuidada, tendo sido também apresentadas
algumas das técnicas de construcdo de mapas cognitivos, necessarias a componente
empirica da presente dissertacdo. O ponto seguinte deste capitulo (i.e. cognicdo humana
e cartografia cognitiva) apresentou algumas definicbes essenciais para a aplicacédo
pratica dos conceitos e técnicas e, na sua sequéncia, o terceiro ponto (i.e. estruturacdo
dos pontos de vista) abordou ndo s6 o conceito de ponto de vista como procedeu a
distingdo entre Ponto de Vista Fundamental (PVF) e Ponto de Vista Elementar (PVE).
Neste plano, concluiu-se que a estruturagdo por pontos de vista centra-se na
preocupacao de considerar as caracteristicas das acGes e os objetivos dos atores como
elementos chave no processo de apoio a tomada de decisdo. Para finalizar este assunto,
0 capitulo frisou a necessidade dos PVFs serem operacionalizados com recurso a
descritores, sendo que estes descritores permitem a clarificacdo dos pontos de vista dos
decisores. Com efeito, foi referido que o maior contributo da definicdo de descritores
reside no facto destes permitirem operacionalizar os PVFs, significando isto que passara
a ser possivel proceder-se a avalia¢Oes parciais das diferentes alternativas, segundo cada
um dos PVFs, no ambito da analise de um problema de decisdo. Em jeito de remate, 0
presente capitulo findou salientando o interesse em explorar a aplicabilidade dos mapas
cognitivos no apoio a fixagdo de rendas no mercado de arrendamento habitacional, na
medida em que este dominio de decisdo se tem caracterizado pela escassez de dados
necessarios a modelizacdo, bem como pela necessidade de tornar explicita a
subjetividade inerente ao processo de decisdo. No préximo capitulo, sera apresentada a

técnica MACBETH, tida como necessaria no calculo dos ponderadores entre critérios.
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CAPITULOS5
A AVALIACAO MULTICRITERIO E A ABORDAGEM MACBETH

onforme referido anteriormente, a presente dissertacdo adota uma postura

construtivista no apoio a tomada de decisdo, com o intuito de propor

C melhorarias nos atuais sistemas de fixacdo de rendas no mercado de
arrendamento habitacional. Para o efeito, recorre a combinagdo de mapas

cognitivos com a abordagem MACBETH. Por conseguinte, este quinto capitulo procede
a analise dos principios que norteiam a avaliagdo multicritério, nomeadamente em
termos de construcdo de escalas cardinais de valor, bem como na exposi¢do conceptual
e matematica da técnica MACBETH, cujo contributo para o aumento da transparéncia
no calculo de ponderadores em processos de apoio a decisdo tem sido reconhecido a

nivel mundial. Vantagens e limitacdes desta técnica serdo também analisadas.

5.1. Enquadramento da Avaliacdo Multicritério

Em conformidade com Ferreira (2011), a abordagem multicritério apresenta uma grande
vantagem face a abordagem monocritério que passa, essencialmente, pelo facto de ndo
se concentrar num Unico critério, levando em linha de conta todos os aspetos relevantes
de um problema. Ainda de acordo com o autor, a abordagem multicritério de suporte a
decisdo faculta a criacdo de uma estrutura partilhada, tendo em consideracdo varias
dimensGes, todas elas indicadas pelos atores que, por sua vez, permitem a elaboracao de
um modelo de avaliacdo que agregara as suas preferéncias relativamente a cada umas
das acdes a avaliar. Neste plano, segundo Bana e Costa et al. (1997: 32), a distingéo
basica mais relevante existente entre os dois métodos (monocritério e multicritério) é a
articulacdo conferida entre as preferéncias prévias e progressivas. Neste sentido, 0s
autores sublinham que qualquer processo de apoio a tomada de decisdo baseado nos
conceitos de articulacdo prévia de preferéncias é constituido por duas etapas
fundamentais, nomeadamente: (1) “the construction of a criterion-model for each
fundamental point of view, i.e. an evaluation model that formally represents the partial
preferences of some evaluator(s) according to a single point of view”; e (2) “the
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application and exploration of a multicriteria aggregation procedure that brings
together the various criteria into an overall evaluation model, taking into consideration
the available information on the nature of preferences between viewpoints”. Os
referidos métodos de articulacdo prévia de preferéncias exigem, de forma independente
e para cada PV, julgamentos de valor dos decisores, permitindo a construgdo de um
modelo de avaliagdo parcial para cada PV (i.e. critério-a-critério). Assim, 0s
julgamentos de valor dos decisores serdo organizados com recurso a um procedimento
multicritério de agregacdo matematica, para que, no final, se obtenha um modelo de
avaliacdo global (i.e. overall evaluation). Esta agregacdo de preferéncias pode ser
concretizada com recurso a diferentes métodos como, por exemplo: métodos de
subordinagdo, métodos interativos ou métodos de agregacdo com base num critério
unico de sintese (ver Roy (1985) para mais desenvolvimentos). Fruto da popularidade
revelada neste dominio de investigacdo, o presente estudo recorrera a um método de
agregacdo com base num critério unico de sintese, o qual serd baseado num modelo de

agregacao aditiva, conforme representado na formulacéo (1) (cf. Ferreira, 2011):

V(a)= gwivi(a) com gwizl e O<wj<1(i=1..,n) (1)
i=1 i=1

Importa referir que V(a) representa o valor global da alternativa a; w; € a taxa de
substituicdo, peso ou coeficiente de ponderacdo de Ponto de Vista Fundamental i
(PVFi) e vj(a) representa o valor local ou parcial da alternativa a segundo o PVFi. Este
procedimento torna possivel a obtencdo de um overall score para cada alternativa
avaliada, sendo necessario, no entanto, proceder-se ao calculo dos trade-offs e fazer
uma avaliacdo parcial das alternativas com base na troca de juizos de valor entre os
decisores. Na pratica, todo este procedimento é efetuado com base na construgdo de

escalas cardinais de valor.

5.2.  Construcao de Escalas Cardinais de Valor

Segundo Bana e Costa e Vansnick (1994), depois de identificados os PVFs e definidos
0s descritores que os operacionalizam, é necessario definirem-se escalas de valor para

cada um deles. Como visto anteriormente, um descritor € uma sequéncia de niveis de
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referéncia (ou de impacto) associados a cada PVF (cf. Bana e Costa e Beinat, 2005). As
escalas de valor irdo possibilitar a criagdo de um modelo com base nas preferéncias do
grupo de decisores envolvidos, no sentido de se poderem avaliar agdes potenciais. Tal
como referido, importa lembrar que a construcdo destas escalas passa, essencialmente,
por duas fases: (1) constru¢cdo de um modelo de preferéncias locais, para cada PVF; e
(2) agregacdo dos julgamentos de preferéncia local num modelo de avaliagéo global.
Face ao exposto, parece importante o dominio de alguns conceitos de base
adjacentes a construcdo de escalas de valor, nomeadamente: nocdo de funcédo valor;
nogao de escala; e nogcéo de diferenca de atratividade ou preferéncia. Com efeito, e de
acordo com Roy (1985), Keeney (1992) e Bana e Costa e Thomaz (2000), fungdo de
valor é uma representacdo numérica de julgamentos humanos que visa proporcionar
uma descricdo analitica dos valores dos individuos envolvidos no processo de deciséo,
tendo com objetivo final a sua representacdo numérica no processo de avaliagdo. Por
conseguinte, Bana e Costa e Vansnick (1994) referem que uma escala é uma
representacdo numerica de uma funcdo de valor, podendo ser: (1) escala ordinal,
quando a classificacdo € feita por ordem de grandeza de um dos atributos (D’Hainaut,
1990); (2) escala de intervalos, que se caracterizam por permitir a comparacdo singular
dos intervalos existentes entre 0s pontos que as compdem; e (3) escala de razdo, que
permite comparar diretamente os pontos que a compdem, traduzindo desta forma o
quanto uma acéo € preferivel em detrimento de outra. Existem, naturalmente, vantagens
e limitacOes associadas ao uso de cada um destes tipos de escalas (ver Ferreira (2011)
para mais desenvolvimentos). Porém, importa ter presente que, em conformidade com
Bana e Costa e Vansnick (1994), a técnica MACBETH recorre ao conceito de
atratividade para medir o valor das ac¢des, utilizando, para tal, escalas cardinais de valor.
No préximo ponto é apresentada a metodologia MACBETH, entendida como técnica de

avaliacdo multicritério que permite quantificar julgamentos semanticos de valor.

5.3. A Abordagem MACBETH

Durante o processo de decisdo é frequente a manifestacdo de incertezas e dificuldades
por parte dos decisores relativamente a projecédo de julgamentos sobre uma determinada
problematica. A abordagem MACBETH foi desenvolvida, no inicio da década de 90,

por Carlos Bana e Costa e Jean-Claude Vansnick (cf. Bana e Costa e Vansnick, 1995;
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Bana e Costa et al.,, 2012), no sentido de colmatar esta limitacdo, recorrendo a
expressdo de julgamentos absolutos de diferenga de atratividade entre as acGes. Na
pratica, esta abordagem permite a construcdo de uma escala cardinal com base nos
juizos de valor dos decisores. A abordagem MACBETH insere-se no dominio MCDA,
apresenta uma convicgao construtivista e caracteriza-se por ser uma técnica interativa de
apoio a construcdo de escalas numéricas de intervalos, que visam quantificar os
julgamentos semanticos de diferencas de atratividade por parte do decisor. Assim,
torna-se uma técnica atil ndo sé na construcdo de uma funcgédo de valor cardinal, como
na definigdo de ponderadores entre critérios de um determinado modelo de avaliag&o.
De acordo com Bana e Costa e Vansnick (1994: 7), o enquadramento inicial da
metodologia MACBETH assenta no principio da representacdo numérica de semi-
ordens mdltiplas por limiares constantes defendido por Doignon (1984). Do ponto de
vista matematico, isto significa que, num problema onde se verifique uma estrutura de
m relacdes binarias [PY, ..., P®, ..., P™], em que P® representa uma preferéncia tanto
mais forte quanto maior for k, tendo como base um determinado ponto de vista PVj, e
possivel converter em numeros essas relacdes de preferéncia. Desta forma, a regra de
codificacdo proposta pela metodologia MACBETH consiste em associar a cada agao de
A, sendo A = {a, b,..., n} um conjunto finito de n a¢des, um namero real v(a), de forma
que as diferencas v(a) — v(b) (sendo a mais atrativo que b, ou seja a P b), sejam o mais
possivel compativeis com os juizos de valor dos decisores. Desta forma, para todos 0s
pares de acOes (a,b) afetos a uma determinada categoria de diferenca de atratividade C,
as diferencas v(a) — v(b) pertencem ao mesmo intervalo, sem que as categorias se

sobreponham (cf. Bana e Costa e Vansnick, 1995) (ver Figura 4).

. —————— w(a) — w(h) —_—

-

Sk Sks1

Figura 4: Afetacdo da Diferenca de Atratividade v(a) — v(b) a Categoria Cy
Fonte: Bana e Costa e Vansnick in Ferreira (2011: 195).
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Conforme a Figura 4, para definir os intervalos entre categorias consecutivas de
diferencas de atratividade, é essencial calcular os limites Sk, sendo Sk constantes reais
positivas, i.e., limiares de transicdo. Neste sentido, a representacdo numérica de semi-
ordens multiplas por limiares constantes podem ser facilmente introduzidas através da
representacdo das preferéncias por valores da funcdo v e considerando os limiares Sk

conforme a formulacéo (2).

aP“b: s, <v(@)-v(b)<s,, )

Desta forma, uma escala de diferencas de atratividade € limitada & esquerda pelo
seu “zero” (S = 0), mas ndo é limitada a sua direita. Conforme exposto por Bana e
Costa e Vansnick (1994: 7), “sendo a P™ b, é sempre teoricamente possivel encontrar
um nivel de impacto definindo uma agéo real ou ficticia c tal que ¢ é preferivel a b mais
do que é a preferivel a b””. Neste sentido, a Gltima categoria semantica Cy, ndo pode ser
limitada a direita e, entre a origem S1 = 0 e Sm, toda a infinidade de limiares e categorias
podem ser definidos. A Figura 5 exemplifica uma escala de categorias de diferenca de

atratividade.

Sq =0 Sa Sa Sa Ss Sg

Figura 5: Esquema Conceptual de uma Escala de Categorias de Diferenca e Atratividade

Fonte: Bana e Costa e Vansnick in Ferreira (2011: 196).

Importa sublinhar que a abordagem MACBETH propde a realizacdo de um
conjunto de questdes significativas que permitem testar a consisténcia das respostas dos
decisores. Nesse sentido, os limites de intervalos ndo devem ser definidos previamente,
e todo o processo de construgéo de escalas de valor cardinal deve ser desenvolvido com
recurso a categorias semanticas de diferenca de atratividade. O procedimento consiste
na solicitacdo de um julgamento qualitativo inerente a diferenca de atratividade entre

duas acBes x e y € A, recorrendo as categorias seméanticas da Tabela 11.
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CATEGORIA DIFERENCA DE ATRATIVIDADE

Co Diferenca de atratividade nula

C Diferenca de atratividade muito fraca
(@ Diferenca de atratividade fraca

(03 Diferenca de atratividade moderada
C, Diferenca de atratividade forte

Cs Diferenca de atratividade muito forte
Cs Diferenca de atratividade extrema

Tabela 11: Categorias Semanticas de Diferenca de Atratividade
Fonte: Bana e Costa et al. (1999: 322, adap.).

Assim, se a acdo a for mais atrativa do que a acdo b, a diferenga entre ambas as
acOes é considerada fraca, logo (a, b) € C2 Nesta perspetiva, e segundo Bana e Costa e
Vansnick (1994), no decurso do procedimento de solicitacdo de julgamentos absolutos
de atratividade, é essencial a construcdo de uma matriz triangular superior para cada
PVF, na medida em que permite o controlo dos juizos de valor dos decisores. Bana e
Costa et al. (2003) defendem ainda que a construcdo dessa matriz pode ser efetuada de
duas formas possiveis. A primeira forma passa pela projecédo direta dos julgamentos de
diferenca de atratividade sobre os impactos das alternativas segundo um determinado
PVF. A segunda via passa pela projecdo desses julgamentos de forma indireta, i.e.
mediante comparagdes com agdes ficticias associadas a um dado impacto. Obtida a
matriz de julgamentos de valor, a técnica permite o calculo de uma escala inicial, a qual

deverd satisfazer as formulacdes (3) e (4):

Va,b e X :v(a) > v(b) < aPb 3)

vk,k" €{l,2,3,4,5,6},va,b,c,d e X with (a,b) eC,

4
and (c,d)eC,. -k > k" +1= v(a) —v(b) > v(c) —v(d) @

Confirmada a consisténcia dos julgamentos, programacéo linear € aplicada em
conformidade com a formulagéo (5) (cf. Junior, 2008), sendo gerada uma escala inicial
gue deve ser apresentada aos decisores para discusséo.
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Minv(n)
S.A.:Va,be X:aPb=v(a)>v(b) +1

Va,be X :alb=v(a) =v(b)

V(a,b),(c,d) € X, se a diferenca de atratividade entreaeb

é maior que entreced,entdo:
v(a) —v(b)>v(c) —v(d) +1+6(a,b,c,d)

via )=0
onde:
néoelementode X tal queVva,b,c,...e X :n(Pu l)a,b,c,...

a éoelementode X talqueva,b,c,...e X :a,b,c,...(Pul)a

o(a,b,c,d) éonumero minimo de categorias de diferenca de atratividade
entre a diferenca de atratividade entre ae b e a diferenca de
atratividade entreced. (%)

A formulacdo (5) explica o procedimento matematico utilizado para alcancar a
funcdo de valor, sendo este processo executado diversas vezes até que seja definida uma
escala de preferéncia para cada descritor. Assim, a metodologia MACBETH baseia-se
num procedimento de pergunta-resposta direta, onde os membros do painel comparam
pares de acOes e projetam apreciacGes qualitativas sobre a diferenca de atratividade
existente entre as acOes. Nesta perspetiva, sdo preenchidas diversas matrizes de
julgamentos de valor até que se definia uma escala de preferéncia local para cada
descritor incluido no processo. De seguida, serdo apresentadas algumas das vantagens e
limitacOes da abordagem MACBETH.

5.4. Vantagens e Limitacdes da Abordagem MACBETH

Como foi possivel verificar ao longo do presente capitulo, a metodologia MACBETH
apresenta diversas vantagens, ndo sendo também imune a certas limitacdes. No que
respeita as vantagens, poder-se-do identificar as seguintes: (1) auxilia a sistematizacéo
de procedimentos em contextos complexos através da construcdo de escalas numéricas
baseadas em juizos semanticos; (2) possibilita a gestdo das informagdes dos decisores;
(3) trata-se de um método ciclico, facil de ser utilizado e interativo, ja tendo sido

utilizado num namero consideravel de aplicacdes praticas; (4) o processo € interativo,
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permitindo conduzir os decisores a uma aquisigdo progressiva de informacgéo, consenso
na troca de conhecimentos e experiéncias entre os membros do grupo; (5) permite gerar
consenso entre os diversos agentes envolvidos no processo de decisdo, diluindo assim
os conflitos entre os decisores e estimulando o recurso ao didlogo; e (6) é abordagem
extremamente flexivel e adaptivel a eventuais mudangas que possam ocorrer, com
recurso a programas computacionais que permitem a resolucéo de problemas de forma
rapida e eficaz. Segundo Ferreira (2013: 443), “among other developments, recent
progress on the MACBETH framework has allowed for implementation of an automatic
procedure for detecting inconsistencies, even in contexts of incomplete arrays of value
judgments. From a practical standpoint, substantial improvements in the development
of this approach were also achieved by increasing the capabilities of this innovative
methodology for decision support”.

Pelo lado das limitagdes, algumas delas passam pelo facto de: (1) a metodologia
MACBETH se encontrar condicionada pelo niUmero de comparagfes e de julgamentos
de atratividade necessarios ao processo de decisdo, que por sua vez aumenta a medida
que aumenta o numero de PVFs; (2) o método apresentar um elevado grau de incerteza
por se basear nos julgamentos subjetivos de um grupo especifico de decisores; (3) a
diferenca de atratividade decorrente da comparacdo de um par de acOes poder ter
interpretacdes diferentes, consoante o decisor e as suas experiéncias; (4) as ideias dubias
associadas as respostas dos decisores e ao contexto onde se encontram inseridos
carecerem de uma cuidada reflexdo sobre a problematica antes de se fazerem projecdes
de julgamentos; e, por Gltimo, (5) ser necessario um elevado nuimero de horas para
reunides com o grupo para que estes confrontem juizos de valor.

Em termos de balanco final, Ferreira (2013: 443) refere que “it is precisely by
bringing together the humanistic, interactive and constructivist strands that the
MACBETH approach is characterized as a multiple criteria decision analysis technique
with great potential in the context of measurement™. Ou seja, esta metodologia auxilia a
sistematizacdo de problemas complexos, possibilita a gestdo das informagbes dos
decisores, permite a troca de conhecimentos e experiéncias, permite a geracdo de
consenso entre agentes envolvidos no processo de decisdo e € facilmente adaptavel a
mudancas. Como tal, parece evidente que a sua utilizagdo integrada com técnicas de
mapeamento cognitivo detém grande potencial no suporte a definicdo de rendas no
mercado de arrendamento habitacional. E isso que se procurara provar na segunda parte

da presente dissertacéo.
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SINOPSE DO CAPITULO V

De acordo com a linha conceptual até aqui apresentada, o presente capitulo pretendeu
discutir alguns conceitos tedricos subjacentes a avaliagdo multicritério e a abordagem
MACBETH. Desta forma, o primeiro ponto do presente capitulo debrugou-se sobre o
enquadramento da avaliacdo multicritério, tendo ficado explicito que a abordagem
multicritério apresenta uma grande vantagem face a abordagem monocritério e que
passa, essencialmente, pelo facto de ndo se concentrar num Unico critério, levando em
linha de conta todos os aspetos relevantes de um problema. Com efeito, a abordagem
multicritério de suporte a decisdo faculta a criacdo de uma estrutura partilhada, tendo
em consideracao varias dimensoes, todas elas indicadas pelos atores que, por sua vez,
permitem a elaboracdo de um modelo de avaliacdo que agregara as suas preferéncias
relativamente a cada umas das ac¢oes a avaliar. Desta forma, os julgamentos de valor dos
decisores sdo organizados com recurso a um procedimento multicritério de agregacéao
matematica, para que, no final, se obtenha um modelo de avaliacdo global (i.e. overall
evaluation). Como exposto neste capitulo, todo este procedimento é, na prética,
efetuado com recurso a construcdo de escalas cardinais de valor. O capitulo prosseguiu
fazendo referéncia ao facto de a técnica MACBETH, entendida como técnica de
avaliacdo multicritério que permite quantificar julgamentos semanticos de valor,
recorrer ao conceito de atratividade para medir o valor das a¢des, utilizando, para tal,
escalas cardinais de valor. Dado que, durante o processo de decisdo, € frequente a
manifestacdo de incertezas e dificuldades por parte dos decisores relativamente a
projecdo de julgamentos sobre uma determinada problematica, foi referido que a
abordagem MACBETH foi desenvolvida, precisamente, para colmatar esta limitacéao,
recorrendo, para tal, a expressdo de julgamentos absolutos de diferenca de atratividade
entre as a¢Oes. Como foi possivel verificar ao longo deste capitulo, apesar de ndo estar
isenta de certas limitacGes, a metodologia MACBETH apresenta diversas vantagens,
nomeadamente: (1) auxilia a sistematizacdo de problemas complexos; (2) possibilita a
gestdo das informacBes dos decisores; (3) permite a troca de conhecimentos e
experiéncias; (4) permite a geracdo de consenso entre agentes envolvidos no processo
de decisdo; e (5) é facilmente adaptavel a mudangas. Neste sentido, parece ter ficado
evidente que a sua utilizacdo integrada com mapas cognitivos detém grande potencial
no ambito da definicdo de rendas no mercado de arrendamento habitacional. E isso que

se procurara demostrar na segunda parte desta dissertacao.
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PARTE Il

DESENVOLVIMENTO DE UM SISTEMA DE APOIO A FIXACAO DE
RENDAS NO MERCADO DE ARRENDAMENTO HABITACIONAL
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CAPITULO 6
DEFINICAO E ESTRUTURACAO DO PROBLEMA

rocurando dar sequéncia ao principal objetivo da presente dissertacédo, que

consiste em conceber um sistema de apoio a fixacdo de rendas no mercado

P de arrendamento habitacional, este sexto capitulo apresenta 0s passos
seguidos na estruturacdo do problema de decisdo. Abordar-se-4 a forma

como o problema foi definido, a constituicdo do painel de decisores, bem como exposta
a forma como as técnicas de cartografia cognitiva foram aplicadas, por forma a serem
identificados os critérios (ou PVFs) a incluir no modelo de avaliacdo. O capitulo
apresenta também a forma como foi obtida a arvore de pontos de vista, bem como o
modo como foram construidos os descritores e 0s niveis de impacto. Poder-se-a afirmar,

desde ja, que este sexto capitulo materializa a base do sistema que se pretende conceber.

6.1. Fase de Estruturacao

Conforme exposto nos capitulos anteriores, a fase de estruturacdo é uma das fases mais
importantes do processo de apoio a deciséo (cf. Bana e Costa et al., 1997; Montibeller e
Belton, 2006), na medida em que constitui a base de trabalho para as restantes fases do
processo.

Partindo da premissa que ““many major decisions in organizations are made by
groups, collectively” (Turban in Ferreira, 2011: 222), imposta referir que, no ambito da
presente dissertacdo, a aplicacdo das técnicas foi feita com recurso a um grupo de sete
decisores (i.e. agentes mediadores, angariadores e construtores imobiliarios, bem como
proprietarios de imdveis arrendados), 0s quais manifestaram interesse em colaborar na
definicdo e andlise do problema. A este proposito, convém salientar que, segundo a
literatura da especialidade, ndo existe um nimero de elementos ideal para a constituicdo
do grupo de decisores, devendo este, no entanto, estar entre 0s 5 e 0s 12 elementos (cf.
Belton e Stewart, 2002; Ferreira, 2011; Ferreira et al., 2011). Participaram ainda, nas
sessOes presenciais, dois facilitadores (i.e. investigadores) e uma assistente técnica,
encarregues de conduzir o grupo e de registar os resultados alcancados, respetivamente.
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A fase de estruturacdo do problema foi desenvolvida no decurso de uma sesséo
de grupo com duragdo de 4 horas. No inicio dessa sessao, foi feita uma apresentacdo do
estudo e prestados alguns esclarecimentos de natureza metodoldgica, no sentido de
evitar desentendimentos e alavancar a confianca do grupo. Fruto da vasta tipologia de
bens imoveis de habitacdo existente, especificou-se também o conceito de “casa”, tendo
sido acordado que, no ambito da presente dissertacdo, o foco incidiria sobre
“apartamentos” localizados na regido de Lisboa e Vale do Tejo. Importa ter presente, no
entanto, que a natureza processual da presente investigacdo, permite com que se
trabalhe com qualquer outra tipologia, desde que se fagam as respetivas adaptacoes (ver
Ferreira et al. (2012) para maior discussao). De seguida, colocou-se a seguinte questdo
base (i.e. trigger question): “Com base nos seus valores e experiéncia pessoal, quais
sdo os factores e/ou as caracteristicas de uma casa que influenciam o valor da sua
renda mensal?”’; e deu-se inicio & aplicacdo da “técnica dos post-its” (Ackermann e
Eden, 2001), a qual sustentou a construcdo de um mapa cognitivo de grupo.

6.2. Elaboracao do Mapa Cognitivo de Grupo

Segundo Bana e Costa et al. (2002: 229), a técnica dos “post-its” “helps to identify
clusters of linked aspects”. Com efeito, durante a aplicacdo da técnica, os decisores
foram convidados a partilhar valores e experiéncias e, assim, identificar critérios de
avaliacdo relevantes no &mbito da problemética em estudo, anotando-os em post-its.
Neste contexto, sempre que a relacdo de casualidade fosse identificada como negativa
(i.e. o critério influencia negativamente o valor da renda), os decisores sabiam que a
deveriam assinalar com um sinal de menos (-) no canto superior direito do respetivo
post-it (cf. Ferreira, 2011). A repeticdo deste procedimento, sempre suportado numa
discussdo permanente entre os membros do grupo, permitiu identificar um leque muito
alargado de critérios. Na segunda fase do processo, 0s decisores foram convidados a
agrupar os critérios identificados por clusters, tendo sido identificadas seis areas de
preocupacdo. A Figura 6 apresenta alguns dos momentos da aplicacdo da técnica,
evidenciando o processo de negociagao entre os decisores envolvidos.
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Figura 6: Aplicagdo da “Técnica dos Post-its”

A fase seguinte consistiu em analisar as relacdes de causalidade entre os critérios
de cada cluster. Esta anélise foi efetuada com recurso ao software Decision Explorer
(http://www.banxia.com), tendo sido possivel obter um mapa cognitivo coletivo, o qual
foi objeto de discussdo e aprovado pelo grupo. Seguindo as orientacGes de Ferreira
(2011), ap6s obtido este mapa cognitivo “estratégico”, foi dada ao grupo de decisores a
possibilidade de alteracdo e/ou inser¢do de novos critérios, reestruturacdo de clusters
ou, ainda, de recomecar todo o processo caso o resultado néo traduzisse o que havia
sido discutido. A Figura 7 apresenta a versao final do mapa cognitivo do grupo ap6s
validacao do painel de decisores.
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Apesar do caracter idiossincratico deste mapa, importa ter presente que 0 maior
beneficio associado a sua construcdo radica na discussdo gerada em torno do problema
de decisdo, a qual permitiu aumentar os indices de transparéncia e a compreensao da
forma como se relacionam os critérios. No ponto seguinte, sera apresentada a passagem

da estrutura cognitiva para a estrutura de arvore de pontos de vista.

6.3.  Definicdo da Arvore de Pontos de Visita

Nesta fase do processo, os critérios identificados como candidatos a PVFs foram
testados com o objetivo de garantir independéncia entre os referenciais de comparagédo
(ver Ferreira et al., 2012). De seguida, seguindo as orientacdes de Keeney (1996), o
procedimento técnico passou pela construcdo de uma Arvore de PVFs, a qual se baseou
na estrutura cognitiva do mapa de grupo (Figura 8).

.= or da Renda

4|:| Factores de Conforto e Seguranga
4|:| Factores Economico-5ociais
4|:| Caracteristicas da Habitagao
4|:|E5pat;os Comuns
4|:|analizagﬁn
4|:|E5tigmas

Figura 8: Arvore de Pontos de Vista

A arvore de pontos de vista evidenciada na Figura 8 foi construida com recurso
ao software M-MACBETH (http://www.m-macbeth.com), tendo sido depois facultada
aos decisores para validacdo. Em termos praticos, o0 modelo de fixacdo das rendas
habitacionais foi constituido por seis PVFs, devidamente identificados na Figura 9. De
acordo com a partilha de ideias verificada entre o grupo, o seu significado é o seguinte:
PVF; — Factores de Conforto e Seguranca, engloba todo um conjunto de factores que
causam sentimentos de conforto e seguranca ao inquilino (e.g. credibilidade do
promotor; tipo de contrato oferecido); PVF, — Factores Econdémic Sociais, compreende
todo um conjunto de factores econdmicos e sociais que, de alguma forma, impulsionam

e/ou restringem o valor da renda (e.g. preco; extrato social das familias; especulacéo;
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momento econdmico); PVF; — Caracteristicas da Habitacao, engloba todos os factores
relacionados com o interior da habitacdo que influenciam o valor da renda do imdvel
(e.g. canalizagOes; area das assoalhadas; humidade; isolamentos; janelas; fechaduras;
acabamentos); PVF, — Espacos Comuns, incorpora as caracteristicas dos espacos
comuns de um imovel (e.g. escadas de servico; alarme; elevador; video porteiro; acesso
para pessoas com mobilidade reduzida); PVFs — Localizagdo, abrange as caracteristicas
do meio envolvente (e.g. vizinhanca; zona central; vistas; acesso a transportes publicos;
proximidade de servicos); e PVFg — Estigmas, corresponde a um conjunto de fendmenos
que causam frustragdo nas expetativas de arrendamento, causando uma desvalorizagédo
indireta do valor da renda do imével (e.g. casa assombrada; proximidade de cemitério;
varias etnias; suicidios e/ou homicidios). Importa salientar que, apds um vasto processo
de negociacdo entre o grupo de decisores, esta arvore de PVFs representa a estruturagcdo
da problemética em andlise. Ndo obstante, a arvore ndo constitui o objetivo final do
processo de estruturacdo, sendo necessario proceder-se a construcdo de descritores e

niveis de impacto para os PVFs incluidos na arvore.

6.4. Construcdo de Descritores e Niveis de Impacto

A fase seguinte do processo de estruturacdo consistiu em definir, para cada PVF, um
descritor com respetivos niveis de impacto. O procedimento técnico passou por pedir
aos decisores que, com base no mapa cognitivo de grupo, identificassem entre cinco a
dez critérios que, na sua perspetiva, fossem os mais relevantes em cada cluster. De
seguida, procedeu-se a uma adaptacdo da escala de Fiedler (1965; 1967) para definir os
niveis de impacto para cada descritor.

Segundo Ferreira (2011), os descritores podem ser quantitativos, qualitativos ou
mistos, sendo esta abordagem de fécil operacionalizacdo. Nesta perspetiva, o nivel de
impacto N; equivale a melhor performance parcial possivel. Contrariamente a este nivel
de impacto e com uma performance menos conseguida, temos o nivel de impacto N,. Os
descritores e 0s niveis de impacto construidos para o problema em analise podem ser
observados nas Figuras 9 a 14, resultando estas do processo de negociacdo entre os

decisores.
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Descritor PVF1 - Factores de Conforto/Seguranca Nivel Descrigdo
Contrato sem garantias reais 123456738 Contrato com garantias reais Bom indice CF =40
Pouca credibilidade do promotor 123456738 Forte credibilidade do promotor Neutro | indice CF € [36-39]
Fraca proporgdo de qualidade de vida 123456738 Forte proporgdo de qualidade de vida N3 indice CF € [5-35]
Auséncia de conforto a familiares 12345678  Extremoconfortoafamiliares
Pouca crebilidade no cliente 123456738 Forte crebilidade no cliente

Figura 9: Descritor e Niveis de Impacto do PVF;

Como se pode verificar na Figura 9, o descritor associado ao PVF; foi
operacionalizado através de um indice CF, o qual representa um agregado/somatorio
das performances parciais obtidas em cada subcritério de avaliacdo. Ou seja, 0 nivel de
impacto N; corresponde a melhor performance possivel, i.e. representa 0s imoveis cujos
somatorios dos valores atribuidos aos subcritérios apresentam os valores mais elevados
possivel. Em sentido oposto, o nivel de impacto N3 representa os imdveis com uma
performance negativa, correspondente a somatérios de valores minimos. Importa que
referir que a identificagdo de um nivel Bom e de um nivel Neutro foi feita pelos
decisores, no sentido de facilitar comparacdes cognitivas (cf. Ferreira, 2011).

A Figura 10 representa o descritor associado ao PVF;, operacionalizado através
do indice FES, que engloba todos os factores de cariz econémico e social que, na
perspetiva dos decisores, condicionam o valor de renda dos imdveis. O procedimento

utilizado para este descritor e respetivas conclusdes séo similares as utilizadas no PVF

anterior.
Descritor PVF2 - Factores Econdmico-Sociais Nivel Descrigdo
Valor de mercado do imdvel inferior a 25.000 euros 12345678 Valordemercado doimdvel superior a 1M euros N1 indice FES € [36-40]
Inexisténcia de estabilidade profissional 12345678 Totalestabilidade profissional Bom indice FES € [25-35]
Necessidade de venda imediata 12345678 Inexisténcia de necessidade de venda Neutro | Indice FES € [20-24]
Abundéncia de oferta de mercado 123456738 Inexisténcia de oferta de mercado N4 indice FES € [10-19]
Expetativas muito negativas 123456738 Expetativas muito positivas N5 indice FES € [5-9]

Figura 10: Descritor e Niveis de Impacto do PVF,

A operacionalizacdo do descritor do PVF; foi feita através de um indice CH, que
engloba as caracteristicas ou factores de relevancia de uma habitagdo, que segundo o
grupo de decisores sdo fulcrais para a correta fixacdo do valor de renda desse imovel
(Figura 11).
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Descritor PVF3 - Caracteristicas da Habitagdo Nivel Descrigdo
TO 12345678  SuperiorouigualaT8 N1 indice CH € [75-80]
Area inferior a 20m2 123456738 Area superior ou igual a 300m2 Bom indice CH € [68-74]
Péssima qualidade de construgdo 12345678 Excelente qualidade de construgao N3 indice CH € [61-67]
Inferior a 1951 123456738 Imével a estrear Neutro indice CH € [50-60]
Inexisténcia de garagem 123456738 Garagem superior a 3 lugares N5 indice CH € [40-49]
Péssimas de vistas 12345678 Execelente vista N6 indice CH € [21-39]
Inexisténcia de logrador privativo 123456738 Logrador superior a 50m2 N7 indice CH € [10-20]
Pouco soalheiro (exposicdo solar a Norte) 123456738 Bastante soalheiro (exposi¢do solar a Sul/Nascente)
Péssima disposigdo das divisGes 123456738 Excelente disposicdo das divisdes
Acabamentos sem qualidade 123456738 Excelente qualidade de acabamentos

Figura 11: Descritor e Niveis de Impacto do PVF;

Relativamente ao PVF,, o indice CEC congrega as caracteristicas relevantes dos
espacos comuns de um prédio que, segundo o grupo, sao preponderantes na fixacéo do
valor de renda de um imdvel (Figura 12).

Descritor PVF4 - Caracteristicas dos "Espagos Comuns" Nivel Descrigdo
Condomininos superiores a 30 123456738 1 condominino N1 indice CEC € [43-48]
Auséncia de gestdo de condominio 123456738 Excelente gestdo de condominio Bom indice CEC € [37-42]
Péssima relagdo prego - qualidade 123456738 Otima relagio prego - qualidade Neutro | [ndice CEC € [31-36]
Auséncia de elevador 12345678 Funcionalidade/Quantidade do elevador N4 indice CEC € [19-30]
Inexisténca de infraestruuras 123456738 Diversidade de infraestruturas N5 indice CEC € [6-18)
Degradagdo da construgéo do edificio 123456738 Exceléncia na construgdo do edificio

Figura 12: Descritor e Niveis de Impacto do PVF,

O descritor do PVFs congrega as caracteristicas ou factores do meio envolvente
que, na opinido do grupo de decisores, sdo as mais importantes na fixacdo do valor da
renda de um imdvel, tais como: rede de transportes diversificada, abundancia de
estacionamento e zonas verdes, facilidade de acesso rodovidrio, vizinhanca, centralidade
da zona, proximidade do local de trabalho e a conveniéncia/agradabilidade da éarea

envolvente. A sua conjugacdo originou um indice de localizagdo FL (ver Figura 13).
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Descritor PVF5 - Factores de Localizagdo Nivel Descrigdo
Auséncia total de transportes 123456738 Ampla diversidade de meios de transportes N1 indice FL € [57-64]
Auséncia total de estacionamento 12345678 Enorme facilidade de estacionamento Bom {ndice FL € [49-56]
Inexisténcia de zonas verdes 123456738 Abundancia de zonas verdes Neutro indice FL € [37-48]
Dificil de acesso rodovidrio 12345678 Facilidade de acesso rodoviario N4 {ndice FL € [25-36]
Péssima vizinhanga 123456738 Excelente vizinhanga N5 {ndice FL € [17-24]
Completamente isolado 12345678 Central N6 indice FL € [8-16)
Longe do local de trabalho 123456738 Préximo do local de trabalho
Desagraddvel/inconveniente area envolvente 123456738 Agradavel/conveniente area envolvente

Figura 13: Descritor e Niveis de Impacto do PVF5

O PVF¢ foi operacionalizado com recurso a conjugacdo de situacGes e/ou
fendmenos que, segundo os decisores, condicionam a correta fixa¢do do valor da renda
de um imdvel, tais como: zonas de droga, suicidio/homicidio e casa assombrada. Tendo
em consideracdo que este PVF tem uma especificidade elevada, o grupo de decisores
considerou pertinente construir um descritor meramente qualitativo, materializado em

apenas quatro niveis de impacto. Esses niveis de impacto constam na Figura 14.

Descritor PVF6 - Estigmas
Bom Sem Estigmas
Neutro Estigmas de Pequena Dimensdo
N3 Estigmas Consideraveis
N4 Estigmas Graves

Figura 14: Descritor e Niveis de Impacto do PVFg

A fase de estruturacdo foi considerada concluida apds a definicdo de um
descritor para cada PVF considerado no modelo de avaliacdo. De realgar que, pese
embora este seja um processo bastante enriquecedor, depende fortemente da
disponibilidade de todos os intervenientes, tornando-se a sua execucdo de dificil
concretizacdo. No capitulo seguinte serd apresentada a fase de avaliacdo, a qual se
baseou no recurso a técnica MACBETH para obter escalas cardinais de valor para 0s

seis PVFs e para calcular os ponderadores (i.e. trade-offs) entre eles.
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SINOPSE DO CAPITULO VI

Este sexto capitulo da dissertacdo apresentou 0s passos seguidos na estruturacdo do
problema de decisdo, abordando-se a forma como o problema foi definido, a
constituicdo do painel de decisores, bem como exposta a forma como as técnicas de
cartografia cognitiva foram aplicadas, por forma a serem identificados os critérios a
incluir no modelo. Como exposto, a aplicacdo das técnicas foi feita com recurso a um
grupo de sete decisores, que manifestaram interesse em colaborar na definicao e analise
do problema. No inicio da primeira sessdo de trabalho, foi feita uma apresentacdo do
estudo e prestados alguns esclarecimentos de natureza metodolégica, no sentido de
evitar desentendimentos e alavancar a confianca do grupo. Fruto da vasta tipologia de
bens imoveis de habitacdo existente, especificou-se também o conceito de “casa”, tendo
sido acordado que o foco incidiria sobre “apartamentos” localizados na regido de Lisboa
e Vale do Tejo. De seguida, colocou-se a seguinte questdo base: “Com base nos seus
valores e experiéncia pessoal, quais séo os factores e/ou as caracteristicas de uma casa
que influenciam o valor da sua renda mensal?”’; e deu-se inicio a aplicacdo da “técnica
dos post-its”, a qual sustentou a constru¢do de um mapa cognitivo de grupo. Apesar do
caracter idiossincratico do mapa construido, foi salientado que o maior beneficio
associado a sua construcdo radica na discussdao gerada em torno do problema de
deciséo, a qual permitiu aumentar os indices de transparéncia e a compreensédo da forma
como se relacionam os critérios. De seguida, descreveu-se a forma como ocorreu a
passagem da estrutura cognitiva para uma arvore de pontos de vista, tendo os critérios
identificados como candidatos a PVFs sido testados com o objetivo de garantir
independéncia entre os referenciais de comparacdo. Apesar da importancia desta arvore
no processo de apoio a decisdo, foi referido que a arvore ndo constitui o objetivo final
do processo de estruturacdo, sendo necessario proceder-se a construcdo de descritores e
niveis de impacto para os PVFs incluidos no modelo. Por conseguinte, 0 passo seguinte
consistiu na definicdo de um descritor para cada PVF, salientando-se que, pese embora
este seja um processo bastante enriquecedor, depende fortemente da disponibilidade de
todos os intervenientes, tornando-se a sua execucdo de dificil concretizacdo. No
préximo capitulo serd apresentada a fase de avaliacdo, a qual é baseada no recurso a
abordagem MACBETH e visa obter escalas cardinais de valor para os seis PVFs
incluidos no modelo e calcular os ponderadores (i.e. trade-offs) entre eles. Vantagens e

limitagcGes do modelo resultante serdo também objeto de analise e discussao.
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CAPITULO 7
FASE DE AVALIACAO E FASE DE RECOMENDAGOES

e forma a dar continuidade ao processo de apoio a tomada de deciséo, o

presente capitulo visa apresentar os procedimentos seguidos na fase de

D avaliacdo, assim como as recomendacOes formuladas. Neste contexto,
serdo descritos os procedimentos técnicos adotados que, de acordo com a

metodologia MACBETH, incluem o preenchimento de matrizes de juizos de valor para
a criacdo de escalas de preferéncia, bem como o célculo dos ponderadores entre os
critérios anteriormente identificados, permitindo a avaliacdo de performances relativas e
globais. Adicionalmente, sdo ainda realizados testes e analises complementares que
pretendem apurar o grau de consisténcia do modelo e a sua contribuicdo para a

validacdo dos resultados obtidos. Por fim, serdo apresentadas algumas recomendacdes.

7.1. Fase de Avaliacéo

A fase de avaliacdo é importante no contexto da presente dissertacdo, pois permite
determinar os ponderadores do modelo, entendidos como essenciais para a fixagdo de
rendas no mercado de arrendamento habitacional. Esta fase decorreu numa segunda
sessdo de trabalho em grupo com uma duracdo aproximada de 4 horas. Ap6s um breve
esclarecimento de natureza metodoldgica, procedeu-se a primeira etapa da fase, a qual
passou pelo preenchimento de uma matriz de juizos de valor para cada um dos
descritores definidos, com o0 objetivo de criar escalas de preferéncia locais. A definigéo
destas escalas é extremamente importante, na medida em que elas permitem quantificar
as performances parciais das alternativas em avaliacdo. Assim, foi solicitado ao grupo
de decisores que, coletivamente, expressassem juizos de valor relativamente a
comparacdes entre os diversos niveis definidos para cada descritor. A construcdo destas
escalas baseou-se na metodologia MACBETH que, de acordo com Bana e Costa e
Chagas (2004: 330-331), ““is an approach founded on difference measurement, whose
most significant innovation is the introduction of the ability to generate numerical

scales based on qualitative pair wise comparisons in terms of difference in
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attractiveness™. Nesta perspetiva, e reforcando uma das vantagens desta metodologia, é
importante referir que no decorrer do processo foram surgindo opinides divergentes,
que foram superadas através de discussdo entre os decisores. Este processo permitiu a
construcdo de escalas numéricas baseadas em comparacdes e juizos semanticos com
base nas categorias semanticas de diferenca de atratividade apresentadas na Tabela 11.
A Figura 15 representa alguns momentos desta segunda sesséo, a qual contou com a
presenca de cinco dos sete decisores iniciais (i.e. dois dos decisores iniciais revelaram
indisponibilidade para participar na sessdo). Esta possibilidade é, porém, contemplada

na literatura e ndo condicionou os resultados alcancados (cf. Ferreira, 2011).

Figura 15: Preenchimento de Matrizes de Diferenca de Atratividade entre Niveis de Impacto

Como referido, a operacionalizacdo do PVF; foi obtida com recurso a um
descritor de trés niveis de referéncia (cf. Figura 9). Apos aplicacdo da metodologia
MACBETH, ao Nj (i.e. melhor nivel) foi atribuida uma pontuacdo de 100 pontos,
enquanto o N3 (i.e. pior nivel) obteve a pontuacdo de -120 pontos; ao nivel N,
(considerado Neutro) foi atribuida uma pontuacdo de O pontos. Desta forma, os
desempenhos superiores ao nivel N, apresentam pontuacGes positivas, enquanto 0s
inferiores a este mesmo nivel apresentam pontuacBes negativas. Dado que os valores
apresentados resultam de projecOes de juizos semanticos, deverdo ser interpretados em
termos relativos. Adicionalmente, importa referir que os julgamentos fornecidos foram
verificados, de forma automatica, pelo software M-MACBETH. De resto, sempre que
se verificaram inconsisténcias entre julgamentos semanticos, o software sugeriu
alternativas que permitiram ultrapassd-las. A Figura 16 apresenta a matriz de
julgamentos semanticos referente ao PVF;, assim como a escala numérica que foi

apresentada aos decisores para discussao e validacao.
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i .
* Factores de Conforte e Seguranga ﬁ

W1 b N3 Current
zale

M1 w. shrong extreme 100

Mz - extreme i

Consistent judgements

2| O 91 &[5 & RIS & 2] B

* Factores de Conforto e Seguranga ﬁ]

Current | MACBETH | MACBETH
zcale anchored bazic

M1 100 | 100.00 11.00

E a 0.00 &.00

E -120  -120.00 0.00

Figura 16: Julgamentos de Valor e Escala Local para o PVF;

Em relagdo ao PVF,, e considerando os cinco niveis de referéncia do seu
descritor (cf. Figura 10), foi obtido um score parcial de 150 pontos para 0 N; (i.e.
melhor nivel) e um score de -150 pontos para o pior nivel (i.e. Ns). A Figura 17
apresenta os julgamentos e a escala proposta para este PVF, sendo de salientar que a

atribuicéo de 100 pontos ao nivel N, 0 pontos ao nivel Nse -75 pontos ao nivel Ng.
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F

Factores Econdmico-5ociais

[S5CH)

N1 N2 N3 N4 NS Cunent
M1 veak, mioderate gtrong W, strong 150
M - rnoderate strong strong 100
M3 - moderate | moderate ]
M4 - rmoderate -75
Consistent judgements
E ] 2]
2 95 B EE B x] W

O descritor associado ao PVF3 foi composto por sete niveis de impacto (cf.
Figura 11). Apo0s a aplicacdo da metodologia MACBETH, foi atribuida ao N; um score
de 137.50 pontos, enquanto o pior nivel (i.e. N7) obteve uma pontuagdo de -187.50
pontos. A escala proposta foi apresentada e discutida pelos decisores, tendo sido
validada no final da discusséo (ver Figura 18). Neste caso, e ap0s analisada a escala
obtida, foi possivel verificar que nédo existe grande diferenca de atratividade entre o
nivel de impacto Bom e o nivel imediatamente acima. Conforme ja referido, a discusséo

entre os decisores foi extremamente importante, na medida em que permitiu validar as

F

-
+ Factores Econdmico-5ociais ﬁ

Current |MACEETH | MACBETH
zcale ahchored bazic

M1 150 | 1s50.040 12.00

E i00 i100.00 i0.00

E [u] 0.00 &.00

E =75 —-75.00 3.00

E -150 | -150.00 a.aa

Figura 17: Julgamentos de Valor e Escala Local para o PVF;

escalas numéricas e aumentar o conhecimento sobre cada PVF.
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i -
Caracteristicas da Habitagdc Iﬁ
M1 N2 N3 N4 il NE N7 Current
zcale
M1 moderate | moderate ghrong v, ghrohg extreme extreme 137.5
M - moderate gtrong w, strong extreme extreme 100.0
M3 - moderate ghrong v, ghrohg extreme 8Z.5
F: - gtrong gtrong w, strong 0.0
ME - moderate | moderate -100.0
Consistent judgements
Z2E] B - M= | B
o7 vl HAd DIFF %’
-

[ W.i Caracteristicas da Habitagdo ﬁ1

Current | MACBETH | MACBETH
zcale anchored bazic

M1 137.5| 137.50 Z&.00

E i00.0 100.00 23.00

E 2.5 &2 .50 Z20._.00

m 0.0 0.00 15.00

E -100.0 | -100.00 7.00

E -le2.5 | -182.50 Z2.00

E -187.5 | -187.50 a.aa

Figura 18: Julgamentos de Valor e Escala Local para o PVF3

O descritor associado ao PVF,foi operacionalizado através de um descritor com

cinco niveis de referéncia (cf. Figura 12). ApOs a aplicacdo da metodologia

MACBETH, foi atribuido um score de 200 pontos ao N; e um score de -550 pontos ao

pior nivel (i.e. Ns). Neste caso, importa salientar que, durante o processo de

preenchimento da matriz, os decisores consideraram haver diferencas significativas

entre os extremos da escala, pois a diferenca de atratividade indicada foi muito forte.

Por outro lado, foi ainda percetivel um elevado afastamento relativamente dos niveis

inferiores em relacdo ao nivel Bom (ver Figura 19).

-72 -



Espagos Comuns ﬁ

N1 N2 N3 N4 Ng Cunent
scale

M1 wieak, roderate gtrong v, strong 200

M2 - weak gtrong v, gtrong 100
M3 - roderate W, ztrong 0
M4 - v, gtrong -150
M5 - -550

Consistent judgements

2 O 9|35 &1 BIEiR R 1] B

s -
+ Espagos Comuns Iﬁ
Cumrent | MACBETH | MACBETH
scale anchaored basic

M1 200 200.00 15.00
M2 100 | 100.00 13.00
M3 u] 0.00 11.00
{F: -150 | =150.00 2.00
M5 -550 | -550.00 Q.00

Figura 19: Julgamentos de Valor e Escala Local para o PVF4

No que diz respeito ao PVFs, a sua operacionalizacéo foi obtida através de um
descritor com seis niveis de referéncia (cf. Figura 13). A aplicacdo da técnica
MACBETH permitiu atribuir ao melhor nivel 200 pontos, enquanto ao pior nivel (i.e.
N-) foi atribuido um score de -850 pontos. Neste PVF, o processo de preenchimento da
matriz ndo foi suave, pois o grupo de decisores ndo foi unanime relativamente a
atribuicdo das diferencas de atratividade entre alguns niveis de impacto. Como tal, foi
necessaria uma reavaliacdo através de negociacdo, no sentido de se alcangar o0 consenso

entre os decisores. Os julgamentos apresentados na Figura 20 foram consensuais.
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Localizaggo Iﬁ

N1 N2 N3 N4 Ng NE Current
scale

M1 veak, veak, mioderate w. strang eutrene 200

Mz - weak moderate v, gtrohg extreme 100
M3 - weak W, ghrong extreme a0
r4 - moderate v, gtrohg -150
ME - shrang -450
ME - -850

Consistent judgements
2 A 955 &1 BiEiEad & ] T

[ * Localizaggo Iﬁ1
Current | MACBETH | MACBETH
zcale anchored bazic

N1 200 | 200.00 21.00
E 100 i00.00 15.00
E o 0.o00 17.00
m =150 | —-150.00 14 .00
E -450 | —450.00 g8.0a0
E -850 | —B50.00 0.aa

Figura 20: Julgamentos de Valor e Escala Local para o PVF5

Da aplicagdo da técnica ao PVFg resultou uma pontuacdo de 100 pontos ao
melhor nivel possivel (i.e. N;), tendo sido atribuida uma pontuacdo de -200 pontos ao
pior nivel possivel (i.e. N4). Neste PVF também nao se verificou unanimidade quanto a
diferenca de atratividade entre alguns niveis. SituacOes estas que sé@o, como ja referido,
consideradas e ultrapassadas pela abordagem MACBETH, através da reconsideracdo de
julgamentos e/ou da utilizag&o simultanea de duas (ou mais) categorias de diferenca de

atratividade (Figura 21).
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Estigmas ﬁ

N1 N2 N3 N4 Cunent

M1 moderate | . strong ¥, ghrong 100.00

Mz - strang v. shrang 0.00

M3 - weak, -133 .32

Consistent judgements

2 O ©| 5% & BIER-R X I

r* Estigmas @
Current | MACBETH | MACBETH
scale anchored basic

M1| 1o00.00 | 100.00 9.00
E 0.0o o.oa &.00
E -133.33  -133.33 2.00a
m -200.00 | —200.00 0.aa

A

Figura 21: Julgamentos de Valor e Escala Local para o PVFg

Como exposto, o preenchimento de matrizes foi um processo que se repetiu por
seis vezes, de forma a se obter uma escala de performance local para cada um dos seis
PVFs identificados no modelo. O passo seguinte consistiu em solicitar aos decisores que
ordenassem os PVVFs numa perspetiva global, por forma a obterem-se os trade-offs entre
os seis PVFs. No processo de ordenacgdo, foi solicitado os decisores que atribuissem o
valor “1” sempre que considerassem que um PVF era, na sua globalidade, mais atrativo

do que outro e “0” caso considerassem o contrario (ver Figura 22).

Factores de Conforto/Seguranca

Factores Economico-Sociais

Caracteristicas da Habitagdo

Caracteristicas dos "Espagos Comuns"

Factores de Localizagdo

Estigmas

Figura 22: Ordenacéo dos PVFs

Este procedimento permitiu ordenar os PVFs, pois a coluna “R”, correspondente
ao somatorio dos valores em linha, projeta o ranking de PVFs. Apos ordenagdo dos
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PVFs, 0 grupo centrou a sua atencdo na matriz de julgamentos representada na Figura

23, relativa a projecdo das diferencas de atratividade global entre os PVFs. Também

aqui se recorreu as categorias semanticas anteriormente identificadas. Esta matriz

possibilitou o calculo dos pesos entre os PVFs.

Weighting (Valor da Renda) ﬁ
[FWFOS] | [PWFO3] | [PYFO4] | [PWFO2] | [PWFOT] | [PYFOB] | [ all lower] '?;g:g‘

[ PFOS ] wery weak wieak, moderate | v strong ¥, strong pozitive 2666
[ P03 - wiealk moderate ghrang v, sirang pozitive 2444
[ PFO4 ] - weak moderate | v, strong | positive 20.00
[FvFO2 ] DR veak | stong | positve || 15.56
[FYFO1 ] - moderate pogitive 11.11
[ FFOE | DR posive 2.23
[ all loweer | - 0.00
Consistent judgements

5] EH M= | = ?

& O 91215 &1 BinJE- & 2 72 W

[ * Woeighting (Valor da Renda) Iér
Cument | MACBETH | MACEETH
scale anchored bazic

[PVFOS ] ZE.66 ZE.66 1z.00
[PVFO3] 24.44 24_44 11.00
[ PYFD4 ] 20.00 20.00 9.00
[PVFDZ ] 15 .5& 15.5& 7.00
[PVFOT ] 11.11 11.11 5.00
[PVFOE ] z.z2z z.z23 1.00
[ all lower | 0.00 0.00 0.00

Figura 23: Julgamentos de Valor e Calculo dos Trade-Offs

Em termos préaticos, respeitando os julgamentos do grupo de decisores

envolvidos neste estudo, o PVFs é aquele que apresenta maior peso, com cerca de

26.66%. Ao invés, o PVFg apresenta um peso muito pouco expressivo no ambito da

fixacdo do valor das rendas habitacionais (i.e. 2.23%). Com recurso ao modelo aditivo

apresentado na formulacdo (1) (cf. ponto 5.1), o calculo dos trade-offs permite assim a

obten¢do de um overall score para cada apartamento a avaliar. Importa esclarecer, no

entanto, que os trade-offs obtidos devem ser interpretados com alguma precaucédo, na

medida em que a informacdo recolhida baseia-se nos juizos de valor dos decisores,
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tendo ocorrido, em determinadas situagOes, hesitacdo na projecdo dos julgamentos.

Obtidos e validados os trade-offs, o passo seguinte consistiu no calculo dos
valores globais (i.e. overall scores) de quatro apartamentos “artificialmente” concebidos
para avaliacdo (designados por “Deltas”). Este procedimento serviu de ponto de partida

para a estimativa do valor das rendas. A Tabela 12 apresenta os valores de cada Delta.

iNDICE GLOBAL PVF1 PVF2 PVF3 PVF4 PVF5 PVF6

DeLTAl 163.61 100.0 150.0 137.5 200.0 200.0 100.0

DELTA 2 100.00 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
DELTA3 0.00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

DELTA 4 -423.57 -120.0 -150.0 -187.5 -550.0 -850.0 -200.0

PEsos 0.1111 0.1556 0.2444 0.2000 0.2666 0.0223

Tabela 12: Niveis de Impacto e Performance Global por Delta

De ressalvar que a Delta 1 representa um imavel classificado como “Otimo”, na
medida em que reune os melhores niveis de todos os PVFs; a Delta 2 corresponde um
imovel designado como “Bom”, pois agrega os niveis Bom de todos os PVFs; a Delta 3
traduz um apartamento considerado de nivel “Neutro”, na medida em que todos 0s
PVFs sdo considerados “Neutros”; e, por fim, e com a pior performance alcangada em
todos os PVFs, temos a Delta 4, designada como um imdvel “Péssimo”. Estas Deltas
foram criadas com o objetivo de facilitar comparagéo cognitivas e auxiliar a fixagdo de
referéncias (i.e. ancoras) necessarias para o calculo do valor das rendas.

Ap0s obtidos os indices de performance global para as quatro Deltas criadas, foi
solicitado ao grupo de decisores que estabelecessem, de acordo com a sua experiéncia
profissional, o valor das rendas para as quatro Deltas. Esta etapa foi uma das que mais
interesse despertou entre os decisores, tendo sido considerada essencial na estimativa de
rendas habitacionais. A Tabela 13 apresenta o valor das rendas (em Euros), atribuidas

pelos especialistas para as quatro Deltas.
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ANCORAS ESTIMADAS

ALFA iNDICE GLOBAL
[RENDAS MENSAIS EM EUROS]
Omimo 163,61 12.000
Bom 100,00 1.000
NEUTRO 0,00 500
PEssimo -423,57 150

Em suma, tendo como referéncias os indices globais e as ancoras estimadas para
as Deltas, torna-se possivel estimar, com recursos a técnica de interpolacéo linear, o
valor da renda de qualquer imovel. De forma a demostrar este processo, 0 ponto

seguinte € dedicado a aplicacéo pratica do modelo e ao desenvolvimento de analises de

sensibilidade e robustez.

Tabela 13: Ancoras Estimadas

7.2.  Aplicacdo do Modelo e Analises de Sensibilidade e Robustez

De forma a avaliar a relevancia pratica do modelo proposto, procedeu-se a sua aplicacao
num conjunto de dez apartamentos reais (denominados “Alfas™), cujas caracteristicas

permitiram identificar os respetivos niveis de performance. A Figura 24 apresenta 0s

valores obtidos para cada Alfa (Bom e Neutro incluidos).

- .
Table of scores [th
Optionz Dverall PO FWFD2 P FO3 P04 PF 05 | P F R
Alfa 01 -23.05 | 100.00 0.00  137.50 -150.00 [-150.00 @ 100.00
Alfa 02 90.27 | 100.00  -75.00 §Z.50  100.00  200.00 | 100.00
Alfa 03 -12 .50 0.00 0.00 €Z.50 -150.00 0.00 | 100.00
Alfa 04 23.33 0.00 -150.00  100.00 | 100.00 0.00 | 100.00
Alfa 05 73.34 | 100.00  100.00 | 100.00 | 100.00 0.00 | 100.00
Alfa 06 55.28 | 100.00 0.00 €2.50 0.00 | 100.00 @ 100.00
Alfa 07 80.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 0.00 | 100.00 | 100.00
Alfa 08 1.67 [-120.00 | -75.00 | 100.00 0.00 0.00 | 100.00
Alfa 09 -567.23 | 100.00  -75.00  100.00 -550.00  100.00 | 100.00
Alfa 10 22 .80 [-120.00 0.00 | 137.50 0.00 0.00 | 100.00
Bom 100.00 | 100.00  100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00 | 100.00
Heutro 0.00 a.a0 a.0aa a.0a a.aa a.aa a._aa

Wigights : 01111 0.1556 02444 0.2000 0 2666 nozz3
.

Figura 24: Performances Parciais e Globais das Alfas
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Apos efetuada a agregacdo dos valores parciais e calculados os valores globais

dos imdveis avaliados, revelou-se ser possivel efetuar a ordenagdo final das

performances, conforme representado na Figura 25. De seguida, o ranking alcancado

foi apresentado ao grupo de decisores para discussdo e posterior validacao, tendo sido

mantida a ordenacéo e o posicionamento inicial das Alfas.

'8

-
* Owerall thermometer li_E-J

Bom
Alfa 02

&lfa 07
&lfa 05

— Alfa 06

&lfa 04
&lfa10
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Meutra

Alfa M

— Alfa 03

b

100.00
90.27

a0.00
334

55.28

2333
2280

1.67
0.0

-12.50

-23.05

A7.23

Figura 25: Ranking das Alfas

Obtidos os indices globais, e com base nas referéncias de ancoragéo incluidas na

Tabela 13, procedeu-se a aplicagdo da interpolagdo linear, no sentido de se estimar o

valor mensal das rendas para as 10 Alfas (Tabela 14).
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TABELA DE PREVISOES DE RENDAS
[VALORES EM EUROS]
B ANCORAS ESTIMADAS RENDAS PREVISTAS
ALFA/DELTA INDICE GLOBAL

[Rendas Mensais] [MEensals)

OrtiMO 163.61 12.000.00 12.000.00

Bom 100.00 1.000.00 1.000.00
ALFa 02 90.27 - 951.35
ALFA 07 80.00 -- 900.00
ALFA 05 73.34 -- 866.70
ALFA 06 55.28 -- 776.40
ALFA 04 23.33 -- 616.65
ALFA 10 22.50 -- 612.50
ALFA 08 1.67 -- 508.35
NEUTRO 0,00 500.00 500.00
ALra 03 -12.50 - 489.67
ALra 01 -23.05 - 480.95
ALra 09 -57.23 - 452.70
PEssimoO -423,57 150.00 150.00

Tabela 14: PrevisGes de Rendas para Alfas e Deltas

Na sequéncia da Tabela 14, importa referir que o rigor e a precisdo do modelo
tendem a aumentar sempre que sdo introduzidas novas Deltas, pois a introducdo de
novos dados permite reduzir os intervalos entre indices e, simultaneamente, 0 erro
estimado. Por outras palavras, a introducao de novos dados fard com que a utilizacéo de
ancoras estimadas deixe de ser utilizada, passando-se assim a trabalhar apenas com
ancoras efetivas (i.e. valores reais). Este facto origina um aumento da dose de realismo
do modelo, tendendo a fortalecer os resultados obtidos. Parece evidente, desta forma,
que esta foi uma fase essencial do processo de consolidagéo dos resultados, corroborado
pelo facto dos decisores revelarem um sentimento de satisfacdo generalizado. Na prética
quando confrontados os valores das rendas calculadas com o valor das rendas efetivas
(i.e. as Alfas correspondem a imoveis reais), verificou-se que a oscilagdo média rondava
0s 50 euros, tendo os decisores revelado a sua preferéncia pelos valores projetados pelo
modelo desenvolvido neste estudo. N&o obstante, e por forma a testar a sensibilidade e a
robustez dos pesos dos PVFs, foram desenvolvidas algumas analises complementares.

Numa primeira instancia, e com o fim de analisar a sensibilidade do modelo, avaliaram-
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se as implicagdes causadas nas performances globais devido a variagdes isoladas dos
pesos de cada PVF. A Figura 26 apresenta a andlise de sensibilidade ao PVFs, tido

pelos decisores como 0 mais importante no sistema de avaliacdo desenvolvido.

Sensitivity analysis on weight &J
— Owverall score 11 w
R 26,65 I wj
o | 20 ST Alia 02
3 S
W Alfa 02 160 1 B
WV Alfa 03 160 4 A
WV Alia 04 140 Cooa
Iv Alfa 05 120
e Mo lG 100 S Alfa 06
W a0 i - i filfa 07
v lfa 03 B0 1 e a9
W Alfa 10 An— |
W Bom I S
[v Meutra 0 ' : : : Alfa 03
20— Alfa 04
Coae Alia 05
404 R Alfa 08
&0 1 T Alia 10
-20 - : . . . [eutra
[ Intersechion -100 '/: H
Alfa 01 1204 i
a - i | . Ve
1 4I:I T T T : T i : i T T T T T T T T T T T T T T '&'":a I:I1
Alfa 02 v | O 10 20 30 40 &0 B0 70 80 80 100 %

Figura 26: Andlise de Sensibilidade no PVFs5

De acordo com a Figura 26, o intervalo de oscila¢do do peso do PVFs é bastante
significativo. Este facto resulta numa margem de toleréncia suficiente para que néo
ocorram alteragfes no ranking das Alfas e, consequentemente, nos julgamentos dos
decisores, caso se verificam oscilacfes no peso deste PVF. Neste contexto, é possivel
afirmar-se que o modelo é suficientemente forte para que a descriminacdo das Alfas seja
feita corretamente, pois durante o processo de validacdo do modelo foram efetuadas
analises de sensibilidade para todos os PVFs considerados. No entanto, tendo em conta
que a andlise de sensibilidade lida com variagdes isoladas no que toca aos pesos dos
PVFs, revelou-se necessario recorrer a outras analises. Como tal, foi efetuada uma
andlise de robustez, caracterizada por analisar os coeficientes de ponderacdo dos PVFs
em simultaneo. De acordo com Mateus et al. (2008), a analise de robustez considera, de
forma implicita, uma analise de dominancia, podendo esta ser classificada de duas
formas: (1) absoluta ou classica (A) onde a € globalmente melhor do que b e

parcialmente melhor ou igual a b em todos os PVFs; e (2) aditiva (+), onde a €
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globalmente melhor do que b, mas nédo é parcialmente melhor do que b em pelo menos
um PVF. Neste sentido, foram realizadas diversas simulagdes nos pesos dos PVFs, no
sentido de se tirarem conclusfes acerca da robustez do modelo. A Figura 27 apresenta

uma das analises de robustez efetuada.

[ * Robustness analysis ﬁ 1
B | Bom |Alfa02|AFa 07 | AlFa 05 | Alfa 05 | Afa 04 | &fa 10 | Afa 08 | Neutro | Alfa 03 | 4lta 01 | 42 09

Bom | = A A A + A A A F+ A
Alfa 02 = 4+ + ++ + + + + + ¥+ +
Alfa 07 = 4+ A + + A A A F A
Alfa 05 = 4+ A + A A A + +
Alfa 06 = <4+ 4 4+ 4 4 J+
Alfa 04 = & G F G F G
£lia 10 = 4 F +F F 4+
Alfa 08 = &4 £ 4 44
M eLtro = + + +
Alfa 03 = 4 4
AlFa 01 = 4
Alfa 09 =

Local infarmation [alobal information
ordinal | MACBETH LAEardinaiN ordinal  |MACBETH| cardinal

PO v A ¥ |
PFOZ| W | W Y
PvFDZ| W ™ \F« +0% %)
FYFO4| ™ W |WITT &
YRS | ™ W |V 0k %
PYFOE | V|V w| Diff

Figura 27: Analise de Robustez

Através das analises de robustez efetuadas ao modelo, foi possivel concluir-se
que o modelo concebido € robusto devido a estabilidade verificada aquando das
variacOes simultaneas nos coeficientes de ponderacdo dos PVFs. Por exemplo, soO
guando se altera em simultaneo o peso do PVF; em 1% e o peso do PVF, em 4% é que
se verificam alterages no ranking das Alfas. Naturalmente, as analises de sensibilidade
e robustez efetuadas estdo contextualizadas ao grupo de decisores que participou na
presente investigacdo, pelo que ndo poderdo ser feitas generalizacbes sem as devidas

adaptaces. Isto constitui a base das recomendagdes apresentadas no proximo ponto.
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7.3.  Validacéo do Modelo, LimitacGes e Recomendacdes

Com base nos testes efetuados aos ponderadores e na evidente satisfacdo revelada pelos
membros do painel de decisores, podemos concluir que os resultados obtidos séo
satisfatorios. Com efeito, a aplicacdo das metodologias e principios que sustentam a
base do modelo (i.e. Journey Making e MACBETH) facultaram aos especialistas uma
visdo transparente, informada e globalmente mais completa do problema da fixacéo de
rendas no mercado imobiliario de habitacdo. No entanto, apesar dos resultados obtidos,
é necessario salientar que a proposta apresentada assumiu uma légica de aprendizagem,
em que os resultados obtidos resultaram da discusséo entre 0s membros do grupo e néo
visa obrigatoriamente solucdes 6timas.

Face ao exposto, e como em todos os modelos de avaliacdo, foram identificadas
algumas limitacGes relativas a proposta desenvolvida, tais como: (1) requerer grande
disponibilidade e dedicacdo por parte do painel de decisores; e (2) estar fortemente
dependente do contexto e dos agentes de decisdo envolvidos, assumindo uma postura
idiossincratica. Nesse sentido, e em termos de recomendacdes, importa ter presente que,
apesar do uso integrado de mapas cognitivos com a técnica MACBETH permitir
ajustamentos adicionais, certo é que os resultados obtidos ndo devem ser extrapolados

sem as devidas adaptacoes.
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SINOPSE DO CAPITULO VII

Este altimo capitulo da dissertacdo teve como objetivo apresentar as fases de avaliacdo
e de recomendacdes. Desta forma, foram expostos 0s procedimentos técnicos inerentes
a aplicacdo da metodologia MACBETH, reportando ainda as anélises de sensibilidade e
recomendagdes realizadas. A fase de avaliagdo decorreu durante a Ultima sessdo de
trabalho de grupo, pautada por discussdo/negociacao entres os decisores. Durante a
primeira etapa dessa sesséo, e com recurso a metodologia MACBETH, procedeu-se ao
preenchimento de matrizes de juizos de valor entre os niveis de cada descritor, de forma
a obter-se uma escala de performance local para cada PVF identificado. Os julgamentos
e resultados foram verificados através do software M-MACBETH, tendo sido efetuados
pequenos ajustes sempre que se verificaram inconsisténcias. Durante a segunda fase da
sessdo, procedeu-se a ordenacdo dos PVFs identificados tendo por base o grau de
preferéncia global, passando-se de seguida a construcdo de uma matriz de comparagdes
parietarias. ApoOs construida a referida matriz, obtiveram-se os trade-offs entre os
diversos PVFs, sendo estes posteriormente validados pelos decisores. Neste contexto,
foi possivel proceder-se a aplicacdo de um modelo aditivo para a obtencdo de overall
scores para quatro imoveis “ficticios” (i.e. Deltas), necessarios como base de estimativa
do valor das rendas. Com base nos pesos globais das Deltas, 0 passo seguinte consistiu
na definicdo de “ancoras” (i.e. valores de referéncia) para cada uma das quatro Deltas,
que apos aplicacdo da interpolacdo linear permitiu estimar o valor das rendas para um
conjunto de imdveis (i.e. Alfas). Pese embora as conclusdes retiradas, foi necessario
verificar a consisténcia do modelo desenvolvido, com recurso a analises de
sensibilidade e robustez. Desta forma, foi possivel verificar-se a existéncia de
estabilidade nos valores face a oscilagbes nos coeficientes de ponderacdo dos PVFs.
Apés testado e validado o modelo, este capitulo passou a apresentar algumas das
limitacdes identificadas durante a aplicacdo das técnicas, assim como a formulagdo de
recomendacdes. Pese embora a evidente satisfacdo do grupo de decisores perante 0s
resultados obtidos, este modelo deve ser considerado uma ferramenta de negociagéo e
aprendizagem, que néo visa solucdes definitivas. Adicionalmente, os resultados obtidos
ndo devem ser extrapolados sem as devidas precaucdes/alteragdes, ndo obstante a
utilizacdo conjunta de mapas cognitivos com a abordagem MACBETH permitir

ajustamentos em qualquer fase do processo.
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CONCLUSAO GERAL

A. Principais Resultados e LimitacGes da Aplicacao

om o presente estudo foi possivel confirmar que € possivel, com base em
metodologias MCDA, conceber um sistema de informagdo multicritério
de apoio a fixacdo do valor de rendas no mercado de arrendamento
habitacional, de forma transparente e robusta. Este constitui o principal
resultado desta dissertacdo que, seguindo uma ldgica construtivista, foi estruturada em
duas grandes partes. Na primeira parte (i.e. enquadramento tedrico) foi efetuado um
breve enguadramento geral do setor imobiliario de arrendamento habitacional em
Portugal, assim como descritas as razdes que sustentam a necessidade de atualizar o
valor das rendas dos imdveis. Adicionalmente, foi ainda apresentada a abordagem
metodoldgica e as técnicas aplicadas no desenvolvimento do modelo, nomeadamente:
abordagem Journey Making (com recurso a mapas cognitivos) e a metodologia
MACBETH. Desta forma, a primeira parte da dissertacdo permitiu concluir que o
mercado imobiliario Portugués é extremamente dindmico e assume um papel fulcral no
desenvolvimento da economia do pais. A conjuntura econémica pela qual Portugal esta
a atravessar influencia as expetativas das familias, que se retraem no que respeita ao
consumo, refletindo-se isso no mercado de construcdo e venda de imoveis e,
naturalmente, no desenvolvimento do mercado de arrendamento. Por conseguinte, foi
possivel demonstrar que o problema dota-se de uma natureza complexa, cuja resolucdo
deverd passar, primeiro, por uma fase de estruturacdo. Nesse sentido, justificou-se o
recurso a abordagem Journey Making e ao uso de mapas cognitivos. O recurso a técnica
MACBETH foi justificado pela necessidade de se calcular os pesos entre 0s critérios.

A segunda parte da presente dissertacdo (i.e. componente empirica) passou pela
definigdo, estruturacdo e avaliacdo do problema de decisdo, com recurso a técnicas de
cartografia cognitiva (identificacdo de critérios) e a metodologia MACBETH (calculo
dos ponderadores para o0s critério). A aplicacdo destes métodos exigiu reunides
presenciais com um grupo de decisores/especialistas da area, de forma a potenciar a
troca de ideias e experiéncias. Concretizados os procedimentos técnicos associados as
técnicas adotadas, foi concedida aos decisores a possibilidade de efetuarem ajustes aos

resultados finais, os quais foram ainda objeto de testes de consisténcia e robustez.
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Algumas das limita¢Ges identificadas no decorrer do presente estudo referem-se
a aplicacdo das metodologias utilizadas, tais como: (1) dificuldades na definicdo de um
painel de decisores com experiéncia na area (i.e. angariadores imobiliarios, senhorios,
inquilinos), devido a grande disponibilidade e dedicacdo exigidas pelo processo; (2)
relativamente & metodologia Journey Making e a elaboracdo dos mapas cognitivos, foi
possivel verificar, durante as sessdes, incertezas relativamente as contribui¢cdes que o
sistema pode trazer; dificuldade de insercdo de critérios num sé post-it; dificuldade na
identificacdo dos critérios e duvidas generalizadas quanto a representacdo dos critérios;
(3) relativamente a abordagem MACBETH, foram verificadas divergéncias de opinides
na construcdo dos descritores e dificuldades na atribuicdo de diferencas preferenciais.
Em qualquer dos casos, e apesar de dependéncia contextual do modelo desenvolvido, é
possivel concluir-se que o processo seguido na sua construcdo fomenta a possibilidade
de reflexdo sobre os resultados, apresentando sugestbes de melhoria nos imdveis e
facilitando o calculo do valor das rendas, tornando mais robusta a capacidade de
previsdes. Como referido, é importante ter presente que os resultados ndo devem ser

extrapolados sem que sejam feitas as devidas adaptacdes no modelo construido.

B. Sintese dos Principais Contributos da Investigacéo

O campo de investigagédo da presente dissertagcdo apresenta um elevado potencial, facto
confirmado através da revisdo da literatura, onde foi possivel concluir que o setor
imobilidrio habitacional é um dos setores mais importantes para o desenvolvimento
socioecondmico do pais. Nesta perspetiva, foi possivel aferir acerca da existéncia de
diversos métodos de fixagdo/atualizacdo do valor da renda do mercado de arrendamento
habitacional. Contudo, na sua maioria, limitados quanto a forma como selecionam 0s
critérios de avaliacdo dos imdveis e como calculam os ponderadores entre eles. Foi
igualmente possivel verificar que, para além de ndo existirem métodos perfeitos, 0s
existentes ainda ndo se encontram totalmente adaptados a nova realidade que é ao Novo
Regime do Arrendamento Urbano, existindo assim oportunidade de solidificacdo dos
métodos existentes. Desta forma, partindo de uma logica de complementaridade,
revelou-se pertinente a aplicacdo de novas abordagens que permitam atenuar as

limitagdes dos métodos existentes. Com efeito, o presente estudo permitiu conceber um
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sistema de informacdo multicritério de apoio a fixacéo do valor de rendas do mercado
de arrendamento habitacional, o qual foi considerado robusto e transparente pelo grupo
de especialistas que participou na sua conce¢do. Face ao exposto, parece evidente que as
metodologias multicritério, nomeadamente no ambito da corrente MCDA, permitirem o
desenvolvimento de modelos de avaliagdo realistas devido a incorporagdo da
experiéncia profissional dos decisores no processo de decisdo. Poder-se-a4 concluir
assim que este estudo constitui uma mais-valia para as agéncias e mediadoras
imobiliarias, dado que permite apoiar a fixacdo do valor das rendas e/ou atualizar as

rendas dos imoveis que se encontram desatualizados face ao valor de mercado.

C. Perspetivas de Futura Investigacéo

Face ao exposto anteriormente, e aos resultados obtidos no desenvolvimento da presente
dissertagdo, parece evidente que as metodologias multicritério, nomeadamente a
corrente MCDA, constituem uma mais-valia para o desenvolvimento de modelos de
avaliacdo transparentes e realistas, devido & incorporacdo das experiéncias dos
decisores. Este facto acarreta vantagens para as agéncias imobiliarias, para os clientes e,
consequentemente, para o sector imobiliario. Neste sentido, e do ponto de vista de
investigacdo futura, é de realcar o interesse da realizacdo de estudos semelhantes com
recurso a outros métodos multicritério, tais como: Multi-Attribute Value Function
(MAVF), Technique for Order of Preference by Similarity to Ideal Solution (TOPSIS),
e Potentially All Pairwise RanKings of all possible Alternatives (PAPRIKA), bem como a
realizacdo de estudos comparativos. Qualquer progresso que se registe sera visto como

um avanco importante na fixacdo de rendas habitacionais tendencialmente mais justas.
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