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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo avaliar as principais caracteristicas
socioecondmicas das familias que explicam a busca para a compra de um imével. Um
banco de dados contendo 2764 entrevistas com familias que procuravam uma casa ou um
apartamento, em 11 cidades do pais durante o periodo de 1995 a 1998, foi a fonte de dados
utilizada, no que a literatura chama de dados de preferéncia declarada. A partir das técnicas
de anélise utilizadas, que variaram desde simples andlises descritivas até procedimentos de
segmentagdo possibilitados pelo uso do método de Chi-square automatic interaction
detection (CHAID), tipologias habitacionais foram delineadas com base no preco desejado
para o futuro imovel. Estas tipologias, chamadas de segmentos de produtos foram, na
seqliéncia, associadas as caracteristicas das familias. Os resultados indicam a importancia

das varidveis renda e valor patrimonial, em primeiro plano, e idade em segundo.
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ABSTRACT

The present work aims at analyzing the main socioeconomic characteristics of households
which explain housing stated preferences. A data bank was build up based on marketing
surveys with potential building clients who were looking to buy a dwelling in eleven
Brazilian cities, from 1995 up to 1998. A number of statistical techniques were used to
evaluate the data, ranging from simple descriptive analyses, cross-tabulations, loglinear
models and chi-square automatic interaction detection (CHAID). The last one allowed the
specification of twelve housing segments, according to the minimization of desired price
variability within each dwelling group. These typologies were further associated with
socioeconomic household characteristics. Results attest the importance of family income
and wealth as the main determinants of housing preferences follow by age of the household

head.



CAPITULO 1

INTRODUCAO

1.1. MOTIVACAO E JUSTIFICATIVA PARA O ESTUDO

O comeco da década de noventa assistiu ao surgimento dos primeiros Programas de
Qualidade nas empresas de construcdo civil. As agdes propagadas pelos autores e
pesquisadores da drea permeavam os diversos setores da empresa, desde o fornecimento de
materiais até o atendimento pds-venda, no que se convencionou chamar de Ciclo da
Qualidade. As necessidades dos clientes, dentro deste enfoque, eram vistas como
disparadoras de todo o processo e para onde deveriam ser norteadas todos os movimentos
no objetivo de alcancar a qualidade final do produto.

No entanto, poucos foram os trabalhos nacionais que surgiram no sentido de
compreender e identificar as reais necessidades ou expectativas das familias que
procuravam deixar a sua moradia para comprar um novo imével. Os poucos esforcos, neste
sentido, vinham dos setores de marketing de algumas empresas e redundavam em parcas
publica¢Ges em revistas de construcdo locais. Além disto, sdo raras as pesquisas que tém o
objetivo de aplicacio de novas técnicas ou metodologias de obtengdo e anélise de dados de
pesquisa mercadolégicas.

No ambito internacional, no entanto, a discussdo em torno das preferéncias
habitacionais ¢ feita essencialmente ¢ de maneira anipla por economistas e demoégrafos. Os
primeiros explicam as preferéncias habitacionais como um reflexo da utilidade final da
habitagdo, definida conforme uma gama de varidveis, relacionadas a realidade local. Os
segundos entendem que o processo de escolha de uma nova habitacdo deve ser analisado
de maneira sistémica, onde as preferéncias e necessidades das familias serdo definidas de
acordo com o motivo que as levam a procurar uma nova habitacdo e com os fatores que
acompanham todo o processo que finda na escolha final. Estes fatores estdo ligados as
varidveis contextuais, como disponibilidade de ofertas e financiamentos e principalmente

as variaveis sécioecondmicas das familias, como renda familiar.
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Por outro lado, a literatura ligada a habitacdo produzida por urbanistas, gedgrafos,

socidlogos e cientistas politicos responde de uma maneira diversa as questdes de

adequacdo entre os desejos da populagdo e a produgdo do ambiente construido. Jornais

cldssicos da drea como Environment and Planning, Housing Studies, International Journal

of Urban and Regional Research, Scandinavian Housing and Planning Research ¢ Urban

Studies tratam do assunto de acordo com as linhas abaixo:

1.

Estudos comparativos entre as politicas habitacionais dos vdrios paises
Europeus e Anglo-Sax6nicos procuram debater a melhor forma de produzir o
ambiente, a partir da experiéncia do pds-guerra e das reagdes apds 0 movimento
neo-liberal do final da década de 70 e a queda do muro de Berlim no final da
década de 80. A discussdo se prende as quantidades produzidas, a eliminagio
das precdrias condi¢bes de habitagdo dos mais desfavorecidos e a forma de
propriedade dos bens imdveis sem que haja consideragdo da adequacio
qualitativa das habitagcdes aos requisitos da populagio. HARLOE (1991),
LUNDQVIST (1991) e BOELHOUWER & VAN DER HEIIDEN (1993)
apresentam um resumo destes estudos comparativos;

Anilises baseadas no histérico de produ¢io do ambiente prendem-se a duas
correntes principais que sdo a Teoria da Convergéncia e Divergéncia, como
expresso por KEMENY & LOWE (1998). A primeira, ainda fortemente
baseada no trabalho pioneiro de DONNISON & UNGERSON (1982), mantém
que o crescimento econdmico e demogréfico dos paises leva a uma similitude
na provisdo de habitagdes em todos os seus aspectos supostamente atendendo
aos requisitos da populagdo dentro dos regimes politicos de bem estar social,
como existentes na Europa do Norte. A segunda teoria indica que as
divergéncias sdo causadas pela atividade politica dos grupos sociais € as
caracteristicas da burocracia estatal encarregada da geréncia dos programas
habitacionais. Desta maneira, a adequagio residencial € fruto de uma possivel
expressdo de valores de bem estar social ou da acdo de atores, quer agindo
politicamente ou corporativamente regendo a intervencdo do Estado. Somente
no segundo caso, € que os estudos de definicdo precisa dos requisitos da
habitagao teriam uma utilidade mais imediata;

Sinteses da determinagdo do que produzir, quanto e onde podem ser obtidas

pelas visdes Marxistas e liberais, como defendido respectivamente nos trabalhos
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de BERRY (1986) ¢ NESSLEIN (1988). Por um lado, a andlise Marxista
esclarece as formas de apropriagcdo do espago e de mais-valia ligada a producgio
habitacional e ainda a segmentacdo da sociedade em classes que estendem seus
conflitos para a arena habitacional. Esta visdo conduz & formas de organizagio
das sociedades que ainda ndo puderam ser totalmente operacionalizadas na
histéria dos dltimos dois séculos da humanidade, a ponto de permitir a
avaliacdo da satisfacdo com a solucdo dos problemas residenciais. Por outro
lado, o modelo liberal ndo é capaz de sustentar a sintese do equilibrio entre
oferta € procura na busca da otimizag@o dos recursos da sociedade propostos
por Pareto, em fun¢do das caracteristicas peculiares da habitagdo como elevados
custos de transagd@o, heterogeneidade e consumo parcialmente comunitdrio. O
aparente sucesso americano das politicas liberais no atendimento as populagdes
de mais baixa renda defendidos por NESSLEIN (1988) é contraditado pelo
fracasso das politicas australianas, como exposto por KEMENY apud
HAYWARD (1986). Desta maneira, a definicdo precisa das caracteristicas
desejadas da habitacdo e sua eventual confrontagio com a oferta ndo leva
necessariamente ao endosso das politicas liberais, pelo reconhecimento de suas
limitagdes. No entanto, os modelos de equilibrio de oferta e procura ddo uma
justificativa econdmica para este estudo, na medida que apontam para a
otimizagdo dos recursos da sociedade.

4. Discussdes sobre as politicas habitacionais na Europa que apontam uma
crescente teorizagdo sobre o funcionamento da provisdo de habitagdes.
RUONAVAARA (1990), ao estudar o caso Finlandés por exemplo, descarta a
preponderancia dos modelos baseados na pressdo dos clientes, por um lado, e
dos construtores, de outro. O autor da maior énfase ao papel de regulagdo do
Estado e também a uma visdo ainda mais abrangente propiciada pela analise
sisttmica. SOMERVILLE (1994), considerando uma abordagem distinta,
coloca em evidéncia a agdo dos diversos atores dentro da cultura especifica do
pafs ou regido para o qual se busca explicagdo. Esta visdo vem sendo perseguida
por BALL & HARLOE (1992) naquilo que chamaram de tese de provisdo de
habitacdes. Esta, a partir da visdo sist€émica, procura analisar e entender o papel
dos usudrios, dos promotores, dos financiadores, dos agentes politicos, dos

agentes de alocagd@o, dos construtores e dos operadores do ambiente construido.
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Esta concepgdo motiva a identificagio das preferéncias dos clientes numa
perspectiva mais ampla, envolvendo a sua mobilidade, seu posicionamento em
relacdo a habita¢des novas ou usadas, as formas de financiamento e aos custos
de operagio e manutengdo. Oferecendo a possibilidade de expressdo dos
usudrios acerca destes fatores, como é possivel pelas técnicas de preferéncia
declarada, obtém-se elementos para a provisdo das habitacdes pelos agentes
envolvidos de maneira livre, sem ficar preso as restricdes de capacidade de

compra e oferta que se estabelecem no mercado.

A justificativa para o estudo também se prende a discussdo sobre habitagdo nos
paises do terceiro mundo, em especial na América Latina e no Brasil. Os processos de
industrializagdo acelerada ou crescimento da agricultura de exporta¢do vinculadas aos
interesses internacionais, a predominancia da atividade industrial de construgdo em paises
e regides com capitalismo incipiente, a existéncia de governos que buscam parte de sua
sustentagdo em programas habitacionais populistas € a énfase nos aspectos financeiros dos
programas habitacionais ofereceram um objeto de critica académica natural, ao denunciar o
fracasso destes programas, conforme documentado por AZEVEDO & ANDRADE (1982),
MARICATTO (1987), SILVA (1989) e PERES (1994). A pertinéncia da critica e sua
veeméncia na busca de alteragGes de politicas de governo ndo deram espaco para que se
pudesse trabalhar subsidiariamente na definicio dos requisitos fisicos da habitacdo.
Trabalhos que ndo denunciavam os mecanismos de exclusdo do acesso a habitacdo,
restringiam-se a quantificagdo de um déficit habitacional que, pela sua escala, mostra-se
impossivel de ser resgatado, mantidas as percentagens ocupadas pela produgdo
habitacional, num produto interno bruto do pais. Esta linha de avaliacdo do déficit pode ser
observada no trabalho de GONCALVES (1997).

E interessante observar, no entanto, que uma das disciplinas que motiva a
aproximag¢do com a visdo dos usudrios € a Avaliagdo Pds-Ocupacgdo que iniciou-se com
pesquisas de avaliacdo da satisfagdo em conjuntos habitacionais e continua até os dias de
hoje (REIS, 2000). Por outro lado, a discussdo sobre as injusticas sociais ndo permitiu a
contemplagdo sobre estudos habitacionais dos outros estratos da populagdo que, de uma
maneira ou outra, participam do modelo econdmico, no caso a classe média e seus virios
segmentos. Os modelos de politica habitacional citados anteriormente concentram-se na

administragdo do estoque habitacional antes do que na producdo e na comercializagdo de
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unidades novas, que representa uma parcela diminuta de acréscimo de estoque a cada ano.
Desta maneira, a prioridade no atendimento das classes menos privilegiadas ndo prescinde
do acompanhamento da formacdo de estoque que vem sendo criado para os segmentos
mais abastados da populagdo, visto a sua possibilidade de geréncia ou mesmo pelos
mecanismos de filtragem que precisam ser investigados quanto a sua ocorréncia no caso
Brasileiro.

Na tentativa de langar luz dentro desta drea e contribuir com o debate internacional
através da exposicdo da realidade nacional, € que se propde o desenvolvimento do presente
trabalho. Justifica-se a originalidade deste trabalho a medida que se busca pioneiramente
uma ligacdo detalhada entre os atributos fisicos do imdvel e as caracteristicas
socioecondmicas das familias. Este caminho permite o aumento da utilidade do ambiente
construido, possibilitando o entendimento dos mecanismos de adequagdo entre o conjunto

da populacdo e o estoque habitacional existente e em edificagio.
1.2. FORMULACAO DA SITUACAO PROBLEMA

A exata caracterizacdo do produto habitagdo constitui-se num pré-requisito
fundamental para definicdo da habitacdo em termos econdmicos. Segundo LUCENA
(1981) hd um conjunto de caracteristicas que distinguem o bem habitacdo, em termos
econdmicos, de outros bens disponiveis no mercado e que fazem com que o tratamento
tedrico seja diferenciado. O bem habitagdo se enquadra no conjunto de bens durdveis e
segue as seguintes caracteristicas:

l. Existéncia de estoques: a demanda por habitacdo ndo estd ligada somente as
novas habitagdes, mas também ao estoque existente, que no final € um dos
determinantes da demanda por novas habitagdes. A questdo do estoque habitacional
foi estudada minuciosamente através de um trabalho de BALARINE (1996) para a
cidade de Porto Alegre e € de interesse para a proposta do trabalho ora
desenvolvida, ja que o estoque existente (tanto de imdveis novos como usados) serd
uma das restri¢des a escolha da habitag3o;

2. Heterogeneidade do produto final: o produto habita¢io oferecido a populagédo
para consumo final possui projetos diferenciados e qualidade dos materiais
incorporados que sdo fungdo da faixa da populagdo a ser atendida, além da

localizacdo espacial. Esta diferenciacdo conduz a nogdo de segmentagdo de
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mercado formada a partir da identificagdo dos atributos valorados por familias
distintas. Em termos mercadolégicos, cria-se a nogdo de nichos de mercados e do
desenvolvimento de produtos especificos para atendé-los;

3. Imobilidade do produto final: o superdvit (ou déficit) em uma determinada
regido ndo pode ser compensado pelo déficit (ou superdvit) em outra regido. O
equilibrio entre regides se dard via precos. Esta diferenga entre pregos reflete as
diferentes preferéncias entre os vérios segmentos do mercado. Na prdtica o que
pode ocorrer € uma ocupagdo indevida ou ndo desejada de um imével, em fungio
das restri¢coes de fornecimento;

4. Demanda e localizacdo: de acordo com as preferéncias dos individuos de
diferentes classes sociais, por servigos disponiveis, vizinhanca e distincia aos locais
de trabalho, a quantidade de habitagdo demandada em cada localidade sera
diferente. Um estudo conduzido por LEVEN (1977) mostra, por exemplo, que a
grande atratividade em uma cidade pode ser dada pela renda média de um bairro, o
que indicaria uma preocupagdo pelo status. O interesse no conhecimento das
preferéncias de uma populagdo sobre a localizagdo desejada se faz prioritario, jd
que os principais modelos de escolha de habitagdo existentes indicam ser esta a
varidvel que inicia o processo de escoltha (TU, 1994);

3. Elevados investimentos e prazos de maturacio: A grande quantia de capital
envolvido exige que as vezes sejam necessdrios subsidios para que a populacdo
consiga adquirir casa prépria. Simplificadamente, existem dois tipos de subsidios a
habitagdo: distribuir recursos para os empreendedores ‘e construtores a fim de
diminuir o preco da habita¢io ou para os compradores a fim de aumentar os niveis
de renda. A finalidade principal, em ambos os casos, € diminuir a razdo entre o
pre¢o da habitacio e a renda. Se através de modelos de escolha de habitagdo se
puder mensurar esta razdo para os diferentes segmentos de mercado serd possivel
prever uma politica habitacional mais justa que contemple o maior nimero de
pessoas. Segundo STRASMMANN (1977), em um trabalho que trata de um
modelo de planejamento para prioridades da habitagdo em paises em
desenvolvimento, o autor defende a distribuicio dos financiamentos com o0
propdsito de minimizar o problema da habitagdo, através da escolha da melhor
combinagdo entre os tipos de habitacdes demandadas. No presente trabalho, os

motivos pelos quais os individuos demandam determinado tipo de habitagdo serdo
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apresentados, e, a partir desta constatagdo, busca-se a melhor forma de atuagdo no

mercado.

Ademais, no que diz respeito a demanda habitacional, CHERNIAVSKY (1990) e
CORNER (1985) realizam uma distin¢do entre necessidade de habitagdo e demanda por
habitacdo. Para LUCENA (1981) os conceitos de necessidade e demanda sdo traduzidos
em termos de demanda potencial e efetiva. A demanda potencial € determinada baseando-
se em aspectos demograficos como: projecdo da populagdo por idade, sexo, estado civil e
tamanho da familia e vinculada aos padrées minimos de habitacdo que os individuos
deveriam consumir. A demanda efetiva estd relacionada ao crescimento de renda e sua
distribui¢do e a disponibilidade de crédito. O presente trabalho estd voltado aos aspectos
determinantes da demanda efetiva. Com isto, visa-se preencher uma lacuna existente na
realidade nacional, onde a questdo habitacional € vista essencialmente como dependente de
agOes publicas e ndo de for¢as do mercado, em particular para os estratos de média e alta
renda.

Basicamente, os modelos tedricos que norteiam a compreensdo do funcionamento
do mercado podem ser divididos em dois grupos. Por um lado, tem-se os modelos
macroecondmicos do mercado, que objetivam explicar o comportamento da oferta e da
demanda por habitacio de forma agregada, buscando determinar as varidveis que
influenciam os niveis de oferta e demanda por habitagdo. Por outro lado, tem-se os
modelos microecondmicos, cujo objetivo principal é explicar o comportamento individual,
procurando determinar as varidveis que influenciam a decisdo das familias dentro do
processo de escolha. Ambos os grupos de modelos fornecem contribui¢des importantes
para a compreensdo dos diferentes aspectos ligados ao mercado. Este trabalho aprofunda a
caracterizagdo de que tipo de pessoas procura que tipo de habitagdo, buscando expandir o
nivel de detalhe dos modelos microeconémicos no que tange a defini¢do dos atributos dos
iméveis e dos clientes que os procuram.

As analises microecondmicas existentes utilizam uma diversidade de fontes de
informagao sobre a ligagdo entre as habitagdes e as familias. Uma destas fontes refere-se a
caracterizagdo dos imoveis efetivamente adquiridos que estd condicionada as limitagoes de
renda, financiamentos e disponibilidade de ofertas, o que identifica aquisi¢des diante de
um cendrio restritivo. Considerando estas condigdes € impossivel afirmar que os imdveis

ocupados refletem as preferéncias iniciais das familias. Em oposi¢do, pode-se utilizar
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dados de preferéncia declarada, onde as pessoas expressam os atributos desejados dos
imoveis sem considerar diretamente as restrigdes de oferta. Segundo MOLIN et al. (1996),
os dados de preferéncia declarada sdo mais valiosos quando se procura avaliar a rea¢do do
mercado a novos produtos ou na auséncia de dados historicos de mercado, que contemple

uma tipologia variada de ofertas.
1.3. OBJETIVO GERAL E OBJETIVOS ESPECIFICOS

O objetivo geral deste trabalho é a proposi¢do de uma metodologia que permita a
analise de segmentagcdo do mercado, em termos de tipologias habitacionais, e a sua
associagdo com as caracteristicas socioecondémicas das familias que demandam estes
imoveis. Com 1sto se visa precisar e qualificar as preferéncias das familias com vista a
satisfagdo de suas necessidades habitacionais e permitir uma maior sintonia dos agentes

ligados a construgdo com aquelas necessidades. Dentre os objetivos especificos cita-se:

1. revisar as principais pesquisas desenvolvidas no ambito internacional, permeando
as areas que objetivam estudar o comportamento das familias desde a decisdo de
mudar até a escolha final do imovel;

2. analisar a relagdo existente entre as variaveis socioecondmicas como idade, renda,
estado civil, nimero de filhos e tamanho da familia com os atributos da habitagdo;

3. elucidar as principais diferencas encontradas nos dados dos estudos mercadologicos
em diferentes cidades do pais;

4. explicar a variabilidade do preg¢o dentro de cada segmento de produto identificado;

5. hierarquizar a importancia dos atributos relacionados ao projeto arquitetdnico do
imovel dentro de cada segmento de produto identificado;

6. propor um novo questionario de pesquisa de mercado a partir das variaveis citadas
pela literatura como importantes a explicagdo do processo de mobilidade, busca e

escolha e que considere a heterogeneidade das preferéncias pesquisadas.
1.4. HIPOTESE GERAL E HIPOTESES ESPECIFICAS

A hipotese geral € a de que tanto as caracteristicas socioecondmicas das familias

que procuram imoveis quanto as caracteristicas fisicas destes podem ser associadas,
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reduzindo a natural variabilidade dos dois grupos. Este relacionamento pode ser expresso

por modelos estatisticos capazes de tomar conjuntamente um grande numero de variaveis,

evitando o uso de analises somente pelos valores centrais ou o cruzamento em pares.

Ademais, como primeiro passo nesta associagdo, podem ser criadas tipologias de

imoveis, expressa por um diferente nimero de atributos residenciais. Dentro de cada

tipologia e entre estas € possivel apontar diferengas nas caracteristicas sdcioeconomicas

das familias.

As hipoteses especificas sdo:

1.

as caracteristicas demograficas das familias quando consideradas
individualmente explicam apenas parcialmente as preferéncias residenciais,
sendo necessaria uma analise em conjunto das mesmas e a inclusdo explicita
das variaveis econdmicas como renda e valor patrimonial,

dentre as caracteristicas socioecondmicas das familias, a variabilidade de prego
dentro de cada segmento é explicada somente pela renda, valor patrimonial e a
cidade do pais onde estas moram,;

os atributos ligados ao projeto arquitetonico da habita¢do sdo hierarquizados de
maneira distinta nas varias cidades do pais;

dentro dos segmentos de mercado definidos, os atributos ligados ao projeto
arquitetdnico sdo diferentemente valorados, segundo o critério de classificagdo
utilizado nos questionarios de pesquisa adotados, o que sugere a proposigdo de
diferentes questionarios que seriam aplicados a diferentes segmentos da

populagdo.

1.5. RECORTE TEMATICO-METODOLOGICO DO TRABALHO

No propésito de delimitar a validade do trabalho desenvolvido, algumas limitagdes

devem ser consideradas:

1.

a explicagdo para escolha da habitagdo sera feita somente para as familias e

individuos que desejam comprar um imovel e ndo alugar;
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2. a interpretacdo dos resultados do modelo somente € vélida para as familias e
individuos que desejam adquirir um imével para uso proprio, ndo considerando
a compra com fins de investimentos ou para parentes ou filhos;

3. a andlise dos resultados sdo condizentes com o comportamento de compra de
clientes de classe média. Esta limitagdo foi naturalmente imposta pelos dados
disponiveis e pelos freqiientadores dos locais onde foram realizadas as
entrevistas. Além disto, um namero limitado de cidades foi avaliado e, apesar
de cobrir grande parte das regides brasileiras, deixa de fora centros importantes
como Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Minas Gerais, ndo podendo assim ser tomada
como representativa da totalidade da realidade nacional;

4. a amostra obtida é por conveniéncia, ndo sendo possivel desta forma extrapolar
de maneira direta os resultados para a populagdo como um todo. Além disto,
este tipo de amostragem se caracteriza como um método ndo probabilistico e,
por conseguinte, os testes estatisticos apresentados ndo podem ser analisados
com rigor;

5. avaridvel localizagdo utilizada no corpo do trabalho foi categorizada com base
em entrevistas com especialistas do mercado imobilidrio de cada cidade
pesquisada. A sua categorizagdo, portanto, ndo estd ligada diretamente a
aspectos como provisao de infra-estrutura ou acessibilidade;

6. a varidvel idade serd utilizada nas andlises como uma proxy para ciclo de vida.
Isto porque a informag¢do sobre o ndmero de filhos, essencial para a
caracterizacdo do estdgio do ciclo de vida, ndo foi obtida na maioria das
entrevistas realizadas;

7. avaridvel drea utilizada neste trabalho indica uma distingdo econémica entre as
cidades, medida com base no percentual de pessoas que recebem acima de 10
saldrios minimos, ndo refletindo, portanto, o padrdo urbanistico das cidades,
suas caracteristicas culturais ou climéticas;

8. os dados coletados correspondem aos anos de 1995 a 1998, periodo de relativa
estabilidade econdmica apds a criagcdo do Plano Real, em 1994. Sendo assim, as
conclusdes podem refletir um ambiente econdmico caracterizado por modestas
taxas de crescimento do produto interno bruto, escassez de financiamentos e
altas taxas de juros. Além disto, os resultados ndo podem ser tomados como

indicativos de tendéncia do comportamento dos compradores durante a histéria
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recente da economia brasileira caracterizada, por exemplo, a partir de 1970 por
forte crescimento econdémico e abundéncia de financiamentos, crises externas
no inicio da década de 80 e planos econdmicos heterodoxos ao final desta e
inicio dos anos 90;

9. os precos declarados pelos respondentes correspondem as suas expectativas
quanto aos mesmos nos anos de 1995 a 1998. Apesar da existéncia de inflagdo
neste periodo foram mantidos em moeda corrente. Um tratamento mais rigoroso
exigiria a utilizagdo de indices de precos de iméveis para cada cidade e uma
andlise de como os precos declarados relacionam-se a experiéncia dos clientes

com a busca de imdveis no passado imediato.

1.6. ESTRUTURACAO DO TRABALHO

Afora este primeiro capitulo, que envolve a motivagdo e justificativa do trabalho, a
problematica que embasa a discussdo, os objetivos a atingir, as hipdteses e as limitagdes do
estudo, a tese possuil outros quatro capitulos.

No Capitulo 2, revisam-se os principais estudos relacionados ao comportamento da
demanda habitacional desde a decis@do em mudar-se até a selecio final do imével a ser
comprado. A revisao estd essencialmente baseada nos textos de geografia sécioecondmica
que se constituem na principal fonte de desenvolvimento tedrico nesta drea, € que vem a
completar a incipiente literatura na drea de economia e marketing da habitagdo. Nos
estudos de geografia humana, a sele¢do de uma habitagdo é concebida como a etapa final
de um processo que se inicia a partir da consideracio sobre a mudancga. Assim, a
mobilidade residencial é mostrada como sendo fungido essencialmente do aumento ou
diminui¢do do tamanho das familias aliados aos aspectos financeiros das mesmas. Tendo
decidido mudar, as familias se engajam num processo de busca da nova habitagdo que €
influenciado pelas suas caracteristicas sécioecondmicas e pelas razdes da mudanga. Estas
mesmas caracteristicas também influenciam na decisdo entre comprar ou alugar.
Finalmente, a escolha da habitacdo ¢é feita considerando-se todas as varidveis descritas
sendo que ainda restrita & disponibilidade de ofertas e financiamento. A estrutura¢do da
escolha € examinada e categorizada segundo um grande nimero de modelos disponiveis.

No Capitulo 3, materiais e métodos, € feita a caracterizagdo da amostra entrevistada

e apresentados os métodos que irdo ser utilizados. No Capitulo 4, mostra-se a andlise dos
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dados procedendo-se inicialmente uma avaliagdo descritiva dos mesmos e depois a
caracterizagdo dos imoéveis e dos compradores, através de técnicas de andlise de
segmentagdo. Finalmente, o Capitulo 5 apresenta as conclusdes e recomendagdes da tese,
além de tragar as dire¢des para o prosseguimento da pesquisa neste campo. Ao finai do

presente trabalho, encontram-se as referéncias bibliograficas e os anexos.



CAPITULO 2

FUNDAMENTACAO TEORICA DOS ESTUDOS SOBRE
COMPORTAMENTO DA DEMANDA HABITACIONAL

2.1. INTRODUCAO

O presente capitulo tem por objetivo revisar as principais pesquisas realizadas na
area de comportamento da demanda habitacional, que estdo ligadas a decisdo de mudar-se e
escolher um novo imdvel. Para fins de sistematizacdo desta revisdo, propde-se a
esquematizagdo do processo de mudanca e definigdo da nova habitagio, estruturada
conforme mostra a Figura 1. Com isto, ndo se pretende abrir a discussdo sobre outras
possiveis formas de representacdo do processo, mas apenas basear-se em uma, a fim de
facilitar a apresentacdo das linhas de pesquisa. Segundo CADWALLADER (1979), apesar
da divisdo da decisdo representar uma simplificacdo, esta confere a vantagem de permitir
que os pesquisadores foquem atencdo em diferentes partes de um processo Unico.

Em resumo, o processo inicia-se a partir de um disparo (traducdo da expressdo
inglesa trigger) que tem origem diversa como explicado nos estudos de mobilidade
residencial. Este disparo causa uma inadequacdo da habitagdo atual que pode ser
minimizada pela mudanga ou pela reforma da mesma. A op¢do por mudar-se ou reformar
pode ser adiada, frente as limitagdes das familias e as condi¢des de oferta imobilidria. Uma
vez decidido pela mudanga, enfoca-se a busca da habitacdo desejada no mercado, que
perfaz a drea de procura do imdével. As consideracdes feitas por estes estudos referem-se
principalmente as fontes de informagdes utilizadas pelo prospectivo comprador, as regides
examinadas e aos fatores que influenciam a busca.

O passo seguinte € a escolha pela condi¢do de propriedade do imével. Nesta etapa,
a Figura 1 apresenta uma opcéo, que é a decisdo em alugar em detrimento da decisdo de
comprar. Os fatores que levam as duas alternativas serdo examinados, mas apenas a

resolugdo por comprar interessa a andlise final desta pesquisa.
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Os estudos posteriores dizem respeito a definicio do imével objetivamente. Esta
definicdo estd intrinsecamente relacionada as caracteristicas da habitag@o, as preferéncias
do comprador, as suas restrigdes, as condigdes externas geradas pela oferta de imdveis, ao
acesso a financiamento €, em alguns paises, a regulamentagdo do governo sobre as politicas
habitacionais. Todos estes aspectos sdo estudados em algum momento nas pesquisas sobre
preferéncia residencial, nos estudos sobre formag¢do de modelos de escolha e funcgdes
heddnicas de pregos.

As trés dreas de estudo possuem suas particularidades. Na secdo de preferéncias
residenciais, as varidveis que influenciam a defini¢do do novo imével serdo indicadas, bem
como as restricdes apontadas pela literatura. Na se¢do sobre os modelos de escolha, as
técnicas utilizadas para estruturagdo formal das preferéncias serdo apresentadas. Por
altimo, os estudos de precos heddnicos fornecem o valor monetario associado aos atributos
da habitagdo, examinando a possibilidade de variagcdo deste valor em diferentes regides
geograficas e partes do mercado.

Finalmente, examinam-se os trabalhos desenvolvidos sobre satisfagdo residencial.
Esta drea tem importancia particular no pais, por ser onde se encontra um grande nimero
de estudos empiricos aplicados a realidade nacional. Estes estudos estdo voltados a andlise
do desempenho das edificagdes e sdo baseados na satisfagdo dos moradores, sendo
chamados de Avaliagdo Pds-Ocupagdo. A partir deste ponto, se objetiva agregar as demais
linhas de pesquisa apresentadas na Figura 1, examinando o grau de satisfac@o residencial
como um possivel causador de mudanga. Neste sentido, os trabalhos que indicam ser o
grau de satisfacdo com o atual imével o principal disparo da vontade de mudar serdo
revisados. Além disto, a avaliagdo residencial serve como uma andlise preliminar para
entender a escolha de atributos que ndo estdo presentes no imével atual e que causam
insatisfa¢cdo com o mesmo.

A revisio destas areas € justificada por trés motivos. Primeiro, pela importancia do
estabelecimento desta linha de pesquisa no pafs, através da demonstragdo de que a
discuss@o internacional existe e € madura em termos de referencial. Segundo, para que a
apresentacao tedrica das diferentes dreas de pesquisa permita o entendimento de como € em
que fase o autor explorou o banco de dados, objeto desta pesquisa, deixando claro as
limitagdes e as possibilidades de trabalhos futuros. Por iltimo, a revisdo tedrica €

justificada porque as varidveis e métodos que aparecem nas diferentes dreas de pesquisa se
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superpdem, sdo recorrentes e estdo interrelacionados; indicando a necessidade de uma

visdo abrangente do processo de mudanga e defini¢do da nova habitagdo.

2.2. OS ESTUDOS SOBRE MOBILIDADE RESIDENCIAL

Segundo GOETGELUK et al. (1992), a mudanca n3o pode ser pensada como um
fim em si mesma, mas como uma maneira de atingir um objetivo. Diante disto, a
mobilidade residencial deve ser vista como uma manifestacio especifica do
comportamento humano, suposto racional, a fim de alcangar um objetivo. Este objetivo
pode estar ligado, por exemplo, & necessidade de aumento de espago advindo da
modificagdo da composi¢do familiar. As varidveis apontadas como importantes para a

compreensdo da mobilidade sdo discutidas a seguir.

2.2.1. Mobilidade Residencial, Ciclo de Vida e Variaveis Economicas

O estudo de ROSSI (1955), “Why families move?”, é considerado o marco inicial
das pesquisas na drea de comportamento da mudanga e processo decisério. No seu
trabalho, o autor defende que a mudanca ocorre essencialmente em fung¢do do
relacionamento entre a necessidade habitacional das familias e a mudan¢a da composi¢do
familiar que ocorre no decorrer do ciclo de vida. As etapas do ciclo de vida sdo
representadas pelo casamento, nascimento do primeiro filho, amadurecimento dos filhos,
aposentadoria e morte de um dos cdnjuges. Segundo ele, a mudanga na composi¢io
familiar que ocorre no decorrer destas etapas € mais forte para prever a mobilidade do que
as mudangas de emprego, ligagcdes pessoais ou contatos sociais. Em 1980, Rossi langa a
segunda edicdo deste livro, onde reafirma os conceitos firmados mais de duas décadas
antes.

Os estudos que se seguiram foram, na sua grande maioria, estimulados por esta
pesquisa seminal, agregando novos conceitos, aplicacdes ou sugerindo modificagdes.
SIMMONS (1968) faz uma revisdo sobre os conceitos de mobilidade intra-urbana
(mudancas de residéncia que ocorrem dentro da cidade) e sintetiza os conceitos anteriores
objetivando responder trés perguntas: que pessoas se movem, por que se movem € para

onde movem. Pela organizacdo da bibliografia, o trabalho se tornou uma referéncia
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obrigatéria na drea. Na sua parte empirica, o autor mostra que a mobilidade pode estar
relacionada a uma troca de posi¢ao no status social, advinda por exemplo de um aumento
de renda mas, fortalecendo as idéias de ROSSI (1955), as mudangas nas etapas do ciclo de
vida sd0 a sua principal causa.

A primeira divergéncia ao uso das etapas do ciclo de vida, para explicacdo da
mobilidade, veio com o trabalho de SPEARE (1974), onde o autor mostra, através de um
estudo empirico, que a combinacdo entre idade e estado civil € mais conveniente para
explicar a mobilidade do que as etapas do ciclo de vida. Isto porque, a variagdo dos padrdes
de mobilidade dentro dos grupos de pessoas formados considerando apenas estas duas
varidveis é menor do que a notada utilizando, também, a idade dos filhos na defini¢do das
etapas do ciclo de vida.

Na mesma linha, COUPE & MORGAN (1981) sugerem que a mudang¢a no
tamanho da familia € uma medida facil de mensurar e pertinente, ja que serviria como uma
aproximacgdo do estdgio do ciclo de vida, sem considerar este tltimo diretamente. Isto
porque, segundo os autores, importantes mudangas podem ocorrer nas necessidades
habitacionais, sem que obrigatoriamente haja uma mudang¢a no estdgio do ciclo de vida.
Assim, 0 aumento no tamanho da familia pode ser resultado da chegada de um parente para
morar no domicilio ou do nascimento de um filho cuja mae ndo tenha casado, ambas
demandando mais espago. As categorias referentes 8 mudanca no tamanho das familias
foram propostas pelos autores € se mostraram determinantes da busca por uma nova
moradia. No entanto, os resultados encontrados sugerem que a necessidade por mais
espago por razdes de prestigio (status) é mais importante do que até entdo notada.

Em 1973, MORGAN propde uma revisdo dos conceitos gerados por Rossi e critica
os trabalhos que se basearam neste para gerar suas conclusdes. O trabalho € direcionado a
discussdo do principal argumento de Rossi, que defende as mudangas no ciclo de vida
como explicagdo essencial para a mobilidade. Segundo ele, o fato da mobilidade
residencial ser maior entre familias jovens e diminuir com o aumento da idade,
simplesmente reflete uma diminui¢do das restri¢des financeiras, que impede que algumas
familias satisfacam suas demandas nas primeiras moradias.

As varidveis econdmicas também foram defendidas como a principal determinante
da mudanga no trabalho de RUDEL (1987). Segundo ele, a concepcdo dos modelos

baseados nas caracteristicas do ciclo de vida necessitam uma revisdo que incorpore mais
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explicitamente as varidveis econdmicas na andlise. Estas varidveis deveriam estar ligadas
ndo somente a renda, como propds MORGAN (1973), mas também ao patriménio das
familias e aos precos dos imédveis.

Apesar das divergéncias sobre a eficiéncia da utiliza¢do das etapas do ciclo vida na
andlise de comportamentos diferenciados em relacio a mobilidade, vérios foram os
trabalhos desenvolvidos que objetivaram estudar comportamentos especificos de grupos de
familias dentro de uma etapa particular do ciclo de vida. Nestes casos, os autores procuram
mostrar que dentro de um grupo homogéneo (definido através de uma etapa do ciclo de
vida), fatores particulares interferem na decisdo de mudar. Dentre estes trabalhos, cita-se a
pesquisa de HOOIMEIJER et al. (1988), onde os autores analisaram a disposi¢do dos pais
mudanga, no periodo que envolve a saida do primeiro filho, passando pela saida do ultimo
destes at€ a morte de um dos cdnjuges (estdgio de redugdo da familia). As conclusdes
sugerem que, para este segmento, as varidveis sécioecondmicas ndo t€ém grande influéncia
na decisdo de se mover, sendo a condi¢cdo de propriedade do imdvel a varidvel mais
significativa.

FOKKEMA et al. (1996) também enfocam um segmento especifico da populagio,
porém estudando as causas da migragdo (e ndo da mobilidade intra-urbana) a partir de
centros urbanos entre a populagdo de idosos. Os resultados sugerem que a diminuigdo de
acessibilidade ao entorno da moradia e 0 aumento da criminalidade s3o as principais causas
dos movimentos migratdrios. Junta-se a isto, a inexisténcia de atributos, considerados por
eles essenciais a habitacdo como: auséncia de elevador, sistema de alarme, piso
antiderrapante € aquecimento central. Varidveis semelhantes foram apontadas como
importantes a mobilidade das pessoas idosas no mesmo trabalho citado anteriormente,
realizado por HOOIMEIJER et al. (1988).

Em outro trabalho utilizando o mesmo segmento, CLARK & WHITE (1990)
mostram que os motivos que levam os idosos a mudarem nos Estados Unidos sdo
diferentes da populacdo em geral. Os mesmos sdo mais influenciados pela situagdo
financeira, enquanto a média da populagdo, pelo tamanho do imével e seu estado de
manutengao.

As pesquisas que utilizaram as etapas do ciclo de vida para examinar o
comportamento de um segmento da populagdo se preocupam em demonstrar que grande

parte das familias passa pelas etapas tradicionais, apesar da discussdo feita por
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STAPLETON (1980) quanto ao crescente nimero de diferentes arranjos familiares. Para
HOOIMIEDER et al. (1988), a utilizag@o dos conceitos tradicionais do ciclo de vida ndo
traz nenhum prejuizo a realidade holandesa, onde apenas 5% das mulheres acima de 45
anos ndo sdo casadas e¢ 85% daquelas que sdo casadas tém pelo menos um filho.
Argumentacdo semelhante foi utilizada por JANUZZI (1997) para a realidade brasileira.
Em seu estudo, € citado um trecho do trabalho de Oliveira e Berqud, que diz que “arranjos
familiares diferentes de pais e filhos ndo sdo comuns no Brasil, sendo a familia brasileira
predominantemente matrimonial desde os tempos coloniais”. O ultimo autor complementa
esta afirmacdo mostrando que casais com criangas perfazem cerca de 64% dos arranjos
familiares no Brasil.

No entanto, nem todos os pesquisadores concordavam com esta opinido € a
principal critica ao modelo de ciclo de vida, proposto por Rossi, residia na falta de
atualizagdo frente as novas mudancas demograficas. Em 1980, STAPLETON sugere a
reformulagdo do conceito de ciclo de vida, reconhecendo o rdpido declinio dos padrdes
convencionais de estruturas familiares. Estas mudancas estavam associadas essencialmente
ao aumento de familias onde ambos os conjuges trabalham, 2 instabilidade no casamento
traduzida pelo nimero de divércios e a crescente quantidade de arranjos familiares
alternativos. Neste ultimo grupo, apontam-se os solteiros morando sozinhos, os casais
vivendo juntos sem unido oficial com ou sem filhos e ainda casais que mantém mais de
uma moradia por questdes, por exemplo, de local de trabalho.

Para estudar a mobilidade residencial de uma maneira realista, os padrdes
alternativos de estrutura familiar deveriam ser incorporados. Estas estruturas alternativas,
denominadas de ndo-familiares, tém suas caracteristicas associadas a heterogeneidade com
que as variaveis idade, sexo, renda e condi¢do de propriedade sdo combinadas na formagdo
de novos domicilios, quer sejam estes formados por uma pessoa ou vdrias.

Esta questdo foi examinada além das fronteiras da drea habitacional, por ser de
interesse geral de pesquisadores que estudam o comportamento das familias, em dreas
como economia e demografia. Para um aprofundamento destas discussdes, referenciam-se
os trabalhos de GLICK & PARKE (1964); GLICK (1977); SPANIER et al. (1979) e
NOCK (1979). Estes trabalhos t¢m em comum a tentativa de mostrar as mudangas
demogréficas ocorridas em vérios paises, como conseqiiéncia das flutuagdes na taxa de

natalidade, do aumento da esperanga de vida, da protelacdo do casamento, da diminui¢éo
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do tamanho da familia e do aumento da taxa de dissolu¢do de casamentos. Como
alternativa as tradicionais etapas do ciclo de vida, alguns autores propdem o uso da
estratificagdo da populagdo por tempo de casamento, presenca de filhos ou idade destes. O
uso de cada uma destas varidveis contempla os diversos estdgios do ciclo de vida, sem a
necessidade de classificar as familias nas estruturas tradicionais.

Um grande nimero de pesquisadores incorporaram a importincia deste conceito e
desenvolveram pesquisas para analisar o comportamento destas categorias especiais de
familias', ante a mobilidade. Um exemplo do reconhecimento destas mudangas na area de
mobilidade € a pesquisa de SULLIVAN (1986), que estudou o movimento das mulheres
divorciadas apos a ruptura do casamento. No trabalho, observa-se que a saida delas de casa
varia de acordo com a idade da mulher, o tipo de habita¢do e a presenca ou ndo de filhos
gerados no casamento. A questdo do aumento do numero de divércios € ainda mais
acentuada nos Estados Unidos, onde uma pesquisa mostra que a taxa de mobilidade de
criangas nascidas naquele pafs é maior do que em outros paises europeus, pela grande
chance destas comegarem a vida experimentando o divércio dos pais (LONG, 1992).

Numa outra pesquisa realizada por HENSHER & TAYLOR (1983), os autores
utilizaram como amostra adolescentes que cogitam sair de casa para estudar e dividir a
moradia com outros estudantes. Os resultados sugerem que as varidveis mais importantes
sdo diferentes das tradicionais (como renda e custo de acomodagdo), aparecendo com
maior destaque a acessibilidade a instituicdo académica a partir da residéncia atual, o
acesso ao financiamento escolar, o suporte dos pais e a composi¢do de companheiros com a
qual sera formada a nova moradia.

CLARK & ONAKA (1983), em um trabalho sistematizando as razdes para
mudanga, indicam uma base para classificar as pesquisas existentes. Segundo eles, a
inconsisténcia na defini¢do dos estdgios que as familias atravessam, os problemas de
mensuragdo e a crescente propor¢do de arranjos domiciliares ndo tradicionais justificariam
o uso de categorias mais faceis de medir, abandonando a discussdo sobre ciclo de vida. A
classificagdo proposta divide as razdes para mudanga em trés grupos: mudangas por ajuste
(eg. insatisfac3o com a moradia), mudangas induzidas (eg. formagdo ou dissolugdo da

familia) e mudancas forcadas (eg. perda da moradia).

! Segundo a Pesquisa de Orgamentos Familiares, feita pelo IBGE, familia é a unidade constituida por um
tnico morador ou conjunto de moradores que compartilhem da mesma fonte de alimentagio.
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Os trabalhos mais recentes desenvolvidos na 4rea de mobilidade introduziram dois
conceitos para ajudar na compreensdo dos novos padroes demogréaficos. O primeiro deles €
o de Curso de Vida e, o segundo, o de Carreira Habitacional (traducdes das expressdes
inglesas life course e housing carrer, respectivamente). A nocdo de ciclo de vida foi
permutada pela conceito de curso de vida, no intuito de organizar as mudangas
séciodemogréficas. O curso de vida refere-se, entdo, aos caminhos que o individuo pode
seguir € incorpora Os papé€is multiplos que os mesmos experimentam com respeito a
relacdo entre educagdo e trabalho, casamento e maternidade, assim como residéncia e vida
comunitdria. Além disto, a estrutura criada enfatiza que os estdgios do curso de vida variam
ao longo do tempo, em sua duracdo e na sua composi¢do. Diferentemente de assumir uma
seqiiéncia predeterminada como no ciclo de vida, a andlise do curso de vida faz do estudo
destas seqliéncias o objeto principal da pesquisa.

Da mesma forma, a maneira como as pessoas mudam de casa durante o progresso
no curso de vida € chamada Carreira Habitacional. Segundo GOBER (1992), a carreira
habitacional estd essencialmente ligada ao emprego e a familia. Além disto, a composi¢do
demogréfica das familias afeta o desejo por uma determinada localizagio, tipo de habitag@o
e condi¢do de propriedade do imdvel, mas sdo a renda e as caracteristicas do emprego que
determinam a capacidade de realizar estes desejos. A Figura 2 apresenta o relacionamento
entre estrutura familiar, mudangas no emprego e na educacgio e carreira habitacional. Os
eventos ocorrem em qualquer uma destas trajetorias e as mudangas de moradia relacionam-
se com outras mudancas na vida das familias.

Considerando que € necessdrio visualizar o caminho percorrido pelas familias
envolvendo estas alteragdes no decorrer do tempo, sdo propostos modelos de andlise destas
mudangas e suas correlagdes. A metodologia sugerida por CLARK & DIELEMAN (1996)
para este fim € chamada de Evento Histérico. O objetivo central da mesma é modelar os
intervalos entre os eventos, o numero de eventos e a probabilidade da sua ocorréncia, em
relagdo as varidveis independentes. Os dados usados na aplicagdo desta metodologia devem
conter informagdes sobre quando um elemento da amostra sofreu a mudanga de um estado
para outro (casamento, nascimento de uma crianga e mudanga de residéncia). Formam-se
assim bancos de dados longitudinais, onde para cada membro da amostra deve existir
informagdes acerca da seqiiéncia dos eventos e 0 seu tempo, os estados ocupados e a

duracdo de cada estado. Exemplos de pesquisas nesta drea podem ser vistos em DAVIES &
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PICKLES (1985), MULDER (1993), ODLAND & SHUMWAY (1993), CLARK et al.
(1994) e DIELEMAN (1996). Além disto, pode-se dizer que o uso de dados longitudinais

foi a tnica verdadeira inovag¢do, que nunca tinha sido referenciada no trabalho inicial de

ROSSI (1955), conforme afirma o préprio autor (ROSSI, 1980).
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Fig. 2 - Relagd@o entre estrutura familiar, mudanga educacional/trabalho e carreira

habitacional
FoNTE: CLARK & DIELEMAN, 1996.p.33.

A discussdo até agora foi baseada na influéncia das etapas do ciclo de vida, seus

desdobramentos e a influéncia das varidveis econdmicas na propensdo de mudar. A seguir,

a influéncia da condig@o de propriedade do imdvel atual e do estilo de vida serd examinada.

2.2.2 Mobilidade, Condicao de Propriedade e Estilo de Vida

A importincia da condic¢do de propriedade do atual imdvel na intengdo em mudar-

se ja era defendida por ROSSI (1955). Outros autores defendem esta afirmac¢do, como

SPEARE (1974) que mostra que a taxa de mobilidade daqueles que sdo inquilinos € de

duas a trés vezes maior do que aqueles que t€m a propriedade do imével. MORROW-

JONES (1989) revisa a literatura enfocando os estudos que confirmaram esta

argumentacao.

Assim, um grande numero de estudos comegou a estratificar suas andlises de

mobilidade diferenciando inquilinos de proprietdrios a fim de examinar as varidveis mais

importantes para cada um destes grupos (eg. PICKVANCE, 1974; JONES et al.,, 1978 ¢
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CLARK et al., 1986). Em PICKVANCE (1974), o autor desenvolve um modelo formal
onde mostra que o ciclo de vida cruzado com a condic¢do de propriedade do imével tem um
papel crucial na determinagio da mobilidade. Os resultados mostram, por exemplo, que os
casados tém uma maior chance de serem proprietdrios, o que produz uma baixa
mobilidade. Em todos os outros cruzamento efetuados, o ciclo de vida e a idade afetam a
mobilidade apenas quando referenciados a condi¢do de propriedade do imével, o que
mostra a importancia desta dltima varidvel.

A interagdo entre mobilidade e condicdo de propriedade também foi reconhecida
por JONES et al. (1978). Neste caso, os autores consideram a decisdo de mover e depois
comprar/alugar duas fases distintas e seqiienciais, influenciadas por fatores diferenciados.
Para eles, o estilo de vida e os fatores demogréficos influenciam mais a op¢do pela
condi¢do de propriedade do que a decisdo em se mudar, enquanto, a idade do chefe da
familia € a principal determinante da mudanca. Pela primeira vez a influéncia do estilo de
vida € testada. As varidveis utilizadas para indicar o estilo de vida foram: o grupo
sécioecondmico, expresso pelo tipo de emprego, o nivel educacional, o estado civil e a
posse de um automdvel. No entanto, a sua importincia nfio foi confirmada na decisdo em
mudar-se.

Um estudo conduzido por GRIGUOLO & TRIVELLATO (1986) com 2000
italianos, procurou confirmar a relagio entre estilo de vida e mobilidade. Para isto, utilizou-
se da andlise de agrupamento para gerar tipos de familias reunidas conforme caracter{sticas
homogéneas que ditam estilos de vida, que estavam ligadas a renda, ciclo de vida e tipo de
emprego. Um modelo Logit foi utilizado para explicar a satisfagdo destes grupos com a
moradia ocupada, e a probabilidade de mover-se foi calculada para as familias insatisfeitas.
A hipotese era de que familias insatisfeitas gostariam de morar em habitagdes ocupadas por
familias satisfeitas que tivessem as mesmas caracteristicas sdcioecondmicas e estilos de
vida semelhantes. As conclusdes mostram que pertencer a diferentes grupos de estilo de
vida tinha baixa significincia na probabilidade em mover-se. A condi¢do de propriedade, o
tempo de residéncia, a idade e o grau de insatisfagdo foram apontados como 0s principais
responsdveis pela mobilidade, ndo confirmando a influéncia do estilo de vida.

Em relagdo ao estilo de vida, conclui-se que sua defini¢do e operacionalizagdo ndo €
clara na literatura, ndo existindo um método nem um conjunto de varidveis aceitaveis para

a sua defini¢cdo, conforme poderd ser observado na continuagdo desta tese. Uma discussdo
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conceitual sobre este assunto pode ser vistaem PLUMMER (1974) e MITCHELL (1996).
Segundo ONAKA & CLARK (1983), as pesquisas sobre mobilidade residencial,
at€é aquele momento, assumiam que a decisdo de se mudar era feita sem referéncia as
ofertas vislumbradas pelas familias, que estavam essencialmente relacionadas a provisio de
novas constru¢des. O item seguinte discute a questdo do fornecimento de habitagdes e sua

influéncia na mobilidade residencial.

2.2.3. Mobilidade, Novas Construcdes e Demanda Habitacional

O trabalho de MILLER & ROMSA (1982) teve o intuito de analisar o efeito da
provisdo de novas habitagdes na mobilidade residencial. Com isto, os autores incorporaram
um conceito advindo de economia urbana chamado filtragem (tradugdo da expressdo
inglesa filtering). Esta inicia-se com algum fator exdgeno, tal como um aumento na renda
ou uma diminui¢do dos custos de construgdo, gerando a constru¢do de novas habitacgdes.
As novas habitagdes sdo, em geral, ocupadas por moradores que deixam vazios seus
antigos imoveis, o que permite que familias de mais baixo poder aquisitivo as ocupem
(WEICHER & THIBODEAU, 1988). O trabalho de Miller e Romsa sustenta a hipétese de
que a constru¢do de novas casas tem efeito multiplicador ao ajudar a absorver ndo sé a
demanda por iméveis novos, mas também aqueles pertencentes ao estoque. Este processo
de ajuste gera mobilidade residencial.

HOOIMEIJER (1988) defende que o processo de filtragem € também decorrente da
composi¢do da populagdo e da habitagdo ocupada. Para comprovar sua teoria, um modelo
de simulagdo foi desenvolvido, onde se demonstra que o aumento do segmento composto
por casais idosos cujos filhos sairam de casa causa uma alta taxa de mobilidade (advinda
da desocupagdo de iméveis grandes), especialmente naquelas tipologias de moradia que sdo
fortemente demandadas por familias jovens. No entanto, alerta que esta mudanga sé ird
ocorrer se a demanda habitacional dos casais idosos sem filhos for satisfeita, através de
novas constru¢des ou renovagdo dos prédios existentes.

A dindmica da ocupacdo dos iméveis advinda de mudangas demogrificas € também
explorada nos estudos de demanda habitacional, através de métodos como sobrevivéncia de
cohortos (cohort-survival) e taxa de crescimento de familias. Ambas as técnicas sdo

explicadas em VELDHUISEN (1985) e exemplificadas em SMITH et al. (1984).
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HOOIMEIER & SCHUTIJENS (1991) discutem o segundo método que calcula a taxa de
crescimento familiar. Segundo eles, estes modelos sdo baseados em previsdes sobre a
progressdo nos estdgios tradicionais do ciclo de vida, o que, como discutido anteriormente,
pode ndo ocorrer. Mesmo assim, a previsdo do nimero de familias formadas gera um
resultado que representa a quantidade de mudangas esperadas, além do tipo de habitagdo
mais provavelmente procurada.

Sintetizando os estudos na drea de mobilidade residencial, QUIGLEY &
WEINBERG (1977) revisam as varidveis examinadas quando o objetivo é analisar as
causas da mobilidade. No intuito de guiar novas pesquisas no Brasil, estas varidveis sdo
mostradas na Tabela 1, juntamente com os resultados mais freqiientemente encontrados.
Vale salientar ainda, que estas relagcdes ndo sdo sempre lineares, como a indicada entre
idade e taxa de mobilidade. Neste caso, a taxa de mobilidade cresce até uma determinada

idade e depois decresce no segmento da populacdo composto pelos idosos.

Tabela 1 - Sintese das varidveis examinadas nos estudos de mobilidade

VARIAVEIS RESULTADOS MAIS FREQUENTES EM RELACAO A MOBILIDADE
Ciclo de vida As mudancas na composi¢do familiar aumentam a taxa de mobilidade
Estado civil Casados sdao menos provaveis de realizar mudancas do que solteiros

A taxa de mobilidade decresce com o tempo de casamento
Mudancas recentes no estado civil aumentam a taxa de mobilidade

Idade Quanto maior a idade menor a taxa de mobilidade

Sexo O efeito do sexo nao € claro

Tamanho da|Resultados contrastantes devido as diferentes maneiras de definir o
familia tamanho das familias

Composicgio As taxas de mobilidade sdo maiores no periodo do nascimento do
familiar primeiro filho e decrescem na fase escolar

Condicdo de posse | A taxa de mudanca é maior entre inquilinos

Renda O aumento de renda € seguido do aumento da taxa de mobilidade
Educacdo Mais educacdo € associada a maior mobilidade

Ocupagdo O efeito da ocupacdo profissional ndo é claro

Local do trabalho O efeito da acessibilidade ao local de trabalho n3o € claro

Novas construcdes | A taxa de mobilidade e de novas construcdes sdo proporcionais

Finalmente, encerrada a fase de equacionamento das varidveis que causam a decisdo

de se mover, as familias entram no processo de busca de habitagao.
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2.3. 0S ESTUDOS SOBRE PROCURA DO IMOVEL

Segundo McPEAKE (1998), ao contrario dos estudos sobre mobilidade residencial,
sujeitos a intensa pesquisa, a drea de procura residencial tem sido relativamente
negligenciada. Para ele, a compreensdo sobre o processo de mobilidade residencial ocupa
um papel chave na explicagdo do desenvolvimentcvi de centros urbanos, o que explica o
grande numero de esfor¢cos em entender porque e para onde as pessoas se mudam. No
entanto, a maioria das familias que realiza uma mudanca engajam-se de alguma forma em
um processo de busca e o estudo sobre como as mesmas se organizam e se envolvem nesta
procura, apesar de pouco explorado, possui uma natureza complementar na compreensao
da mobilidade.

A procura residencial é essencialmente a tentativa de encontrar um certo tipo de
imével, a um pre¢o adequado com uma localizagdo e tempo de entrega aceitdvers. As
questdes que sdo enfocadas nestes estudos estdo geralmente ligadas a trés critérios basicos:
o esforco da busca, a aquisicdo e o uso de informagdes e a atividade espacial de procura.
Cada um deles serd visto nas préximas sec¢des e, ao final, serdo apresentados os modelos

estruturados de busca.
2.3.1. O Esforco da Busca

Nido existe uma defini¢do comum aceitdvel sobre o que € o esfor¢co da busca. A
maioria das pesquisas o expressa através da duragdo da procura, do nimero de residéncias
inspecionadas e do nimero de dreas pesquisadas. Em linhas gerais, a literatura tem
sugerido que as familias examinam um pequeno numero de ofertas, em um curto periodo
de tempo, concentrando-se em uma area restrita. Segundo MUNRO & LAMONT (1985),
por exemplo, em uma pesquisa realizada em Glasgow com familias que realizaram
recentemente mudanga, quase metade destas procurara apenas durante sete semanas ou
menos. Eles acrescentam que, para a maioria das familias, a escolha das dreas onde serdo
inspecionadas as moradias € restrita, no méaximo, a dois bairros.

Corroborando estes resultados, MACKETT & JOHNSON (1985) mostraram,
através de um estudo empirico realizado na Inglaterra, que grande parte das familias

investe, em média, trés meses na procura. No entanto, os autores acrescentam que €
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necessdrio definir com mais exatiddo quando a busca foi iniciada, ja que, segundo eles,
algum tipo de procura informal pode ocorrer no periodo anterior a decisd@o de engajar-se
realmente no processo.

Além disto, o esfor¢o de busca estd relacionado a circunstancias particulares das
familias. Por exemplo, MICHELSON apud McPEAKE (1998) mostra evidéncias de que
familias que estdo procurando casas investem mais tempo do que as que procuram
apartamentos. KINTREA & CLAPHAM (1986) também relacionam o tempo de busca a
razdo da mudancga. Segundo eles, quanto mais urgente a razio da mudanga, menor o tempo
de busca. Além disto, os autores mostram que existe uma diferenca entre aqueles que vao
ser proprietdrios pela primeira vez e os que ja possuem imdével préprio € que, por hipdtese,
ja possuem um certo conhecimento do mercado. Para eles, existe um relacionamento
significativo entre o conhecimento e experiéncia do mercado e o tempo de busca, expresso
pelo menor tempo gasto pelos que ja sdo proprietérios.

Duas outras questdes relativas ao processo de busca sdo levantadas pela literatura
internacional, que sdo a segregacdo racial e a influéncia do governo no controle dos
mercados habitacionais. Em relacdo a segregacdo racial, McPEAKE (1998) mostra que,
similarmente as minorias raciais nos Estados Unidos, os catélicos, também minoritarios na
Irlanda no Norte, procuram mais tempo, usam mais informagdes, examinam mais ofertas e
se restringem a uma menor drea do que os ndo-catdlicos. Além disto, em paises onde o
mercado habitacional € parcialmente controlado pelas autoridades governamentais, o
processo de busca € diferenciado daqueles com mercado livre. KINTREA & CLAPHAM
(1986) defendem que em mercados controlados, o conhecimento das restri¢des € o aspecto
fundamental na escolha da nova residéncia. Assim, as familias que resolvem procurar
moradias no setor publico se deparam com restri¢des além daquelas relacionadas ao tempo
e ao dinheiro; jd que o nimero de ofertas que pode ser considerado também € limitado.
Para FISCHER & AUFHAUSER (1988), em um mercado habitacional regulado seria irreal
assumir que todas as habitagdes vagas estariam disponiveis para escolha. Em Glasgow, por
exemplo, o sistema permite a apreciagdo de no méaximo 36 alternativas, sendo que a opgéo
em termos de numero de quartos é condicionada ao tamanho da familia. A questdo da
regulamentacdo do governo ao acesso habitacional é uma das limitagSes que pode ser
encontrada e soma-se as restricdes de tempo, as condi¢des financeiras, a oferta e ao

dominio da informagdo. Em particular, a questdo do dominio da informagdo e as formas
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como a mesma € adquirida € discutida na se¢@o seguinte.

2.3.2 Aquisicao e o Uso de Informacodes

A maioria dos estudos reconhece que o fato do mercado habitacional ser complexo,
faz com que a quantidade e qualidade das informagdes exercam um papel essencial na
busca da moradia adequada (TU & GOLDFINCH, 1996). Durante o processo de busca, a
procura de informagdes se da essencialmente com o intuito de reduzir as incertezas e
embasar a decisdo final de forma a maximizar a utilidade esperada. No entanto, a aquisi¢do
de informacdes nem sempre € realizada de forma plena.

BROWN & MOORE (1970) observam que existem trés possiveis formas de
tendenciosidade relacionadas a informacdo. Primeiro, a fonte de informagdo € seletiva com
respeito ao tipo de oferta e localizagdo das mesmas. Por exemplo, propagandas de
apartamentos de baixo padrdo sdo mais facilmente encontradas em jornais do que na
carteira de oferta dos corretores. Segundo, a fonte € espacial, econdmica e socialmente
seletiva com respeito a audiéncia para qual ela ¢ disseminada. Assim, jornais produzem
baixa qualidade de informagdo a ser fornecida para uma grande drea, enquanto contatos
pessoais oferecem maiores detalhes para uma drea restrita. Finalmente, a probabilidade de
uma informagdo sobre uma oferta estar disponivel em uma localizagdo diminui com o
aumento da distancia da fonte de informagao. Isto significa que o grau de informacgdo que o
comprador ird ter depende da fonte consultada e das suas caracteristicas de tempo, custo,
cobertura espacial e exatiddo.

Uma sucessdao de estudos empiricos mostra que as fontes de informagdo mais
importantes s3o: o conhecimento prévio do mercado habitacional, as propagandas nos
jornais, Os corretores, 0s amigos e parentes, a inspe¢do pessoal e a observagdo de placas de
venda, geralmente vistas enquanto o comprador estd dirigindo ou andando (SMITH &
CLARK, 1982). A importancia e a utilizagdo de cada uma delas variam segundo o tipo de
esclarecimento que se deseja obter e as caracteristicas dos diferentes grupos de individuos.

Sobre esta questio, TALARCHECK (1982) defende que quando o esclarecimento
procurado € referente ao custo da habita¢do, um grande nimero de fontes € utilizado, o que
mostra a importincia desta varidvel. As mais utilizadas, no entanto, sdo os corretores ¢

inspecdes pessoais, seguidos de amigos e jornais. Este mesmo padrdo € observado quando
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se deseja obter informagdes sobre as oportunidades disponiveis. Quando se observa a fonte
usada para obter informagdo sobre a qualidade do entorno e vizinhanga, o conhecimento
prévio € o canal mais utilizado. Como conseqiiéncia, a prioridade do uso de fontes de
informacdes € influenciada pelo tipo de familia, j4 que a importancia atribuida aos critérios
relativos a custo, a localizagdo e a qualidade do entorno variam conforme as caracteristicas
destas. Quando agrupadas segundo a condi¢cdo de propriedade procurada, renda e
composi¢do familiar, a prioridade no uso das fontes de informagdes se torna mais
homogénea. Assim sendo, 0os que procuram comprar ao invés de alugar, os grupos de alta
renda e os casais com filhos exibem cada um padrdes similares na busca por informagdes.

MUNRO & LAMONT (1985) defendem ainda que a quantidade de informagdes
procurada varia conforme as caracteristicas do comprador potencial. Assim, por exemplo,
familias que v3o comprar um imével pela primeira vez e que t€m pouca experiéncia sobre
o mercado usam um maior nimero de fontes de informagdes.

Além disto, BROWN & MOORE (1970) entendem que o comportamento de busca
de compradores potenciais varia conforme o grau de informagdo que cada um deles possui
no inicio do processo. Segundo eles, a escolha pelo canal de informagdo a ser utilizado
depende da probabilidade esperada de sucesso quando do uso de cada fonte e também da
quantidade de tempo disponivel antes da decisdo ser tomada. Conforme o processo de
busca progride, a estratégia de procura, refletida pela intensidade e maneira como as
informagoes sdo utilizadas, pode mudar devido ao aumento da experiéncia sobre 0 mercado
e as mudangas nos padrdes de aceitabilidade decorrentes desta experiéncia. Este seria um
padrdo normal de comportamento que pode ser observado no decorrer do processo de
busca.

Cabe salientar, que este padrdo de comportamento € influenciado pela existéncia de
segregacdo racial e religiosa. Em geral, as minorias confiam mais fortemente em fontes
informais, conforme LAKE apud McPEAKE (1998). No entanto, s3o nos aspectos
espaciais da busca onde as grandes diferengas surgem, ficando as minorias restritas a areas

segregadas da zona urbana. Os aspectos espaciais da busca sao discutidos a seguir.

2.3.3. Atividade Espacial de Procura

Os economistas reconhecem que as habitagdes sdo diferenciadas por um grande
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nimero de atributos como tipo, tamanho e localizagdo. A combinacdo destas varidveis
torna o processo de busca complexo e digno de estudos que expliquem como cada uma
delas influencia a decisdo final. Em particular, o fato das habitagdes estarem localizadas em
diferentes pontos no espago significa que os compradores devem engajar-se em algum
processo de organizacdo da busca. As evidéncias empiricas indicam que a maioria deles o
faz a partir de uma 4rea pré-definida, concentrando-se em um pequeno nimero de bairros
(SMITH & CLARK, 1982).

BROWN & MOORE (1970) defendem que as ofertas inspecionadas pelas familias
refletem suas preferéncias de localizagdo e restringem-se as oportunidades que t€m alguma
chance de aceitagdo (em fung¢do do prego, por exemplo). Isto explica porque as familias de
baixa renda que moram no centro da cidade concentram a sua busca nas dreas em torno da
residéncia prévia, jd que, na realidade pesquisada pelos autores, esta era uma regido de
baixos pre¢os acessiveis a este tipo de moradores.

Como nos outros aspectos da busca, o comportamento referente a espacialidade é
também dependente das caracteristicas dos compradores. MACLENNAN apud McPEAKE
(1998) mostra que 57% dos jovens com baixa renda que vdo comprar um imdvel pela
primeira vez restringem a busca a uma dnica drea, diferentemente das familias de alta renda
que procuram em uma 4rea muito mais ampla.

Este padrio de busca das familias de alta renda em um nimero maior de regides da
cidade parece ndo se repetir nas cidades brasileiras. A diferenca nos aspectos de
espacialidade da busca entre as diferentes classes sociais se reflete diretamente na
observa¢do dos imoéveis ocupados, conforme discute VILLACA (1998) para a realidade
nactonal. O autor estudou a segregacdo dentro do espago intra-urbano de algumas
metrépoles brasileiras, identificando um padrio espacial de ocupagdo das classes ricas em
setores de circulos (corroborando com a teoria de HOYT, 1959 apud VILLACA, 1998), e
ndo segundo circulos concéntricos. Além disto, o autor aponta que o padrdo de ocupagdo
ndo se da em bairros dispersos, mas se concretiza em grandes regides segregadas da cidade,
onde os bairros de camadas mais altas de renda se aproximam uns dos outros.

Numa outra linha, pesquisas relacionam a razdo da mudanga ao conseqiiente
processo espacial de busca (KINTREA & CLAPHAM, 1986). Segundo MUNRO &
LAMONT (1985), o fato da insatisfacdo com a localiza¢do do atual imdvel ndo ser uma

das principais razdes apontadas para o desejo de mudar-se explica a forte limitacdo espacial
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durante a procura dentro da mesma regido.

CLARK (1970) sugere, por exemplo, que o melhor fator para prever o local da nova
residéncia € a localizagcdo da moradia anterior. O autor revisa os estudos que indicam que a
maioria das mudangas se d4 dentro de um territério familiar e reflete a satisfacdo com o
entorno e localizagdo da estrutura urbana atual. O autor mantém esta afirmac¢io mostrando
que, em média nos Estados Unidos, as familias distanciam-se 2.44 milhas (cerca de 4 km)
da moradia original.

Modelos formais, envolvendo os padrdes espaciais de procura, sdo classificados de
duas formas. Primeiro, os modelos chamados distancia-declinio que assumem que a
probabilidade de visitar uma nova oferta diminui com o aumento da distancia desta aos
locais considerados importantes pelas familias, que podem estar ligados a residéncia
anterior ou ao local de trabalho. Os segundos sdo os modelos baseados na area, que
descrevem o numero de ofertas inspecionadas dentro de uma determinada regido. Estes
diferem dos primeiros por assumirem dois estdgios de busca. No primeiro estdgio, as
familias escolhem uma 4rea e numa, segunda etapa, visitam as ofertas disponiveis dentro
dela. O nucleo destes modelos se refere as regras que governam a finaliza¢do da busca ou a
escolha por uma nova drea. Estas modelagens foram inicialmente definidas por
FLOWERDEN (1975) e modificadas por HUFF (1986).

Os conceitos apresentados na seg¢Oes anteriores (esfor¢o de busca, aquisicdo e uso
da informagdo e atividade espacial) sdo combinados a seguir, onde se discutem os modelos

formais desenvolvidos para representar o processo de busca.

2.3.4. Os Modelos Formais dos Processos de Busca

Um grupo de estudos concentrou-se na formulagdo de modelos que explicam o
processo de busca, utilizando os conceitos abordados anteriormente para explicar o
comportamento das familias durante a procura. FLOWERDEN (1975), por exemplo,
desenvolveu um modelo definido com base na intensidade e na ordem do uso de canais de
informagdes. Segundo ele, as familias iniciam o processo com uma certa quantidade de
informagdo sobre o mercado e criam utilidades esperadas em relacdo as ofertas. Depois de
uma fonte de informacgdo ser escolhida, as familias podem resolver examinar as ofertas

advindas desta ou escolher uma nova fonte. A cada passo, elas devem decidir se aceitam a
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iltima oferta examinada ou continuam a busca. No iltimo caso, uma outra localizacdo
pode ser escolhida, assim como uma nova fonte. Afetando todo este processo, estdo as
restricdes que podem ser de duas naturezas: discriminatérias ou de efeitos de competi¢do.
A primeira delas estd ligada a segregacdo racial e foi discutida anteriormente. Os efeitos de
competigdo podem fazer com que as familias se tornem mais inclinadas a selecionar uma
alternativa de utilidade moderada, ao invés de procurar uma outra melhor, pela expectativa
de que a mesma nao esteja disponivel por muito tempo.

BROWN & MOORE (1970) e MACKETT & JOHNSON (1985) complementam
que podem ocorrer mudangas de expectativas com o decorrer da busca. Os dltimos autores
mostram que quanto mais tempo as familias procuram sem sucesso a moradia adequada,
maior a probabilidade de mudanga dos critérios estabelecidos inicialmente. Assim sendo, a
decisdo final pode ser bem diferente daquela concebida inicialmente, o que pode refletir
uma troca (trade-off) entre vérios critérios. Esta troca € a base do modelo de procura
proposto pelos autores, embora nenhuma investigacio prética tenha sido conduzida. Ao
final, os autores propdem ainda a aplica¢3o de dois tipos de técnicas para investiga¢do do
processo de busca. A primeira sdo 0s mapeamentos mentais € a segunda os jogos de
simulagdo. Algum tempo depois, ambos os trabalhos foram desenvolvidos,
respectivamente por AITKEN (1987) e PHIPPS (1988).

AITKEN (1987) utiliza uma técnica chamada mapa mental que facilita a
compreensdo do processo de busca por uma nova moradia. A técnica pode ser vista como
uma maneira de estruturar o conhecimento que os individuos possuem sobre o ambiente
espacial, baseada na experiéncia prévia e nas novas informagdes. Os resultados da técnica
permitem compreender os critérios considerados pelos compradores depois de fixada a drea
onde seria feita a busca. Com isto, identifica-se como as preferéncias de localizagdo sdo
influenciadas pelos tipos de habitacdo disponiveis em &reas especificas das cidades.

A procura residencial também foi estudada por um jogo de simulag¢io desenvolvido
por PHIPPS (1988). A questdo principal que se objetivava responder era se os conceitos de
racionalidade eram condizentes com a postura tomada durante a procura, ou se 0 processo
era melhor explicado por regras heuristicas. Com isto, examina-se até que ponto o
individuo serd induzido a revisar seu comportamento, durante uma busca ao longo do
tempo, em resposta a interagao com o ambiente. A procura era feita dentro de um contexto

interativo homem/maéquina, num jogo que simulava os iméveis disponiveis no mercado, e
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fornecia informagdes sobre possiveis competi¢cdes por uma determinada oferta. Um modelo
baseado na racionalidade (redugédo do stress causado pela moradia atual com a conseqiiente
escolha pela alternativa 6tima que maximiza a utilidade) e outro heuristico foram testados.
A conclusdo foi a de que os individuos realmente escolhem alternativas que diminuem o
stress causado pela atual moradia, ou seja, os atributos ndo adequados as necessidades sdo
importantes e ndo sdo preteridos por novos atributos eventualmente ofertados pelo
processo de simulagdo. No entanto, a escolha feita é inferior a 6tima e o processo €
influenciado pelo grau de informagdo obtido durante a procura.

A maximizagio da utilidade e o0 dominio completo da informagado durante o processo
de busca também foram questionados por OSKAMP (1994). Um estudo de simulagdo
desenvolvido pelo Gltimo autor tinha como principal objetivo o cruzamento dos dados de
oferta e demanda utilizando um método que modelava o comportamento da procura. Para
ele um modelo mais condizente com o processo de busca deveria envolver trés estagios que
considerassem as probabilidades sobre: a intensidade de busca, a taxa de chegada das novas
ofertas e a taxa de aceitagdo. Uma representagdo conceitual deste modelo esta apresentada

na Figura 3 e envolve as consideragdes feitas anteriormente.

FAMILIAS COM
PDESEUC  DE

MUDANCA

DURACAC

D2

PROCUIRA

!

Fig. 3 - Estrutura conceitual do processo de busca no mercado habitacional
FONTE: OSKAMP, 1994

Alguns pressupostos basicos norteiam esta estrutura. Primeiro, quanto maior a



Capitulo 2 - Fundamentag¢do Tedrica dos Estudos sobre Comportamento da Demanda Habitacional 34

intensidade da busca, maior a chance da familia inspecionar uma oferta. Esta intensidade é
diferenciada pela urgéncia da mudanga. A taxa de chegada (nimero de iméveis oferecidos)
determina o nimero de moradias que as familias podem visitar durante um intervalo de
tempo e € fun¢do da situagdo do mercado habitacional, das caracteristicas das familias, do
conhecimento do mercado e dos fatos ocorridos durante a procura. Além disto, o modelo
incorpora uma outra varidvel sobre as regras de alocagdo, condizente com os mercados
controlados pelo governo. Finalmente, a taxa de aceitag@o expressa a probabilidade de que
uma familia aceite a oferta e estd condicionada as caracteristicas da habitagdo e aspiragdes
do individuo. A taxa de aceitagdo deve ser vista ainda como fung¢io do tempo de busca, ja
que durante o processo as familias obt€ém mais informagdes sobre as ofertas e restri¢des.
Segundo Oskamp, cada oferta rejeitada aumenta a taxa de aceitagdo. Os passos do modelo
foram tornados operacionais, através da criagio de regras baseadas na discussdo anterior
sobre o aumento da probabilidade de aceitagdo com o decorrer do tempo, sobre a urgéncia
da busca de acordo com a razdo da mudanca e o conhecimento dos fatores externos
relacionados ao mercado.

Finalmente, AITKEN (1987) alerta que os resultados advindos de modelos
desenvolvidos com base em dados de familias que sdo proprietdrias de imdveis ndo podem
ser transpostos indiscriminadamente para os inquilinos, jd que o processo de busca destes
dois grupos € diferenciado. Assim como nos estudos de mobilidade, a influéncia da
varidvel condi¢@o de propriedade aparece nos estudos de busca.

A continuagdo deste trabalho se direciona para as varidveis apontadas, pelos estudos
sobre condi¢do de propriedade, como importantes para compreensdo da decisdo entre

alugar ou comprar.
2.4. 0S ESTUDOS SOBRE CONDICAO DE PROPRIEDADE

O principal objetivo dos estudos que tratam sobre a escolha da condi¢do de
propriedade € analisar as varidveis que influenciam a opgdo entre comprar e alugar. O
termo inglés usado para expressar esta condi¢do de posse € tenure. Esta palavra foi
inicialmente relacionada a um aspecto legal, referente as condi¢des de ocupagio e uso das
terras em sociedades feudais. Conforme BARLOW & DUNCAN (1988), foi somente

depois da aboli¢do destas sociedades, em meados do século XVII, que a palavra passou a
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ser usada para denotar a propriedade em geral e os direitos e obriga¢es dos que tinham ou
ndo posse sobre ela.

Em alguns estudos, o percentual da populagdo que possui casa propria € relacionado
com a riqueza do pafs e por isto torna-se um importante indicador econdmico. Segundo
MEGBOLUGBE & LINNEMAN (1993), existem vdrias razdes que indicam a importancia

. o, 2 . .
de tornar-se proprietdrio de um imével”. Dentre elas, pode-se citar:

a) o valor de consumo atribuido a posse de um imdvel, associado a melhores
entornos € manutengao;

b) o valor de investimento, ji que para a maioria das familias este € o principal
bem patrimonial que elas possuem;

c) o crescimento econdmico para o setor da construgdo e seus derivados;

d) o valor psicoldgico criado através do senso de poder e seguranca;

e) o valor politico, j4 que os proprietdrios tém uma maior propensdo a participar da
vida comunitdria;

f) o valor advindo das amenidades, observado pelo melhor grau de sofisticagdo

das unidades a venda do que aquelas para alugar.

Entendida as razdes que levam o desenvolvimento destes estudos, procede-se uma
revisdo dos principais trabalhos na drea de escolha da condi¢do de propriedade. Iniciando-
se pelo trabalho seminal de ROSSI (1955), o autor argumenta que a chegada de um filho
dispara a necessidade por mais espago sendo a mudanga para iméveis préprios observada
nesta etapa do ciclo de vida. MURPHY (1984) apud GOBER (1992) também reconhece a
influéncia das mudangas ocorridas no ciclo de vida, mas defende que a compra do imével
tem maior probabilidade de ocorrer na fase de crescimento dos filhos do que na época do
nascimento destes.

McCARTHY (1976) concorda com Rossi, afirmando que as mudangas que ocorrem

na condi¢do de posse sdo fungdes das caracteristicas do estdgio do ciclo de vida, mas

2 . . . . . N e
* Na realidade nacional, com seus elevados indices de familias com baixo poder aquisitivo, 0s

conceitos da casa prépria foram discutidos por SILVA (1989). Segundo ela, a sociedade capitalista fez criar

um culto a casa propria sem prover condigdes de transformar familias de menores rendas em proprietdrias.
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complementa que as variagdes que acontecem dentro de um estdgio podem ser explicadas
pelas diferencas entre as rendas. Neste caso, a estabilidade da renda familiar parece ser
mais importante do que o ciclo de vida na caracterizagio da propriedade. RUDEL (1987)
valida as idéias de McCarthy e sugere que a incorporagdo dos fatores econdmicos, como
renda e patrimoénio, € ainda mais importante na explicagdo da escolha entre comprar e
alugar quando o objetivo da pesquisa é analisar familias de baixo poder aquisitivo. CLARK
et al. (1994) acrescentam que ndo sé a estabilidade da renda € importante, mas também a
estabilidade familiar, que pode ser expressa pela presenca de filhos.

MULDER & HOOIMEIJER (1995) reforcam as idéias dos autores prévios
mostrando que os solteiros e os recém-casados tém menor chance de tornarem-se
proprietdrios do que os casais com filhos. Os mesmos pesquisadores afirmam que a renda é
o fator mais importante na explicacio da predisposi¢do para comprar ou alugar, juntamente
com a idade, que pode ser tomada como um proxy para a acumulagdo de recursos.

Em relag@o a renda, AHMAD (1994) lembra que a escolha pela maneira apropriada
para medir tal varidvel tem sido fonte de discussdo. De maneira geral, a renda permanente
(a média das rendas nos dltimos anos) € a escolhida para compor os modelos que explicam
a escolha pela condicdo de propriedade. Particularmente, ARIMAH (1997) defende e
justifica o uso da renda transitéria (a renda menéél obtida através de estudos em um dado
momento) ao invés da permanente, quando as andlises sdo feitas em paises em
desenvolvimento.

Em suma, a combinagdo entre fatores relacionados ao status familiar (eg. idade,
tamanho da familia), as varidveis econOmicas (renda, patrimdnio) e ao estdgio do ciclo de
vida fol apontada em uma série de outros estudos como essencial na explicacdo da
transi¢do entre o aluguel e a compra. Dentre eles, cita-se os trabalhos de JONES et al.
(1978), DISKINTASHCHIAN (1984), RUDEL (1987), ANDERSTIG (1987), MORROW-
JONES (1988) e KRISHNAN & KROTKI (1993).

Particularmente, alguns pesquisadores dedicaram-se ao estudo de uma categoria
especial de familias, que sd3o aquelas que vdo comprar pela primeira vez (first-time home
buyer). Nesta linha, encontram-se os trabalhos de COOPERSTEIN (1989) e KRUYTHOEFF
(1994). O primeiro autor sugere que, para este segmento, o principal fator na escolha entre
comprar ou alugar € a reducdo dos custos de transagdo (como as taxas de corretagem). Para

o segundo autor, esta categoria ndo pode ser considerada um grupo homogéneo, ja que eles
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diferem em relagdo a idade, a composi¢do familiar € ao status econdmico. No caso onde o
casal trabalha, por exemplo, a ocupagio de imdveis de mais alto valor € evidenciada. Além
disto, as caracteristicas do mercado habitacional, onde estes compradores em potencial
alugam as suas residéncias atuais, é o fator mais importante na decisdo pela primeira
compra.

Num estudo enfocando este mesmo segmento, MUNRO & SMITH (1989) mostram
que a heranga e o status das familias também sdo importantes na avalia¢do da condig¢io de
posse de familias jovens. Além disto, a posi¢dio no mercado de trabalho, o status
econdmico € a renda afetam este segmento de maneira diferenciada entre homens e
mulheres. MULDER & WAGNER (1998) fortalecem estas idéias e completam que seria
interessante para os estudos sobre comportamento de propriedade a disting@o entre aqueles
que compram um imdvel com recursos préprios e aqueles que o obtém por meio de heranca
ou presente.

A maioria dos estudos citados até o momento sdo resultados de aplicacdes em
paises desenvolvidos. Num exemplo voltado para América Latina, EDWARDS (1983)
defende que a estrutura do mercado habitacional, normalmente restrita em termos de
ofertas, ¢ ainda mais importante do que as caracteristicas das familias. ARIMAH (1997)
contraria estes resultados e defende que a idade € a varidvel mais importante na explicac¢do
da compra. Isto acontece devido a restricdo dos financiamentos para habitagdo, que
condiciona a compra ao acimulo de bens préprios, tipico das pessoas de mais idade. Além
disto, juntamente com a idade, outras varidveis se mostraram significativas, como a renda,
o motivo do investimento, o sexo do chefe da familia, o estdgio do ciclo de vida, o tempo
de residéncia e a distribuicdo de terras pelo governo para induzir a constru¢do de iméveis
proprios.

Em relacdo ao papel do governo, o desenvolvimento teérico feito MARICATO
(1979) mostra que as politicas oficiais estatais no Brasil dirigem seus investimentos ou sua
producdo para as camadas restritas da sociedade que t€m poder aquisitivo mais alto, sendo
a populacdo trabalhadora obrigada a apelar para seus prdprios recursos para suprir as
necessidades em relacdo a habitacdo. Segundo a autora, pode-se fixar em cinco saldrios
minimos a renda limite abaixo da qual a populagdo nio tem se beneficiado dos
financiamentos providos pelo Estado para habitagdo. PERES (1994) suporta esta afirmacdo

na sua tese de doutoramento mostrando que as politicas habitacionais (incluindo aqui o
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acesso a casa propria) sdo essencialmente ditadas pelas politicas sociais do Estado. No
Brasil, o autor revisa os acontecimentos que marcaram o periodo de 1964 a 1992 e conclui
pela existéncia de uma politica seletiva que impede que grande parte da populagdo tenha
acesso a propriedade. A seletividade destas politicas remete a discussdo sobre propriedade
para um marco referencial mais profundo do que a opg¢@o por esta condi¢do, como tratado
aqui. As politicas sociais que condicionam este fato ndo sio objeto desta tese.

Ademais, MILLER & ROMSA (1982) indicam a necessidade de maiores estudos
que esclarecam a questdo da escolha entre alugar e comprar nos paises em
desenvolvimento, principalmente para segmentos da popula¢do diferentes da classe baixa,
para onde se direcionam a maioria das pesquisas. Os autores, percebendo a necessidade de
trabalhos voltados a escolha pela condigdo de propriedade da classe média, desenvolveram
um estudo para examinar o impacto de novas construgdes na demanda deste segmento.
Segundo eles, o suprimento de novas casas é o responsavel direto pelo aumento de
proprietarios dentro da classe média ndo se evidenciando, no entanto, o mesmo fenémeno
nas classes de baixo poder aquisitivo. Isto significa que as casas que foram desocupadas
pelas familias de classe média que realizaram mudangas para as novas habitagdes ndo foram
ocupadas por familias da classe baixa, ou seja, o processo de filtragem ndo € evidenciado.

Numa discussdo sobre os movimentos urbanos no Brasil, SINGER (1979) explica
que os processos de filtragem n3o ocorrem porque as edificagdes deixadas pelas classes
ricas como resultado da circulag@o espacial se transformam em zonas deterioradas. Além
disto, as classes mais desfavorecidas formam comunidades que se segregam no espago e
cujos membros tém razdes para ndo se afastar delas, mesmo quando alternativas superiores,
em termos de preco e comodidade, se oferecem.

Nos paises desenvolvidos, o impacto das novas construgdes e a regulamentagdo do
governo foram discutidos por DIELEMAN & EVERAERS (1994). Segundo eles, as
variagdes regionais na composi¢do do estoque habitacional tém um grande efeito na decisdo
pela condigdo de propriedade. Isto pode explicar as variagdes nas escolhas por comprar ou
alugar em diferentes regides e paises. Como exemplo, os autores citam que a grande énfase
na produgdo e construgdo de casas no setor social na Holanda, nas ultimas quatro décadas,
pode ter criado a alta preferéncia por casas alugadas neste pais.

Pelos exemplos anteriores, pode-se notar que as variaveis socioecondmicas ndo sdo

as anicas apontadas como importantes na explicagdo da condi¢do da propriedade. Uma
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grande parte dos trabalhos agrega os fatores econdmicos contextuais do mercado de
habitacdo para explicar a escolha entre comprar ou alugar. Os efeitos do mercado
habitacional foram testados em pesquisas que incorporam os custos relativos entre comprar
ou alugar, a inflagdo no preco dos imédveis e o valor dos juros do financiamento. Com
relacdo ao custo relativo entre comprar e alugar, DOLING (1973) considera que os
mercados de aluguel e compra sdo dependentes e por conseguinte 0 aumento na propor¢io
de proprietdrios se dd como conseqiiéncia do aumento do valor do aluguel.

Em relacdo aos efeitos da inflagdo, RUDEL (1987) sugere que a inflagdo do preco
dos imdveis deve ser incorporada as analises, juntamente com as varidveis ligadas ao ciclo
de vida. Os resultados do estudo empirico mostram que a inflagdo tem dois efeitos
contraditérios: aumenta 0S Custos para entrar no setor de proprietdrios, mas a0 mesmo
tempo incentiva a compra como uma barreira contra a perda de valor do patrimonio
acumulado.

DEURLOQO et al. (1994) refazem esta andlise considerando os efeitos temporais e
regionais, utilizando dados longitudinais. Mais uma vez, os autores comprovam que,
paralelamente aos conhecidos efeitos do ciclo de vida e da renda, as circunsténcias
econdmicas e as condigdes do mercado afetam a propensdo em manter-se locatario ou
passar a ser dono. Além disto, os autores sugerem que estes efeitos t€m conseqii€ncias
diferenciadas nas distintas familias. Em particular, o valor dos juros dos financiamentos
para compra do imével tem maiores efeitos no acesso ao setor de casa préopria por parte de
familias com renda moderada onde um (inico membro trabalha.

Estes efeitos diferenciados foram também apontados por CLARK et al. (1994).
Num outro estudo utilizando dados longitudinais, as questdes econdmicas foram associadas
as caracteristicas das familias e os resultados mostram que o preco, a quantidade de novas
construgdes € a taxa de financiamento t€ém maior influéncia na predisposi¢do de casais e
familias fazerem a transi¢fio para o setor de casa propria do que nos demais segmentos da
populag@o.

Um conjunto de outros trabalhos especifica ainda mais a interagdo entre varidveis
contextuais, acrescentando as j4 citadas (custo relativo entre comprar e alugar, inflagdo do
preco dos imdveis e valor dos juros dos financiamentos), elementos como restricio na
disponibilidade de financiamentos e situa¢do do mercado de trabalho.

BOURASSA (1995), por exemplo, examinou o efeito dos financiamentos na
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propensdo em comprar. Segundo ele, se as restricdes de financiamento fossem incluidas
nos modelos de condi¢do de propriedade, os efeitos independentes da renda e dos custos
relativos entre comprar ou alugar seriam reduzidos. Isto implica que, em parte, estas
varidveis funcionam como proxies (aproximagdes) para as restricdes de financiamentos nos
modelos tradicionais.

A influéncia dos efeitos conjuntos dos fatores contextuais e do ciclo de vida na
condig@o de propriedade foi observada em outros exemplos de pesquisas que consideram
as mudangas através do tempo (eg. MULDER & HOOIMEIER, 1995; DEURLOO et al.
1997 ¢ DISALVO & ERMISCH, 1997). Diferente das varidveis ja citadas, DISALVO &
ERMISCH (1997) acrescentam os periodos de desemprego do chefe da familia para
explicar a escolha entre alugar ou comprar.

Na tentativa de sumarizar os efeitos contextuais, DIELEMAN & EVERAERS (1994)
propdem sete indicadores das circunstincias econdmicas passiveis de influenciarem a

decis@o por manter-se no setor de aluguel ou compra. S@o eles:

a) preco médio de moradias no mercado para venda;

b) prego médio dos aluguéis;

¢) taxa de financiamento;

d) taxa de inflag3o;

e) mudanca no poder de compra dos inquilinos;

f) propor¢do de moradia para venda nas novas construgdes;

g) percentual de novas construgdes acrescidas ao estoque.

Os dois ultimos itens podem ser entendidos como conseqiiéncias dos pregos médios de
habita¢des a venda e dos aluguéis (itens a e b). Numa visdo mais ampla, MEGBOLUGBE
& LINNEMAN (1993) apontam as varidveis mais importantes para aquisicdo de um

imével, acrescentando quesitos distintos daqueles discutidos anteriormente. Sdo eles:

a) o percentual do imposto de renda que pode ser deduzido das prestagdes do
financiamento do imével e que pode ser diferenciado conforme a renda das
familias. Em CLARK et al. (1997), os autores confirmam a importincia desta

variavel;
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b) os custos de transagdo, associados aos custos de fechamento do negécio, custos da
informacdo e taxa com corretores;

c) os custos de manutengdo do imével que podem ser encargo do inquilino ou do dono
da propriedade;

d) os subsidios governamentais, que podem ser concretizados em forma de dedugdo de
1mpostos ou financiamentos;

e) a vantagem do investimento, que relaciona o melhor retorno para o patriménio
quando se compara o investimento em imdveis com outros negécios;

f) acapacidade de pagamento associada ao valor da inflagdo e das taxas de juros, ao
numero de pessoas remuneradas na familia, a existéncia de esquemas de incentivos
a compra por programas governamentais e a propensdo de gastar uma maior

propor¢do da renda com habitac¢ao.

Além das varidveis macro econdmicas expostas acima, alguns autores ainda
argumentam que se faz necessdria uma andlise segmentada pela condi¢do de propriedade
do imovel atual. Isto porque, os fatores que afetam a escolha dos inquilinos entre alugar ou
comprar sdo diferentes dos que influenciam a escolha daqueles que ja sdo proprietdrios
(DEURLOO et al., 1987 e CLARK et al.,, 1988), ou possuem efeitos diferenciados
(BOEHM, 1982). Neste ultimo caso, por exemplo, mostra-se que se inquilinos e
proprietérios experimentassem um aumento de renda da mesma grandeza, as escolhas pelo
tipo e condi¢@o de propriedade da préxima moradia seriam distintas.

Reconhecendo que as varidveis que influenciam os locatirios e proprietdrios sdo
diferentes, DEURLOO et al. (1987) propdem a utilizagio de uma técnica de segmentagdo
para descobrir quais sdo as varidveis significativas dentro de cada segmento. No exemplo
mostrado pelos autores, as varidveis ligadas ao contexto econdmico da regido possuiam
maior importancia para as familias de média e baixa renda que alugavam apartamentos do
que aquelas que eram proprietdrias.

Até o momento, apenas a transi¢do entre alugar e comprar foi discutida. Alguns autores
levantam a relativa auséncia de trabalhos que examinem os fatores que levam familias a
deixarem de ser proprietdrias e voltarem a ser locatdrias (MORROW-JONES, 1989). Na
tentativa de preencher esta lacuna, DIELEMAN et al. (1995) produziram uma pesquisa no

intuito de avaliar quem faz o caminho contrério, isto €, passa de proprietario a inquilino.
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Utilizando dados longitudinais, os autores concluem que existem trés grupos que sdo 0s

mais provaveis de sofrer tal transi¢do. Sdo eles:

a) os divorciados ou aqueles que ndo conseguiram manter a estabilidade do
relacionamento. Em ambos os casos a diminui¢ido da renda, que anteriormente era
formada por duas pessoas, € a principal responsavel pela volta ao setor de aluguel;

b) os solteiros com mais idade, onde a transi¢c@o € provavelmente permanente ou ainda
os casais no ultimo estdgio do ciclo de vida e que possuem problemas com a
manutencao da antiga propriedade;

c) os casais e familias que experimentam a moradia no setor de aluguel
temporariamente por razdes de mudanga de emprego e ndo familiaridade com o

mercado local.

DIELEMAN et al. (1995) ainda sugerem um quarto grupo de pessoas que estdo em
menor ndmero, mas que apresentam uma passagem pelo setor de aluguel, associada
possivelmente a uma venda de uma antiga propriedade e espera por uma nova oferta. Ainda
neste dltimo grupo, os autores mostram que existem aqueles que venderam a antiga
propriedade por razdes de perda do cdnjuge, caso no qual a probabilidade de voltar a
comprar € baixa.

Com isto, expande-se a lista dos fatores significativos na escolha da condigdo de
propriedade e ratifica-se a importancia das varidveis idade (principalmente para os grupos
mais idosos) e nimero de pessoas que auferem renda. No intuito de guiar futuras pesquisas
nesta drea, a Tabela 2 sintetiza os fatores e seus indicadores discutidos nos estudos aqui
revisados.

Uma parte dos estudos de demanda habitacional restringe-se a analisar o
comportamento em relagdo a opg¢do entre comprar ou alugar. Na secdo seguinte, sdo
apresentadas as pesquisas relacionadas as preferéncias residenciais, envolvendo um maior
nimero de caracteristicas fisicas dos imoveis. Assim como foi feito em se¢des anteriores,
objetiva-se mostrar as principais varidveis que influenciam as preferéncias das familias

pelo tipo, tamanho e projeto da habitag@o procurada.
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Tabela 2 — Fatores e indicadores ligados a escolha pela condicio de propriedade

FATORES INDICADORES

Status da Familia Renda

Condig¢do de emprego

Status sdcio-econdmico (estabilidade e valor dos
bens, heranca)

Nimero de pessoas que contribuem para renda
Estado civil

Tempo de residéncia

Tamanho e estabilidade da familia

Condicdo de propriedade do imével atual

Demogrdficos Idade, Sexo, Renda, Naturalidade
Eventos Casamento
Divércio

Nascimento de um filho
Mudanca na renda

Mudanca de emprego
Circunstdncias econémicas e do Mercado | Prego dos iméveis e dos aluguéis
habitacional Taxa de financiamento

Disponibilidade de financiamento

Custo de Transagao

Regulamentagdo do governo

Percentual de dedugdo no imposto com as
prestacdes do financiamento

Acesso a terra

Subsidios governamentais

Vantagem do investimento

Indices de Inflaggo

Volume de novas construgoes

Variacdes das condigdes regionais dos mercados

2.5. 0S ESTUDOS SOBRE PREFERENCIAS RESIDENCIAIS

Os estudos sobre preferéncias residenciais t€ém como foco principal analisar os
fatores que influenciam a formagdo das preferéncias residenciais, entender as restrigdes

envolvidas neste processo e segmentar os mercados distintos. Cada um destes aspectos serd

examinado a seguir.
2.5.1. As Preferéncias Residenciais e as Varidveis que as Influenciam

Dos conceitos de ciclo de vida, formalizados a partir do trabalho de Rossi, que estdo

essencialmente associados a expansdo e contragdo do tamanho das familias, pode-se supor
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as preferéncias residenciais em evolugdo ao longo do tempo, conforme ilustram CLARK &

DIELEMAN (1996) na Figura 4.

e
Familia l
—m—p
Jovem solteiro Jovens casais
T Casais mais velhos
Familias Casais Familias com 3
com 1 filho mais velhos filhos
b

o s .

Fig. 4 - A relagdo entre ciclo de vida e carreira habitacional
FONTE: CLARK & DIELEMAN, 1996. p.29.

Neste caso, o estagio do ciclo de vida poderia ser analisado paralelamente as
mudangas de moradia. Para os uGltimos autores, isto poderia acarretar no seguinte
sequienciamento: os adolescentes deixam a casa dos pais para morar em apartamentos
pequenos e alugados até o casamento. A partir deste evento, mudam sucessivamente para

habita¢des cada vez maiores a fim de suprir as necessidades de espago de acordo com o
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tamanho da familia. Este ciclo sé serd revertido com a saida dos filhos da casa dos pais,
quando o casal muda para habita¢des menores. A base deste modelo estd ligada a demanda
por mais ou menos espaco de acordo com a progressdo através dos estdgios do ciclo de
vida. A predilecdo de familias grandes por espagos maiores foi posteriormente defendida
por outros autores (eg. ONAKA, 1983 e RUDEL, 1987).

No entanto, esta conceitualizagdo ndo € aceita por todos os pesquisadores. Por
exemplo, segundo HOOIMEIER et al. (1988) a volta a moradias pequenas ndo
necessariamente ocorre depois da saida dos filhos de casa. Isto porque, muitas vezes o casal
pretende manter este espago extra para um quarto de héspedes, por exemplo. Os autores
ainda acrescentam que a mudanga para uma outra moradia sé deverd ocorrer se os atributos
da habitacdo ligados a sua manutengdo comprometerem a satisfacdo destes casais
(resultados semelhantes aos encontrados por FOKKEMA et al., 1996). Isto significa que a
satisfagdo com os atributos da habitagdo € o fator mais importante ja que a estabilidade
financeira obtida com a idade, faz com que a renda permita o casal pagar por espago
0C10s0.

Ao contrario destas evidéncias, CLARK (1986) esclarece que nos outros estagios
do ciclo de vida, a carreira habitacional sé pode ser explicada quando se incorpora o
crescimento da renda juntamente com o aumento da familia. McCARTHY (1976), no
entanto, contraria esta opinido mostrando que a renda explica as despesas gastas com
moradia, mas o estidgio no ciclo de vida explicaria o tipo de habitagdo preferida
(casa/apartamento € numero de quartos).

DOLING (1976) acrescenta ainda que a passagem pelos estdgios do ciclo de vida
deve estar associada a um acumulo de patrimdnio, e esta é a varidvel essencial para
explicar as preferéncias habitacionais. Assim, a compra de uma casa maior e mais cara é
provavelmente uma conseqiiéncia da venda de uma moradia anterior. Corroborando os
resultados de HOOIMEIJER et al. (1988), o autor nd3o encontrou evidéncias de que
houvesse uma predile¢do por moradias menores no ltimo estdgio do ciclo de vida.

McLEOD & ELLIS (1982) deram continuidade aos trabalhos de Doling e
McCarthy, analisando a influéncia do ciclo de vida nos padrdes de preferéncias
habitacionais, com énfase no papel das restri¢des financeiras no consumo. Com isto, 0s
autores alcancam resultados divergentes das duas pesquisas prévias. Segundo eles, uma

propor¢do significante das familias no dltimo estidgio voltam a moradias menores
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(contrastando os resultados de Doling) e as preferéncias ligadas ao tamanho da moradia sdo
afetadas pela renda (divergindo dos resultados de McCarthy). Finalmente, concluem pela
influéncia tanto do ciclo de vida quanto das restri¢des orcamentdrias na explicagdo das
preferéncias residenciais, embora sustentem a maior importancia das dltimas.

Apesar de varias evidéncias empiricas sobre a validade do modelo ciclo de vida-
tipo de habitagdo, a discussdo sobre a adequabilidade das etapas do ciclo de vida persiste.
Segundo STAPLETON (1980), as mudangas ocorridas nos padrdes convencionais de
estruturas familiares tém como conseqiiéncia a modifica¢do das preferéncias habitacionais
em diversos aspectos. Por exemplo, o fato do casal trabalhar fora de casa redunda em
preferéncias por localizagdes distintas daquelas onde apenas o homem tem um emprego
remunerado. Junta-se a isto o crescimento da renda que pode levar familias a anteciparem a
compra por uma habitagdo maior, mesmo que o casal ainda ndo tenha filhos (como previa
McCARTHY, 1976). Além disto, como conseqiiéncia do aumento do nimero de divércios,
observa-se mulheres ocupando moradias mais baratas, em locais com bom acesso a
oportunidades de emprego e creches.

Em WEISNER & WEIBEL (1981), os autores propdem a utiliza¢do do estilo de
vida como uma alternativa para a falta de adequabilidade dos estdgios tradicionais do ciclo
de vida. Segundo eles, o estilo de vida indica ndo somente o tipo de imdvel preferido, em
termos de tamanho e localizagdo, mas também interfere no projeto, decoracio e
funcionalidade do mesmo. Os resultados mostram as relagdes desta varidvel com as
preferéncias residenciais. No entanto, indicam a necessidade de estudos longitudinais que
acompanhem as mudangas ocorridas no estilo de vida quando ocorre a chegada de um
filho, por exemplo.

Estes estudos vieram mais tarde através do trabalho de HOOIMEIUER &
SCHUTIENS (1991). Utilizando dados longitudinais, os autores mostram que as mudancas
nas preferéncias € na demanda de consumo por habita¢des pode ser inferida com sucesso
com base no estilos de vida. As mudangas citadas por eles envolviam quatro aspectos
bésicos: a diminui¢do da idade com que os filhos saem de casa, o decréscimo na taxa de
fertilidade, o aumento do nimero de divércios e o aumento da tendéncia em viver sozinho.
Todas as quatro mudangas poderiam ser vistas como uma manifesta¢do do processo de
individualizacdo que tem conseqiiéncia direta no projeto da moradia. A operacionaliza¢ao

dos conceitos ligados ao estilos de vida era baseada em expressdes de valores ligados ao
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trabalho, aos arranjos familiares e ao consumo. Com isto, 0s autores incorporam novos
grupos como os yuppies (profissionais jovens) € os dinkies (dupla renda, sem filhos) €
discutermn suas preferéncias em relagdo aos padrdes residenciais desejados. No entanto, os
autores alertam que a utilizagdo destes conceitos € mais eficiente em familias que estdo no
inicio da carreira habitacional, j4 que estes novos padrOes sdo associados as novas
geragoes.

O impacto das mudangas demogrificas nas preferéncias residenciais pode ser
utilizado como subsidio a previsdo da demanda por habitagdes, conforme mostram
DIELEMAN & SCHOUW (1986). Num estudo contemplando a projecdo de dados
demogrificos na Holanda, os autores indicam que o crescimento do nimero de pessoas
idosas vai aumentar a demanda por casas pequenas em bairros familiares. Além disto, os
autores conjeturam sobre as preferéncias dos futuros jovens que estdo para sair de casa.
Segundo eles, a opgdo € que se observe uma suburbanizagdo causada pela saida dos jovens
com boa educagdo dos centros das cidades.

Um pesquisa conduzida por BRUN & FAGNANI (1991) mostra resultados
contrdrios a esta expectativa de retirada do centro da cidade para os subtrbios, através de
um exemplo na regido da Itha de Franga (em volta de Paris). Segundo eles, as preferéncias
por moradias localizadas no centro da cidade estdo condicionadas ao estilo de vida urbano
adotado por algumas estruturas familiares ndo tradicionais.

Em particular, LINDE et al.(1986) mostram as principais varidveis que afetam as
preferéncias residenciais dos jovens que saem da casa dos pais para morar sozinhos. Neste
caso, segundo os autores, as restricdes orcamentdrias devem ser acrescidas da informacio
sobre a razdo da mudanca. Estes dois fatores, juntamente com a idade e status social
familiar, explicariam as prefer€ncias residenciais destes jovens.

De maneira geral, o status social das familias foi também apontado por APPS
(1974) como responsavel pela maior parte das variagdes nas preferéncias dos diversos
segmentos da populagdo. Este status social estd relacionado ao nivel de educacdo e a
informagdo que as familias possuem. Isto porque, o grau de informagdo faz com que as
familias compreendam melhor o sistema de financiamento habitacional e com isto
escolham pela moradia mais adequada.

MARGULLIS (1988) acrescenta que a forma como os individuos valoram os

atributos da habita¢do varia conforme o grau de escolaridade, a condi¢do de propriedade do
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atual imével e o tipo de emprego. No entanto, alerta que, algumas vezes, estes resultados
estdo confundidos pelos efeitos do local de residéncia prévia do entrevistado, o local de
trabalho e o tempo que as familias esperam morar na futura casa. Em outras situagdes, a
influéncia da renda é confundida com a etnia e o nimero de filhos.

Finalmente, as preferéncias residenciais ndo podem ser vistas como expressdes
puras dos desejos e necessidades, pois as mesmas também exprimem restri¢des de ordem

econdmica e contextual, que sio discutidas na se¢do seguinte.

2.5.2. O Papel das Restri¢des nas Preferéncias Residenciais e as Variaveis Envolvidas

no Processo

LYON & WOOD (1977) reconhecem que as restricdes impostas as familias que
estdo engajadas num processo de escolha de uma habitagio sdo de cardter macro e micro.
Os constituintes do primeiro grupo estdo ligados a fatores econdmicos do mercado
habitacional, bem como a oportunidades de emprego, ao clima econdmico e as politicas
habitacionais. Os de natureza micro estdo ligados a situacdo econdmica (e em certos casos
a etnia) das familias. Considerando a atuagdo de ambos, 0 que se conclui é que o imével
comprado € uma indicagdo fraca do que as pessoas realmente gostariam de ocupar. Além
disto, as politicas habitacionais incorreriam em erros de predicio sobre as reais
necessidades das familias se fossem delineadas com base nos tipos de habitagdo ocupadas
por estas.

HOOIMEUER & LINDE (1988) apud OSKAMP (1994) fortalecem estas idéias
enfatizando uma particularidade do mercado habitacional chamada de disponibilidade de
ofertas e acessibilidade a habitagdo desejada. A disponibilidade de ofertas é um fator
exdgeno e as familias ndo tém nenhuma influéncia sobre este aspecto. A acessibilidade estd
ligada a oportunidade de obter hipotecas, em paises onde existe uma forte intervencdo do

governo nas questdes de habitacio.

Introduz-se aqui o conceito de preferéncia declarada, como sendo a verbalizagdo
dos desejos das familias que estdo considerando a possibilidade de ocupar uma nova
residéncia. Considerando os aspectos de restricdo que as mesmas estdo sujeitas, pode-se

concluir que as preferéncias habitacionais declaradas s3o uma expressdo mais pura dos
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verdadeiros desejos das familias do que as escolhas reais observadas. Estas preferéncias, no
entanto, embora imbuidas de uma certa liberdade de expressdo, podem ser reflexos do
conhecimento do mercado local e da cultura existente, mas sio o que mais se aproxima dos
reais desejos das familias. Isto porque, os imdveis ocupados estdo sujeitos tanto as
restrigbes econémicas quanto & disponibilidade de oferta’.

HWANG & ALBRECHT (1987) mostram que esta ultima afirmagdo pode ser
evidenciada pelo pequeno nimero de pessoas que se mudam para areas consistentes com as
suas preferéncias. Segundo eles, as discrepancias maiores ocorrem em pessoas que desejam
fixar residéncia em areas mais exclusivas e entre jovens. As menores ocorrem entre
profissionais liberais que, possivelmente, por um reflexo da melhor renda, possuem maior
liberdade para separar o local de moradia do local de trabalho. Além disto, os autores
sugerem que o estado civil pode ser uma restrigdo para realizagdo das preferéncias. A
liberdade para mover-se para uma determinada localizagdo pode ser afetada pelo desejo
contrario dos outros membros da familia.

Esta ultima afirmagdo pode ser confirmada pelo trabalho de SHALAY &
DiGREGORIO (1985) que enfoca as diferengas de percepgio entre homens e mulheres com
relagdo as preferéncias pelo entorno da habitagdo. Estas divergéncias baseiam-se nas
necessidades especificas por espago e nas restrigdes de tempo. No experimento realizado,
os respondentes tinham livre escolha para expressar as suas preferéncias, mesmo que elas
ndo correspondessem & realidade oferecida pelo mercado. Os resultados mostram as
diferengas de preferéncias entre os sexos e apontam a discrepancia entre estas preferéncias e
a escolha feita, que estaria condicionada as ofertas disponiveis.

MENCHIK (1972) discute ainda que o que se observa, na realidade, sdo trocas
entre atributos com diferentes graus de preferéncia. Por exemplo, pessoas com alta
prioridade por areas verdes estdo dispostas a sacrificar o tamanho da casa para viver em
certas localizagdes. Assim, o autor defende que € possivel fazer a ligagdo entre preferéncias
declaradas e escolhas observadas, desde que se avalie as trocas feitas.

LYON & WOOD (1977) defendem que as trocas podem ser resultado de um outro

tipo de restrigdo, ligada a incapacidade de avaliar e decidir por alternativas de moradias,

3 FARRET (1985) discute que, em relagdo a decisdo locacional por exemplo, os modelos decisorios niio
podem ser interpretados como emergindo dos desejos dos individuos, ja que as preferéncias dos mesmos sdo
adaptativas as alternativas disponiveis. Isto porque, a decisdo a respeito da localiza¢io residencial ¢
secundaria e conseqiiéncia de outras decisdes tomadas por instituigdes governamentais e firmas privadas.
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considerando-se tantas varidveis a0 mesmo tempo. Soma-se a esta dificuldade, o fato das
escolhas serem expressdes de preferéncias advindas de vdrios membros da familias, como
pais e filhos. Assim, a questdo sobre o nimero de atributos considerados na escolha evoca
uma discussdo particular na literatura, com os pesquisadores tentando avaliar o real nimero
de variaveis consideradas. MILLER (1956) apud LYON & WOOD (1977) defende que os
individuos sdo capazes de avaliar no mdaximo nove varidveis. Estes ultimos autores
sugerem uma nova hipétese onde, em situagdes de divida, as familias adotam uma postura
de agir conforme a intui¢do, de forma a reduzir a ansiedade causada pela dificuldade gerada
pelo processo de escolha. Com isto, apenas uma ou duas varidveis seriam realmente
fundamentais a decis@o. Segundo eles, ainda, se o objetivo de um pesquisador ¢ levantar as
reais preferéncias dos individuos, o correto seria seguir ao longo do tempo e em
profundidade os mesmos, observando-os diante da interagdo com a situagdo econdmica e
durante as mudancas no ciclo de vida.

Finalmente, € de se esperar que as varidveis valoradas pelos diferentes segmentos
da populagado sejam distintas e relacionadas com as caracteristicas das familias. Com base
nesta argumentagdo, uma gama de estudos objetiva dividir o mercado a fim de

compreender melhor as preferéncias dentro dos diversos segmentos.
2.5.3. A Segmentacdo do Mercado e as Preferéncias Residenciais

O conceito de mercados segmentados € sugerido em vdrios estudos sobre avaliagido
das preferéncias habitacionais (eg. BORUKHOV et al.,, 1978; LINDEBERG et al., 1987;
NELSON & RABIANSKI, 1988 e FEITELSON, 1993). Isto porque, segundo MUNRO &
LAMONT (1985), a importincia atribuida aos diferentes aspectos da habitagdo varia
conforme as necessidades, expectativas e preferéncias das diferentes familias. Assim, nem
todos os atributos da habitacao, localiza¢do e entorno serdo valorados igualmente pelos
diferentes grupos de consumidores.

Neste sentido, alguns estudos foram desenvolvidos na tentativa de julgar a
relevancia de diferentes atributos por diferentes grupos. Segundo FEITELSON (1993) sdo
duas as abordagens basicas utilizadas na analise de segmentagdo de preferéncias. Na
primeira, observa-se a agregacdo de preferéncias individuais e predeterminagdo de

varidveis ligadas aos consumidores que servirdo como base para a segmentagdo. Neste
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caso, as preferéncias residenciais sdo levantadas e agregadas em grupos de relativa
similaridade através de técnicas estatisticas (eg. LEE & BOON, 1991). Com isto, ndo €
possivel precisar se estes resultados podem ser transpostos para uma outra realidade. Na
segunda, um conjunto de varidveis € escolhido previamente e, controlando o tamanho da
amostra, os pesquisadores podem comparar e transferir os resultados para circunstincias
distintas (eg. MUNRO & LAMONT, 1985).

Entre as varidveis escolhidas como base para segmentagdo, encontram-se as ligadas
as caracteristicas do ciclo de vida, as demogréaficas, as socioecondmicas, as raciais e as de
estilo de vida. Estas podem ser consideradas individualmente ou em conjunto. No trabalho
de TOHIGUCHI et al. (1987), por exemplo, os autores avaliam as preferéncias dividindo a
populagdo estudada em diferentes grupos de estilo de vida. Estes grupos seriam definidos
conforme uma gama de varidveis ligadas a personalidade, ao entretenimento e a vida
comunitaria. Os resultados sustentam a confirmagdo da hipétese sobre diferenciagdo das
preferéncias de acordo com o estilo de vida definido, embora estudos adicionais sejam
sugeridos para fundamentar melhor a teoria.

Por outro lado, FEITELSON (1993) propde que as varidveis devem ser
consideradas de maneira conjunta. No estudo conduzido por ele, as familias sdo agregadas
inicialmente pelas restri¢des sociais (eg. etnia), depois pelo estilo de vida adotado e, por
dltimo, pelo ciclo de vida e recursos disponiveis. As varidveis necessdrias para
operacionalizagdo desta proposta ndo sdo identificadas, mas, segundo ele, é de se esperar
que os grupos formados possuam uma maior homogeneidade em relagdo as preferéncias
residenciais do que aqueles formados considerando apenas um destes fatores.

A discussdo sobre a escolha da melhor varidvel ocorre porque o papel principal de
qualquer estudo de segmentagdo € identificar o estrato da populagdo cujas demandas
habitacionais sejam mais assemelhadas. Por isto, a questdo crucial é apontar as varidveis
que devem ser usadas como base para tal segmentacdo. Depois de identificadas, técnicas
indutivas ou dedutivas podem ser usadas para analisar as variagdes nas preferéncias. As
técnicas indutivas sdo aquelas nas quais o relacionamento entre os segmentos e 0s atributos
residenciais sdo investigados através da incorporagdo das varidveis de segmentacdo na
estimagdo das fungdes utilidades, que se referem ao valor dado pelas familias aos iméveis
(eg. ONAKA, 1983). As técnicas dedutivas sdo aquelas onde as andlises sdo conduzidas

separadamente para cada segmento (eg. MUNRO & LAMONT, 1985).
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Discutidas as varidveis que influenciam a formacdo das preferéncias residenciais € a
maneira como grupos de individuos semelhantes devem ser agregados, algumas pesquisas
objetivam analisar como os atributos habitacionais podem ser comparados e valorados de
acordo com a importincia atribuida a eles pelas diferentes familias. Estas pesquisas
compreendem a quinta drea de pesquisa, que envolve as técnicas formais de estruturagdo

das preferéncias e da escolha pelo novo imével.
2.6. OS ESTUDOS SOBRE MODELOS DE ESCOLHA HABITACIONAL

O primeiro semindrio formal organizado pela Rede Européia de Estudos de
Habitagdo (ENHR) dedicado ao Modelos de Habitagdo foi denominado “Mobilidade
Residencial e Escolha de Habitagdo” e aconteceu em Fevereiro de 1996 na cidade de
Utrecht, na Holanda. O segundo ocorreu em Paris em Abril de 1997 e fortificou a area
através da disseminagdo de artigos dedicados ao assunto.

Segundo DIELEMAN (1996), o crescente interesse pela drea se deve a importancia
que a mesma vem alcangando nos dltimos anos na Europa, que pode ser explicada por trés
razdes distintas. A primeira ligada ao alto grau de envolvimento do governo na provisdo
dos servigos da habitacdo; a segunda relacionada ao fato que a habitacdo € o maior
investimento e a principal fonte de riqueza das familias e a ultima pela necessidade de
estudos que revelem que tipo de habita¢do ¢ consumida por familias de diferentes status
sociais.

Antes de iniciar a discussdo sobre as pesquisas ligadas aos modelos de escolha é
conveniente fazer uma revisdo sobre a maneira como os mesmos sdo classificados pelos
principais pesquisadores da drea. Isto porque, nomenclaturas distintas sdo, por vezes,
utilizadas para designar métodos semelhantes.

Na mais recente classificagdo proposta por autores da drea, GOETGELUK et al.
(1994) sugerem que os modelos de escolha residencial podem ser categorizados como:
preferéncia declarada, preferéncia revelada, modelos de escolha longitudinais e transversais
e modelos de simulagdo.

O contetido teérico das abordagens de preferéncia declarada e revelada € uma
discussdo 2 parte na literatura. Os autores que defendem o uso de dados de preferéncia

revelada (baseado em dados sobre iméveis ocupados) acreditam que € apenas no ato da
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escolha que as familias revelam as suas preferéncias reais. Os pesquisadores que se
contrapdem a esta afirmacgdo argumentam que as preferéncias reveladas s6 podem ser
interpretadas como reflexos das preferéncias residenciais, quando as familias possuem a
oportunidade de expressa-las. Isto porque, o comportamento observado (imével ocupado) €
influenciado por uma série de restricdes, imperfeicdes do mercado e limitagdo de
informagdo. Para os pesquisadores que defendem esta linha, os mesmos acreditam ser
dificil ou impossivel entender as preferéncias residenciais a partir de escolhas reais
observadas no mercado.

Como reacdo aos modelos de preferéncia revelada, maior atencdo passou a ser dada
ao processo, € ndo somente ao resultado final. Com isto, aparecem os estudos de
preferéncias declaradas que sdo baseados na escolha de uma habita¢@o simulada, construida
de acordo com os principios de desenho de experimentos estatisticos. A discussdo, entdo,
se volta a veracidade de modelos criados com base nestes dados, jd que os mesmos devem
incorporar elementos da situacdo real para refletirem o futuro comportamento de escolha.

Seguindo a classificagdo sugerida por GOETGELUK et al. (1994), os autores
discutem que tanto os modelos de preferéncia revelada quanto os modelos de preferéncia
declarada nio consideram a questdo do tempo como uma outra dimensdo do problema de
escolha. O tempo aqui se refere & influéncia das condi¢des vividas anteriormente pelas
familias em termos econdmicos, sociais ¢ de moradia na decisdo sobre a nova habitagdo.
Assim, os modelos transversais sao baseados em observagdes feitas num dado momento,
enquanto os longitudinais utilizam dados de um periodo mais longo. Segundo eles, a
literatura tem apontado que estes dltimos sdo mais poderosos, jd4 que permitem um exame
mais profundo acerca da estrutura causal que embasa o processo de escolha residencial.

Tanto os modelos transversais quanto os longitudinais utilizam-se de informacoes
obtidas de preferéncias declaradas ou reveladas. S3o de interesse particular para esta tese as
técnicas usadas para avaliar os dados transversais que propdem a utilizagdo de métodos
mais simples, embasados principalmente na redu¢do do ndmero de varidveis envolvidas no
processo de sele¢do por uma nova moradia.

A maioria dos modelos discutidos até agora sdo deficientes por considerarem
apenas as caracteristicas ligadas a habitacdo e as das familias envolvidas, ndo avaliando a
complexidade existente no mercado habitacional. Os modelos de simulagdo surgem para

minorar este problema, valendo-se da sua inerente flexibilidade para incorporar as demais
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varidveis envolvidas no processo.

Para apresentar todos estes métodos sugere-se a seguinte ordem. Os modelos de
preferéncia declarada e revelada sdo discutidos inicialmente (todos eles utilizando dados
transversais), mostrando a conceitualizagdo tedrica das técnicas e os principais avangos
metodolégicos. Na seqiiéncia, os estudos e as técnicas utilizadas para analisar dados
longitudinais sdo mostrados e finalmente os modelos de simulagdo desenvolvidos sdo
apresentados. Finaliza-se esta se¢do relatando as conclusdes tragadas pelos pesquisadores

da 4rea sobre as vantagens e desvantagens das metodologias existentes para tratar os dados

de preferéncia e escolha habitacional.
2.6.1. Os Modelos de Preferéncia Revelada e Declarada

Os modelos de preferéncia revelada sdo baseados nas observagdes das escolhas
habitacionais. Tais escolhas sdo assumidas como reflexos das preferéncias dos
consumidores e também como as alternativas de maior utilidade para os mesmos. Somente
se esta afirmacdo estiver correta, pode-se dizer que a escolha observada reflete as
preferéncias das familias. A teoria algébrica utilizada normalmente pelos autores da drea €
a da utilidade randémica, que assume que a utilidade dos individuos com relagdo as
alternativas € baseada num componente deterministico e outro randéomico. Este dltimo
reflete os erros devido a mensuragdo, aos comportamentos inconsistentes e a
heterogeneidade. A especificacdo do modelo depende dos pressupostos sobre a distribui¢do
destes erros. O mais freqiientemente usado é o modelo Logit Multinomial (MNL), onde
assume-se que 0s erros seguem a distribuigdo de Weibull (para um aprofundamento tedrico
ver McFADDEN, 1978). Neste caso, um dos pressupostos do modelo € o de que as pessoas
consideram todas as alternativas existentes antes de fazer a escolha.

Segundo TIMMERMANS et al. (1994), quando os modelos MNL sdo aplicados ao
problema de escolha habitacional, esta dltima suposi¢do ndo é vilida. Isto porque é mais
provével que as pessoas escolham apenas entre as ofertas existentes em uma determinada
por¢do do mercado (submercado). A violagdo deste pressuposto indica que nio é mais
possivel sustentar a propriedade do MNL sobre a independéncia das alternativas
(conhecida como IIA — Independéncia das Alternativas Irrelevantes). Isto significa que nio

€ possivel assegurar que uma nova alternativa que surja va extrair uma por¢do do mercado
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das outras alternativas na proporg¢do direta da sua utilidade.

De outro modo, algumas pesquisas na drea de preferéncia revelada utilizaram-se
dos modelos logit hierdrquicos (tradugdo da expressdo inglesa nested). Estes modelos
assumem uma estrutura de decisdo que tem uma forma hierdrquica ou seqiiencial. As
ofertas disponiveis sdo dispostas em forma de arvore, baseadas em alguns atributos, por
exemplo o nimero de quartos e garagens, € o processo de escolha € modelado de acordo
com esta estrutura. A vantagem destes modelos, € que eles permitem a incorporagdo de
elementos que definem os submercados (a consideragdo do nimero de suites dentro de um
grupo hierarquicamente superior composto de iméveis de trés dormitério € uma garagem,
por exemplo). Um conjunto representativo destes estudos pode ser encontrado em
McFADDEN (1978), CLARK & ONAKA (1985), ANDERSTIG (1989), KIM (1992),
FISCHER & AUFHAUSER (1998).

O que se pode perceber em comum destas aplicagdes € que as mesmas s6 podem ser
finalizadas adequadamente quando se trabalha com grandes amostras, requisicdo esta
bésica para o desenvolvimento dos modelos /logits. No entanto, apesar desta limitacdo ser
observada nestes trabalhos, nenhum deles cita um nimero razodvel de casos que permita a
aplicacdo do logit.

Em contrapartida, HOOIMEIER et al. (1988) mantém que apesar das vantagens
reconhecidas pelo uso dos modelos logits, as bases de dados que fornecem informacdes
para este tipo de estudo possuem um grande ndimero de varidveis, o que torna a sua
aplicacdo, por vezes, muito complexa. Neste casos, os autores defendem a utilizagdo de
técnicas de pré-processamento, anteriores a uma andlise matematica.

CLARK et al. (1988) discutem em maior profundidade a utilizagdo desta estratégia
de modelagem que distingue entre pré-processamento dos dados (que indica as varidveis
relevantes), parametrizagdo limitada (que define um modelo aditivo para as varidveis) e
modelagem completa (que considera os efeitos de interacdo). Pela importincia que tal
estratégia tem para o presente trabalho as técnicas utilizadas em cada uma destas fases
serdo abordadas em maiores detalhes no capitulo seguinte. Esta estratégia foi ainda usada
em vérios outros trabalhos que se utilizaram de observacgdes reais e dados transversais.
Suas vantagens foram confirmadas por DEURLOO & DIELAMAN (1985), DEURLOO et
al. (1987), DIELEMAN et al. (1989), CLARK et al. (1990) e CLARK et al. (1991).

Em relagdo aos modelos de preferéncia declarada, TIMMERMANS et al. (1994)
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sugerem que eles podem ser divididos em algébricos e ndo-algébricos, sendo que nos
primeiros ainda existiria a distingdo entre os modelos de composi¢do e os conjuntos. Os
modelos algébricos de composi¢do sdo os mais encontrados nos estudos aplicados e as
estruturas de preferéncias sdo estimadas através de uma avaliagdo separada e explicita da
importancia relativa de cada atributo. Esta informagdo ¢ entdo combinada (composta)
através de alguma regra algébrica a fim de derivar uma medida de preferéncia total. Os
modelos conjuntos, diferentemente, baseiam-se na mensurag@o das preferéncias das pessoas
em relagd@o a habitagGes criadas a partir de um desenho experimental.

Os ultimos autores alertam ainda para a diferenga entre os modelos de escolha
conjunta e os modelos de preferéncia conjunta. Nos modelos de escolha conjunta a variavel
dependente € a escolha unica feita pelo entrevistado a partir da selegdo da melhor
alternativa dentro de um grupo disponivel de ofertas. Nos modelos de preferéncia conjunta,
a variavel dependente é a pontuagdo ou a ordenagio das ofertas disponiveis.

Por ultimo, os modelos ndo-algébricos aparecem como alternativas para
representagdo de estruturas de preferéncias complexas, podendo utilizar Redes Neurais,
Tabelas de Decisdao ou Redes de Decisdo. A representagdo dos tipos de estudos de

preferéncia declarada conforme classificagao dos ultimos autores € estruturada na Figura 5.

Preferéncia

oy
e L

Fig. 5 — Classificagdo dos estudos de preferéncia declarada

Respeitando-se a categoriza¢do proposta por TIMMERMANS et al. (1994), os
estudos de preferéncia declarada serdo revisados com maior profundidade. Os autores

insistem que esta classificagdo € valida apenas para os estudos com dados transversais.
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2.6.1.1 Os modelos algébricos de composi¢do

As estruturas de preferéncia residenciais resultantes dos modelos algébricos de
composi¢do sdo estimadas através da avaliacdo individual da importancia relativa de cada
atributo da habita¢do. Esta informagdo € depois combinada utilizando-se alguma regra
algébrica para se alcancar uma medida global de preferéncia. Para isto, as formas lineares
sdo geralmente utilizadas, onde se assume que a preferéncia total € uma funglo aditiva
ponderada pela importancia dada pelas familias aos atributos.

Um exemplo deste estudo é a pesquisa de LINDBERG et al. (1987). Segundo eles,
as preferéncias residenciais podem ser avaliadas a partir dos efeitos que diferentes
moradias produzem no alcance dos valores existenciais considerados pelos individuos. O
modelo foi baseado no pressuposto que a importdncia de um atributo residencial €
determinada pela soma ponderada da avaliagdo dos respondentes acerca de qual valor
existencial aquele atributo estd ligado. Mais tarde os mesmos autores (LINDBERG et al.,
1988) complementaram que a valoriza¢do destes atributos estaria ainda condicionada a
melhoria da performance das atividades didrias e a aquisi¢do de recursos pessoais (eg.
criatividade, independéncia) e ndo pessoais (eg. educagdo, familia e trabalho). Além disto,
0s autores mostram que esta valorizagdo varia conforme a idade, sexo, estado civil e
tamanho da cidade.

De outro modo, NELSON & RABIANSKI (1988) propSem um método conhecido
como Técnica de Escala Multidimensional que tem como base a entrevista em
profundidade, que deve ser procedida face-a-face com os individuos que procuram uma
nova moradia. Os atributos sdo analisados individualmente, sendo pontuados em uma
escala que vai desde muito indesejado até muito desejado. A partir daf, geram-se fungses
utilidade lineares referente as diversas alternativas.

ELLIS & MACKAY (1990) discutem um outro aspecto da Técnica de Escala
Multidimensional, defendendo que os valores atribuidos aos critérios analisados
desconsideram a possivel ndo-linearidade das fungdes. Isto sugere, por exemplo, que as
preferéncias pelo nimero de quartos pode atingir o seu maximo nos imdveis com trés
dormitérios, de onde comegaria a decrescer. Com isto, os autores criticam 0S modelos
baseados em funcdes lineares de preferéncias e sugerem a criagdo de métodos apropriados

para verificar esta hipétese.
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Uma alternativa veio através do trabalho de FREITAS & OLIVEIRA (1997).
Apresentando procedimentos semelhantes aos discutidos nas técnicas de escala
multidimensional, as autoras propdem a utilizagdo das Técnicas de Andlise Multicritério de
Apoio a Decisdo (MCDA - Multicriteria Decision Aid Methodology) na andlise de
preferéncias residenciais. A vantagem do MCDA € que a ndo-linearidade citada
anteriormente pode ser incorporada nas func¢des de valor que expressam as preferéncias
residenciais. A desvantagem tanto da Escala Multidimensional quanto do MCDA, no
entanto, estd ligada a grande exigéncia de tempo demandado para os respondentes que
aceitam participar da pesquisa. Isto faz com que alguns desistam de participar do processo
por questdes de grande exigéncia de tempo.

LINDE et al. (1986) propdem ainda a utilizagdo de métodos mais simples para
caracterizacdo das preferéncias. Segundo eles, uma alternativa aos métodos que demandam
sofisticacdo matemadtica sdo as abordagens utilizando modelos aditivos, como o ANOTA
(Anélise de Tabelas). A técnica € testada para analisar a preferéncia de individuos que
deixam a casa dos pais e os resultados sugerem que os mesmos ndo podem ser tratados
como um grupo homogéneo, ja que diferem na renda, no status familiar e na idade. Estas
diferengas sdo captadas pela técnica ANOTA que indica, por exemplo, que as familias de
renda mais baixa e os solteiros geralmente preferem alugar apartamentos, enquanto os mais
ricos e casados compram casas.

No entanto, TIMMERMANS et al. (1994) discutem as desvantagens advindas da
simplificagdo no uso dos modelos algébricos de composi¢do. Segundo eles, quando os
individuos sdo impelidos a fazer uma avalia¢do de cada atributo individualmente eles nio
sabem o que devem assumir sobre os outros que também influenciam as suas escolhas
finais. Além disto, como eles ndo sdo levados a avaliar as trocas entre os atributos, a tarefa
de mensurac¢do ndo reflete o que acontece na realidade. Com base nestas argumentagdes, os
autores propdem a utilizagdo dos modelos algébricos discutidos a seguir, onde os atributos

sdo avaliados de forma conjunta.

2.6.1.2. Os modelos algébricos conjuntos

Os modelos algébricos conjuntos sdo baseados na avaliagio das pessoas a um

conjunto de ofertas construidas de acordo com as regras de desenho experimental. O
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modelo neste caso € construido em etapas. Primeiro, os atributos que influenciam a escolha
da habitacdo sdo listados. Depois os niveis ou categorias de cada um deles € especificado.
O préximo passo € criar habitacdes através da combinagdo destes niveis de acordo com os
conceitos combinatoriais de desenho de experimento. Depois disto, os individuos sdo
solicitados a expressar sua preferéncia total através da pontuagdo ou ordenamento destas
alternativas (preferéncia conjunta). A fungdo de preferéncia € entdo estimada utilizando-se
andlise de regressdo. Se o objetivo final for simular qual serd a alternativa escolhida, alguns
pressupostos adicionais devem ser feitos sobre o relacionamento entre preferéncias e
escolha. A solugdo mais simples é assumir que a alternativa com maior escore ird ser
sempre a escolhida. No entanto, isto seria aceitar uma regra deterministica dentro de um
problema reconhecidamente probabilistico. A incorporagdo de um componente
probabilistico, neste caso, deve adotar pressupostos sobre os erros, como no caso da
escolha do MNL, onde o erro segue a distribui¢cdo de Weibull.

Alternativamente a pontuagdo ou ao ordenamento, os individuos podem apenas
escolher a mais atrativa das alternativas, ndo emitindo qualquer espécie de juizo sobre as
opgdes que foram preteridas (escolha conjunta). Neste caso, ndo € possivel o uso de analise
de regressdo e os dados podem ser analisados pela aplicagdo dos modelos logit. Isto evita a
necessidade de usar suposigdes para relacionar a escolha que serd feita baseando-se nos
resultados de ordenagio ou pontuagio. Através dos resultados destes modelos, € possivel se
prever a por¢do de mercado referente as diversas alternativas analisadas. Estando a
literatura ja sedimentada nesta 4rea, o presente autor resume os principais trabalhos a
seguir.4

Um dos primeiros trabalhos reconhecidos internacionalmente nesta 4rea de modelos
conjuntos foi o de LOUVIERE & HENLEY (1977). A metodologia inicialmente tinha
embasamento numa teoria chamada de Informagdo Integrada, desenvolvida nos estudos de
psicologia. A base de dados continha resposta de estudantes acerca dos principais fatores
considerados por eles para escolha de um apartamento. Os trés fatores analisados (prego,
distdncia da universidade e qualidade do apartamento) foram combinados com base em

desenho de experimento fatorial. As op¢des formadas foram julgadas baseadas em uma

* Por se tratar de uma metodologia amplamente discutida e exemplificada pela literatura, reporta-se os
principais textos para maiores discussdes sobre os aspectos teéricos do método (TIMMERMANS, 1984;
JOSEPH et al., 1989; OPPEWAL & TIMMERMANS, 1991; VAN DE VYVERE, 1994; MOLIN et al.,
1996).
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escala de preferéncias (desde melhor até a pior op¢do) e um modelo de regressdo miltipla
foi utilizado para descrever os dados. Os resultados sugerem que ndo existe uma
compensagdo dos atributos, ou seja, apartamentos distantes da universidade tém grande
probabilidade de ndo serem selecionados, ndo importa 0 qudo bom sejam 0s outros
atributos. Além disto, os resultados mostram que as func¢des de preferéncias individuais
podem ser estendidas para um grupo com caracteristicas sdcioecondmicas similares, sem
no entanto apresentar dados suficientes para confirmar tal hipdtese.

Em LOUVIERE (1979), o autor desenvolveu um novo trabalho com o objetivo de
provar a hipétese de que os coeficientes das equagdes que representam as preferéncias sdo
relacionados as caracteristicas sociais, econémicas, contextuais e de experiéncia Unicas de
cada individuo. Um trabalho empirico foi apresentado onde se demonstram correlagdes
significativas entre os coeficientes de preferéncia e atributos pessoais. Os resultados ainda
indicam que diferentes individuos t€m coeficientes diferentes e distintas varidveis de
decisdo. Uma caracteristica semelhante nos dois trabalhos discutidos (LOUVIERE &
HENLEY, 1977 e LOUVIERE, 1979) diz respeito a forma como as alternativas sao
avaliadas, utilizando escalas de preferéncia (rating).

Em contrapartida, LONGLEY & WRIGLEY (1984) discutem a metodologia usada
por Louviere nos trabalhos anteriores, a medida que os dados foram levantados junto a
estudantes da drea de geografia, cuja habilidade cognitiva € superior a da maioria dos
respondentes. Com isto, os autores argumentam que métodos mais simples deveriam ser
utilizados a fim de permitir a comparagdo entre as alternativas de habitagdes criadas
utilizando os desenhos de experimentos. Os autores propdem uma abordagem baseada na
comparagdo entre pares. Neste caso, eles mostram o desenvolvimento de um método
especifico para estima¢do dos paridmetros.

No entanto, ndo foi apenas o método de avaliagdo das alternativas o tnico obstaculo
encontrado na aplicacdo dos modelos conjuntos. Outros trabalhos também apontaram os
principais problemas destes métodos, a0 mesmo tempo que indicaram caminhos para
resolvé-los (TIMMERMANS, 1984; LOUVIERE & TIMMERMANS, 1990a e
LOUVIERE & TIMMERMANS, 1990b). As principais limita¢des indicadas foram:

a) a necessidade de estudos acerca das diferengas dos parametros das fungdes

utilidade em cada contexto onde elas sdo obtidas;
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b) a questdo relativa ao numero de atributos envolvidos na andlise que,
dependendo do problema em questdo, torna a tarefa demandada cada vez mais
complicada;

¢) a criagdo de alternativas ndo realistas, que pode ocorrer como resultado da
combinacdo de atributos gerados através do desenho de experimento;

d) a dificuldade de prever por¢Ges de mercado de novas alternativas em situagdes
onde € razodavel esperar-se competi¢do entre os concorrentes, utilizando-se

atributos nio inicialmente incorporados no desenho do experimento.

Soma-se a estas questdes, a preocupagdo de alguns autores sobre a necessidade de
entrevistar compradores potenciais (JOSEPH et al., 1989; VAN de VYVERE; 1994 ¢
FREITAS, 1995). Para JOSEPH et al. (1989), a entrevista feita com individuos que ja
compraram seus imodveis, pode ter uma tendenciosidade natural da racionaliza¢do que
justifica a compra feita. A tarefa de entrevistar compradores potenciais, no entanto, parece
ser muitas vezes impossivel de realizar, o que explica a relativa escassez de estudos
utilizando esta populacdo. FREITAS (1995), em um exemplo de pesquisa nacional,
contornou o problema realizando o experimento em Feiras de Imédveis, local freqiientado
por tais compradores.

Em relacdo as demais limitacdes descritas anteriormente, esforcos de pesquisa sdo
relatados pela literatura com o objetivo de aperfeicoar a metodologia. Em relagdo ao
primeiro problema apontado, que se refere a dimensdo contextual nos problemas de
escolha, OPPEWAL & TIMMERMANS (1991) acreditam que ela pode afetar o processo
de tomada de decisdo de duas maneiras. A primeira porque as fung¢des utilidades sé podem
ser assumidas como vdlidas dentro de um conjunto limitado de circunsténcias. Isto porque
as varidveis que descrevem o contexto da escolha (como disponibilidade de hipotecas €
taxa de juros, por exemplo) podem afetar diferentemente a avaliagdo das alternativas. Além
disto, a composicdo do conjunto de alternativas pode influenciar a apreciagdo das opgaes,
pelo cardter de substitui¢do e compensagido que as mesmas possuem. A solugdo proposta
pelos autores permite que os experimentos de escolha sejam delineados de forma a estimar
fungdes utilidades que incorporam os efeitos de varidveis como disponibilidade de
financiamento e dos efeitos de substitui¢io causados por diferentes alternativas. Neste

Gltimo caso, se forem notados efeitos de substitui¢io significativos que indiquem existir
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relacdo entre as alternativas, a regra sobre alternativas independentes (IIA) € violada. No
entanto, a metodologia desenvolvida permite que as utilidades das alternativas similares
sejam corrigidas, voltando a valer os resultados do modelo gerado.

Alguns exemplos empiricos da incorporacdo da dimens@o contextual podem ser
vistos em CLAPHAM & KINTREA (1984) e TIMMERMANS & VAN NOORTWIK
(1995). Neste ultimo caso, um estudo inédito envolvendo a decisdo de um segmento da
populagdo composto de individuos divorciados foi analisado. Os resultados mostraram que
existia uma correlacdo entre as alternativas consideradas por este grupo. Por exemplo, a
utilidade gerada pela compra de casas diminuia se casas geminadas estivessem a disposi¢do
no setor de aluguel. Ou seja, hd uma interagdo entre alternativas do setor de aluguel e de
casas proprias. Similarmente, a disponibilidade de ofertas envolvendo toda a populagdo foi
estudada por CLAPHAM & KINTREA (1984), dentro do sistema de alocacdo de casas
publicas na Inglaterra.

O segundo problema listado refere-se a questao do nimero de varidveis, que é um
dos principais problemas apontados por pesquisadores que evitam o uso das técnicas de
modelos conjuntos. Isto porque, a questdo relativa ao problema da escolha residencial €
reconhecidamente complexa, envolvendo um grande niimero de atributos. Sendo assim, um
desenho experimental que utilize fatorial completo e que contemple, por exemplo, nove
atributos de trés niveis cada um geraria 19.683 combinagdes. Se o desenho do experimento
utilizado considerasse apenas as interacdes de segunda ordem, ainda assim um niimero nado
manejavel de combinagdes seria alcancado (no minimo162). Na prética, os pesquisadores
adotam alguma regra a priori para selecionar as varidveis a serem analisadas, como no caso
de FREITAS (1995), que considerou apenas os atributos mais freqiientemente encontrados
em propagandas de imdveis. Alternativamente, utiliza-se algum critério estatistico para
reducdo dos dados (CLARK et al., 1991) ou analisa-se os atributos em pares (JOSEPH et
al., 1989). No caso da comparacdo aos pares, a tarefa do entrevistado se torna mais ficil,
embora o tempo de questionamento seja maior.

Uma outra maneira de solucionar o problema foi proposta por LOUVIERE &
TIMMERMANS (1990a) utilizando um método chamado de Informacdo Integrada
Hierdrquica. A idéia por trds desta técnica é a de estruturar a tarefa de decisdo de modo a
permitir que o estudo seja feito em etapas. Na primeira etapa, os atributos sdo agrupados

em conjuntos, que perfazem uma diferente categoria. Por exemplo, a qualidade externa da



Capitulo 2 - Fundamentacdo Tedrica dos Estudos sobre Comportamento da Demanda Habitacional 63

edificacdo pode ser representada pela qualidade das esquadrias e do material de
acabamento e o padrdo do prédio pode ser representado pelo nimero de blocos e nimero
de apartamentos por andar. Desenhos de experimentos separados sdo conduzidos para cada
conjunto ¢ depois analisados, utilizando regressdo multipla. Depois as categorias (no
exemplo dado representadas pela qualidade externa e padrdo) sd@o tratadas como fatores e o
procedimento € repetido. O ultimo passo € agregar as respostas advindas das duas fases.
Algumas ddvidas metodolégicas ainda persistem, segundo os proprios autores, embora a
validade do método tenha sido testada e confirmada em estudos posteriores (VAN de
VYVERE et al., 1998).

LOUVIERE & TIMMERMANS (1986) propuseram a solucdo para o terceiro
problema apontado, relacionado & constru¢do de alternativas ndo realistas geradas pelos
desenhos de experimentos. A solugdo proposta estd baseada na inclusio de uma alternativa
base dentre as opcdes oferecidas ao entrevistado. Com isto as fungdes utilidades obtidas
seriam geradas a partir da diferenca entre a utilidade da alternativa base e todas as outras
alternativas, sem precisar considerar que dentre elas poderia existir uma ndo realista (eg.
um apartamento grande e bem localizado por um baixo prego).

Por dltimo, com referéncia & quinta limita¢do indicada, foca-se a atengdo na solugdo
encontrada para prever a por¢do de mercado relativa a uma nova alternativa introduzida,
onde se reconhece que a competi¢do faz com que as antigas aitemativas sejam modificadas
pelas empresas que as oferecem na tentativa de resguardar as suas fatias de mercado.
LOUVIERE & TIMMERMANS (1990b) propdem que as agdes e reagdes dos possiveis
competidores sejam avaliadas e tratadas como fatores experimentais. Neste caso, desenhos
de experimentos seriam utilizados para desenvolver combinac¢des de mudangas provocadas
pela existéncia de competicdo. As alternativas criadas seriam apresentadas aos
entrevistados que seriam convocados a escolher qual alternativa seria a mais provdvel de
ser escolhida. Esta estratégia foi adotada na andlise de um novo shopping center, mas nao
se tem conhecimento de uma aplicagdo ao problema de escolha de uma habitagdo.

Além disto, dois outros avangos na area podem ser apresentados. O primeiro
sugerido por VAN der HEIJDEN & TIMMERMANS (1988) indica um caminho para
trabalhar com a transferibilidade de modelos de escolha entre diferentes localidades.
Apesar da idéia suscitar divida entre os principais representantes da drea (ver LOUVIERE,

1979), os resultados empiricos alcangados pelos primeiros autores, suportaram a hipdtese
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de transferibilidade, para os casos de modelagem de escolha por shopping centers situados
em cidades diferentes. Ou seja, um modelo de escolha € calibrado para analisar a reagao da
populagdo a construgdo de um novo shopping e os resultados so transferidos para uma
outra cidade. O segundo avango estd ligado a aplicagdo de um método que reconhece a
natureza dual da escolha e ndo mais de apenas um membro da familia. E o caso onde as
preferéncias do casal resultam na escolha final. A teoria referente ao método e sua
aplica¢do podem ser vistas em TIMMERMANS et al. (1992).

Em contrapartida aos problema descritos acima, VAN de VYVERE (1994) revisa

as principais vantagens de aplicagdo dos métodos de preferéncia declarada, classificando-as

em tré€s categorias:

a) controle da composi¢io do conjunto de escolha disponivel;
b) possibilidade de analisar escolhas em um contexto experimental sem restri¢des;
c) capacidade de analisar a correlagdo entre as varidveis estudadas, j4 que se

incorpora a andlise apenas as varidveis de interesse para a pesquisa.

Estas trés vantagens da preferéncia declarada podem ser vistas como as principais
razdes para ndo usar os modelos de preferéncia revelada, ja que nenhuma destas vantagens
pode ser alcangada pelo seu uso. Além disto, a polémica sobre quais dos dois métodos
(preferéncia revelada ou declarada) é o mais adequado para representar as escolhas dos
individuos tornou-se o objetivo central de trabalhos (TIMMERMANS et al., 1994 ¢ VAN
de VYVERE, 1994). Os dois trabalhos defendem que os modelos baseados em escolha
declarada sdo os mais adequados.

Por outro lado, a abordagem de preferéncia revelada tem sido aplicada com sucesso
em vdrios estudos, sob a argumentagdo de que a escolha observada reflete com veracidade
as preferéncias dos individuos. Alguns destes trabalhos podem ser vistos em FRIEDMAN
(1981), KINTREA & CLAPHAM (1986) e TU & GOLDFINCH (1996).

Particularmente, segundo KINTREA & CLAPHAM (1986), uma maneira de
contornar os possiveis problemas advindos da utilizagdo dos dados de preferéncia revelada
€ conhecer o processo de busca no qual os individuos estiveram engajados. Segundo eles,
esta necessidade se torna ainda mais evidente quando se estuda os mercados de habitacio

social, onde as familias sdo sujeitas a restri¢cdes das instituicdes governamentais.
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A solugdo encontrada por TU & GOLDFINCH (1996) foi a de derivar segmentos
do mercado e utilizar dados de preferéncia declarada e revelada em cada uma das etapas de
estruturagdo do modelo. O pressuposto € que a utilidade derivada a partir do consumo dos
componentes relacionados a edificagdo € resultado da soma das utilidades derivadas do
consumo dos componentes-chave (eg. nimero de quartos, tamanho do lote e localizagdo)
mais os componentes ndo-chaves (eg. aquecimento ¢ jardim privativo). Os componentes-
chave serviriam para classificar as edifica¢des dentro de diferentes submercados, enquanto
os componentes ndo-chave as diferenciariam. Neste caso, os dados de preferéncia revelada
sdo utilizados para modelar o submercado selecionado, enquanto os dados de preferéncia
declarada fazem o ajuste modelando a alternativa escolhida. Segundo as autoras, os dados
de preferéncia declarada ndo sdo utilizados na primeira parte da escolha porque ndo
refletem restriges de oferta, e sim financeiras. Assim sendo, se os mesmos fossem usados
poderiam resultar em familias estimando preferéncias acima ou abaixo dos seus
orcamentos.

Todos os modelos indicados até agora assumem que regras algébricas podem ser
utilizadas para representar as fungdes utilidades relativas a uma habita¢do. Alguns autores
contrariam esta indicagdo, argumentando que estas regras ndo podem explicar o complexo

processo de tomada de decisdo. Tais autores defendem a utilizagio de modelos nao-

algébricos, que sdo apresentados a seguir.

2.6.1.3. Os modelos nao-algébricos

Como uma alternativa aos modelos algébricos, algumas modelagens qualitativas
t€m sido sugeridas. Entre elas, FLOOR et al. (1996) mostram a utilizacdo de uma técnica
chamada Rede de Planejamento de Decisdo (Decision Plan Nets- DPN), concebida para
estudar comportamentos individuais em estudos mercadoldégicos. A DPN pode ser
entendida como uma imagem operacional das preferéncias na forma de uma érvore que
mostra os atributos considerados e sua importincia, durante o processo de avaliagdo. A
construcio desta rede estd baseada em entrevistas, onde os aspectos mais importantes sdo
alocados no tronco da drvore. Nesta fase, o entrevistado € livre para citar todos os atributos
mais importantes para a escolha, que podem ser quantitativos e qualitativos. Depois disto o

entrevistado € questionado sobre qual seria a sua reagdo se um nivel satisfatério de um
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destes atributos ndo fosse alcancado. Para cada atributo mencionado inicialmente, as
respostas variam desde preferéncia absoluta (que resulta na rejeicdo da habitagdo) até
preferéncia relativa (onde a auséncia de um atributo pode ser compensada pela presenca de
outro). Ao final, as possibilidades sdo classificadas de acordo com a ordem de preferéncia.
Os autores alertam que ndo existe ainda nenhum software desenvolvido para analisar
diretamente os resultados, mas j4 se pode relatar alguns esforcos neste sentido. Um destes
esforcos de pesquisa é representado pelo trabalho de OP’T VELD et al. (1992), onde os
autores propdem um sistema especialista que utiliza os resultados da DPN para testar as
reacdes de varios individuos as oportunidades de mercados que sdo criadas.

Assim como na DPN, um estudo desenvolvido por BORGERS et al. (1986) mostra
a utilizagdo de estruturas de preferéncias que agregam o cardter compensatorio de certos
atributos. O modelo baseia-se na idéia de que os individuos fixam localiza¢cdes que ndo
podem ser compensadas pela presenga de outros atributos, mas incorpora mais
flexibilidade do que a DPN, a medida que os atributos passiveis de serem trocados ndo sao
fixados a priori.

Em particular, WITLOX (1995) também comparou a DPN com as Tabelas de
Decisdao (DT). A concepcdo deste dltimo método estd relacionada a uma tabela que
representa um conjunto exaustivo de julgamentos condicionais mutuamente exclusivos,
dentro de um problema pré-especificado. Com isto, € possivel mostrar as a¢cdes que um
consumidor pode seguir de acordo com os condicionantes relevantes advindos de
limitagdes impostas pelo proprio comprador. Entre as vantagens deste método sobre a
DPN, ressalta-se a possibilidade da criacdo de regras de decisdo ndo-compensatérias € a
disponibilidade de softwares para analisar os dados.

A secdo seguinte aborda as pesquisas que utilizam dados longitudinais para modelar
a escolha dos individuos. Em alguns casos, estes dados refletem escolhas reais observadas
ao longo do tempo. Por esta razdo eles sdo por vezes citados como pesquisas de Preferéncia

Revelada, conforme indica TIMMERMANS & NOORTWUK (1995).

2.6.2. Os Modelos que Utilizam Dados Longitudinais

Durante a discussdo sobre a escolha da condigfio de propriedade, CLARK et al.

(1994) apontaram a importincia da consideragdo da questdo temporal para abordar a
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escolha entre alugar ou comprar. Em cada periodo de tempo existem condigdes diferentes
em relagdo a disponibilidade de financiamento, pregos de constru¢io e quantidade de novas
construgdes. Argumentacdo semelhante foi também utilizada por autores que avaliaram as
taxas de mobilidade residencial (ODLAND & SHUMWAY, 1993). Assim, a escolha pelo
tipo de habitagdo deve similarmente estar ligada a estas questdes, j4 que a mesma estd
diretamente relacionada as restri¢des financeiras e de oferta ao longo do tempo.

Modelos encontrados na literatura consideram que a decisio da mudanca e da
condi¢do de propriedade sdo passos anteriores a escolha do imével. Assim, pesquisas que
utilizam dados longitudinais para explicacdo do tipo de habita¢do escolhida sdo, na maioria
das vezes, modelos que avaliam as decisdes sobre mobilidade, escolha de condigdo de
propriedade e escolha do tipo de habitagdo, de forma conjunta (BOEHM, 1982; ONAKA &
CLARK, 1983 ¢ CLARK & ONAKA, 1985). Em comum nestes modelos estd a forma
como os dados sdo analisados, ja que o procedimento deve envolver duas etapas distintas
do processo decisério. No modelo hierdrquico proposto por BOEHM (1982), por exemplo,
a probabilidade de um individuo fazer a escolha por uma determinada condi¢do de
propriedade € feita no primeiro nivel hierdrquico e a escolha pelo tamanho e qualidade da
habitagdo € feita na seqiiéncia. ONAKA & CLARK (1983) propdem a utilizagdo dos
modelos nested logit (onde a probabilidade estd condicionada a escolhas anteriores), para
avaliar os modelos conjuntos que consideram a decisdo de mudanca e subseqiiente escolha
da habitacdo. Resultados empiricos mostrados em CLARK & ONAKA (1985) confirmam
a adequagdo destes modelos.

Finalmente, os modelos de simula¢do aparecem como uma alternativa para estudar
o comportamento das familias em relacio a escolha pela habitagdo. Estes estudos
consideram a atuagdo conjunta das caracteristicas sécioecondmicas das familias, dos
atributos da habitagdo e das varidveis contextuais relacionadas ao mercado habitacional,

sendo esta a principal vantagem apontada pelos pesquisadores da 4rea.

2.6.3. Os Modelos de Simulacao

O numero de estudos desenvolvidos na drea de simulagdo que tiveram como
objetivo analisar as preferéncias residenciais ndo € grande. A maioria deles utiliza-se dos

dados advindos da Redes de Decisdo (DPN) e incorporam os efeitos contextuais, criando
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cendrios dentro dos quais a escolha deve ser feita.

Um estudo de simulagdo foi apresentado por ZWETSELAAR & GOETGELUK
(1994). O objetivo deste trabalho era indicar como os resultados da DPN (modelo néo-
algébrico) podem enriquecer a compreensdo sobre a maneira dos diferentes individuos
substituirem suas preferéncias residenciais quando confrontados com poucas oportunidades
disponiveis, simuladas através de diferentes cendrios do mercado habitacional.

Modelo semelhante foi também desenvolvido por SCHELLEKNES &
TIMMERMANS (1997) para comparar as estruturas de preferéncias advindas da aplicagio
da DPN com as reais escolhas observadas. Na ocasido, a hipdtese de similaridade entre as
preferéncias declaradas e as escolhas observadas foi confirmada.

A preferéncia por atributos residenciais também foi analisada utilizando modelos de
simulagdo sem utilizar os dados da DPN. FRANSSON & MAKILA (1994) basearam-se
num conjunto de pressupostos sobre o comportamento humano (por exemplo, que o
crescimento do tamanho da familia requer habitagbes mais espagosas) frente ao mercado
habitacional para desenvolver um destes modelos de simulagdo. Os resultados referentes as
preferéncias por atributos residenciais sdo analisados separadamente (eg. tamanho do lote,

nimero de quartos) e condicionados as ofertas e condigdes contextuais.

2.6.4. Discussao sobre os Modelos de Escolha

Em 1994, uma coletinea especial da revista “Netherlands Journal of Housing and
the Built Environment” reuniu uma série de artigos que tinham como objetivo mostrar a
aplicacio de varios métodos de modelagem de escolhas e preferéncias, bem como discutir
suas caracteristicas com os principais pesquisadores da drea. Na ocasido, uma assertiva
comum entre eles, residia na necessidade de combinar elementos de diferentes modelagens
a fim de agregar novas idéias. Os principais topicos advindos desta discussdo podem ser

sumarizados nos itens abaixo:

a) os pesquisadores da drea de métodos de preferéncia declarada sustentam que esta
abordagem tem a vantagem metodolégica sobre a preferéncia revelada por permitir
o controle das propriedades dos dados, aumentando assim a credibilidade e validade

das interpretagdes;
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b)

d)

os estudiosos que defendem a aplicagdo dos modelos ndo-algébricos reconhecem o
enorme esfor¢o que deve ser feito para controlar a qualidade destes experimentos,
sendo a confiabilidade dos resultados extremamente dependente do cuidado com o
qual o exercicio é preparado, aplicado e administrado. Além disto, os experimentos
sdo individuais e ndo se sabe ao certo a validade destas informagdes se as mesmas
forem agregadas;

a técnica de DPN foi comparada aos modelos conjuntos de escolha, sendo aceito
pelos pesquisadores a maior flexibilidade da primeira, j& que nenhum atributo €
fixado a priori, tendo o entrevistado liberdade para citar quantas varidveis sejam
necessarias;

a preocupagio com o crescente nimero de atributos que estdo sendo incluidos nos
experimentos também foi levantada. Esta ndo € a diregdo de pesquisa correta para
os autores que defendem o pré-processamento dos dados, jd4 que os resultados
encontrados nos estudos conduzidos por eles mostram que um pequeno nimero de
caracteristicas demogréficas e da habitacdo sdo suficientes para explicar o padrdo
de escolha adequadamente;

a conclusdo sobre a questio anterior foi a de que o nudmero de atributos
contemplados deve variar conforme o objetivo do estudo. Nos casos onde a
informag@o serd utilizada para apoiar o planejamento de marketing da empresa, por
exemplo, um maior nimero de atributos € requerido. Com isto, surge uma questdo
relativa ao uso dos modelos para explica¢do, predi¢cdo ou suporte a decisdo, cada
um deles exigindo um nimero crescente de atributos a serem incluidos;

a utilizacdo dos modelos de simulag¢do, que surgiram para agregar a complexidade
das situagdes, é também alvo de criticas. Alguns autores relatam a experiéncia
prévia com estes modelos e argumentam sobre o problema de identificagdo.
Segundo eles, este dltimo pode ser entendido como o fato de que modelos
diferentes baseados em dados distintos sdo virtualmente indistinguiveis em termos
da sua habilidade em descrever padrdes de escolhas observadas. Isto significa, que a
calibragdo destes modelos ndo implica a sua validagdo. A linha contrédria a este
pensamento defende que os modelos de simulacdo sdo a tnica saida para ligar as
macro varidveis (eg. oferta e existéncia de financiamento) e micro varidveis (eg.

preferéncias e caracteristicas sécioecondmicas) que interferem na escolha.



Capitulo 2 - Fundamentacdo Tedrica dos Estudos sobre Comportamento da Demanda Habitacional 70

A discussdo relatada anteriormente envolve a adequagio das técnicas de
estruturagdo de preferéncia discutidas até agora. No entanto, PASHA & BUTT (1996)
propdem ainda que as estruturas de preferéncia e demanda podem ser avaliadas segundo as
fungdes de preco. A natureza destas func¢des € tal que combina as utilidades individuais de
cada atributo da habitacdo. Este assunto € discutido em profundidade na préxima segio,

que representa a sexta area de pesquisa.
2.7. 0S ESTUDOS SOBRE PRECOS HEDONICOS

Na literatura, o termo modelo heddnico de preco € tipicamente utilizado para se
referir a um procedimento que envolve a regressdo do preco de um bem diferenciado sobre
a quantidade das caracteristicas ou atributos associados a ele. Os coeficientes estimados sdo
denominados pregos hedonicos e interpretados como uma valorizagdo implicita do
consumidor em relacdo aos atributos considerados. Em alguns casos, tais valores sdo
também intitulados de precos sombra (shadow prices) ou pregos Arrow-Debreu (DALE-
JOHNSON, 1982). As pesquisas na drea de modelos heddnicos t€m embasamento em
teorias precursoras que analisavam o processo de venda e formacdo de preco. Estas teorias
sdo revisadas em HOROWTITZ (1988).

Nos modelos hedénicos, as diferengas de prego entre os atributos servem como
indicadores da preferéncia por eles. No caso do mercado habitacional, o argumento
utilizado € de que se um imédvel tem atributos mais desejdveis do que outro, esta extra
valorizagdo serd refletida em maiores precos de mercado. Consequentemente, quando se
examinam os precos dos iméveis e dos seus atributos associados, algumas medidas podem
ser derivadas sobre o quanto, em média, cada caracteristica particular € valorizada. As
referéncias iniciais desta drea estdo revisadas no texto de BALL (1973), onde se examina o
conteiido teérico e empirico das pesquisas desenvolvidas, apresentando os resultados
encontrados até aquele momento e as varidveis testadas nos diversos estudos.

As varidveis envolvidas nas andlises de precos sdo de natureza diversa € em grande
nimero. Cada autor especifica um conjunto particular destas varidveis, dando origem a
explicagdes das variagdes dos precos dos imdveis causadas por fatores distintos, como

somente a qualidade do entorno ambiental (KAIN & QUIGLEY, 1970a) ou a qualidade da
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edificacio como um todo (KAIN & QUIGLEY, 1970b). Por exemplo, neste Gltimo
trabalho, os entrevistados eram convocados a fazer julgamentos sobre o interior da
habitagdo, enquanto uma pesquisa em paralelo analisava a qualidade exterior do imével e a
qualidade ambiental do bairro. Os resultados sustentam o argumento de que a valorizagdo
das unidades habitacionais se dd essencialmente de acordo com o nivel de servigos
publicos providos pela mesma, como seguranca policial e escola. Estes aspectos seriam
mais importantes do que o nimero de quartos, o nimero de banheiros ou o tamanho do
lote.

Para EVANS apud BALL (1973), o preco da habitagdo pode ser ainda analisado a
partir da distancia do imével ao centro da cidade. Para provar sua teoria, todas as variaveis
que ndo estavam ligadas a distancia foram retiradas e os resultados suportam a hipétese de
que a distncia explica cerca de trés quartos da variagdo do prego. Tal varidvel foi
posteriormente agregada em outros estudos (e.g. MUNRO & LAMONT, 1985; WIGREN,
1987).

VILLACA (1998) discute o prego dos imdveis em fun¢io da localizagdo, dentro da
realidade nacional de uma maneira um pouco distinta. Segundo ele, a localiza¢do possui
um valor intrinseco, que ndo deve ser confundido com o valor das estruturas (edificios,
redes ou estradas) que a constituem. Além disto, o autor discute que o valor da
acessibilidade varia de acordo com os veiculos utilizados e portanto com as classes sociais,
o que distingue o valor da acessibilidade para aqueles que dependem de transporte publico
ou possuem transporte individual.

Por outro lado, WILKINSON & ARCHER (1973) descrevem a estrutura de prego
em termos da influéncia conjunta de fatores ligados & habitagdo e as caracteristicas de
localizagdo. Para evitar a multicolinearidade entre os atributos da habitagdo, propéem-se o
uso alternativo dos métodos de andlise fatorial, em contraposi¢do aos modelos de
regressdao. Em relacdo a este aspecto, os autores concluiram que a utilizacdo da andlise
fatorial permite reduzir o grande nimero de varidveis envolvidas a fatores independentes e
posteriormente estes fatores possibilitam que os precos da habitacdo sejam expressos
através de uma funcio aditiva simples. A utilizagdo de andlise fatorial € criticada por
RICHARSON et al. (1974) que argumentam que a utilizagdo da mesma sé € justificada
quando ndo se pode selecionar um nimero chave de varidveis previamente.

Além das varidveis relacionadas a habitacdo, entorno e localizagdo, WILKINSON



Capitulo 2 - Fundamentacdo Tedrica dos Estudos sobre Comportamento da Demanda Habitacional 72

& ARCHER (1973) discutem a inclusdo de caracteristicas individuais do consumidor na
equacdo de prego. Segundo eles, a utilizagdo das varidveis ligadas a renda tendem a
dominar os resultados, j& que se relacionam com a maioria das outras varidveis
independentes. A conclusdo que se segue € a de que a renda ndo deve ser usada como uma
variavel explicativa da variagdo dos pre¢os, mas que seu uso € essencial quando se objetiva
ligar a teoria comportamental aos dados micro-econdmicos, ou seja, a relagdo entre as
decisdes de compra e os valores das propriedades.

Apesar da aparente diferenciacdo das varidveis independentes utilizadas nos
estudos, um fator comum que aparece nas pesquisas € o alto grau de adequacdo dos
modelos gerados, refletido através da estatistica do R quadrado advindos das equagbes de
regressdo. Segundo BALL (1973), uma possivel explicacdo é que diferentes mercados
habitacionais podem ser afetados por distintas varidveis, o que faz com que O0s
pesquisadores escolham varidveis condizentes com a realidade que estd sendo examinada.
Um exemplo desta questdo pode ser visto no trabalho de BORUKHOV et al. (1978), onde
os autores incluem na equa¢do uma varidvel particular a realidade examinada, no caso, o
estado de conservagio. Isto porque, a maioria da populagdo vive em apartamentos onde as
dreas comuns devem ser mantidas pelos moradores. O estado de conservacdo destas dreas
serviria, segundo os autores, como uma proxy para o status social dos condéminos.

Além disto, as varidveis utilizadas podem ainda refletir uma limitagdo na
disponibilidade dos dados. Esta restrigdo também se reflete nas diversas maneiras de se
medir a varidvel dependente (pre¢o). Normalmente o prego € associado ao servigo
oferecido pela habitagdo, incluindo o aluguel pago pela mesma, os custos de operagdo e
manutencdo e as vantagens fiscais/subsidios ligadas a condi¢do de propriedade. No caso de
imoveis préprios, hd a necessidade de converter os custos de capital e a depreciagdo do
bem, originados do valor de aquisi¢do do mesmo numa série de custos mensais para a
ocupacdo da residéncia.

Em alguns casos, assume-se que todos os residentes estdo em posi¢do de equilibrio
e que ndo existe uma habitacdo de maior utilidade do que aquela, utilizando-se neste caso
os aluguéis ou custo de propriedade para todos os moradores do local em estudo. Em outras
situagdes, apenas aqueles moradores que experimentaram uma recente mudanga sdo
considerados, admitindo-se que somente estes através da mudanga alcangaram um

equilibrio entre os pregos pagos e as quantidades de atributos adquiridos.
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Além das varidveis utilizadas nos estudos de precos heddnicos, quatro outras
questdes sdo focos constantes nestas pesquisas. A primeira refere-se a forma funcional do
modelo gerado; a segunda discute a diferenca entre as fungdes nos distintos submercados e
a terceira objetiva explicar a diferenca nos pregos e nas varidveis em distintas cidades ou
regides. Finalmente, o quarto aspecto baseia-se no modelo original proposto por ROSEN
(1974) para calcular a demanda pelos atributos habitacionais a partir das fun¢des heddnicas
de pregos. Cada um destes assuntos serd sumarizado a seguir, no intuito de apontar os
trabalhos seminais da drea, indicando os principais resultados encontrados nas pesquisas de

cunho empirico.
2.7.1. A Forma Funcional

A habitagdo tem sido tipicamente estudada como um bem de consumo durdvel
dentro de um mercado em equilibrio a longo prazo. As abordagens de precos hedbnicos sdo
baseadas em modelos que consideram um certo numero de atributos. Ndo existe, no
entanto, uma teoria unica aceitdvel sobre uma forma funcional especifica que combine as
varidveis, embora as formas lineares ou log-lineares sejam geralmente utilizadas.

GOODMAN (1978) propde a utilizagdo do procedimento de Box e Cox para testar a
validade das formas lineares. Em seu estudo empirico, o autor sugere que a forma
multiplicativa é geralmente preferida as primeiras. Uma segunda alternativa para a solugdo
deste problema é sugerida por MASON & QUIGLEY (1996) através da estimagdo das
fun¢des heddnicas através dos Modelos Gerais Aditivos (GAM). A vantagem desta
metodologia reside na ndo imposi¢@o a priori de uma forma funcional, possibilitando mais
facilmente a visualizagdo das relagdes ndo lineares. Além disto, a forma funcional pode

ainda variar dentro de por¢des especificas do mercado que sdo chamadas de submercados.

2.7.2. Os Submercados

Quando se considera a determinagdo da estrutura dos mercados habitacionais, a
identificagdo de submercados é geralmente um dos objetivos centrais. Isto porque, a falta
de homogeneidade do mercado é uma questdo freqiientemente reconhecida por vérios

autores (eg. MACLNENNAN & TU, 1996). Em particular, alguns deles se preocuparam
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em mostrar que uma estrutura de pre¢o Unica para o mercado como um todo ndo existe
(GOODMAN, 1978 e WADELL et al., 1996).

Segundo BERRY et al. (1995), a identificagdo dos submercados é ainda essencial
quando se objetiva analisar as funcdes hedonicas de preco. Isto ocorre porque a modelagem
de uma regressdo heddnica simples utilizando dados de uma area particular assume que
esta possui um mercado habitacional homogéneo no qual os consumidores avaliam os
valores dos atributos de uma maneira tnica. Reconhecendo-se que tal argumentagdo ndo é
verdadeira, deve-se partir para uma tentativa de desagregacdo dos dados em mercados
geograficamente distintos, dentro dos quais os consumidores apresentem comportamentos
relativamente homogéneos.

Para provar a existéncia dos submercados, estudos foram desenvolvidos de forma a
testar a valorizacdo de varidveis em segmentos geograficamente distintos. WADELL et al.
(1996), por exemplo, mostram que o valor da idade da construcdo da edificagdo € distinto
em regides diferentes e acrescentam que o relacionamento entre esta e valor do aluguel na
maioria dos submercados é ndo linear.

Para DALE-JOHNSON (1982), se a funcdo das caracteristicas de pre¢o € nao
linear, forma-se condi¢do suficiente para provar a existéncia do equilibrio multiplo. Este
termo foi usado para designar a existéncia de variagdo nos precos heddnicos dos atributos
individuais. Para operacionalizar sua argumentagdo, propde-se uma abordagem de
segmentagdo, utilizando analise fatorial. Com isto, argumenta-se que as equagdes de pre¢o
devem ser diferentes nos distintos submercados, para que se prove a existéncia dos
mesmos.

A forma funcional e o valor dos coeficientes também foi discutida em GOODMAN
(1978). Na revisdo tedrica do seu trabalho, discute-se o equilibrio a longo prazo dos valores
dos componentes da habitagio, comparando-o com o equilibrio a curto prazo dos
submercados. As analises do trabalho rejeitam os modelos ligados ao equilibrio ao longo
prazo em detrimento dos modelos que consideram o equilibrio a curto prazo. Isto porque,
os resultados mostram uma significativa heterogeneidade dos coeficientes no tempo, assim
como os relativos a localiza¢do dos iméveis estudados.

A secdo seguinte discute com maior profundidade a variagdo do prego, de acordo

com a localizagdo geogréfica das habita¢des em estudo.
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2.7.3. As Variacoes de Precos entre Localidades

A fonte fundamental de dificuldade no cdiculo do preco de uma habitacdo é a sua
natureza heterogénea. A casa € um conjunto de caracteristicas combinadas das mais
variadas maneiras. Na proposi¢cdo do desenvolvimento de modelos de precos heddnicos,
seria desejdvel que o mesmo permitisse a consideragdo do fato de que estas caracteristicas
podem variar entre cidades.

Uma solugdo para este problema foi proposta por MUTH (1971) apud ROSEN
(1978) que lida com a heterogeneidade através da incorporagdo do conceito de servigos da
habitagcdo. Assim, imdveis com caracteristicas diferentes sdo vistos como produzindo
diferentes quantidades de servigos, ao qual se agrega os servigos produzidos pela
cidade/regido onde o produto € comercializado. Assim, esta informagdo € adicionada ao
modelo através do prego médio por unidade do servico de habitagdo praticada naquela
localidade. O autor mostra de que maneira este prego médio poderia ser avaliado e conclui
que uma solugd@o razodvel deveria englobar informacdes a respeito dos saldrios, custos de
capital e da terra em cada localidade.

Baseado nesta teoria alguns estudos empiricos foram desenvolvidos, nos quais o
objetivo era avaliar as diferencas de preco entre cidades. Dentre eles, pode-se citar o
trabalho de MANNING (1988), que aponta os impostos € os custos de vida como os
principais fatores na explica¢do de tais diferencas. Além disto, sugere-se que os custos de
construcdo contribuem significativamente para a diferenciagio dos precos dos iméveis.

MIRON (1995), utilizando uma abordagem diferente que compara os valores de
aluguel a um valor bésico (traducdo da expressdo inglesa gross rentf), mostrou que 0S
precos heddnicos por atributos especificos da habitagio variam inversamente a oferta
daquele atributo, de uma cidade para outra. Isto significa que as comparagdes de aluguel
devemn ser distinguidas entre aquelas atribuidas a variagdes na oferta que devem ou ndo
persistir a longo prazo ¢ as de curto prazo. Esta diferenciacdo deve ser feita porque podem
existir localidades onde estruturalmente a oferta de atributos € mais escassa.

Em alguns casos, as pesquisas mostram apenas que a diferenga entre pregos existe €
é significativa, sem explorar as suas causas. Num exemplo de comparacdo feita entre
regides do mesmo pais, o trabalho de WIGREN (1987) analisa a significancia dos atributos

e a diferenga nos seus valores. Os atributos considerados neste trabalho foram: tipo de casa
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(isolada, geminadas ou em fita), area social do condominio, idade da edificagdo, qualidade
do interior, tamanho do lote e localizagdo em termos de acessibilidade e status do bairro.
Os resultados mostram que a varia¢io regional nos precos de casas idénticas € substancial.
O nivel de preco das regides mais caras alcancga trés vezes o valor da mais barata.

TURNER (1995) complementa o trabalho de Wigren e mostra que as diferengas
regionais na Suica podem ser explicadas pelos niveis de renda, educagdo, custos de
construgdo e caracteristicas da oferta. De posse destes resultados, traga-se implicagdes
politicas para o futuro das atividades de emprego e habitagdo. As diferencas regionais
dentro de um mesmo pais também foi o assunto do trabalho de GIUSSANI &
HADJIMATHEOU (1991) que mostraram os efeitos causados nos precos da habitagdo no
norte e sul da Inglaterra com as varia¢des das atividades no mercado de habitagdo.

Ainda sobre esta questio ATKINSON & CROCKER (1992) discutem a
transferibilidade das expressdes de pregos heddnicos de um local e momento para outro,
além da transferibilidade dos coeficientes de precos para determinados atributos € os graus
de similaridade que eles devem ter de modo a serem transferidos. Como resultado, os
autores mostram que as informagdes referentes a um local e momento ndo podem ser
transmitidas, especialmente as ligadas aos atributos do entorno.

Até entdo os modelos considerados sdo utilizados essencialmente para cédlculo dos
valores dos atributos. Uma variante nesta teoria sio os modelos conjuntos de pregos e

demanda, discutidos na seqii€ncia.

2.7.4. Os Modelos Conjuntos de Preco e Demanda

O trabalho seminal de ROSEN (1974), intitulado “Precos Heddnicos e Mercados
Implicitos: Diferenciagdo de Produtos em Competicdo Pura”, traz uma nova fronteira para
as pesquisas de pregos heddnicos. Rosen propds um procedimento de duas etapas, onde os
precos dos atributos s@o estimados inicialmente através de uma regressdo entre O prego e
todos os atributos da habitagdo, utilizando-se a melhor forma funcional. A partir dos
resultados estimados, um conjunto de precos implicitos marginais € obtido. Estas
estimativas representam a disponibilidade dos consumidores para pagar por acréscimos
marginais nos atributos e sdo calculadas através da derivada parcial da fungdo heddnica

com respeito ao atributo em questdo. Num segundo momento, os pregos implicitos e as
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quantidades dos varios atributos sdo utilizados para calcular os pardmetros relativos as
funcdes de demanda e oferta.

O ndmero de trabalhos empiricos nesta drea ¢ menor do que os que objetivam
estimar somente as fung¢des de preco (McLEOD, 1984). Ou seja, poucos trabalhos tém
utilizado os valores marginais advindos destas func¢des para calcular as curvas de demanda.
[sto pode ocorrer devido a uma série de problemas matemdéticos que ocorrem no
desenvolvimento destes modelos. Os mais comuns citados dizem respeito a natureza nio
linear das fungdes de precos e a qualidade dos dados necessdrios para obtengdo do
relacionamento entre demanda e oferta. Uma revisdo detalhada sobre esta discussdo pode
ser vistaem PASHA & BUTT (1996).

No entanto, nos exemplos encontrados seguindo o trabalho de Rosen, os resultados
finais sdo uteis a defini¢do de novas politicas e programas habitacionais. ARIMAH (1992)
mostra, por exemplo, que os principais determinantes da demanda por atributos
residenciais sdo a renda, o preco do atributo em questdo, o tamanho € o status ocupacional
das familias. Além disto, o autor mostra que a demanda pelos atributos habitacionais €
ineldstica, discutindo como esta informagdo pode ser usada em programas habitacionais.

A maioria das pesquisas nesta drea se refere a estudos de casos em paises
desenvolvidos (eg. McLEOD, 1984 ¢ HENDERSON & IOANNIDES, 1985), mas os
poucos exemplos em paises em desenvolvimento que analisam as elasticidades de preco e
renda mostram valores com magnitudes similares aos dos paises do primeiro mundo de
orientacdo capitalista (AHMAD, 1994). Os resultados destes estudos ainda revelam os
atributos substituiveis na fun¢io de demanda. ARIMAH (1992) mostra, por exemplo, que o
nimero de quartos e tamanho do lote sdo considerados substitutos. Resultados de natureza
similar foram também encontrados por PASHA & BUTT (1996).

Numa ultima consideragdo, discute-se a validade dos modelos heddnicos como
reflexos reais das preferéncias e comportamento dos individuos. FRIEDMAN (1981), por
exemplo, opde-se radicalmente aos modelos heddnicos que negligenciam os efeitos de
renda e de gosto entre os consumidores. Corroborando esta argumentagdo, MUNRO &
LAMONT (1985) propdem que tais estudos poderiam ser melhorados removendo-se das
andlises as varidveis consideradas sem importancia pelos consumidores para a decisdo da
escolha residencial.

Finalmente, volta-se para o ultimo &ngulo do modelo inicialmente proposto. Os
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trabalhos de satisfagdo residencial t€m como objetivo analisar o grau de satisfagdo dos
moradores para avaliar o desempenho das edificagdes ou prever estimativas sobre futuras

mudancas.
2.8. 0S ESTUDOS SOBRE SATISFACAO RESIDENCIAL

O conceito de satisfagdo residencial é utilizado na literatura com duas finalidades
distintas. A primeira delas tem o intuito de estudar o desempenho das edificacdes
residenciais, tendo como parametro o grau de satisfagdo dos que nela residem e é
denominada de Avaliagcdo Pés-Ocupagdo. Os resultados destes estudos servem de guia para
direcionar os novos empreendimentos, com o objetivo de corrigir os erros apontados pelos
moradores. Pelo fato deste assunto estar coberto pela literatura nacional, o autor apenas
identifica trabalhos que trazem uma revisdo conceitual e aplicagdes sobre o assunto
(ORNSTEIN & ROMERO, 1992, ORNSTEIN, 1996 ¢ OLIVEIRA,1998).

A segunda linha de pesquisa utiliza o conceito de grau de satisfagdo com a moradia
para fazer previsdes sobre uma possivel mudanga. Este conceito foi inicialmente delineado
por ROSSI (1955). Posteriormente, surgiram os conceitos de stress ¢ utilidade para
explicar a possibilidade de ocorrer uma mudanga. Estas trés abordagens sdo discutidas a

seguir.
2.8.1. Os Conceitos de Satisfacio, Stress e Utilidade

ROSSI (1955) sugere que a decis@o das familias em mudarem-se pode ser entendida
como o resultado de uma insatisfagdo com as caracteristicas da habitagdo causada por uma
mudanca na etapa do ciclo de vida da familia. Em casos particulares, a mudanga pode ser
motivada por fatores exégenos for¢ados, como a perda da moradia.

WOLPERT (1966) avanga na teoria proposta por Rossi langando o conceito de
stress ambiental como causador da mobilidade. Este stress € causado pela insatisfagdo das
familias, acima de um nivel de tolerncia aceitdvel e tem como possiveis causas a falta de
tranqiiilidade e seguranca, a auséncia de dreas verdes, o congestionamento no transito e a
sobrecarga de informagdes produzidas pelos centros urbanos, fatores estes que causariam a

mobilidade de familias.
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Confirmando as duas teorias anteriores, SPEARE et al. (1974) propdem que a
satisfacdo residencial e a conseqiiente superagdo de um limite de stress € o fator que induz
a mudanga, e sdo determinados pelas caracteristicas das familias, da habitagdo e dos lagos
com a comunidade. Para os autores, é o alto grau de satisfagdo que determina a baixa
mobilidade e ndo a idade, renda ou tempo de residéncia. Além disto, a satisfacdo
residencial € resultado das caracteristicas das familias e suas aspira¢des, dos atributos da
habitacdo e seu entorno e dos lagos sociais com o0s vizinhos. Os autores propéem um
processo de mobilidade que envolve trés estagios distintos: o surgimento da consideragio
da possibilidade de mudanca pelas familias, a selecio de uma nova localizagdo e a decisao
por mover-se ou ndo.

No entanto, para BROWN & MOORE (1970) a decisdo em mudar ndo pode ser
confundida com a decisdo em escolher uma nova moradia. Assim, os autores definem que
o processo migratério compreende duas fases distintas e bem definidas, quais sejam, a
decisdo de procurar uma nova residéncia e a decisdo de mudar-se. Isto porque os critérios
usados em ambas as fases sdo claramente distintos e devem ser estudados individualmente
com o objetivo de alcangar estudos mais eficientes. A decisdo de procurar uma nova
residéncia, por exemplo, é causada por um estado de stress que pode ser minimizado por
um ajuste nas necessidades e expectativas das familias, uma reforma da prépria habitagdo
ou uma mudanga.

LANDALE & GUEST (1985) também criticaram o modelo de Speare e propuseram
uma reformulagdo, afirmando que recursos como tempo, dinheiro e conhecimento da oferta
contribuem para a mobilidade de individuos insatisfeitos. Para os autores, a satisfacdo € um
forte determinante para a vontade em mudar, e esta um bom indice para prever o
acontecimento da mudanga. No entanto, os fatores denominados estruturais como idade,
mudanga no tamanho da familia, renda, condig@o de propriedade e propor¢do de amigos no
entorno também tém forte efeitos independentes. Segundo eles, o modelo desenvolvido por
Speare funciona apenas parcialmente, ja que ndo considera tais varidveis determinantes.

Em 1976, POPP também criticou o modelo delineado por Brown e Moore em 1970,
através do reconhecimento da existéncia de forcas externas que afetariam a seqiliéncia
proposta anteriormente. Segundo ele, primeiro € preciso a compreensdo de que uma parte
das mudangas € feita compulsoriamente (¢ ndo por uma livre escolha como defendiam os

autores prévios), como no caso do locatério pedir ao inquilino o imével de volta. Segundo,
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que a mudanga pode ocorrer mesmo quando um nivel limite de stress ainda ndo tiver sido
alcancado, pela clara visdo de uma outra alternativa que traria para familia uma maior
utilidade. Por dltimo, a mudanga para uma nova moradia pode ocorrer sem que a familia
considere uma gama de alternativas, como no caso de uma empresa oferecer uma boa
opcdo para um empregado que chega a cidade para trabalhar.

QUIGLEY & WEINBERG (1977) discutem a mobilidade causada por insatisfagdo
ou stress e propdem o conceito de maximiza¢do da utilidade. O modelo de mobilidade
desenvolvido por eles baseia-se no conceito de que se o valor dos beneficios derivados da
transferéncia para uma nova habitagdo exceder os custos associados com esta mudanga, as
familias terdo uma maior propensdo a viver em outro lugar. Para os autores, o conceito €
atil para quantificar a nog@o de insatisfagdo e stress proposta por Rossi, Wolpert e Speare.

Quantificada esta insatisfacdo e evidenciada que ela supera os limites de tolerancia,
existem ainda duas possiveis alternativas & mudanga, quais sejam, reformar ou adiar a
decisdo. Esta primeira alternativa foi explorada nos trabalhos de SEEK (1983) e DEANE
(1990). No primeiro, examinou-se como e porque as decisdes em reformar a casa sdo
tomadas. Segundo ele, as principais varidveis envolvidas na decisdo da reforma sdo os
custos financeiros e psicoldgicos que a mudanga acarreta. Nestes casos, as modifica¢des
sdo realizadas essencialmente para adequagdo das necessidades por espaco € qualidade e,
em segundo plano, para melhoria de algum componente que ficou deteriorado pela agdo do
tempo. O autor aponta, ainda, que esta alternativa € vislumbrada principalmente por
proprietdrios, jd que os locatdrios ndo t€ém a mesma liberdade ou vantagem. No trabalho de
Deane, a autora defende que a reforma é uma alternativa para diminuir o stress residencial
e por isto, deve ser necessariamente incluida nos modelos que representam a mobilidade e
principalmente nas politicas habitacionais através da existéncia de financiamentos para
reforma.

O aprofundamento da discussdo dos fatores que causam satisfagd@o (como também
stress ou modificagcdes na utilidade) requer o exame das varidveis envolvidas neste campo

de estudo.

2.8.2. As Variaveis Envolvidas na Andalise da Satisfacao

Segundo TROY (1973), a maneira como as pessoas avaliam seus ambientes
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residenciais pode ser explicada a partir da apreciagdo destes em relagdo aos atributos da
habitacdo, suas conveniéncias e do ambiente fisico e social da vizinhanga. Dentro de cada
uma destas categorias, um grande nuimero de caracteristicas deve ser examinado. Os
atributos da habitagdo, por exemplo, englobam seu tamanho, projeto e grau de privacidade.
As conveniéncias devem considerar a existéncia de shoppings, trabalho, escolas, transporte
e igrejas e o ambiente fisico e social engloba caracteristicas como a acessibilidade da casa e
o status social dos vizinhos, respectivamente. Apesar da recomendagdo para o exame do
maior nimero possivel de varidveis, os resultados empiricos mostram que metade da
satisfagcdo total pode ser explicada pelo tipo de vizinhang¢a (eg. amigos morando perto de
casa), segundo este autor.

Para outros autores (eg. GALSTER & HESSER, 1981; HOURIHAN, 1984), as
caracteristicas pessoais devem ser incorporadas, juntamente com as citadas anteriormente
por Troy. Isto significa, segundo eles, que as politicas habitacionais que forem delineadas a
partir dos estudos de satisfagdo sem, no entanto, considerar o tipo de familia pesquisada
serdo ineficientes.

Mais tarde, GALSTER (1987) complementa seu trabalho anterior e defende que
além dos estudos necessitarem de uma estratificagdo por tipo de familia, eles devem
também considerar a natureza ndo linear dos relacionamentos entre os atributos da
habitagdo e satisfacdo. Resultados empiricos mostram, por exemplo, que as familias jovens
param de aumentar a satisfagdo quando o nimero de comodos (computado como o total de
pecas menos 0s banheiros) por pessoa atinge 2.4; ao contrario dos casais mais velhos onde
este nimero passa a 4.5. Situagdo similar acontece com o incremento de banheiros em
familias com filhos adolescentes e criangas.

Mesmo reconhecendo a necessidade de agregar as caracteristicas pessoais nos
estudos de satisfacdo, HOURIVAN (1984) critica que a maioria dos trabalhos se contentam
com estimativas que explicam até 21% da varidncia total. Segundo ele, o erro estd na
maneira de medir esta satisfagdo e propde a utilizacdo de uma anélise de caminho (path
analysis) para solucionar este problema. A vantagem desta técnica € que € possivel
decompor o relacionamento entre a varidvel dependente e seus preditores naquelas que
possuem efeito causal direto e indireto. Com isto, explica-se 38% da varidncia, concluindo
que a satisfagdo residencial é resultado direto do julgamento de quatro atributos e duas

caracteristicas demograficas. Os atributos sdo: a aparéncia do bairro (eg. limpeza,
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planejamento e seguranga), o estilo de vida (eg. familiar, ligados a esportes), qualidade de
vida (eg. seguranga, tranqiiilidade) e estabilidade da comunidade (eg. nivel de relacdo com
os vizinhos). As duas caracteristicas demograficas sdo numero de filhos e condi¢do de
propriedade.

Em relacdo a condig@o de propriedade citada por Hourivan, FORREST & MURIE
(1990) complementam que, apesar de vdrios estudos deixarem implicito que os inquilinos
t€m maior grau de insatisfacdo que os proprietdrios, os autores ndo encontraram diferencas
empiricas significativas. Além disto, os mesmos defendem que a histéria da familia e do
trabalho devem ser incorporadas aos estudos de satisfagdo.

OLIVEIRA (1998), num dos raros exemplos de estudo deste tipo no Brasil,
contraria a argumentagdo do dltimo autor. Segundo ela, as motiva¢cdes para mudanga de
moradia estdo associadas aos fatores de maior importancia para formacio da satisfagdo
residencial, sendo que o principal destes motivos € a vontade de mover-se do setor de
aluguel para casas proprias.

Se os niveis de insatisfagdo podem ser usados como previsdes para futuras
mudangas como advogam alguns autores (SPEARE, 1974, LANDALE & GUEST, 1985 e
VAN LIEROP & NIOKAMP, 1991), os estudos conduzidos por eles podem ser
considerados a fase inicial da pesquisa sobre taxa de mobilidade.

No entanto, LU (1998) lembra que, embora a satisfacdo residencial e a intengdo em
mover-se sejam importantes precedentes a real mudanga, varidveis como condi¢do de
propriedade, renda, tempo de residéncia, idade, raga, tipo de familia e sexo também t€m
efeitos diretos na mobilidade. Segundo o autor, a inten¢do de mudar ndo compromete uma
pessoa a fazé-lo. Muitos fatores podem interferir no caminho composto por satisfagdo-
inten¢do-comportamento, o que dd lugar a um comportamento inconsistente e inesperado,
como a decisdo em reformar. Apenas quando a intengdo € suficientemente forte, o
individuo ird se engajar em um processo de busca, onde ele pode ainda encontrar restrigdes
ou facilidades que tinham sido previamente ignoradas por falta de informagdo ou
percepgdo, que podem fazé-lo reforcar ou desistir da intengdo de mudar-se.

Finalmente, procurou-se dar destaque aos modelos que consideram o grau de
satisfacdo residencial como um dos pré-requisitos para ocorrer mobilidade. A mudanga
assim conceitualizada levaria a familia e individuos ao engajamento num processo de

busca e escolha pelo tipo e condi¢do de propriedade do imével. Segundo a teoria dos
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limites de satisfagdo, este imdvel seria adequado até os limites de insatisfagdo serem
atingidos, que levaria o morador a uma nova mudancga. E assim que o processo
representado na Figura 1 deste capitulo é percorrido. |

O capitulo seguinte mostra os dados obtidos durante este esfor¢co de pesquisa e

introduz os conceitos tedricos dos métodos de analise que serdo utilizados.



CAPITULO 3

MATERIAIS E METODOS

3.1. INTRODUCAO

O objetivo deste capitulo € caracterizar a forma como os dados foram obtidos, em
termos do local da pesquisa, da estruturagdo do questiondrio aplicado, do periodo de
realizagdo, dos responsdveis pela condugdo das entrevistas e da quantidade de pessoas
entrevistadas. Além disto, as técnicas utilizadas para analisar os dados serdo descritas com
maior profundidade, juntamente com a apresentagdo das principais referéncias na drea.

A partir do momento que o objetivo do trabalho ficou delineado, surgiu a
preocupacdo sobre o local onde a pesquisa deveria ser feita, ja que a id€ia era entrevistar
familias ou individuos que estivessem a procura de um imdvel Estas pessoas serdo
denominadas, daqui por diante, de clientes potenciais. Algumas tentativas isoladas foram
feitas pelo autor em stands de venda de iméveis, que se mostraram ineficientes, pela
pequena quantidade de pessoas entrevistadas por dia (de 4 a 5 clientes).

Em 1995, FREITAS documentou a primeira aplicagdo de entrevistas realizadas em
Feiras de Iméveis. Estes encontros t€ém como objetivo juntar construtores, incorporadores €
imobilidrias em um espago unico, onde os clientes potenciais podem examinar a maior
quantidade de ofertas possiveis. Na ocasifio, a autora realizou 164 entrevistas utilizando as
técnicas de preferéncia declarada (escolha conjunta) e pesquisa mercadolégica com
questiondrio estruturado. Seguindo esta idéia original, outras 14 pesquisas foram realizadas
em 10 cidades do pais.

Em todos os casos, um espaco junto aos stands das empresas participantes foi
reservado para os responsdveis pela pesquisa, onde os clientes potenciais eram inquiridos.
Apenas as pessoas que declaravam estar interessadas em comprar um imével foram
entrevistadas. Nestes casos, as entrevistas eram feitas preferencialmente com a familia,

salvo as ocasides onde apenas um membro da familia se colocava a disposi¢do para
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para participar. Era assegurado aos participantes o sigilo dos dados, a0 mesmo tempo que
se expunha o aspecto cientifico da pesquisa.

Grupos de pesquisas distintos em todo o Brasil gerenciaram a aplicagdo e
condugdo das entrevistas, conforme a descricdo das pesquisas na proxima segdo. Os
questionarios tinham estrutura semelhante, embora em alguns casos variaveis tenham sido
omitidas, por decisdo do grupo ou por ndo se adequarem a realidade do local (eg.
perguntar a importancia de uma lareira para pessoas que moram no nordeste do pais).
Com isto, o banco de dados utilizado na analise final precisou ser manipulado de forma a

dar origem a um acervo homogéneo de informagdes, que pudesse ser comparado.

3.2. CARACTERIZACAO DOS GRUPOS DE PESQUISA RESPONSAVEIS, DO
PERIODO E DOS LOCAIS DE REALIZACAO DAS PESQUISAS

As pesquisas foram realizadas por grupos de pesquisa em construgdo nas cidades
de Belém (PA), Blumenau (SC), Caxias do Sul (RS), Florianopolis (SC), Natal (RN),
Passo Fundo (RS), Pelotas (RS), Porto Alegre (RS), Recife (PE), Santa Maria (RS) e

Vitoria (ES), conforme indica a Figura 6.
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Fig. 6 — Local de realizagdo das pesquisas
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Durante a fase de coleta de dados, a autora contatou os responsaveis por Feiras de
Imoveis que aconteciam no pais e ofereceu-se para participar as pesquisas. Houve interesse
em realizar o trabalho em diferentes regides, embora nio tenha havido a oportunidade de
seleciona-las em termos de diversidade cultural ou importancia econdmica no pais. Os
responsaveis pela condugdo da pesquisa, o periodo e a caracterizagio das cidades sdo
apresentadas a seguir, assim como indicadores relativos ao tamanho da populagdo (para

1996) e ao percentual da populagdo que recebe acima de 10 salarios minimos (para 1991).

a) A cidade de Belém (PA)

Belém, capital do Para e porto fluvial, esta situada no centro da Regido Norte e
possuia, em 1996, 1.144.312 habitantes, com 74% da populagdo vivendo na éarea
urbana (IBGE, 1998). A economia do estado esta baseada em agricultura, pecuaria,
mineragdo e industria, com uma participagio de 1.32% do PIB nacional. Por
questdes de disponibilidade de dados junto ao IBGE, o indicador escolhido para
representar a riqueza das cidades foi o percentual da populagio economicamente
ativa, com 10 anos ou mais de idade, que ganha acima de 10 salarios minimos. No
caso de Belém, este valor € igual a 3.81% (IBGE, 1997).

As pesquisas foram realizadas em dois momentos distintos, a primeira em
novembro de 1995, coordenada pelo Grupo de Gerenciamento da Construgdo
(GECON) da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC). A segunda foi
realizada um ano depois, novembro de 1996, e foi coordenada por uma empresa de
construgdo local. Neste dltimo caso, os dados foram cedidos pela mesma. Além
disto, as duas pesquisas ocorreram em Feiras de Imoveis, realizadas no shopping
center principal da cidade e uma equipe foi contratada para ajudar na aplicagdo dos
questionarios, sendo essa composta por pessoas ligadas as areas de engenharia civil

ou arquitetura.

b) A cidade de Blumenau (SC)

Blumenau ¢ a terceira cidade mais populosa do Estado de Santa Catarina, com
cerca de 230.000 habitantes (dado de 1996), sendo que 85% destes moram na zona
urbana (IBGE, 1998). A cidade, um dos centros da industria téxtil brasileira, foi

fundada por imigrantes alemdes em 1850 e tem 4.40% da popula¢do recebendo
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acima de 10 salarios minimos (IBGE, 1997).

A pesquisa foi realizada em julho de 1996, coordenada pelo GECON, e teve
o apoio do SINDUSCON - Blumenau. Na ocasido um grupo de pds-graduandos da
UFSC da 4rea de engenharia civil compds a equipe de entrevistadores. O local
escolhido para aplicagdo dos questiondrios foi a III Feira de Iméveis de Blumenau,

que durou quatro dias.

¢) A cidade de Caxias do Sul (RS)

Caxias do Sul € a segunda cidade mais populosa do Rio Grande do Sul, com
cerca de 325.000 habitantes, em 1996, sendo que 90% destas pessoas vivem na
zona urbana (IBGE, 1998). Neste caso, 4.65% da popula¢do recebe mais de 10
saldrios minimos (IBGE, 1997).

A pesquisa foi realizada em junho de 1997 na Expoimével Serra com o nome de
I Saldo Regional de Iméveis. A coordenacdo ficou a cargo de pesquisadores do
Nicleo Orientado para a Inovagdo da Edificagdo - NORIE, da Universidade Federal
do Rio Grande do Sul, que tiveram o apoio do SINDUSCON- Caxias.

d) A cidade de Florianépolis (SC)

Florianépolis, capital de Santa Catarina, € um centro turistico que abriga cerca
de 270.000 habitantes, sendo a segunda mais populosa do Estado, com 92% da
populacdo vivendo na zona urbana (dado de 1996, fonte: IBGE, 1998) e 8.50% da
populagdo recebendo mais de 10 saldrios minimos (IBGE, 1997).

A pesquisa foi realizada em cinco momentos distintos, entre 1995 e 1999, mas
apenas trés delas estio aqui documentadas. Destas, a primeira ocorreu em Abril de
1995; a segunda em Junho de 1997 e a terceira em Margo de 1998. As duas
primeiras tiveram a coordenagdo do GECON e a ultima foi iniciativa de um grupo
de pesquisa em constru¢do do curso de engenharia civil, da UFSC. Todas as
pesquisas ocorreram em Saldes de Iméveis, que tinham como local de realizagdo o
shopping center da cidade. Nas trés ocasides, o SINDUSCON-SC deu o apoio aos
pesquisadores, cedendo um stand para realizagdo das entrevistas. O grupo de
entrevistadores de 1995 e 1997 era composto por alunos da pés-graduagdo da UFSC

e em 1998 por alunos do curso de graduagdo em engenharia civil.
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e) A cidade de Natal

Natal, capital do Rio Grande do Norte, possui cerca de 656.000 habitantes com
100% deles morando na zona urbana da cidade (dado de 1996, fonte: IBGE, 1998).
Nesta cidade, 4.0% da populagdo recebe mais de 10 saldrios minimos (IBGE,
1997).

A pesquisa foi realizada em Outubro de 1995 e contou com o apoio do
SINDUSCON-RN. O local de realizagao das entrevistas foi a II Feira de Iméveis do
Rio Grande do Norte e a coordenagdo ficou a cargo de um grupo de pesquisadores
do GECON. Um grupo de oito académicos de engenharia civil da universidade
local ajudou na realizagdo das entrevistas.

Na ocasido, uma pesquisa paralela foi conduzida com os corretores de imdveis
que participam do evento. O objetivo era avaliar o grau de conhecimento destes
profissionais com relagdo as necessidades dos clientes potenciais. Estes resultados

estdo documentados em HEINECK et al. (1995).

f) A cidade de Passo Fundo

A cidade de Passo Fundo possui cerca de 156.000 residentes e € polo de
ser\}igos para as cidades vizinhas. Cerca de 96% da populagdo mora na zona urbana
(dado de 1996, fonte: IBGE, 1998) e 3.31% desta recebe mais de 10 saldrios
minimos (IBGE, 1997).

A pesquisa foi realizada em novembro de 1997 com a coordenagdo da
universidade local e do SINDUSCON de Passo Fundo. O local de realizagdo foi

uma Feira Comercial e Agropecudria da regido.

g) A cidade de Pelotas

A cidade de Pelotas possui cerca de 307.000 habitantes e é um importante pélo
regional com comércio intenso. A localizagdo perto das fronteiras do Uruguai e
Argentina a torna propicia para se transformar num centro de investimentos dos
paises que integram o acordo comercial do Mercosul. Cerca de 92% da populagdo

mora na zona urbana (dado de 1996, fonte: IBGE, 1998) e 3.32% desta recebe mais
de 10 saldrios minimos (IBGE, 1997).
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A pesquisa foi coordenada por alunos do Curso Técnico de Edifica¢des e da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo de Pelotas. O apoio ao trabalho foi dado
pelo SINDUSCON - Pelotas, SECOVI - Zona Sul e SEBRAE - Rio Grande do Sul.
A pesquisa, realizada em dezembro de 1996, teve um grupo de entrevistadores

composto por académicos do curso de edificagdes de duas universidades locais.

h) A cidade de Porto Alegre

A cidade de Porto Alegre, capital do Rio Grande do Sul e porto fluvial, possui
1.288.879 residentes com 97% morando na zona urbana (dado de 1996, fonte:
IBGE, 1998) e 8.67% da populagdo recebendo mais de 10 saldrios minimos (IBGE,
1997). Com a implantacdo do Mercosul, a cidade se tornou um importante polo de
negdcios, ampliando a drea comercial.

A pesquisa foi coordenada juntamente por pesquisadores do GECON e do
NORIE e realizada em junho de 1995, com duragdo de 9 dias. O local selecionado
para realizacdo das entrevistas foi o I Saldo do Imével de Porto Alegre. Na ocasido,
o stand dos pesquisadores foi locado na drea onde ficavam as empresas de servigos
de decoragdo, o que prejudicou de certa forma a eficiéncia na obtengdo dos dados,
visto que a maioria das pessoas que se aproximavam jd possufam um imoével e

estavam apenas procurando artefatos de decoragéo.

i) A cidade de Recife

Recife, capital do estado de Pernambuco, possui 1.346.000 habitantes com
100% morando na zona urbana (dado de 1996, fonte: IBGE, 1998) e 4.90% da
populacdo recebendo mais de 10 saldrios minimos (IBGE, 1997).

Nesta cidade a pesquisa foi coordenada pelo GECON e teve o apoio da
ADEMI-PE, sendo realizada em Junho de 1996 no I Saldo de Iméveis de
Pernambuco. O grupo de entrevistadores era composto por sete estudantes do curso
de engenharia civil da Escola Politécnica de Pernambuco, que participavam do

Nicleo de Gestio da Qualidade na Construgdo Civil (GEQUACIL) desta

universidade.
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J) A cidade de Santa Maria

Santa Maria possui 233.000 pessoas, sendo que 92% delas reside na zona
urbana (dado de 1996, fonte: IBGE, 1998) e 4.18% da populagdo recebe mais de 10
salarios minimos (IBGE, 1997). A cidade é um importante pélo comercial e foi a
primeira cidade do interior do pais a abrir uma universidade.

Duas pesquisas foram realizadas nesta cidade pelos pesquisadores do NORIE. A
primeira em outubro de 1995, e a segunda em outubro de 1997. Ambas foram
realizadas em Feiras de Imédveis e contaram com o apoio do SINDUSCON - Santa
Maria, dos pesquisadores do Centro de Tecnologia da Universidade Federal de
Santa Maria e do SEBRAE/RS.

Em novembro de 1999, uma terceira pesquisa foi realizada nesta cidade, sendo
que a mesma nao se encontra aqui documentada e ndo faz parte do banco de dados

formado, objeto desta andlise.

k) A cidade de Vitéria

A cidade de Vitéria, capital do estado do Espirito Santo, possuia em 1996 cerca
de 265.000 habitantes morando todos na zona urbana. Cerca de 8.05% da populacio
recebe mais de 10 saldrios minimos (IBGE, 1997). Na capital capixaba estdo os dois
mais importantes portos do pais e por isto a cidade recebe investimentos de grandes
empresas.

Em setembro de 1996, os pesquisadores do GECON realizaram a pesquisa
mercadoldgica no I Saldo de Iméveis. O evento teve o apoio do SINDICON -
Vitéria e o grupo de entrevistadores era composto por oito académicos de

Engenharia Civil e Psicologia das universidades locais.
O numero de entrevistas realizadas em cada cidade variou conforme a duragio da feira,
a posi¢do do stand, o nimero de entrevistadores e nimero de frequentadores. O item
seguinte mostra estes dados, juntamente com as varidveis abordadas nos questionarios.

3.3. AREALIZACAO DAS ENTREVISTAS E AS VARIAVEIS ABORDADAS

O nimero de entrevistas ndo foi fixado a priori pelos pesquisadores, sendo
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realizadas amostras por conveniéncia, onde o pesquisador seleciona os participantes mais
acessiveis da populagdo para obter informagées (KOTLER, 1998). Procurou-se, em todos
0s casos, abordar o maior nimero possivel de clientes. Conforme as limita¢es impostas ao
trabalho, somente os clientes que tinham inten¢do de comprar imével para uso préprio
foram considerados na andlise final, excluindo assim das entrevistas vélidas os que
desejavam adquirir imével para investimento ou para parentes e filhos. Similarmente,
apenas aqueles que procuravam comprar casa ou apartamento foram incluidos, ndo sendo
objeto de consideragdo os clientes para terrenos e salas comerciais. A Tabela 3 apresenta o
nimero de entrevistas consideradas vdlidas nas 15 pesquisas, segundo os critérios
expostos, e o nimero de entrevistas realizadas no total. A diferenca no tamanho da amostra
¢ em torno de 15%.

Os questiondrios possuiam uma estrutura relativamente similar entre as cidades, sendo
as distingdes relacionadas a auséncia de algumas perguntas ou a diferenca na categorizagdo
das mesmas. As perguntas obedeciam a estrutura fixada na primeira pesquiéa realizada em
Florianépolis € docurnentada em FREITAS (1995). Pela importincia que a mesma possui
para a discussdo do presente trabalho, as diferentes partes constantes do questiondrio serdo

sumariamente revisadas.

Tabela 3 - Numero de entrevistas realizadas nas 15 pesquisas

PESQUISA NUMERO DE ENTREVISTAS | NUMERO DE ENTREVISTAS
MERCADOLOGICA VALIDAS NA ANALISE FINAL
Belém (1995) 77 55

Belém (1996) 188 147
Blumenau 191 154

Caxias do Sul 237 197
Floriandpolis (1995) 145 123
Florianépolis (1997) 343 293
Florianépolis (1998) 104 85

Natal 128 114

Passo Fundo 422 329
Pelotas 255 224

Porto Alegre 204 176

Recife 230 212

Santa Maria (1995) 253 219

Santa Maria (1997) 228 205

Vitdria 262 231

Total 3267 2764
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A primeira parte do questiondrio inclui os aspectos sécioeconémicos do entrevistado,
contendo perguntas relativas a idade, ao sexo do entrevistado, ao estado civil, a idade dos
filhos, ao nimero de pessoas na familia, a condi¢do de propriedade, ao tipo e duragdo de
residéncia no atual imoével, a renda mensal familiar, & fonte de renda e aos recursos
disponiveis.

A segunda parte do questiondrio aborda as questdes relativas &s macro-varidveis do
imoével procurado, expressas pelo nimero de quartos, garagens e suites, bairro procurado,
condi¢do de ocupagdo (pronto ou em constru¢do), altura e presenca do dormitério de
empregada. Além disto, algumas questoes referentes as condigdes de negdcio como faixa
do valor do imével, valor das prestagdes, valor da entrada e dos reforgos foram incluidas.

A terceira parte consta da avaliagdo do cliente acerca da importincia da presenca de
vdrios atributos residenciais. Estes atributos estavam divididos em quatro grupos relativos a

drea privativa, drea comum, padrdo e equipamentos. No primeiro grupo, caracteristicas
como lavabo, tamanho da cozinha, sala, sacada e drea de servico eram avaliadas. No
segundo grupo estavam incluidos piscina, playground, sauna, churrasqueira coletiva e
bicicletdrio. No terceiro grupo, os atributos relativos ao padrdo do imével, como material
de fachada e de acabamento interno, eram analisados. Finalmente, o item equipamentos
abordava atributos como banheira de hidromassagem, box blindex, TV a cabo, aterramento
e aumento do nimero de tomadas elétricas.

A dltima parte do questiondrio abordou as possiveis trocas que podem ser feitas entre
os atributos da edificagdo, visando avaliar as op¢des de projeto. Com isto, os clientes eram
convidados a escolher, por exemplo, entre um projeto com a sala de estar ampla ¢ sem
sacada ou um outro com uma sala um pouco menor e sacada ampla. O objetivo desta parte
do questiondrio era testar a forga de alguns atributos sobre outros, reconhecendo as
possiveis restricdes financeiras. Além disto, para tomar o experimento mais realista, os
clientes que expressavam poder pagar e exigir as duas opgdes poderiam marcar as duas
alternativas irrestritamente. Da mesma forma, eram anotadas as opgdes daqueles que
declaravam ndo escolher nenhuma das alternativas. Estes casos estavam, na maioria,
ligados a familias de baixa renda que tinham consciéncia de nio poder escolher entre um
lavabo ou uma despensa, por exemplo.

Por considerar que a estrutura completa do questiondrio ¢ a forma de condugdo das

entrevistas estdo amplamente cobertas pela literatura (eg. FREITAS, 1995 e OLIVEIRA,
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1998), um enfoque maior serd dado aos métodos de anélise e aos resultados encontrados. A
titulo de exemplifica¢io, o questiondrio aplicado em Florianépolis em 1997, pode ser visto

no Anexo 1.
3.4. METODOLOGIAS PARA ANALISE DOS DADOS

Como descrito na se¢do anterior, um grande nimero de atributos foi questionado
durante a realizacdo das entrevistas. Tal fato dificulta a utilizacdo de técnicas estatisticas
que possuam uma grande exigéncia em relagdo ao nuamero de observagdes nas células do
cruzamento entre varidveis. Além disto, a maioria das varidveis s@o de natureza categdrica
o que exige a utilizagdo de técnicas especificas diferentes das utilizadas para anélise de
varidveis continuas. Estes dois aspectos, a exigéncia de um grande nimero de observagdes
¢ a natureza categérica dos dados, constituem a principal contribui¢do metodologica deste
trabalho. Com base na revisdo da literatura, trés metodologias distintas sdo sugeridas para
andlise das observagdes, de acordo com o objetivo que se pretende atingir. Sdo elas: andlise
descritiva, modelos loglineares gerais e tabulagdes cruzadas e pré-processamento para

andlise dos dados. Cada uma delas € discutida a seguir.

3.4.1 Analise Descritiva

A andlise descritiva pode ser usada para identificar o comportamento geral das
varidveis, e especificamente neste trabalho apontar as principais diferengas existentes entre
as cidades. Através destas, pode-se criar hipéteses sobre o mercado em geral, tomando as
varidveis individualmente. Nestes casos, tendéncias bem definidas podem aparecer,
sugerindo, por exemplo, que 70% do mercado estaria disposto a pagar a mais por itens de
seguranga incorporados ao imével. Através destes resultados, pode-se criar filtros para
estudar segmentos mais especificos, como por exemplo, descobrir o perfil do cliente que

compde os 30% do mercado que ndo pagaria pela incorporagdo destes itens de seguranca.
3.4.2. Modelos Loglinear Gerais e Tabula¢des Cruzadas

O procedimento de andlise loglinear examina a freqii€ncia das observagdes que se
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encontra em cada célula formada peio cruzamento de categorias de varidveis, numa
tabulagdo cruzada ou tabela de contingéncia. A varidvel explicada é o nimero de casos
(freqiiéncia) dentro de cada célula, enquanto que as explicativas podem ser de duas
naturezas: as proprias varidveis ou suas covaridncias, quando o modelo indicar que a
interagdo entre estas € significativa.

Os modelos loglineares gerais aparecem como uma alternativa para testar o
relacionamento entre as varidveis envolvidas na pesquisa. Na hipétese de utilizagdo desta
técnica, as andlises devem ser restritas a tabulagdes cruzadas onde cada célula possua pelo
menos 5% de freqiiéncia.

Alternativamente, pode-se analisar o relacionamento das varidveis pelos testes
estatisticos como o Cramer’s V, resultante de uma andlise cruzada entre duas varidveis
nominais (sem uma ordem fixa). Esta estimativa é baseada na estatistica do chi-quadrado,
podendo assumir valores entre zero € um. Um valor de Cramer’s V superior ou igual a 0.5
indica que exista uma associagdo considerdvel entre as varidveis (DEURLOO, 1987).
Quando a for¢a do relacionamento entre as varidveis decresce € acompanhada da queda
desta estimativa.

Uma pesquisa realizada pela Fundagdo Sistema Estadual de Andlise de Dados
(SEADE) de Sdo Paulo, em 1992, propdem, baseada em pesquisa empirica, uma escala
com cinco categorias de associa¢do entre varidveis que baseia-se na estatistica do Cramer’s
V, conforme mostra o Quadro 1. Diferente da referéncia anterior, esta dltima institui¢do

indica que valores superiores a 0.26 caracterizam um alto relacionamento entre varidvelis.

Quadro 1 - Coeficientes de Associagdo baseados na estatistica do Cramer’s V

Coeficiente de Cramer’s V
Categorias de Associacdo Valores Obtidos
Nula Até 5%
Muito Baixa De 6% a 10%
Baixa De 11% a25%
Alta De 26% a 50%
Muito Alta Mais de 50%

Fonte: SEADE (1992)

As secdes seguintes mostram a teoria necessdria 2 compreensdo da técnica de

segmentagado utilizada neste trabalho.
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3.4.3 Analise de Segmentacio

Por iltimo, e particularmente a metodologia de interesse neste trabalho, técnicas de
segmentagdo podem ser utilizadas para diferenciar os submercados, como sugerido por
CLARK et al. (1988). Estas sdo consideradas técnicas de pré-processamento dos dados e
neste caso particular, adotar-se-4 o procedimento de Chi-Square Automatic Interaction
Detection (CHAID). A partir dai, modelos lineares podem ser desenvolvidos para explicar
o comportamento de variaveis especificas, como o pre¢o do imével procurado. Além disto,
depois de identificados e especificados os diversos segmentos de produtos, pode-se
explorar a importancia dos diversos atributos com maior profundidade. Este dltimo

procedimento € melhor explicado na segdo seguinte.

3.5. ESTRATEGIA DE MODELAGEM DE DADOS CATEGORICOS

De acordo com CLARK et al. (1988), os modelos desenvolvidos para andlise de dados
categéricos podem ser divididos em trés fases: pré-processamento, parametrizagdo limitada
e modelos logits formais. Segundo eles, esta estratégia deve ser delineada porque a
utiliza¢do da andlise logit ndo € adequada quando o objetivo € medir o relacionamento
entre varidveis categéricas dependentes ou independentes. Além disto, os autores reiteram
o problema do grande ndmero de células resultantes do cruzamento entre varidveis com
diversas cafegorias. Mesmo com um grande ndmero de observagdes, as vezes torna-se
impossivel evitar células vazias ou com um pequeno nimero de dados. Sendo assim, as
estimativas geradas destes cruzamentos ndo sdo confidveis, bem como os seus pardmetros.
Assim, os autores sugerem o uso das técnicas de pré-processamento anteriormente a
aplicacdo dos modelos logits. Os diversos métodos considerados pelos autores para
aplicacdo da estratégia proposta podem ser vistos na Figura 7.

O primeiro grupo € uma selecdo de abordagens que tém por objetivo simplificar tanto o
nimero de varidveis explanatdrias quanto suas categorias. Entre elas, os autores citam a de
Redug¢do da Propor¢do na Incerteza (PRU - Proportional Reduction in Urcertainty) € a
Detec¢do de Interagdo Automadtica do Chi-Quadrado (CHAID - Chi-Square Automatic
Interaction Detection). Ambas sd3o aplicdveis em situagdes onde existe uma varidvel

dependente qualitativa com duas ou mais categorias € um grande conjunto de varidveis
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qualitativas independentes com duas ou mais categorias.

>

Pré-Processamento  Parametrizagio Modelo Formal
Limitada

Fig. 7 - Estratégia de modelagem proposta por CLARK et al. (1988)

Dada a variavel dependente, a técnica de PRU seleciona as variaveis independentes de
uma maneira sequencial. A variavel independente que melhor explica a distribui¢do das
observagdes sobre as categorias da variavel dependente € escolhida primeiro, sendo as
categorias da variavel independente escolhida simplificadas. O critério para selegdo da
proxima variavel, bem como a simplificagdo das suas categorias, é baseado na mudanga de
entropia (varidncia) da variavel dependente. Assim, as variaveis sdo agregadas até que
nenhuma variavel relevante adicional seja encontrada ou todos os dados sejam exauridos.
Uma aplicag@o desta técnica ao caso do mercado de habitagdo pode ser vista em CLARK
et al. (1988), HOOIMEIJER et al. (1988) e DIELEMAN et al. (1989).

O CHAID tem aproximadamente o mesmo proposito do PRU. O procedimento
original a partir do qual foi delineado é chamado de Detecgdo Automatica das Interagdes
(AID - Automatic Interaction Detection) e tem a sua fundamentagdo na andlise de
variancia, tendo sido desenvolvido por SONQUIST & MORGAN (1964) apud CLARK et
al. (1988). Com ele, assume-se a existéncia de uma variavel dependente em niveis de
intervalos e um conjunto de variaveis independentes qualitativas (ou categoricas). Assim, o
método de AID propde um procedimento em passos onde, a cada momento, os dados sdo
divididos em duas categorias. A soma dos quadrados das diferengas entre os subconjuntos
gerados € maximizada a cada divisdo.

A adaptagdo da técnica de AID foi estudada por KASS (1980) para os casos onde a
variavel dependente é categorica e ¢ denominada de CHAID. Em contraste com a

primeira, o CHAID possibilita a divisio dos dados em mais de duas categorias e permite a
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manipulagio dos valores faltantes que podem ser considerados como uma categoria a parte
ou agregados a outra categoria semelhante. Os resultados da aplicagdo deste método sao
mostrados na forma de um diagrama, chamado dendograma. O desenvolvimento
matemadtico desta técnica pode ser visto em KASS (1980).

A diferenca entre as técnicas de PRU e CHAID, além das teorias que suportam suas
modelagens, reside na forma em rede como sio apresentados os dados nesta dltima, onde
categorias das varidveis independentes possuem ramificagdes para outras categorias de
outras varidveis independentes. Além disto, conforme aponta CLARK et al. (1988) a
técnica de CHAID coloca mais énfase na especificacdo de grupos de familias ou produtos,
enquanto o PRU é mais direcionado a identificar um bom conjunto de preditores (varidveis
independentes) para a amostra como um todo.

O segundo passo da estratégia de modelagem proposta por CLARK et al. (1983)
envolve o uso de andlise escalar nominal multivariada (MNA) ou Anélise de Tabelas
(ANOTA). Segundo eles, um procedimento padrdo depois de utilizar uma das duas
técnicas de pré-processamento € o de estimagdo de um modelo logit. No entanto, enquanto
a transformac¢do logitr € uma solugdo cldssica para prevenir que as probabilidades
estimadas, nos modelos que envolvem varidveis categdricas, ndo assumam valores fora do
intervalo 0-1, é importante entender que esta € a Unica razdo para explicar a sua utilizagao.
Certamente ndo € verdade, segundo eles, que os modelos logits sdo, a priori, mais
adequados que outros modelos. Entre as alternativas estd a utilizagdo dos modelos MNA e
ANOTA, quando as desvantagens dos modelos logit (como a restrigdo do ndmero de
categorias da varidvel dependente e preditores) superam as suas vantagens. Como limitagdo
das duas técnicas estd a impossibilidade de assegurar que as estimativas estejam no
intervalo 0-1. Os coeficientes destes modelos podem ser estimados por minimos quadrados
e consequentemente modelos lineares podem ser gerados a partir de matemdtica elementar.

As técnicas MNA e ANOTA sdo chamadas de parametrizagdo limitada porque uma
suposi¢do sobre a estrutura dos dados € usada para restringir a complexidade dos modelos,
facilitando a sua interpreta¢do. Isto acontece porque o MNA e ANOTA baseiam-se na
hipétese de que um modelo aditivo representa adequadamente os dados. Se um dos
métodos for aplicado 2 informagdes resultantes da andlise de CHAID ou PRU, esta
suposi¢do torna-se razodvel. Isto porque, apds o pré-processamento é possivel evitar as

interacdes mais fortes dos dados, através da divisio dos mesmos primeiramente em
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subgrupos separados e depois selecionando varidveis preditores e suas categorias. Desta
maneira as quatro técnicas podem ser vistas como naturalmente complementares, ji que 0s
efeitos de interacdo mais fortes sdo filtrados nos primeiros procedimentos.

Como uma conseqiiéncia das restrigdes, a interpretagdo dos resultados do
MNA/ANOTA ¢ direta e pode ser comparada aos de uma regressdo miltipla. As duas
técnicas sdo especialmente uteis nos casos onde a varidvel dependente tem mais de duas
categorias, e por isto a utilizagdo da modelagem logit é muito mais complicada. No
entanto, devem ficar claras as restrigdes do método que, além de nd@o garantir que as
estimativas estejam no intervalo de 0-1, ndo consideram os efeitos combinados das
varidveis independentes.

Alternativamente, pode-se utilizar os Modelos Aditivos Generalizados (GAM), nos
quais a forma usual linear de relacionamento entre as varidveis independentes € substituida
por alisamentos ndo lineares, conforme explica JONES & ALMOND (1992). A
metodologia reconhece a necessidade de proceder andlises gréficas a fim de desenvolver
modelos melhorados e também de deixar os dados decidirem pela forma funcional mais
apropriada. Da mesma forma, os Modelos Lineares Generalizados (MLG) lidam com
variaveis dependentes da mais diversa natureza (proporcionais, categéricas ou contagem) e
retiram a limitacdo de que os dados categéricos devem ser analisados unicamente atraves
da estatistica do chi-quadrado. Além disto, conforme observam os autores, os MLG estao
se desenvolvendo de modo a lidar com a ndo linearidade dos relacionamentos entre as
varidveis. Softwares estatisticos comuns, como o SPSS (versdo 7.5), ja prevéem a
possibilidade de utilizagdo dos MLG com este objetivo. Pela sua utilizagdo € possivel
agregar os efeitos de intera¢io entre as varidveis independentes, bem como testd-los. A
adequagdo dos modelos gerados pode ser testada através do que os autores chamam de
pseudo R quadrado. Enquanto teoricamente, este valor pode variar entre 0 e 1,
McFADDEN (1974) apud JONES & ALMOND (1992) sugere que valores entre 0.2 e 0.4
indicam bons modelos.

Voltando ao modelo proposto por CLARK et al. (1988), os autores sugerem que é
possivel mover-se diretamente do estdgio de pré-processamento aos modelos formais. A
omissdo da etapa intermedidria, segundo eles, pode ser justificada quando o pré-
processamento dos dados tiver concebido uma redugdo suficiente no niimero de categorias

e variaveis.



Capitulo 3 - Materiais e Métodos 29

Os modelos formais proposto por eles sdo os logits. Neste casos, nenhuma suposi¢ao
sobre os dados € assumida e, se necessdrio, a tabulagio cruzada original envolvendo as
varidveis dependentes e independentes pode ser reproduzida através de modelos saturados.
Nos modelos saturados todas as varidveis independentes e suas interacdes estdo presentes.
Matematicamente, garante-se que o modelo reproduz o comportamento dos dados
utilizando equagdes extensas e de dificil interpretacdo. Cabe o manuseio dos modelos logit
para obter o conjunto mais parcimonioso de varidveis e suas intera¢gdes. Uma das maneiras
de obter parcimdnia com o uso de modelos hierdrquicos e os ndo hierdrquicos € citada por
CLARK et al. (1988).

O desenvolvimento e aplicagdo dos modelos hierdrquicos foram, algumas vezes,
citados na revisdo da bibliografia no capitulo anterior (McFADDEN, 1978; BOEHM, 1982
e FISCHER & AUFHAUSER, 1988). Os modelos ndo hierdarquicos sao também chamados
de nested pelo fato de algumas varidveis serem importantes apenas em alguns niveis,
conforme mostra DEURLOO et al. (1988). Um exemplo desta afirmacdo foi dado por
CLARK et al. (1991) ilustrando o caso onde a varidvel renda possui quatro categorias e € a
principal para explicar a escolha habitacional. Uma outra varidvel, condi¢do de propriedade
da habitagdo atual, também influencia a escolha habitacional mas apenas nos niveis médios
de renda, enquanto as familias de alta renda sdo influenciadas pelo tipo da habitagdo (casa
ou apartamento). Isto significa que diferentes varidveis atuam em diferentes niveis
formando uma estrutura em forma de rede.

Em CLARK et al. (1991), os autores estendem o modelo anterior propondo uma outra
técnica de parametrizagdo, chamada de Andlise de Correspondéncia. Esta nova abordagem
possibilita a construgdo de uma representagdo geométrica multidimensional baseada na
dependéncia entre linhas e colunas de uma tabela de conting€ncia. Embora apenas o
aspecto geométrico tenha sido desenvolvido, os autores propdem a formulagio futura de
modelos algébricos.

A anilise das vantagens e desvantagens tragadas pelos vdrios estudos, fez com que a
autora escolhesse pela aplicagdo de duas técnicas combinadas: CHAID e MLG. A primeira
pela necessidade que se reconhece de segmentar o mercado, provendo informagdes que
podem ser mais eficientemente operacionalizadas por planejadores que decidam investir
em mercados habitacionais particulares. Os MLG trazem uma interpretagdo algébrica das

varidveis escolhidas no passo anterior, além de possibilitar o teste sobre a existéncia de
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interacOes entre as varidveis independentes. A utilizagdo dos modelos logits nesta segunda
etapa foi impossivel devido a pequena quantidade de casos. No entanto, vale ressaltar que,
o numero de 2764 pesquisas é dificil de ser reproduzida em esforcos individuais de
pesquisa, indicando que os modelos logit sejam recomendados para situagdes onde o
levantamento de campo tenha forma de censo ou o experimento seja controlado, com as
alternativas geradas por meio de desenho estatistico.

A andlise de CHAID serd procedida de forma a delinear os distintos segmentos de
produtos (tipo de habitagdo) do mercado. Em seguida, modelos lineares generalizados
serao desenvolvidos de forma a explicar o relacionamento entre as varidveis preditoras e o
preco do imdvel procurado, dentro dos segmentos de produtos. No entanto, anteriormente
ao inicio da aplicagio, procedeu-se uma revisio bibliogréfica para embasar a escolha pela

varidvel preco como base a segmentacio dos distintos produtos.
3.6. A IDENTIFICACAO DOS SEGMENTOS DE PRODUTOS

A revisdo da literatura feita no capitulo anterior abordou vérios estudos que se
preocuparam em mostrar a falta de homogeneidade do mercado habitacional. A existéncia
dos submercados, como visto, foi empiricamente investigada por economistas urbanos.
Nestes trabalhos, eles mostram que o mercado habitacional consiste de uma série de
submercados, ndo existindo uma fun¢do hedbnica de prego unica que explique o
comportamento geral. Em outras palavras, as fun¢des hedonicas de pregos variam por todo
o mercado. Além disto, MUNRO (1986) e ADAIR & McGREAL (1994) sugerem que a
caracterizacio destes submercados deve ser feita ndo somente com base nos pregos entre
diferentes dreas, mas também examinando os pregos pagos pelas diferentes familias.

No entanto, apesar do fato de virios pesquisadores terem reconhecido a existéncia dos
submercados, alguns poucos deram uma definicdo clara da sua estrutura. Um dos
problemas encontrados diz respeito a decisdo sobre quais varidveis devem ser incluidas a
fim de definir os tipos de habitagdo. Isto acontece porque, como visto, as familias devem
contemplar um grande nimero de atributos durante a avaliagdo das alternativas. Se as
habitagbes forem examinadas com bases nestas caracteristicas, ¢ de se esperar que uma
grande variabilidade seja observada entre elas. Este conjunto de propriedade, com

elementos de similaridade e diferengas, pode ser subdividido estatisticamente em um
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conjunto de grupos de produtos. Estes grupos sdo classificados por alguns pesquisadores
como submercados.

Para MACLENNAN & TU (1996), no entanto, esta terminologia deve ser analisada
com cuidado. O termo grupo de produtos habitacionais deve ser usado para indicar
variagdes nos atributos habitacionais, enquanto a expressdo submercado deve estar
conectada a situa¢des onde disparidades consistentes nos precos sejam observadas entre os
grupos de produtos. Os autores ainda complementam que mesmo dentro dos submercados
ndo € possivel observar precos unicos, € sim um intervalo de precos que representam o
valor que diferentes familias estariam dispostas a pagar.

Mesmo apés esta discussdo, ainda continua a questdo sobre quais atributos devem ser
incluidos para definir os diferentes grupos. Para BROWN & MOORE (1970), como muitos
atributos mostram estar relacionados, a selegdo de um nimero chave de varidveis pode
representar as diferentes alternativas. Estes critérios foram discutidos por outros
pesquisadores como MACLENNAN (1982), QUIGLEY (1985) e MACLENNAN & TU
(1996).

De acordo com ADAIR & McGREAL (1994), a segmentagdo por produtos (tipo de
habitacdo) oferecem melhor base para operacionalizagdo e defini¢do dos submercados do
que precos da habitagdo, tipos de familias ou categorias de classes sociais. A argumentac¢io
utilizada por eles € a de que os tipos de habitagdo podem agir como uma aproximagdo da
varidvel renda familiar, j& que esta iltima € mais dificil de medir.

Por outro lado, SCHNARE & STRUYK (1976) defendem que a segmentagdo do
mercado ndo pode ser apenas baseada em termos da identificacdo das varidveis, devendo
também estar conectada a estimag@o da elasticidade da demanda destas varidveis. Para eles,
diferentes submercados irdo ter diferentes elasticidades de demanda tanto em relag@o as
caracteristicas da habitagdo quanto das familias. Além disto, eles observam que a disting¢do
dos submercados torna-se um procedimento arbitrdrio na auséncia destas estimativas.

Pela revisdo da literatura, pode-se notar que os termos submercados, segmentos de
mercado, tipos de habitagdo e caracteristicas das familias sdo usados indistintamente, o que
torna dificil a compreensdo dos conceitos que estio por trds de cada um. Torna-se
importante ressaltar que submercados sdo partes do mercado onde a oferta e demanda
tentam alcangar uma condigdo de equilibrio. Segmentos de produtos sdo relacionados a

diferentes tipos de habita¢do, originadas dos atributos da habitagdo, enquanto segmentos de
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mercado sdo definidos de acordo com as caracteristicas das familias. Sendo assim, os
segmentos de produtos e de mercado (imdveis e pessoas) devem ser relacionados a fim de
produzir estratégias mercadolégicasv através da identificagdo das principais varidveis de
ligagdo entre os dois.

Neste sentido, SCHOLTEN & HOOIMEIER (1984) mostram que o poder de compra
ird estipular a acessibilidade das habitagdes desejadas. O preco a ser pago, entdo, é a
principal varidvel de ligacdo e a diferenciagdo dos tipos de habitagcdo deve cobrir todo o
espectro da demanda, considerando os seus valores monetdrios.

Segundo ROUWENDAL (1989), nas pesquisas empiricas geralmente classificam-se
vdrios tipos de habitagdo em um pequeno grupo que sdo depois vistos como homogéneos,
mesmo que esta suposicdo ndo seja completamente justificada. Isto porque, uma
considerdvel quantidade nio observada de heterogeneidade ainda existe dentro daqueles
grupos. Esta argumentagio se torna aparente quando se avalia a variagd0o nos pregos que
devem ser pagos (ou os pregos esperados de serem pagos) por habita¢des do mesmo grupo.
Assim, o preco que as familias desejam pagar pela habitagdo pode ser considerado um
indicador da qualidade da dltima. Sendo assim, familias com a mesma combinacio de
caracteristicas observadas que escolhem por habitagdes do mesmo tipo (definidas com base
nos valores observados dos atributos da habitagdo) podem mencionar pregos desejados
distintos em func¢do da diferenca nas caracteristicas ndo observadas. Por outro lado, isto
pode acontecer quando a relag@o entre a utilidade e o prego € diferente para familias com
diferentes rendas.

Pela revisdo anterior da literatura, atributos da habitag@o foram listados a fim de serem
testados como possiveis caracterizadores na definicdo dos segmentos de produtos. Estes
atributos constavam nos questiondrios das pesquisas mercadolégicas e sdo ligados a

realidade nacional, diferenciando-se dos revisados na literatura estrangeira nos seguintes

aspectos:

a) as caracteristicas fisicas da habita¢do estdo relacionadas ndo somente ao nimero de
quartos e tamanho do imével, mas também ao niimero de garagens, suites, atributos
da 4rea de lazer, flexibilidade do projeto e incorporacdo de itens de status como

banheira de hidromassagem;

b) os atributos ligados 2 seguranca da habita¢do e do empreendimento como um todo
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sdo importantes;

c) o status social do prédio estd ligado a sofisticac@o das fachadas, niimero de blocos e
numero de apartamentos por andar;

d) a presenca do quarto ¢ banheiro para empregada é ainda importante, apesar do
rapido declinio da porg¢do da classe média que pode pagar este profissional;

e) a qualidade do bairro estd associada mais ao status das familias e as outras

edificagdes existentes do que a presenca de escolas e shopping centers.

Pode-se notar que dependendo do niimero de categorias que cada dimensdo assumir, O
nuimero de tipologias pode crescer geometricamente. Por exemplo, se os apartamentos
tiverem de um a quatro banheiros, uma ou duas garagens, presenca ou ndo de dependéncia
de empregada e a localizagdo associada com baixa, média e alta qualidade, o nimero de
tipologias alcangard 48.

Para identificar os segmentos de produtos de maneira parcimoniosa € que o CHAID
serd utilizado. Entre as suas vantagens estd a identificagdo das varidveis mais relevantes e
suas categorias, partindo de um grande conjunto de varidveis. Para isto, nenhuma regra de
decisdo relacionada ao nimero de atributos ou seus pesos € requerida a priori. Além disto,
o método permite a construgdo de diagramas, em forma de rede, onde visualiza-se que
segmentos de produtos podem ser definidos por varidveis distintas.

Além disto, baseada na importdncia do pre¢o a ser pago pela nova habitagao,
extensamente relatado na literatura, esta varidvel foi escolhida como base para segmentar
os produtos. Em termos operacionais, ela entra na andlise do CHAID como a varidvel
dependente. Ou seja, os segmentos de produtos possuem diferentes distribui¢des de prego,
sendo a varidncia desta distribui¢do minimizada dentro de cada grupo e maximizada entre
os grupos. As categorias das varidveis independentes (que formariam os segmentos de
produtos) foram retiradas diretamente dos questiondrios, exceto a qualidade do bairro. Para
classificar a qualidade do bairro onde a pessoa estava procurando o imdvel, profissionais
da édrea de construgdo foram contatados em todas as onze cidades, de onde uma lista de
classificagdo dos bairros foi proposta. Além disto, as cidades onde as escalas de
importancia (expressa pelo desejo ou ndo em pagar a mais por certos atributos) eram de
cinco pontos foram transformadas em trés pontos, a fim de permitir a comparag@o entre 0s

resultados de todas as pesquisas.
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O capitulo seguinte traz a operacionalizacdo desta metodologia e das demais

abordagens sugeridas, na forma de andlise dos dados deste trabalho.



CAPITULO 4

ANALISE DOS DADOS

4.1. INTRODUCAO

A revisdo da literatura apontou as varidveis sécioecondmicas envolvidas na

explicagdo do comportamento da demanda habitacional. S&o elas:

a) idade;

b) estado civil;

¢) nivel de educagdo;

d) estdgio do ciclo de vida;

e) tamanho da familia;

f) estilo de vida;

g) razdo da mudanga;

h) experiéncia com moradia prévia;

1) local de residéncia prévia;

j) tempo que se espera morar na futura casa;
k) grau de informagdo

1) condigdo de propriedade anterior;

m) renda familiar;

n) fonte de renda;

0) numero de pessoas que contribuem para a renda familiar;

p) valor patrimonial.

A excegido do nivel de educacdo, do estilo de vida, do tempo que se espera morar na
futura casa, do grau de informagdo e do nimero de pessoas que contribuem para formagéo
da renda, os dados referentes as principais varidveis foram obtidos, em algum momento,
durante a aplicagdo dos questiondrios das pesquisas de mercado realizadas nas diversas

cidades (um exemplo de um destes questiondrios pode ser visto no Anexo 1). A fim de
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estruturar um banco de dados dnico, todas as entrevistas foram reunidas e as categorias das
respostas foram homogeneizadas. Por exemplo, a varidvel idade, em alguns casos, possuia
5 opgdes de resposta (até 25 anos, de 26 a 35 anos, de 36 a 45 anos, de 46 a 60 anos e mais
de 60 anos) e, em outros, apenas 4, com a iltima categoria envolvendo todos os clientes
acima de 45 anos. Neste caso, todas as pesquisas passaram a obedecer a dltima
classificagdo. Além disto, uma triagem foi feita a fim de incluir no banco de dados apenas
as varidveis que foram levantadas em pelo menos metade das pesquisas. Aquelas questées
que foram obtidas num percentual menor do que este foram deixadas de fora da andlise,
como por exemplo, as razdes apontadas para mobilidade, presente apenas nas ultimas
pesquisas aplicadas.

Em relagdo aos atributos da habitacdo, foi seguido um procedimento semelhante ao
adotado com as caracteristicas sécioecondmicas do entrevistado e assim o banco de dados
foi homogeneizado. Novamente, foram considerados apenas aquelas questdes presentes em
mais do que metade das pesquisas. Por exemplo, a questdo relativa a importancia da lareira
ndo foi incluida no banco de dados por ter sido questionada em apenas algumas cidades da
regido sul do pais.

As questbes referentes aos atributos procurados na préoxima moradia sdo de trés tipos.
O primeiro sdo perguntas diretas que envolvem as macro-varidveis do imdvel, como
nimero de quartos, suites e garagens. O segundo € relacionado a disposigdo do cliente em
pagar a mais ou ndo por certos atributos e o ultimo refere-se aos itens contraditérios, onde
o cliente € levado a escolher entre duas opcdes de projeto. Ao todo foram incluidos 11
varidveis sécioecondmicas e 71 atributos da habitagdo, que estdo listados na tabela 1 do
Anexo 2, juntamente com as suas categorias.

Tanto as varidveis scioecondmicas quanto os atributos da habitagdo foram retirados
diretamente dos questiondrios. No entanto, foi adicionada uma varidvel referente a
qualidade do bairro procurado pelos clientes. Esta varidvel foi criada com ajuda de
profissionais ligados ao setor imobilidrio nas diversas cidades que classificaram os bairros
em trés niveis: alta, média e baixa qualidade. Foi pedido a estes profissionais que
julgassem a qualidade do bairro segundo a qualidade das edificagdes existentes € o
conhecimento sobre o valor de mercado dos iméveis naquela localidade. Os resultados sdo
mostrados na tabela 2 do Anexo 2.

Respeitando as limitacdes delineadas no comego deste trabalho, o banco de dados

utilizado na andlise final contém 2764 entrevistas com clientes potenciais que procuravam
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uma casa ou apartamento para comprar e utilizar para uso proprio. As trés analises que
serdo feitas com base nestes dados sdo: analise descritiva, analises loglineares ou
tabulagOes cruzadas e a segmenta¢do do mercado através de técnicas de pré-processamento
dos dados. A etapa de analise de segmentagdo envolve, além da defini¢do dos segmentos
de produtos, a utilizagdo de um modelo algébrico (MLG - Modelos Lineares
Generalizados) para explicar a formagdo do prego dentro de cada segmento. Ao final sera
proposta a estrutura do novo questionario, baseada nos resultados desta tese e na revisao da

literatura. A Figura 8 mostra as etapas deste estudo e os resultados esperados.

Analise
Descritiva

Analise
Loglinear e
Tabulagdes
Cruzadas

Analise de
Segmentagao

Proposta de

um novo
questionario

4 4 8

Fig. 8 — Etapas da pesquisa e resultados esperados

4.2. ANALISE DESCRITIVA

A exploragao inicial foi feita utilizando todo o banco de dados através de analises
descritivas. Estes resultados mostram a distribui¢do da amostra pesquisada nas diversas
cidades (conforme as tabelas no Anexo 3) de acordo com as seguintes variaveis: idade,
estado civil, renda, fonte de renda, nimero de pessoas que vdo morar no imovel, tipo do
imovel atual, condigdo de propriedade do imovel atual, condigdo de quitagio (somente para
os que tinham imodvel proprio), tempo de residéncia, tipo dos bens a disposi¢do para
colocar no negocio, valor do imével procurado, forma de pagamento, prazo até a compra,

uso do imovel (antes de retirar os que tinham intengdo de compra para investimento ou
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para parentes ou filhos), tipo do imével procurado, nimero de quartos desejados, nimero

de suites desejadas, dependéncia de empregada, nimero de vagas de garagem desejado e

estado do imével (novo/usado). Observa-se, que os resultados gerados sdo condizentes

com a natureza da pergunta, ou seja, na primeira parte do questiondrio o respondente

poderia declarar estar disposto a pagar pouco por uma despensa, mas na questdo

contraditéria relativa & escolha entre uma despensa ou um lavabo, optar pela primeira.

Considerando-se as diferentes partes do questiondrio, vérias conclusdes podem ser

tragadas, como:

a)

b)

d)

em relagdo a idade, a maior parte dos entrevistados possui entre 26 e 35 anos, sendo
que nas pesquisas de 1995 e 1997 realizadas em Floriandpolis e em Blumenau a
amostra pesquisada tinha idade superior a média. Em Pelotas, Caxias do Sul e
Florianépolis no ano de 1998 a situagdo € inversa;

em média, cerca de 70% da amostra € composta por casais, sendo que o restante
estd dividido em 25% de solteiros e 5% de divorciados ou viivos. Acompanhando
os resultados vistos em relagdo a varidvel idade, a amostra pesquisada em
Florianépolis (1995 e 1997) e Blumenau também possui indices mais altos de
individuos casados. A cidade de Natal também apresentou um percentual de casais
acima da média, decorrente do pequeno nimero de pessoas entrevistadas na
categoria de vidvos ou divorciados;

em relacdo a varidvel renda mensal, em média, cerca de 10% dos entrevistados
possuem uma renda até R$1000, 30% entre R$1.000 e R$2.000, 23% entre
R$2.000 e R$3.000, (4% entre R$3.000 e R$4.000 e 13% acima de R$4.000. Entre
as cidades pesquisadas, Pelotas, Caxias do Sul, Florianépolis (1998), Santa Maria e
Belém possuem as rendas mais baixas;

em média, a amostra é igualmente dividida entre assalariados (publicos e privados)
e autdbnomos. Em destaque, aparecem Natal e Florianépolis com o maior indice de
assalariados publicos;

o tamanho das familias pesquisadas varia entre as diversas categorias, sendo que,
em média, é possivel destacar uma maior participa¢io de familias compostas de até
4 pessoas (cerca de 80%);

em relagdo ao tipo de residéncia atual, percebe-se que a amostra € igualmente

distribuida entre os que moram em casa e apartamento. Em destaque, aparecem
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g)

h)

i)

k)

D

apenas as cidades de Recife e Vitéria com respectivamente 67% e 74% dos
entrevistados morando em apartamentos;

em relagdo a condicdo de propriedade, pode-se perceber que cerca de 70% da
populagdo pesquisada j4 mora em residéncia propria e que dentre eles, em média,
78% ja tem o imovel completamente quitado;

em relagdo ao tempo de residéncia, em média, 41% da amostra mora no atual
imével por até quatro anos. Evidenciando novamente uma caracterizagio
diferenciada das pesquisas realizadas em 1995 e 1997 em Florianépolis, a amostra
pesquisada nesta mesma cidade em 1998 possui tempo de residéncia bem menores
do que a média;

a distribui¢do da listagem dos bens que os clientes estdo dispostos a colocar no
negécio é também variada. Como regra geral, a mais fortemente citada € a
poupanga, seguida do imével onde eles residem e do fundo de garantia por tempo
de servigo (FGTS);

em média, cerca de 36% dos iméveis demandados estdo na faixa de prego até
R$50.000, 34% entre R$50.000 e R$80.000, 18% entre R$80.000 e R$110.000 e
13% acima de R$110.0000. Em Belém, Santa Maria, Pelotas e Passo Fundo estido
os maiores percentuais de familias que procuram iméveis de baixo valor (em
média, 54% dos entrevistados procuram iméveis até R$50.000). Por outro lado, em
Porto Alegre, Caxias do Sul e Floriandpolis (1995 e 1997), estdo a maioria das
familias que estdo dispostas a pagar por iméveis de mais alto valor (em média 23%
dos entrevistados procuram iméveis acima de R$110.000);

em relagdo a forma de pagamento, em média, 75% da amostra pesquisada gostaria
de obter um financiamento. Esta varidvel € a que apresenta um comportamento
mais assemelhado entre as cidades;

a urgéncia da compra pode ser analisada a partir da varidvel referente ao prazo, em
meses, até a compra efetiva do novo imével. Em média, 38% dos clientes assinalam
prazos inferiores a 6 meses, sendo uma urgéncia maior observada em Floriandpolis
(1995 e 1997), Natal e Recife. Mais uma vez a amostra pesquisa em 1998 na cidade
de Florian6polis possui um comportamento diferenciado, com 59% dos
entrevistados declarando estarem dispostos a esperar mais de 2 anos até a compra

efetiva do imdvel desejado;
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m) a urgéncia da compra também pode ser analisada de acordo com o desejo em

n)

0)

p)

q)

s)

relacdo a fase de constru¢do do empreendimento. Em média, 40% dos entrevistados
esperam que o imovel esteja disponivel para compra. No entanto, esta varidvel
também pode indicar o desejo de seguranga em relagdo a entrega efetiva do imével,
em relagdo ao uso do imével, em média 85% dos clientes querem comprar para uso
proprio, 4% para parentes ou filhos e 11% para investimento. As pesquisas de
Florianépolis (1995 e 1997), Pelotas, Passo Fundo e Porto Alegre possuem os
maiores percentuais de clientes que desejam comprar para parentes ou filhos;

em relagdo ao tipo de imével procurado, em média, 73% da amostra deseja comprar
um apartamento, sendo o restante familias que procuram casas. Indices maiores da
categoria de apartamentos, no entanto, aparecem em Recife e Vitdria, com
respectivamente, 94% e 90% da amostra;

o tipo de imoével mais procurado € o de trés quartos (em média, com 48% da
preferéncia), mas existe um por¢io de mercado significativa para os imoéveis de
dois quartos (38%). A demanda por dois quartos é ainda maior em Belém, Santa
Maria, Passo Fundo, Florianépolis (1998) e Porto Alegre;

em relagdo ao nuimero de suites e ao numero de garagens, a maioria dos
entrevistados prefere imdveis com uma suite (74%, em média) e uma garagem
(49%, em média). Em destaque aparece a cidade de Natal, que demanda mais suites
€ mais garagens;

a dependéncia completa de empregada € um atributo desejado, em média, por 52%
dos entrevistados. Percentuais maiores do que este sdo encontrados em Recife,
Natal e Pelotas;

em relagdo ao estado do imédvel, em média, 39% das familias s3o indiferentes ao

fato do imoével ser novo ou usado.

Andlises descritivas também foram feitas para examinar a aceita¢cdo dos atributos nas

diversas cidades (Anexo 4). Neste caso, s6 sdo analisados as respostas dadas por clientes

que tinham inten¢do de comprar imével para uso proprio, sendo 0 mesmo uma casa ou um

apartamento. Entre as conclusdes que podem ser elencadas, citam-se:

a) em linhas gerais, os atributos em relagdo aos quais a maioria dos clientes diz pagar

a mais pela sua inclusdo sdo: sacada, aumento da drea de servico, aumento do
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b)

c)

d)

e)

tamanho da cozinha para colocar uma mesa de refei¢cdes, espagco para um carro na
garagem, portaria, dgua quente, aterramento, aumento do nimero de tomadas e
interruptores, box, ducha higi€nica, TV a cabo, espera para ar condicionado, central
de alarme, qualidade dos materiais cerdmicos, das janelas e portas, nimero de
blocos e de apartamentos por andar, isolamento acustico, orientagdo solar e nome
da construtora;

em linhas gerais, os atributos que possuem aceitagdo inferior a metade da amostra
sd0: sacada com churrasqueira, lavabo, aumento do tamanho da sala, dependéncia
de empregada e sua reversibilidade, despensa, entrada de servigo independente,
escritério, closet, saldo de festas, quadra poliesportiva, piscina, apartamento do
zelador, bicicletdrio, churrasqueira coletiva, depdsito individual, hall mobiliado,
playground, sauna, banheira de hidromassagem, lareira, elevador em prédio de
menos de cinco andares e qualidade do material da fachada;

a sacada na sala € altamente valorizada pelos clientes das diversas cidades
pesquisadas, aparecendo ainda com maior destaque nas cidades de Passo Fundo,
Santa Maria e Recife;

é baixa a aceitagdo pelos itens ligados a drea de lazer, com exce¢do apenas de Natal
e Florianépolis em 1998;

¢ alta a aceitagdo dos equipamentos ligados & seguranc¢a do prédio, isolamento

acustico e orientagdo solar em todas as cidades;

Em relagdo aos itens contraditérios, as principais conclusdes sdo delineadas com base

na média das respostas obtidas nas cidades onde a questdo foi incluida. Sdo elas:

a)

b)
)

d)

a drea {ntima é mais importante do que a drea social em todas as cidades, a excegdo
de Floriandpolis em 1998;

a drea social é mais importante do que a 4rea de servi¢o em todas as cidades;

€ mais importante um pequeno nimero de ambientes maiores do que um maior
nimero de ambientes menores em todas as cidades. A mesma tendéncia €
evidenciada na maior aceitabilidade de um projeto com um menor nimero de suites
€ COm pegas maiores;

na suite do casal, é mais importante o tamanho do quarto do que o tamanho do

banheiro a ela acoplada em todas as cidades;
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g)

h)
Y
i)

k)

y

0)

p)

9

¢ mais importante o espago para mesa de refei¢des na cozinha do que o tamanho da
sala em todas as cidades;

¢ preferivel uma sala menor com varanda do que uma sala maior sem varanda, a
excecdo de Pelotas;

¢ preferivel um quarto maior sem varanda do que um quarto menor com varanda,
em todas as cidades;

a despensa ¢ preferida ao lavabo em todas as cidades;

¢ preferivel menos drea de lazer do que mais drea de lazer em todas as cidades;

¢ mais importante a drea privativa do imével do que a drea de lazer, em todas as
cidades;

¢ preferivel a existéncia de uma churrasqueira individual do que uma coletiva, em
todas as cidades;

a localizacdo do imével € mais importante do que sua drea privativa, em todas as
cidades, exceto Blumenau;

o padrio do imével é mais importante do que sua drea privativa, em todas as
cidades;

0s equipamentos s30 mais importantes do que a drea privativa em todas as cidades,
a excegdo de Florianopolis (1995);

¢ preferivel que o imdvel seja entregue sem equipamentos € mais barato do que
com equipamentos € mais caros em todas as cidades, exceto Floriandpolis (1995);

¢ preferivel uma cozinha maior sem equipamentos do que uma menor que ja seja
entregue equipada com bancada de granito e armérios em todas as cidades;

o acabamento interno do imdvel é mais importante do que a qualidade dos

materiais utilizados nas fachadas.

Em seguida serdo feitas as andlises para avaliar se existe relacionamentos entre as

caracteristicas socioecondmicas dos clientes e as preferéncias por atributos residenciais.

4.3. ANALISE LOGLINEAR E TABULACOES CRUZADAS

4.3.1. Analise Loglinear

As andlises gerais loglineares avaliam a rela¢do entre as varidveis sécioecondmicas
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e os atributos da habitagdo, permitindo testar a interdependéncia de um conjunto de
varidveis simultaneamente. Na maioria dos casos testados, observa-se que os modelos s
sdo possiveis de serem gerados se as categorias das varidveis forem reduzidas através da
agregacdo de dois ou mais niveis. O Quadro 2 mostra um exemplo, onde testou-se a
dependéncia entre a qualidade do bairro, a idade e a renda. As varidveis renda e idade
foram transformadas para trés niveis (idade: até 25 anos; de 26 a 45 anos; mais de 45 anos
e renda: até R$2.000; de R$2.000 a R$5.000; mais de R$5.000). A estatistica G* indicada
refere-se a adequacdo do modelo e os graus de liberdade (d.f) relacionam-se ao nimero de
células da tabulag¢do cruzada e ao nimero de pardmetros a serem estimados. A varidvel
dependente (Logm) é o nimero de observagdes encontradas em cada célula da tabela.
Valores de G significativos indicam que o modelo nio pode descrever adequadamente os
dados, assim como um modelo saturado (que considera todas as possiveis interagdes numa
tabela cruzada). No exemplo abaixo, a qualidade do bairro € representada pela letra A, a
idade pela letra B e a renda pela letra C. O parametro AP significa a interagdo entre
qualidade e idade, o ABC a interacdo entre idade e renda, e assim por diante. O primeiro
modelo € saturado e tem uma adequagio perfeita, isto é, representa sem erros a distribuigdo
da freqiiéncia na tabela de contigéncia que envolve o cruzamento entre qualidade, idade e
renda. A andlise € feita retirando-se individualmente cada um dos pardmetros do modelo
saturado e observando o valor de G*. No exemplo, os valores significativos desta estatistica
indicam que todas as interacdes entre dois e trés fatores sdo relevantes, ou seja, sdo
dependentes entre si. Desta forma, todas as interagdes ndo podem ser retiradas do modelo,
se 0 objetivo é representar adequadamente a distribuicdo dos casos nas células da tabela de
contingéncia. Além disto, a partir da observago dos valores de G* pode-se afirmar que as
interagdes entre idade e renda e entre bairro e renda s@o as mais importantes, jd que

produzem os mais altos valores de G* (143 ¢ 140, respectivamente).

Quadro 2 - Modelos loglineares envolvendo qualidade do bairro(A), idade(B) e renda (C)

Especificacio do Modelo G? d.f.
Logm=A + A% + A8 + AC + A8 4 WAC 4 ABC 4 \ABC 0.0 0
Logm=A + A + A8 + A€ + A8 4 AAC 425 19* 8
Logm=A + A + A% + AC + A1 £ 2AC 143* 12
Logm=\ + A* + A8 + A5 + A48 £ A€ 100* 12
Logm=A + A" + A% + AC + AAC 4 B¢ 40* 12

*Valores de G* acima de 5% na distribuigdo do X
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Por outro lado, o modelo saturado gerado inicialmente ndo € parcimonioso
(WRIGLEY, 1985), ou seja, produz uma explicagdo muito complexa para as distribui¢des
de freqiiéncias nas células. Segundo este autor, ndo € 1sto que se busca na representagdo da
atuagdo conjunta de varidveis categéricas, utilizando modelos loglineares.

Resolvidos os problemas de agrupamento das varidveis e conseqiiente diminuigdo
do nimero de células, andlises similares a esta foram repetidas para um grande conjunto de
possiveis interagOes entre as varidveis sdcioecondmicas e os atributos fisicos da habitagdo
procurada. De um conjunto muito grande de interagdes possiveis, tomando
combinatorialmente de trés em trés varidveis, de quatro em quatro € assim por diante,
foram realizadas cerca de 100 analises. Em primeiro lugar, € importante ressaltar que
tomando-se as varidveis de quatro a quatro ou mais, reduzia-se o numero de casos em cada
célula, ndo sendo capaz assim de satisfazer as exigé€ncias do modelo, quanto ao numero
minimo de casos. Os resultados possiveis de serem obtidos, respeitados este nimero
minimo de casos em cada célula (5% do total da amostra) mostraram interacdes conjuntas
significativas apenas entre as varidveis idade, renda e nimero de quartos e entre idade,
renda e nimero de blocos. No entanto também nestes casos apareceu o problema descrito
acima relativo a validade unicamente do modelo saturado. Como explicado anteriormente,
estes modelos sdo complexos, ndo parcimoniosos e de pouca utilidade para a compreensio
da relagdo entre pessoas e iméveis. Nos demais cruzamentos testados envolvendo, renda,
tamanho da familia, qualidade do bairro e outras caracteristicas fisicas da habitagdo ndo

foram encontradas interagdes significativas de nenhuma ordem (duas a duas ou as trés).

4.3.2. Tabulacbes Cruzadas

Em face das dificuldades de analisar as varidveis tomadas conjuntamente, passou-se
a considerd-las duas a duas em tabelas cruzadas e seus correspondentes testes de
dependéncia estatistica. No caso em questdo, o Cramer’s V foi utilizado como indicador
sobre a existéncia de relacionamento. O Quadro 3 mostra um exemplo, enfocando a
dependéncia entre o ndmero de quartos e renda mensal. Cada célula da tabela possui dois
valores. O superior refere-se ao nimero de casos observados na amostra e o inferior € o
nimero esperado, caso as varidveis fossem independentes. Quando estes valores sdo
distintos sugere uma certa tendenciosidade dos dados. Para facilitar esta visualizagdo, os

valores abaixo do esperado estdo coloridos de azul e os acima do esperado de amarelo. No
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entanto, esta € apenas uma indicagdo de relacionamento. Para afirmar categoricamente se
uma relagdo € forte, € preciso avaliar os valores das estatisticas.

Na relag@o sugerida, pode-se perceber que a partir da renda de R$2.000 ha uma
mudanga na estrutura de preferéncia pelo nimero de quartos. Esta tendéncia se fortifica nas
rendas superiores. Isto significa que, os clientes com renda acima de R$3.000 estdo mais
representados nas categorias de individuos que procuram um imovel com trés quartos ou
mais. No entanto, como foi dito, esta relagio deve ser interpretada apenas como uma
tendéncia ja que o valor de Cramer’s V para esta relagdo € de 0.215, que ndo € muito alto.
O exame do quadro mostra que, para a grande maioria das células, a diferenga entre o valor
observado e esperado ndo é maior do que duas vezes, principalmente para as células com
maior nimero de casos. Apesar desta moderada interdependéncia, a relagdo funciona como
seria logicamente esperado, ou seja rendas maiores demandam imoveis maiores. No
entanto, pode-se inferir também que somente a renda nao € um bom indicativo da tipologia
habitacional procurada. Em outras palavras, todas as rendas procuram todas as tipologias

que vao diferir possivelmente em outros atributos como localizagio e qualidade.

Quadro 3 — Tabulagao cruzada entre nimero de quartos e renda mensal

Renda Mensal

Numero Atél |Dela2mil| De2a3 Mais de 5 Total
de mil mil mil
Quartos
I quarto 11 21 13

6.0 16.4 13.2
2 quartos 259 161

207 .4

119 116 1037
102.8 113.0

40 81 234
23.2 55

201 219 2028

As tabelas de 4 a 10 fornecem um resumo das relagdes testadas, com a estatistica do
Cramer’s V (V) associada a cada uma das analises. Foram escolhidas como variaveis
socioecondmicas a renda, valor do patrimonio, idade do chefe da familia e tamanho da
familia. Foram excluidos variaveis como estado civil, estagio do ciclo de vida, nimero de
filhos, condi¢do de posse do imovel atual e tipo de emprego tanto por apresentarem em
testes preliminares correlagdes ainda mais fracas do que as apresentadas ou pelo pequeno

numero de casos. Os atributos dos imoveis estdo apresentados em ordem decrescente do
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valor de Cramer’s V, de acordo com a renda. Em linhas gerais, o que se pode perceber, é

que estes valores sdo pequenos (na faixa entre 0.15 e 0.30) e nem sempre significativos, a

95% e 90%. O maior dos Cramer’s V (0.350) foi obtido a partir da correlagdo entre valor

do patriménio e nimero de blocos e 0 segundo maior na relagdo entre renda e o nimero de

garagens desejadas (V=0.336). Ademais, os Cramer’s V sdo comparativamente maiores

nas correlacdes entre as macro-varidveis e as caracteristicas sécioecondmicas (Tabela 4) do

que com estas € os atributos relativos a 4rea privativa, equipamentos, padrdo, drea comum,

area de lazer e trade-offs (Tabelas de 5a 10).

Tabela 4 — Cramer’s V entre as macro-varidveis e as caracteristicas sdcioecondmicas

Tipo da Variavel

Caracteristicas SocioeconOmicas

Renda Valor do Idade Tamanho
Patriménio Familia

Relacionadas ao imdvel | 4 Vv | 4 |4
Garagens desejadas 0.336* 0.276* 0.107* 0.138*
Dependéncia de empregada 0.239* 0.179* 0.173* 0.178*
Nimero de apt/andar 0.227* 0.150* 0.094* 0.123*
Quartos desejados 0.215* 0.248* 0.153* 0.234*
Suites desejadas 0.213* 0.196* 0.088* 0.132*
Nimero de blocos 0.194* 0.222* 0.094 0.097**
Novo/usado 0.142* 0.107 0.076* 0.038
Qualidade do bairro 0.123* 0.136* 0.103* 0.042
Condi¢do de ocupagdo 0.060 0.117* 0.059* 0.058

*significativo a 95% - ** significativo a 90%

Tabela 5 — Cramer’s V entre atributos da drea privativa e caracteristicas sécioecondomicas

Tipo da Variavel

Caracteristicas Socioeconomicas

Renda Valor do Idade Tamanho
Patrimonio Familia

Relacionadas ao imdvel | 4 | 4 | 4 Vv
Closet 0.200* 0.312* 0.082* 0.067
Entrada servico independente | 0.190* 0.189* 0.141* 0.080*
Escritdrio ’ 0.160* 0.268* 0.066** 0.042
Tamanho da sala 0.157* 0.318* 0.070* 0.087**
Lavabo 0.149* 0.199* 0.046 0.079**
Sacada 0.133* 0.131* 0.034 0.030
Area de servico ampla 0.123* 0.130 0.086 0.097**
Despensa 0.090* 0.130* 0.007* 0.080*
Sacada com churrasqueira 0.071 0.149** 0.075* 0.089
Mesa na cozinha 0.070 0.237* 0.065* 0.061
Flexibilidade da dependéncia | 0.066 0.098 0.070* 0.070*

*significativo a 95% - ** significativo a 90%
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Tabela 6 — Cramer’s V entre varidveis de equipamento e caracteristicas sécioecondmicas

Tipo da Variavel

Caracteristicas SocioeconOmicas

Renda Valor do Idade Tamanho
Patrimoénio Familia
Relacionadas ao imével | % |4 | %4 | %
Elevador 0.192* - 0.082* 0.070
Banheira de hidromassagem | 0.120* 0.222%* 0.062** 0.035
Aterramento 0.120* 0.106 0.062 0.039
Box 0.110* 0.141* 0.103* 0.058
TV acabo 0.103* 0.183* 0.089* 0.049
Agua quente 0.100* 0.225%* 0.054** 0.066*
Central de alarme 0.091 0.202 0.080* 0.053
Ducha 0.078 0.162** 0.072%* 0.082*
Tomadas 0.064 0.104 0.048 0.045

*significativo 2 95% - ** significativo a 90%

Tabela 7 — Cramer’s V entre as varidveis de padrio e as caracteristicas socioeconémicas

Tipo da Variavel

Caracteristicas Socioecondomicas

Renda Valor do Idade Tamanho
Patrimonio Familia
Relacionadas ao imével |4 v |4 v
Fachada 0.154* 0.109 0.047 0.069
Nutmero de blocos 0.122* 0.195% 0.050 0.620
Cerdmica 0.117* 0.164 0.064 0.037
Nimero de apt. por andar 0.091 0.350** 0.059 0.073
Nome da construtora 0.078** 0.146* 0.061* 0.057
Orientagdo solar 0.077 0.109 0.045 0.089*
Portas 0.076 0.196 0.075* 0.048
Isolamento acustico 0.063 0.086 0.046 0.015

*significativo a 95% - ** significativo a 90%

Tabela 8 — Cramer’s V entre as varidveis da drea comum e caracteristicas sdcioecondmicas

Tipo da Variavel Caracteristicas Sécioecondomicas
Renda Valor do Idade Tamanho
Patrimonio Familia

Relacionadas ao imével Vv Vv | 4 |4
Espaco para dois carros 0.312* 0.277* 0.129* 0.125*
Hall decorado 0.147* 0.161%* 0.094* 0.085*
Depésito 0.140* 0.173* 0.112* 0.071*
Guarita 0.104* 0.109* 0.034 0.035
Apartamento do zelador 0.101** 0.177 0.075* 0.067
Espaco para um carro 0.097 - 0.098* 0.055
Bicicletario 0.087* 0.122 0.127* 0.074*
Churrasqueira coletiva 0.065 0.096 0.067* 0.047

*significativo a 95% - ** significativo a 90%
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Tabela 9 — Cramer’s V entre as variaveis da area de lazer e caracteristicas sdcioecondmicas

Tipo da Variavel

Caracteristicas SécioeconOmicas

Renda Valor do Idade Tamanho
Patrimonio Familia

Relacionadas ao imovel |4 |4 | % | %
Piscina 0.088* 0.080 0.099* 0.057

Playground 0.083** 0.143* 0.130* 0.114*
Saldo de festas 0.079* 0.076 0.086* 0.070*
Sauna 0.069 0.155 0.068 0.062

Quadra poliesportiva 0.069 0.081 0.085* 0.082*

*significativo a 95% - ** significativo a 90%

Tabela 10 ~ Cramer’s V entre as varidveis do trade-off e caracteristicas scioecondmicas

Tipo da Variavel Caracteristicas S6cioeconomicas
Renda Valor do Idade Tamanho
Patrimonio da Familia
Trade-off \4 \Y \4 \
Area privativa x drea de lazer 0.163* 0.203 0.113* 0.091
Imével equipado e caro X sem 0.159* 0.120** 0.011* 0.083**
gquipamentos e barato
Churrasqueira individual x 0.158* - 0.051 0.101**
churrasqueira coletiva
Mais drea de lazer x menos lazer | 0.150* 0.081 0.129* 0.137*
Banheiro maior x quarto maior 0.147* 0.123* 0.039 0.042
Quartos grande sem suites x 0.134* 0.105 0.083** 0.088**
quartos pequenos com suites
Area x equipamentos 0.134** - 0.125%* 0.176*
Sacada x closet 0.132* 0.061 0.088* 0.075
Despensa x lavabo 0.128* - 0.102* 0.076
Melhor acabamento da fachada x | 0.124* 0.092 0.065 0.074
acabamento do imével
Sala maior x cozinha com mesa 0.123* 0.028 0.085* 0.072*
Area intima x drea social 0.093** 0.153* 0.052 0.051
Localizagdo x drea privativa 0.092* 0.132* 0.094* 0.025
Quarto com sacada x quarto sem | 0.088 0.136* 0.071** 0.062
sacada e maior
Lavabo x segunda suite 0.088 0.113 0.067 0.079
Pequenos quartos x grandes 0.079 0.072 0.060** 0.039
quartos em menor nimero
Sala maior sem sacada x sala 0.078** 0.076 0.058%** 0.052
menor com sacada
Area privativa x padrdo 0.070 - 0.105* 0.150*
Area social x drea de servico 0.066 0.087 0.068** 0.043
Cozinha pequena com mobiliax | 0.037 0.107 0.103 0.055
cozinha grande sem mobilia

*significativo a 95% - ** significativo a 90%
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O valor patrimonial, em primeiro lugar, e a renda, em segundo lugar, sdo em geral

os melhores explicadores da relac@o entre iméveis e familias. Apenas nos cruzamentos

com os atributos da drea de lazer é que a idade se mostrou o melhor preditor. Cada valor de

Cramer’s V corresponde a uma tabela semelhante a mostrada no quadro 3, onde aparecem

os valores observados e esperados. Estes quadros, ndo incluidos nesta tese, mostram

estruturas fracas, embora de acordo com as tendéncias esperadas. Estas tendéncias sdo

itemizadas abaixo e refletem ndo apenas as preferéncias de classes de clientes por certos

atributos, mas principalmente o poder de pagamento dos mesmos. Sio elas:

a)

b)

c)

d)

na relagdo entre as macro varidveis do imével e a renda familiar, a preferéncia
por uma suite fica mais fortemente evidenciada em rendas acima de R$2.000 e
por duas suites a partir de R$3.000. Nesta ultima faixa de renda, encontra-se
também o maior nimero de compradores que deseja duas garagens. Além disto,
a partir de R$4.000, aparece um maior nimero de familias dispostas a pagar por
imoéveis com trés vagas de garagens;

na relagdo entre dependéncia de empregada e renda familiar, a opgdo pela
dependéncia completa é mais acentuada em rendas superiores a R$3.000;

na relagdo entre nimero de apartamentos por andar e renda familiar, pode-se
concluir que quanto maior a renda menor o nimero de apartamentos por andar
preferido. Relagdo semelhante € evidenciada em relagdo ao nimero de blocos;
em relacdo aos atributos ligados a drea de lazer e suas associagdes com a renda,
as estruturas das tabulagdes cruzadas sdo fracas com apenas uma certa
tendéncia das classes mais ricas se disponibilizarem a pagar por itens
relacionados a lazer;

em relagdo aos atributos ligados a padrdo do imdvel e suas associagdes com a
renda, as estruturas das tabulagdes cruzadas indicam que quanto maior a renda
maior a importancia dada ao material da fachada, a cerdmicas de primeira linha,
ao padrdo de acabamento das portas e a diminuigdo do nimero de blocos e do
ndmero apartamentos por andar;

em relagdo aos atributos ligados a drea privativa e suas associagdes com a
renda, as estruturas das tabulagdes cruzadas indicam que quanto maior a renda
maior a importancia dada ao lavabo, ao tamanho da sala, a 4rea de servigo, a

a

entrada de servico independente, a existéncia de varanda, ao closet € ao
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g)

h)

J)

k)

D

escritério. Nos trés primeiros casos, a estrutura de preferéncia muda a partir de
rendas superiores a R$3.000 e nos quatro Gltimos, acima de R$2.000;

em relag@o aos atributos ligados a equipamentos € suas associagdes com a renda
familiar, as estruturas das tabulagdes cruzadas indicam que quanto maior a
renda maior a aceitacdo de pagar por dgua quente, banheira de hidromassagem
(a partir de rendas superiores a R$4.000), box blindex e TV a cabo;

na relagdo entre renda familiar e os atributos contraditérios, os dois marcos de
renda citados anteriormente também dividem as preferéncias. A partir de
R$2.000 as familias valorizam mais a drea social do que a 4rea intima, o
banheiro ao quarto, a varanda a sala, a churrasqueira individual a coletiva € a
localizagdo do imével ao tamanho da drea privativa. O marco de rendas
superiores a R$3.000 evidencia a mudanca de preferéncia daqueles que ddo
mais importancia a sala do que a drea da cozinha e a sacada do que o closet;

na relacdo entre as macro-varidveis do imével e o valor patrimonial, a
preferéncia por uma suite fica mais fortemente evidenciada em familias com
patrimdnio acima de R$27.000 e por duas suites a partir de R$78.000. Nesta
dltima faixa, encontra-se também o maior nimero de compradores que deseja
duas e trés vagas de garagem;

na relacdo entre dependéncia de empregada e valor patrimonial, a op¢do pela
dependéncia completa é mais acentuada em valores superiores a R$27.000. A
partir de R$41.000, a exigéncia passa a ser em relacdo a flexibilidade deste
comodo;

na relacdo entre nimero de apartamentos por andar e valor patrimonial, pode-se
concluir que, semelhantemente as associagdes com a renda, quanto maior o
patrimdnio menores o ndmero de apartamentos por andar e o niimero de blocos
preferidos;

em relagdo aos atributos ligados a drea de lazer e suas associagGes com o valor
patrimonial, as estruturas das tabulagdes cruzadas sdo fracas, assim como
evidenciado nas relagdes com a renda familiar. Nota-se apenas uma leve
tendéncia das familias com maior valor patrimonial se disponibilizarem a pagar

por quadra e sauna;
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m) em relagdo aos atributos ligados a padrao do imével e suas associagdes com 0

p)

9)

r)

S)

t)

valor patrimonial, os resultados mostram tendéncias semelhantes aquelas
encontradas nas rela¢gdes com renda patrimonial e dispostas no item e;

em relacdo aos atributos ligados a drea privativa e suas associagdes com o valor
patrimonial, as estruturas das tabulacdes cruzadas indicam que quanto maior a
renda maior a importancia dada a sacada com churrasqueira, a sacada, ao closet,
ao tamanho da sala, ao lavabo e ao escritério. Em todos os casos, a estrutura de
preferéncia muda a partir de patrimdnios superiores a R$27.000;

em relag@o aos atributos ligados a equipamentos e suas associagdes com o valor
patrimonial, as estruturas das tabulagdes cruzadas indicam que quanto maior o
patriménio maior a possibilidade de pagar por dgua quente, banheira de
hidromassagem, box blindex e TV a cabo. Assim como na renda, estas sac as
tinicas relagdes onde se pode verificar alguma tendéncia;

na relagd@o entre valor patrimonial e os atributos contraditérios, evidencia-se que
quanto maior o patrimdnio, maior o nimero de familias que prefere um grande
numero de suites em detrimento da perda do tamanho das pecas. Esta relagdo €
interessante, porque contraria a tendéncia geral dos demais segmentos, que pode
ser explicada por uma busca maior pela privacidade das classes mais ricas;

em relagdo aos atributos ligados a drea de lazer e suas associacdes com ©O
tamanho da familia, as estruturas das tabulacdes cruzadas indicam que quanto
maior a familia maior a preferéncia por bicicletdrio, churrasqueira coletiva,
playground, saldo de festas e quadra poliesportiva;

em relagdo aos atributos ligados a 4rea privativa e suas associagdes com O
tamanho da familia, as estruturas das tabulac¢des cruzadas indicam que quanto
maior o tamanho da familia maior a importancia dada ao tamanho da sala, a
existéncia de quarto de empregada e sua ndo necessidade de reversibilidade,
assim como, maior importancia € dada a despensa;

em relagdo aos atributos ligados as macro-varidveis € suas associagdes com o
tamanho da familia, as estruturas das tabulacdes cruzadas indicam que quanto
maijor o tamanho da familia maior o nimero de quartos, vagas de garagem ¢
suites desejadas;

as estatisticas que refletem a importéncia dada aos atributos do imével e suas

associa¢des com a idade do chefe da familia s3o fracas. No entanto, algumas
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indicagdes de relacionamento sugerem que a segunda vaga de garagem, o
depésito, o bicicletdrio, o hall de entrada mobiliado, a guarita, o lavabo, a
dependéncia completa de empregada, o tamanho da sala, a despensa, a 4rea de
servico, a entrada de servico independente, o closet, os materiais de
acabamentos, o box blindex e a TV a cabo sd@o mais valorizados por pessoas
acima de 36 anos. Esta faixa de idade parece ser também o marco para a
mudanca de preferéncia em relagdo a algumas macro-varidveis, ja que a partir
de 36 anos aumenta a importancia dada a iméveis com trés quartos, com duas
suite e com duas vagas de garagem;

u) em particular, as associagdes da varidvel idade com os atributos da édrea de lazer
mais ligados & diversdo (quadra, piscina e playground) sugerem estruturas na
forma de uma curva, ou seja, os atributos sdo valorizados essenciaimente por
faixas de idades intermedidrias (entre 26 € 45 anos) e t€ém pouca importincia

para os mais jovens ou os adultos mais velhos;

Tanto as andlises conjuntas de varidveis, possibilitadas pelos modelos loglineares,
quanto as feitas duas a duas resultantes das tabulagdes cruzadas e suas estimativas ndo se
mostraram suficientemente fortes na busca de uma sintese do relacionamento entre imdéveis
e seus futuros ocupantes. As primeiras, pela sua complexidade estatistica, foram capazes
de produzir raros modelos, as segundas ndo indicaram relacionamentos fortes entre as
variaveis sécioecondmicas e as caracteristicas dos imdveis. Ressalta-se, no entanto, que as
relagOes estabelecidas sdo ldgicas, na direcdo esperada e indicam a forg¢a das varidveis
econdmicas, renda e valor patrimonial, a serem consideradas com mais énfase no decorrer
deste trabalho. Busca-se, a seguir, uma outra maneira de relacionar pessoas e imoéveis
através de técnicas de pré-processamento que indiquem grupos de iméveis e seus

respectivos clientes, considerando apenas as varidveis de mais alta significancia.

4.4. ANALISE DE SEGMENTACAO

A andlise de segmentagdo proposta estd dividida na definicdo dos segmentos de
produtos, na identificagdo da classe de consumidores que os demandam ¢ na avaliagdo da

variabilidade do prego restante dentro de cada segmento de produto.
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4.4.1. Defini¢io dos Segmentos de Produtos

A abordagem de segmentagio de produtos que serd utilizada foi proposta por ADAIR
& McGREAL (1994), onde o prego esperado de ser pago na nova habitagdo € a variavel
dependente. Para respeitar a exigéncia do CHAID a varidvel preco que era continua foi
transformada em categérica. Os niveis foram escolhidos de forma a dividir a amdstra total

em grupos com freqiiéncias de casos similares. S3o eles:

1. até R$42.500;

de R$42.500 a R$55.000;
de R$55.000 a R$75.000;
de R$75.000 a R$120.000;
mais de R$120.000.

S RV

Num primeiro passo, todas as cidades foram agregadas numa andlise dnica, ja que € de
se esperar padrdes de preferéncia relativamente similares dentro de uma por¢do tdo
especifica da populagdo (média e alta renda). Numa segunda etapa, as cidades que mais se
aproximaram em termos econdmicos, aqui expressa pelo percentual da populagdo, com 10
anos ou mais, que recebe acima de 10 saldrios minimos, sdo combinadas numa nova
varidvel que € chamada de 4rea. O efeito desta varidvel serd posteriormente testado.

A lista de todas as varidveis independentes possiveis de serem escolhidas durante o

processamento dos dados pelo CHAID, bem como as suas categorias, pode ser vista na

Tabela 11.
Na seqiiéncia, a Figura 9 mostra os resultados do CHAID na forma de um diagrama em

arvore (chamado de dendograma). Os nimeros que aparecem no lado direito do nome das
varidveis correspondem aos seus cddigos, que estdo representados na Tabela 11. Em alguns
casos, existe um ponto ao lado destes nimeros. Isto significa que os valores faltantes foram
agregados naquele grupo, pois ndo eram estatisticamente diferentes do mesmo. Por
exemplo, os apartamentos de trés quartos, foram subdivididos naqueles que possuem uma
garagem e duas ou mais garagens, sendo que os valores faltantes foram incluidos no

primeiro subgrupo por ndo serem estatisticamente diferentes deste.
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Tabela 11 - Categorizagdo das varidveis independentes

VARIAVEIS INDEPENDENTES CATEGORIAS

Numero de Quartos um quarto

dois quartos

trés quartos

quatro quartos ou mais

nenhuma

uma suite

duas suites

trés suites ou mais

Nuamero de Suites

uma vaga de garagem
duas vagas de garagem
trés vagas de garagem ou mais

Nimero de Garagens

Qualidade do Bairro baixa qualidade
média qualidade

alta qualidade

sem dependéncia ou apenas WC auxiliar
dependéncia completa

Dependéncia de Empregada

um bloco
dois blocos
quatro blocos
indiferente

Nimero de Blocos

Redugdo Numero de Imoveis/Andar ndo pago
pago um pouco

pago a mais

ndo pago
pago um pouco
pago a mais

Equipamento de Segurancga

Qualidade do Material da Fachada ndo pago
pago um pouco

pago a mais

Tamanho da Sala de Estar ndo pago
pago um pouco

pago a mais

ndo pago
pago um pouco
pago a mais

Quadra de Esportes

nao pago
pago um pouco
pago a mais

Lavabo

ndo pago
pago um pouco
pago a mais

Sacada com Churrasqueira

nao pago
pago um pouco
pago a mais

Banheira de Hidromassagem
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Os retangulos em negrito no final das ramificacdes representam os segmentos de

produtos. A Tabela 12 mostra as suas caracteristicas, que foram definidos pelo CHAID.

Tabela 12 — Caracterizagdo dos segmentos de produtos definidos pelo CHAID

SEGMENTOS CARACTERISTICAS

DE PRODUTOS

Grupo 1 Um quarto

Grupo 2 Dois quartos, baixa qualidade do bairro

Grupo 3 Dois quartos, média qualidade do bairro

Grupo 4 Dois quartos, alta qualidade do bairro

Grupo 5 Trés quartos, uma garagem, baixa qualidade do bairro

Grupo 6 Trés quartos, uma garagem, média qualidade do bairro

Grupo 7 Trés quartos, uma garagem, alta qualidade do bairro

Grupo 8 Trés quartos, duas ou trés garagens, sem suite ou com uma suite
Grupo 9 Trés quartos, duas ou trés garagens, duas ou mais suites

Grupo 10 Quatro quartos, baixo ou média qualidade do bairro

Grupo 11 Quatro quartos, alta qualidade do bairro, sem suite ou com uma suite
Grupo 12 Quatro quartos, alta qualidade do bairro, duas ou mais suites

A partir da andlise do dendograma, pode-se proceder uma explicagdo maior sobre os
resultados gerados. Em linhas gerais, nota-se que poucas varidveis independentes foram
escolhidas para explicar o preco e que a principal € o nimero de quartos. Além disto, os
segmentos de produtos sdo definidos utilizando distintas varidveis, dando prioridade de escolha
aquelas que melhor explicam a varia¢do do preco dentro de cada um deles.

Pode-se notar que apenas os imoéveis de um quarto e os imoéveis de trés quartos mais
luxuosos com mais de duas garagens ndo foram divididos de acordo com a localizagdo. Isto
acontece, porque a maioria dos imdveis de um quarto € associada a bairros mais simples,
enquanto que os de trés quartos luxuosos sdo essencialmente construidos em localizac¢Ses
privilegiadas.

O numero de suites ird diferenciar os melhores imdveis de trés e quatro quartos. Por outro
lado, o niimero de garagens influencia apenas no maior grupo de iméveis de trés quartos (1127
casos), tendo precedéncia sobre a qualidade do bairro e sobre o nimero de suites que, na
seqliéncia, dividem este grupo.

Os segmentos de produtos delineados pelo CHAID € uma visdo sintética dos
agrupamentos de imdveis, & medida que reduz as suas possibilidades combinatoriais,
considerando, por exemplo, que os quartos poderiam variar de um a quatro, as garagens de um a

trés, as suites de zero a trés, e assim sucessivamente. Esta redugdo no nimero de combinagdes
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para apenas doze, como indicada pelo CHAID, torna exeqiiivel a ligacdo destes grupos com as
caracteristicas das familias que os procuram.

Cabe acrescentar que os dados dispostos no dendograma permitem avaliages quanto ao
posicionamento mercadolégico de produtos imobilidrios, quando acrescidas a conhecimentos
advindos do senso comum sobre este mercado. Assim € que se colocam assertivas nos préximos
pardgrafos, em 1talico, ressalvando-se que estas ndo decorrem necessariamente de elementos
cientificos levantados por esta pesquisa.

A sistemdtica do CHAID apontou a existéncia de um grupo isolado com apartamentos de
[ dormitorio, o que corrobora a existéncia deste tipo de imével em quantidade significativa no
estoque, fruto da construgdo para investidores no passado.

O preco dos imoveis de dois quartos aumenta a medida que a qualidade do bairro
melhora. O custo de adicionar um quarto é comparativamente pequeno quando se compara a
op¢do de um quarto. A diferenga entre o preco que os clientes estdo dispostos a pagar e o custo
parece mais atrativo para os construtores quando a qualidade do bairro onde o empreendimento
estd localizado melhora. Por outro lado, a percentagem de pessoas dispostas a pagar menos que
R342.500 pelos imdveis de dois quartos em bairros menos privilegiados (65%) é apenas um
pouco menor do que a percentagem de pessoas para o mesmo segmento de preco nos iméveis de
um quarto (75%). Como os custos sGo maiores, esta opgdo de imdveis de dois quartos em bairro
de baixa qualidade parece ser invidvel para os empreendedores. Esta assertiva pode ser
combatida, nos casos onde os baixos custos de terrenos periféricos diminuem o custo total do
empreendimento.

Os imoveis de trés quartos com uma garagem podem ser considerados como padries
para todos os tipos de clientes, estando disponiveis em diferentes bairros das cidades. Assim, a
qualidade do bairro vai diferencid-los. Com o aumento do nimero de garagens a distin¢do
passa a ser feita pelo nimero de suites. Os imdveis de duas suites ou mais tém um aumento
significante no percentual de clientes dispostos a pagar valores acima de R$75.000, quando
comparados com aqueles com mais de duas garagens e uma ou nenhuma suite. E também
importante notar que o percentual de clientes dispostos a pagar menos que R342.500 ¢é ainda
grande para todos os imoveis de trés quartos com uma garagem. Isto significa que grande parte
da demanda por iméveis de um, dois e trés quartos ndo pode ser atendida devido a restri¢bes
financeiras.

Os imoveis de quatro dormitdrios situados em bairro de baixa ou média localizacdo

pouco diferem, em termos de distribui¢cdo de pregos, dos apartamentos de trés dormitorios com
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duas ou mais garagens, situando-se entre aqueles com apenas uma e duas ou mais suites.
Estabelece-se, assim, uma ordem na hierarquia dos apartamentos como pode ser lido no CHAID
da figura 9, da parte superior esquerda da folha para inferior direita, a excecdo do grupo 10,
que situa-se, em termos de valor, entre o grupo 8 e 9.

Os imdveis de quatro quartos em bairro de alto padrdo séo divididos de acordo com o
nimero de suites. Os precos destes estdo bem acima dos outros e representam a melhor opg¢do
do mercado com 55% e 73% dos clientes estimando precos superiores a R$120.000,
respectivamente para os grupos 11 e 12.

As andlises que se seguem mostram o relacionamento entre os segmentos de mercado

(tipos de pessoas) que demandam os segmentos de produtos delineados pelo CHAID.

4.4.2. Segmentos de Produtos e Segmentos de Mercado

Os pardgrafos anteriores mostraram a relagio entre os atributos fisicos, pregos dos
iméveis e as explicagdes para a divisio em doze grupos. Esta secdo objetiva avaliar as
caracteristicas das familias dentro de cada segmento de produto especificado. Uma andlise
conjunta do dendograma anteriormente mostrado na Figura 9 e da Tabela 13 leva-nos a delinear
algumas conclusdes descritivas sobre a demanda habitacional.

Os segmentos de produtos estdo dispostos de um a doze de acordo com a distribui¢do de
precos dos imdveis, como comentado anteriormente. Quanto maior o nimero de grupo, maior o
preco médio e mais inclinada para a direita € a distribui¢do do prego. Isto estd de acordo com as
caracteristicas das familias, j4 que a média dos pregos também aumenta com a idade, percentual
de casados, tamanho da familia, renda, posse do imével e valor patrimonial. Em particular,
algumas consideragdes podem ser delineadas em relag@o aos segmentos de mercado.

Por exemplo, pode-se observar que os iméveis de um quarto (grupo 1) sdo demandados
essencialmente por familias jovens (solteiros ou casados sem filhos). Além disto, nota-se que
21% dos que procuram esta tipologia de imdvel t€m idade superior a 36 anos o que
provavelmente reflete uma demanda por iméveis pequenos e mais luxuosos e explica os 15%
que estdo dispostos a pagar valores acima de R$55.000 (Figura 9). O valor patrimonial ndo €

indicado devido ao pequeno nimero de casos.
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Comparado com o grupo 1, uma quantidade maior de casais, familias maiores e chefes
de familias mais velhos demandam os iméveis de dois quartos em locais menos privilegiados
(grupo 2). A diferenca entre este grupo e os imdveis de dois quartos em um bairro de
qualidade mediana (grupo 3) € o leve acréscimo da renda.

Comparando os grupos 3 e 4, familias menores com maiores rendas demandam os
iméveis de dois quartos em bairro de alta qualidade (grupo 4). Isto pode estar associado as
suas posicdes de proprietdrias, ja que 65% delas ja possuem imével préprio.

Iméveis de trés quartos com uma garagem (grupos 5, 6 € 7) diferem dos grupos
prévios pelo aumento da idade (notavelmente na faixa entre 36 e 45 anos), tamanho da familia
e valor patrimonial, sendo para o primeiro menor do que para o ultimo. Os de trés quartos em
bairros de baixa e média qualidade (grupos 5 e 6) diferem basicamente no valor patrimonial, o
primeiro tendo menos do que o dltimo. Os padrdes de propriedade do imoével atual entre estes
grupos podem explicar esta diferenca em valor patrimonial.

Iméveis de trés quartos em bairros de alta qualidade (grupo 7) sdo demandados
basicamente por casais (67%) com familias de tamanho e renda médios (89% até 4 pessoas €
66% até R$3.000). Em comparagdo com os iméveis de trés quartos relatados anteriormente
(grupos 5 e 6), este segmento € demandado por familias menores e mais jovens com valores
de renda e patrimdnio maiores.

Dentro do grupo de iméveis de dois e de trés quartos, acontece uma inversdao de
tendéncia quando se consideram os imdveis de mais alto nivel, respectivamente do grupo 4 €
7. Isto porque, as varidveis idade, percentual de casados e tamanho da familia decrescem com
o aumento da qualidade dos mesmos. Desta maneira, a renda e valor patrimonial maiores das
familias que buscam os apartamentos destes dois grupos sugerem a existéncia de um nicho
para iméveis de boa qualidade voltado a familias jovens, pequenas e mais ricas.

Os imoveis de trés quartos com mais de uma garagem (grupos 8 e 9) s@o procurados
por familias de renda e patrimdénio mais elevados do que os grupos comentados
anteriormente. Essencialmente, as caracteristicas deste segmento de mercado estdo associadas
aos casais que possuem familias de tamanho mediano (86% no grupo 8 e 88% no grupo 9 séo
de familias com até 4 pessoas). Quando comparados entre si, os grupos 8 e 9, a demanda por
mais suites, caracteristica do dltimo grupo, é também acompanhada de um aumento de renda
€ recursos patrimoniais.

Os iméveis de quatro quartos foram divididos em trés grupos (10, 11 € 12) que se

destacam em relacdo aos iméveis anteriores, segundo as caracteristicas sécioecondmicas das
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familias. Eles podem ser vistos como um passo a frente em termos de aumento do tamanho da
familia, renda e recursos patrimoniais. No grupo 10, as familias sdo substancialmente maiores
do que nos grupos anteriores, notadamente o 8 ¢ 0 9. Estas familias s3o ainda menores e de
renda mais baixa do que as que demandam iméveis do grupo 11. Neste dltimo grupo, é
possivel enconirar familias de idade variada com elevados valores patrimoniais. No entanto,
ndo é possivel explicar porque a propor¢do de pessoas solteiras no grupo 11 é grande, nio
seguindo a tendéncia de diminuig¢do evidenciada na seqiiéncia desde o grupo 1 até o grupo 12.
O aumento do nimero de suites demandadas (caracteristica do grupo 12) ¢ relacionado com o
aumento na idade, renda e valor patrimonial.

Os resultados das dltimas duas secdes mostraram que € possivel encontrar uma légica
em relacdo as caracteristicas das familias e os respectivos iméveis que elas demandam,
embora, dada a variabilidade do prego, estes podem ser encontrados em todas as faixas, para
todos os grupos. Resta, entdo, partindo da segmentagao do produto, buscar o entendimento da

formacdo de precos.

4.4.3 Avaliacdo da Variabilidade do Preco dentro dos Segmentos de Produtos Usando

Modelos Lineares Generalizados

Os resultados da se¢do anterior mostram que as diferengas nas caracteristicas dos
segmentos de mercados (familias) sdo bastante claras. No entanto, dentro da segmentacdo de
produtos (grupos de imdveis) a variabilidade de precos € alta. Assim, foram desenvolvidos
modelos lineares para cada segmento de produto e todas as caracteristicas apresentadas na
Tabela 13 foram testadas. Sdo elas: idade, estado civil, tamanho da familia, renda, condigdo
de propriedade do imével atual e disponibilidade de recursos patrimoniais. Na maioria dos
casos, apenas os efeitos de renda, valor patrimonial ou ambos se mostraram significativos.
Daqui para frente, na busca de um modelo tinico para todos os segmentos de produtos, apenas
as varidveis renda e valor patrimonial serdo incluidas.

Além disto, a fim de avaliar o possivel efeito das condi¢des econdmicas das cidades
no preco demandado, as mesmas foram agregadas em dois grupos de acordo com o percentual
da populagdo com mais de 10 anos de idade que recebe acima de 10 saldrios minimos,
segundo o censo do IBGE de 1991. Esta nova varidvel foi chamada de drea e possui dois

niveis (A = acima de 8% da populag¢do recebe mais de 10 saldrios minimos € B = menos de



Capitulo 4 - Andlise dos Dados 132

8% da populagdo recebe acima de 10 saldrios minimos). Estes valores sdo encontrados no
capitulo anterior, junto a descri¢do de cada cidade.

Desta forma, a varidvel drea € acrescentada as varidveis valor patrimonial e renda
familiar. Como nas cidades de Belém, Caxias do Sul, Floriandpolis (1995), Passo Fundo,
Pelotas e Santa Maria ndo se tem os valores patrimoniais, sé foi possivel testar o efeito
combinado das trs varidveis nas demais cidades (Blumenau, Floriandpolis, Natal, Recife e
Vitéria). Sendo assim, respeitando os critérios sugeridos, as cidades de Florianépolis e Vitéria
ficaram no grupo A e Blumenau, Natal e Recife no grupo B.

Inicialmente, a Tabela 14 apresenta os resultados dos modelos lineares generalizados
que incluem os efeitos de renda, patrimdnio e drea. As andlises devem ser feitas tomando
como referéncia as categorias bases. No caso, a categoria de renda de 2 a 3 mil reais na area B
foi tomada comno o nivel de referéncia do modelo. Esta categoria foi escolhida porque ela tem,
em geral, 0 maior nimero de casos e € suficientemente bem representada em cada um dos
doze grupos. Isto ndo aconteceria, se fosse tomado como base, as maiores ou as menores
rendas, ja que nos grupos de imdvels respectivamente mais baratos € mais caros elas teriam
baixo numero de casos. Quanto a escolha da base da varidvel drea, como B, pouco hd o que se
comentar, a ndo ser que se espera valores positivos na comparacdo com as cidades onde o
percentual de pessoas que recebem acima de 10 saldrios minimos é maior (Area A).

Exemplificando o funcionamento das equacdes mostradas na Tabela 14, os clientes
que ganham entre 2 e 3 mil reais, possuem R$30.000 de patriménio e moram em Blumenau,
Natal ou Recife estdo dispostos a pagar em média R$62.549 por iméveis de trés quartos, com
uma garagem situado em localizagdo de baixa qualidade (grupo 5). Dentro da mesma
tipologia, este valor cresce cerca de 17% quando as familias moram na drea A (Floriandpolis
ou Vitdria), ou seja, passa de R$62.549 para este valor mais R$11.105 (R$73.654).

O efeito da varidvel drea ndo ¢ significativo e nem consistente para todos 0s grupos.
Observa-se que para os grupos 2 e 9, os valores do coeficiente de drea sdo negativos,
contrarios ao que se poderia esperar. Isto ocorre, porque os modelos buscam a minimizagdo
da diferenca entre o valor observado e esperado. No caso destes grupos, as familias da cidade
de Vitdria (do grupo A) declararam valores menores do que os clientes das cidades do grupo
B. Nao se explora aqui as razdes pelos quais os entrevistados de Vitéria manifestaram estes
valores, restringido-se apenas a observar que o modelo € capaz de reproduzir este

comportamento, aparentemente discrepante.
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Das varidveis envolvidas nesta andlise, o efeito do valor patrimonial é o que se
mostrou o mais significativo. A exce¢do do grupo 9, existe uma tendéncia ao aumento do
comprometimento percentual do valor patrimonial com a melhoria no valor do imével. O
efeito da varidvel renda familiar se mostrou também importante para a maioria dos grupos. No
grupo 8, por exemplo, onde todos os niveis de renda sdo significativos, o prego de um
apartamento neste segmento (trés quartos, com duas ou trés garagens, com ou sem suite) pode
variar de R$41.000 a R$87.500, de acordo com a renda mensal (com calculos feitos para
familias que possuem R$30.000 em bens).

Os efeitos de interacdo entre renda e drea foram também testados conforme
possibilitam os modelos lineares generalizados, mas ndo se mostraram significativos em
nenhum dos doze grupos analisados.

Finalmente, a adequagdo dos onze modelos, analisados conforme o valor do R
quadrado, se mostrou adequada, de acordo com os valores esperados neste tipo de técnica.
Conforme colocado no capitulo 3, McFADDEN (1974) considera estes valores bons.
Salienta-se por outro lado, que estes valores ndo devem ser comparados com os coeficientes
de determinagdo obtidos em regressdes lineares, onde sdo esperados valores mais altos, para
atestar a qualidade dos modelos.

Num segundo momento, desenvolveu-se um modelo que englobava apenas renda e
drea (Tabela 15). O objetivo era aumentar o nimero de cidades envolvidas na andlise,
buscando reavaliar o efeito da varidavel drea. Neste caso, ela foi dividida ainda em trés niveis
tomando como base o mesmo indicador, referente ao percentual da populagdo que recebe
acima de 10 saldrios minimos. Na primeira categoria, drea A, ficaram as cidades com
percentual acima de 8% (Florianépolis, Porto Alegre e Vitéria), na segunda categoria, drea B,
as cidades com percentuais entre 4% e 5% (Blumenau, Caxias do Sul, Natal e Recife) e na
terceira, drea C, aquelas abaixo de 4% (Belém, Passo Fundo e Pelotas). Nota-se que a cidade
de Santa Maria ndo foi incluida porque na pesquisa de 1995 ndo foi perguntado o prego do
imével desejado e em 1997 ndo foi perguntada a renda mensal familiar, duas varidveis
envolvidas neste segundo modelo gerado.

Os efeitos da renda, quando significativos, mostram-se com sinais corretos, sempre
salientando que para as duas primeiras categorias este valor deve ser negativo, jd que a
categoria de base € a terceira (renda entre R$2.000 e R$3.000). Para as demais categorias, 0s

coeficientes devem ser positivos, esperando-se que eles crescam a medida que aumenta a

renda.
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Os coeficientes da varidvel drea, quando significativos, mostram-se também com
sinais corretos, indicando que as familias que moram em cidades da drea A expressam
valores maiores que as familias da drea B e C.

Como comentado no. capitulo anterior, a utilizacdo do modelo lineares
generalizados (MLG) permite a inclusdo dos efeitos de interagdo entre as varidveis. Até
aqui ndo se tinha chegado a valores significativos desta interagdo. O unico caso, ocorreu no
modelo gerado para o segmento 5. Neste caso, € importante a interpretagio dos sinais dos
coeficientes. A influéncia da renda, tomada isoladamente, € negativa, assim como a
influéncia dos coeficientes de drea. Estes valores sdo, no entanto, corrigidos pelos efeitos
de interacdo entre estas duas varidveis, todos eles positivos. A andlise conjunta destes
valores indica a mesma coeréncia sobre os efeitos das varidveis drea e renda no preco dos
iméveis procurados, como j4 tinha sido visto para os outros grupos.

Cabe, no entanto, chamar atencfo para uma aparente discrepancia dos resultados,
mostrados nesta ultima tabela. Tomando-se o segmento 5, residentes que recebem entre
R$2.000 e R$3.000 nas cidades de drea C (Belém, Passo Fundo e Pelotas) pagariam
R$73.333 por iméveis deste grupo. Este valor é maior do que moradores de mesma renda
das cidades do grupo A e B, o que ndo era naturalmente de se esperar. Isto deve ocorrer,
porque a categoria base de renda escolhida (R$2.000 a R$3.000) para comparar todos os
modelos contém poucos casos. O modelo € tal que os valores esperados se aproximam para
todos os outros casos do grupo, mas divergem para esta minoria de casos na base. Desta
forma, o procedimento sugerido é encontrar a melhor base para cada segmento. Nestas
circunstancias perde-se a comparabilidade entre os modelos desenvolvidos para os grupos
de 2 a 12, que era o objetivo desta andlise.

Por outro lado, o R ao quadrado dos modelos apresentados na Tabela 15 sdo
relativamente menores do que aqueles obtidos quando da inclusdo da varidvel valor
patrimonial e mostrados na Tabela 14. Com isto, atesta-se novamente a importancia desta
dltima na explicagio das caracteristicas do imével demandado, como vem sido
demonstrado em analises anteriores.

Até aqui a variabilidade do prego dentro do segmento foi explicada a partir das
caracteristicas sécioecondmicas mais importantes (renda e valor patrimonial) e do status
das cidades onde as familias moram. No entanto, é possivel que existam diferengas de

pregos associadas aos atributos residenciais que nio foram incluidos na caracterizagdo dos
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segmentos. Esta andlise, juntamente com a proposta de um novo questiondrio, serd

abordada na préxima secao.
4.5. PROPOSTA DE UM NOVO QUESTIONARIO

Na consecugdo dos objetivos delineados na Figura 8, buscou-se avaliar, ainda, a
importéncia dos demais atributos na formagdo do prego desejado do imével. Esta andlise
subsidiard a reformulacdo do questiondrio, a2 medida que aponta os atributos que
diferenciam tanto o prego, quanto as caracteristicas das pessoas que buscam determinados

tipos de imoéveis.
4.5.1. Definicdo dos Atributos Importantes dentro dos Doze Segmentos

A defini¢do da importancia dos outros atributos residenciais foi obtida da seguinte
maneira: as varidveis que possuiam um grande nimero de casos foram escolhidas e depois
a sua importancia foi avaliada dentro dos doze segmentos. O motivo da escolha de apenas
varidveis com um grande nimero de casos foi conseguir uma amostra ainda razodvel
depois da divisdo nos doze segmentos. Foram excluidos, por exemplo, tamanho da sala e
flexibilidade da dependéncia de empregada, ji que estes atributos ndo fizeram parte de
todos os questiondrios aplicados. O anexo 5 mostra uma tabela contendo estes valores, de

onde pode-se gerar algumas observagdes:

a) para alguns atributos, como equipamentos de seguranc¢a e orientagdo solar, a sua
preferéncia hegemdnica ndo depende do segmento de produto. O mesmo ocorre
para itens como sauna que sdo igualmente rejeitados por todos os grupos;

b) alguns atributos encontram percentuais semelhantes de clientes optando pelas
alternativas de pagar ou ndo a mais. Esta propensdo a pagar a mais expressa por
uma parte dos entrevistados pode explicar o restante da variabilidade dos pregos
dentro de cada grupo;

c) os itens contraditérios também apresentam casos onde a divisdo entre as duas
alternativas € da mesma ordem de grandeza entre os grupos. E o caso da opgdo
entre quartos grande com poucas suites versus quartos menores com mais suites

ou a op¢do entre quarto menor com varanda versus quarto maior sem varanda.
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No primeiro caso, a preferéncia pela primeira op¢do é hegemoénica e em torno
de 90%, enquanto que no segundo caso, a opgdo por quarto maior sem varanda
tem 70% da preferéncia dos clientes, indiferente do tipo de imével;

d) alguns atributos, no entanto, apresentam uma tendéncia ao se passar de iméveis

de menor para maior valor. E o caso de lavabo, escritério e closet.

Estas informagdes sdo utilizadas no item seguinte para propor a manutencio ou a
exclusdo de alguns atributos em todos os questiondrios ou apenas em alguns segmentos de

produto.
4.5.2. Reformulacdo do Questionario

Baseada nos resultados encontrados, se propde um novo questiondrio de pesquisa
de mercado. As diretrizes que nortearam a formulagdo deste novo instrumento foram as

seguintes:

a) a primeira parte do questiondrio, relacionada as caracteristicas sécioecondmicas
dos individuos deverd conter as varidveis que se mostraram importantes até aqui
e aquelas que, por falta de dados, ndo puderam ser convenientemente
analisadas. Assim, insiste-se na obtenc¢do da renda e do valor patrimonial. Por
outro lado, a indicagdo de que idade e tamanho de familia sdo secundariamente
importantes, depois das varidveis econdmicas, faz com que se busque elementos
para sua jun¢do naquilo que € conhecido como ciclo de vida. Esta primeira parte
deve ser respondida por todos os clientes;

b) a segunda parte do questiondrio deve contemplar as perguntas relativas aos
atributos da habitacdo. Esta selec¢do serd feita agora de maneira mais otimizada.
Com isto, os atributos que tiverem uma alta rejei¢ao (ou uma alta aceitacdo) ndo
sdao considerados possiveis de diferenciar o imdvel e desta maneira ndo
deveriam ser incorporados no questionario. E evidente que a inclusdo no imével
de atributos que apresentaram alto percentual de pessoas ndo predispostas a
pagar por eles, corresponde a uma decisdo ndo racional do empreendedor,
talvez apenas buscando um diferencial valorizado por segmentos de mercados

muito especificos;
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c) para os atributos que apresentam valores da mesma ordem de grandeza quanto a
predisposi¢do para pagamento ou a escolha de um dos itens do contraditorio,
propde-se que 0 mesmo seja mantido e avaliadas as possibilidades de direcionar
os esforcos de marketing para nichos especificos. Este direcionamento seria
feito segundo as caracteristicas sécioecondémicas dos clientes que conseguem
explicar com maior grau de adequacio as preferéncias distintas. No Anexo 6,
mostra-se como conduzir esta andlise utilizando o CHAID. Os resultados
advindos dos dendogramas gerados para os itens relativos ao padrdo do imével
€ a drea de lazer indicam, por exemplo que:
> quanto aos atributos ligados a drea de lazer os resultados gerados pelo
CHAID mostram que, em relagio ao item playground, é possivel definir
caracteristicas sdcioecondmicas que determinam nichos mais especificos
para o imével dos grupos 4, 7, 8 € 9. Os demais grupos sdo indiferencidveis.
As diferenciagdes sdo feitas em termos da idade (grupos 4 e 8) e do tamanho
da familia (grupos 7 e 9). Para o grupo 4, por exemplo, o0 CHAID retne
automaticamente as faixas de idade em dois grupos: até 45 anos e mais de
45 anos. Na comparacdo destes dois grupos, fica claro que a propensio a
pagar a mais diminui sensivelmente para os chefes de familia mais idosos.
O mesmo ocorre para o grupo 8. Quanto a influéncia da varidvel tamanho da
familia, o CHAID apresenta dois tipos de comportamento. Para o grupo 7,
as familias de mais de duas pessoas, como seria de se esperar, valorizam
mais o playground do que as familias pequenas. No grupo 9, esta
diferenciacdo ndo € muito clara, quando se compara familias de até 2
pessoas, de 3 a 4 pessoas e mais de 4 pessoas;

> ainda em relagdo a outro item ligadas a drea de lazer, piscina, os resultados
indicam uma diferenciag@o possivel para um outro conjunto de tipologias de
apartamentos, agora envolvendo os grupos 4, 2, 6 e 11. Neste caso, a idade é
o fator mais importante, embora a preferéncia por este item no grupo 2 seja
melhor explicada pelo tamanho da familia. A distingdo, no entanto, ocorre
na divisdo dos nichos quando a varidvel escolhida € idade. No grupo 4, os
dois grupos formados foram divididos na idade de 25 anos, no grupo 6, na
idade de 35 anos e, no grupo 11, trés grupos foram formados (até 25 anos,

de 26 a 35 anos e mais de 35 anos). Em todos os casos, existe uma certa
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consisténcia no relacionamento, com as familias mais jovens com propensdo
a pagar a mais por piscina. A excecdo € o ultimo grupo formado na divisdo
dos casos do segmento 11. Dos chefes de familias com idade acima de 35,
50% declaram estar dispostos a pagar pela inclusdo do item analisado;

> quanto a quadra poliesportiva, somente a varidvel idade € a caracteristica
sOécioecondmica capaz de distinguir os grupos 4, 7, 8 e 10. Assim como no
item anterior, diferentes particdes sdo formadas, como: até 35 anos e mais
de 35 anos, até 45 anos e mais de 45 anos. Como regra geral, quanto maior a
idade menor a disposi¢do por pagar por quadra poliesportiva , & exce¢do do
contingente de mais de 45 anos referente aos apartamentos do grupo 10;

> em relagdo ao saldo de festas, novamente idade aparece como elemento
definidor dos sub-grupos, em diferentes combinagdes. No entanto, para o
grupo 1, aparece uma outra diferenciacdo daqueles com até 35 anos, em
fungdo da renda. Analisando as tendéncias, quanto maior a idade, menor a
predisposi¢do para pagar por saldo de festas e quanto maior a renda, no
inico caso observado, maior esta disposi¢ao;

> em relacdo aos itens ligados & padrdo, ao acabamento de fachada, ao nimero
de blocos e ao nimero de apartamentos por andar, as varidveis econémicas
aparecem com maior destaque. E o caso de renda, valor patrimonial e
condi¢do de propriedade do imoével. Idade também aparece duas vezes,
determinando sub-grupos para os segmentos 2 e 11. No primeiro caso,
fazendo a particdo daqueles que ganham até R$2.000 e, no segundo caso,
sendo o primeiro elemento diferenciador para o grupo 5. Em geral, as
parti¢des indicam comportamentos esperados, ou seja, quando maior a
renda, quanto maior o valor patrimonial e a posse de um imdvel préprio em
oposi¢do a um alugado ou cedido, maior é também a predisposi¢cdo para
pagar por uma fachada sofisticada e pela redu¢do do nimero de blocos e de
apartamentos por andar. Isto apenas ndo ¢ vilido para o grupo 2, onde
rendas e idades maiores estdo relacionadas & menor predisposi¢do por pagar
por fachada sofisticadas;

» as considerages anteriores indicam que para os dois grupos de atributos
considerados, drea de lazer e padrdo, € possivel usar varidveis para

segmentar ainda mais os mercados, de acordo com as principais
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caracteristicas sécioecondmicas. A drea de lazer, por exemplo, €
segmentada por caracteristicas demograficas, enquanto os atributos de
padrdo, por varidveis econdmicas. No entanto, em apenas menos da metade

dos grupos de imdveis € possivel fazer esta segmentacdo.

\74

para os outros atributos, como as caracteristicas relativas a 4rea privativa e
aos itens contraditérios, sdo poucos os grupos de imodveis que podem ser
sub-divididos pela técnica do CHAID, e ndo ha consisténcia na varidvel
demografica ou econdmica que melhor explica esta divisdo. Ora as varidveis
relativas a idade, estado civil e tamanho da familia sd@o responsaveis por esta
divisdo, ora isto € determinado pela renda, valor patrimonial e condi¢do de
posse do atual imdével. Como anteriormente, o CHAID seleciona
automaticamente apenas uma varidvel para estabelecer a primeira
subdivisdo, ndo sendo capaz, em geral, de apontar uma segunda varidvel

para estratificar esta primeira subdivisao.

No inicio desta pesquisa, a autora tinha como hipdtese que seria possivel elaborar
questiondrios de pesquisa mercadolégica para diversos segmentos de mercado da
populacdo. A idéia neste caso, era eliminar alguns atributos que teriam um pequeno
percentual de pessoas declarando-se dispostas a pagar a mais pelo sua inclusdo, como
lavabo e escritério em apartamentos de um quarto, por exemplo. A partir dos resultados
encontrados, mostra-se que, independente do tipo de imdvel procurado, € possivel
encontrar pessoas com predisposicio a pagar pelos mais diferenciados atributos da
habitag@o, nos diversos segmentos de produtos. E o caso, por exemplo, de 30% e 18% das
familias que procuram apartamentos de um quarto e que se declaram dispostas a pagar a
mais respectivamente por um lavabo e um escritdrio, complementando a idéia mostrada
anteriormente.

Negar este fato e eliminar atributos com percentuais um pouco abaixo da média,
seria tirar a oportunidade de pessoas que procuram imdveis declararem o que elas acham
importante € como seria o imével ideal, vantagem esta que s6 € possivel se obter quando os
dados auferidos sdo de preferéncia declarada em oposi¢do a revelada. Neste tltimo caso, o
que vai se observar sdo pessoas ocupando apenas o que estava disponivel ou deixando de
mudar-se por falta de opgdo. Permitir que as pessoas verbalizem livremente aquilo que

desejam e quanto querem pagar leva a constatagdes como a obtida empiricamente e
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relatada por FREITAS et al. (1998). Nesta pesquisa, os autores comparam as informagdes
de demanda do banco de dados utilizados nesta tese das familias que procuravam iméveis
em Florianopolis e a oferta no Saldo de Imdveis nesta cidade, obtendo, em média, uma
diferenca de 20% entre o prego declarado dos iméveis procurados e aqueles encontrados
no mercado.

Sendo assim, decide-se pela manutengdo no questiondrio dos atributos que
possuiram um percentual significativo de pessoas nas diversas alternativas da pergunta
relativa a importancia dos atributos da habitagdo e dos itens contraditérios, além da fixacdo
de um questiondrio unico para todos os entrevistados. Neste caso, como sugerido pelas
andlises mostradas anteriormente com a ajuda do CHAID, nichos de mercado podem ser
explorados para entender quais as caracteristicas das familias que divergem da média geral.
Com isto, € possivel direcionar os esforcos de marketing do novo empreendimento. Uma
proposta deste questionario pode ser visto no Anexo 7.

O capitulo final traz as conclusdes e sugestdes para trabalhos futuros, baseadas nos

principais resultados advindos deste trabalho.



CAPITULO 5

CONCLUSOES E SUGESTOES PARA TRABALHOS
FUTUROS

5.1. CONCLUSOES

As conclusdes delineadas ao final deste trabalho sdo relativas a literatura, a coleta

de dados, ao método, aos resultados e a hipdtese geral delineada.
5.1.1. Quanto a literatura

O que se pode concluir a respeito da literatura disponivel sobre a questdo dos
aspectos comportamentais da demanda habitacional é que a mesma é vasta e ricamente
explorada, principalmente no ambito internacional. Ao se examinar as varidveis apontadas
em estudos de casos realizados na Europa e nos Estados Unidos, conclui-se que a questdo
da escolha habitacional no Brasil ndo € tdo diferente no que se refere as caracteristicas
sécioecondmicas relevantes (a exce¢do da questdo étnica). Além disto, pode-se apontar que
as questoes referentes ao valor patrimonial que as familias possuem aparece com mais
énfase do que a dada pela literatura internacional. Isto pode ser reflexo direto do fato de
cerca de 70% dos entrevistados ja possuirem imével préprio, no caso brasileiro.

Em relagdo aos atributos residenciais, os formadores de valor mais importantes para
a escolha sdo da mesma natureza dos apontados pela literatura. No Brasil, e em especial
para a classe média alvo deste estudo, o nimero de garagens, suites, quartos e a qualidade
do bairro sdo as varidveis mais importantes para a escolha de um imével. Na literatura
internacional, o tamanho do imével, o mimero de banheiros (ndo necessariamente ligados
aos quartos) e a localizagdo em termo dos servigos publicos oferecidos aparecem com
destaque.

Além disto, a divisdo do processo sistémico que envolve as etapas do processo de

mobilidade e escolha permite postular a idéia de que informagdes precisam ser geradas
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para todas as etapas do processo e para todos os atores envolvidos, naquilo que a literatura
chama de cadeia de provisdo de iméveis. Assim, os dados levantados e as andlises
correspondentes ndo se prendem necessariamente ao processo final de compra de um

imdvel.
5.1.2. Quanto a coleta de dados

As feiras de imdveis se mostraram um local bastante adequado para encontrar e
entrevistar em profundidade clientes potenciais do mercado imobilidrio. A questdo da
selecdo natural da classe de pessoas que fregilientam estes eventos €, no entanto, um ponto
fraco ja que ndo foi possivel levantar a demanda das classes mais pobres e das classes mais
ricas da populagdo.

A cautela com a qual os dados devem ser coletados € também de extrema
importancia e pode levar a divergéncias como a que ocorreu em Floriandpolis (em 1998)
quando os questiondrios foram aplicados essencialmente em pessoas mais jovens e por

uma equipe sem o mesmo nivel de treinamento que nas ocasides anteriores.
5.1.3. Quanto aos métodos

Os métodos de andlise utilizados para explora¢do dos dados possuem caracteristicas
proprias que os tomam uteis aos diferentes objetivos de pesquisa. As andlises descritivas,
por exemplo, sdo especialmente adequadas para uma visualizagdo da estrutura geral dos
dados, bem como para elucidar as principais diferengas entre as cidades. Os métodos
loglineares as e tabulagdes cruzadas prov€ém as primeiras estimativas acerca do
relacionamento entre as varidveis. Contudo, os primeiros exigem uma grande demanda em
termos de tamanho da amostra e, os segundos, restringem a andlise a avaliag@o entre pares
de varidveis, 0 que se mostrou pouco adequado.

A técnica de CHAID se mostrou bastante efetiva na escolha de varidveis e na
identificacdo de segmentos de produtos. Além disto, a posterior utilizacdo dos modelos
lineares generalizados permitiram a quantificagdo matemadtica da relag@o entre as varidveis
envolvidas.

Ademais, num segundo momento, o CHAID pdde ser utilizado para pesquisar a

influéncia das varidveis s6cioecondmicas dentro de cada um dos segmentos de produto
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formado. O método permitiu a exclusdo da maioria das varidveis, restringido-se, na
maioria dos casos, a escolha de uma varidvel demografica ou econémica.

A metodologia que se propde € que foi testada neste trabalho € formada pela
utiliza¢do conjunta das técnicas descritas acima (andlises descritivas, tabula¢des cruzadas,
analises loglineares e andlise de segmentagdo, com posterior utilizagdo dos modelos
lineares generalizados). Estabelece-se, assim, uma seqii€ncia onde as andlises sdo feitas de
forma individual para cada varidvel, depois duas a duas e finalmente de maneira conjunta

onde apenas as varidveis mais significativas sdo escolhidas.
S.1.4. Quanto aos resultados

Nas analises descritivas, salienta-se as evidéncias apontadas para o diminuto
tamanho das familias, o tipo de habitacdo atual ainda igualmente dividida entre casas e
apartamentos, a existéncia de um segmento de mercado para casas, 0 pequeno tempo de
residéncia no imdvel atual, a existéncia de poupangas como o principal bem disponivel
para ser utilizado na compra, o alto percentual de pessoas que possuem imével préprio, a
existéncia de uma parcela significativa de familias que se propdem a pagar o imével a
vista, a indiferen¢a na preferéncia por iméveis novos e usados e a preponderdncia da
demanda por iméveis de dois e trés dormitdérios com uma garagem.

Ainda na andlise descritiva, salienta-se a predisposi¢do para pagar por seguranca,
bom isolamento acustico, adequada orientagd3o solar e por atributos ligados a maior
funcionalidade do imodvel, como aterramento e grande nimero de tomadas elétricas.
Presume-se também que a desejabilidade pela dependéncia de empregada esteja
relacionada a cidades com abundéncia de mdo de obra para este tipo de servigo. Quando
analisados os itens envolvendo trade-offs entre atributos, aparecem como itens mais
significativos o desejo de ndo compartimentagdo da drea privativa do imdvel em pequenos
cdmodos, a maior importancia dada a drea intima que a 4rea social e os sacrificios que sdo
possiveis no tamanho do imével em fun¢do de uma melhor localizacio.

Finalmente, nas andlises descritivas, ndo foram encontradas diferencas
significativas na valorizagdo dos atributos entre as diversas cidades pesquisadas. As
excecdes, neste caso, sdo ligadas a fatores locais como a maior preocupagdo com
seguranca em Vitéria e a importincia da dependéncia de empregada nas duas cidades

pesquisadas do nordeste do pafs.
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Esta homogeneizacio das manifestagdes de intengdo de compra nas diversas
cidades, cuja anilise corresponde a um dos objetivos especificos do trabalho, pode refletir
uma convergéncia cultural das preferéncias de uma parcela diminuta da populacdo (classe
média), ou ainda, restri¢des de oferta que fazem os produtos serem semelhantes mesmo em
realidades sociais, econdmicas e culturais distintas. Neste caso, os respondentes estariam
simplesmente externalizando opg¢des entre aquilo que conhecem.

Nas tabulacdes cruzadas, as relagles existentes entre as caracteristicas
sdcioecondmicas e os atributos da habitacdo se mostraram fracas, quando os mesmos sdo
tomados de forma individual. No entanto, de maneira geral, a renda, o valor patrimonial e a
idade aparecem como as varidveis preditoras de mais alto valor significativo.

Em relagdo a variabilidade do preco expresso pelas pessoas dentro dos segmentos
de produtos, a mesma pode ser explicada essencialmente pelos diferenciais ligados a renda,
ao valor patrimonial e as caracteristicas da cidade onde foi feita a pesquisa. No que diz
respeito ao ultimo quesito, sua importdncia € mais fortemente evidenciada quando os
efeitos do valor patrimonial sdo excluidos, variando em tomo de R$13.000 a R$40.000,
dependendo da tipologia (e do valor) do imével.

Finalmente, a proposi¢do de um novo questiondrio baseou-se na andlise da
importancia dos atributos dentro dos segmentos de produto. Neste caso, propds-se manter
as questdes onde o percentual de entrevistados foi significativamente dividido entre as
alternativas de resposta, eliminando apenas aquelas onde aceitacdo ou rejei¢do € quase que
absoluta. Os atributos mantidos devem ser posteriormente avaliados a fim de caracterizar
as principais varidveis que explicam as divergéncias nas preferéncias, propondo-se para
isto, a utilizagdo do CHAID. Depois de identificados os atributos que deveriam ser
mantidos e aqueles que deveriam ser excluidos, indica-se a utilizagcdo de um questionario
tnico a fim de possibilitar a livre expressdo das familias acerca de possiveis atributos que
podem ser encontrados nos iméveis, mas que ndo se fazem disponiveis freqilientemente no
mercado imobilidrio. Este processo livre de declara¢do das preferéncias, fez com que nao
se encontrasse diferengas significativas na maioria dos atributos questionados, quando os

mesmos foram analisados de forma comparativa entre os doze segmentos.

5.1.5. Quanto a hipétese geral delineada

Os segmentos de produtos criados, através da metodologia proposta, foram
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diferenciados essencialmente pelo nimero de quartos, em primeiro lugar, o nimero de
garagens, o numero de suites e a qualidade do bairro, cada uma destas varidveis
influenciando e definindo grupos de iméveis distintos. O prego declarado dos imdveis foi
escolhido como varidvel dependente, sendo a sua variabilidade reduzida estatisticamente
dentro de cada tipologia habitacional criada. No entanto, dentro de cada segmento de
produto ainda existem percentuais de demanda declarada para todo o espectro das faixas de
pre¢o. Uma parcela desta variabilidade remanescente foi explicada pela diferenga nos
valores de renda familiar, valor patrimonial e potencial econdmico das cidades.

Na andlise da identificagdo das familias que procuram estes segmentos de produtos,
arenda, o valor patrimonial, a idade, a posse do imével atual, o estado civil e o tamanho da
familia foram as varidveis sécioecondmicas mais importantes para caracterizagdo das
pessoas que demandavam os diferentes iméveis. Entre os segmentos, no entanto, renda

familiar, valor patrimonial e idade sdo os principais diferenciadores identificados.

5.2. SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Alguns trabalhos podem dar continuidade a esta pesquisa de doutoramento,
aproveitando-se da ampla revisdo da literatura e da exploragdo seminal do levantamento
das principais caracteristicas da demanda por iméveis. Algumas sugestdes sdo colocadas a

seguir:

a) o background da literatura na drea de comportamento da demanda habitacional
proporciona a exploragdo do banco de dados formado a partir deste esforgo de
pesquisa. E o caso, por exemplo, do estudo sobre o relacionamento do local
desejado para a futura moradia, em fungdo da localizagdo do imével atual;

b) os vdrios estudos de avaliagdo pds-ocupac¢ido desenvolvidos no pais poderiam
contemplar a andlise do relacionamento dos resultados acerca da satisfag@o
residencial com a probabilidade (ou desejo expresso) a mudanga, para andlise
de quanto esta varidvel € importante na previsdao da mobilidade residencial;

¢) um estudo de preferéncia revelada poderia ser seguido para avaliar que tipo de
apartamentos os segmentos de mercado (familias) ocupam e a posterior

comparagdo com os resultados desta pesquisa, a fim de avaliar as questdes de

inconsisténcia nas repostas as pesquisas de preferéncia declarada e restrigdes de
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d)

g)

oferta. Da mesma forma, as restrigdes na oferta de imoveis novos ou usados
devem ser amplamente investigadas quanto a livre expressdo de preferéncias
pelos clientes de imoveis que reconhecidamente ndo existem no mercado. Para
os extremos inferiores de renda, a incompatibilidade entre os recursos
disponiveis € os pregcos minimos pelos quais as preferéncias podem ser
realizadas também pode influenciar a livre expressdo dos desejos;

nos questionarios aplicados nesta pesquisa, as expressdes referentes a
disponibilidade em pagar ou ndo a mais por um atributo era relacionada a
importancia que os mesmos tinham para os respondentes. Desta maneira, foram
usados alternativamente as escalas nio pago, pago pouco € pago muito ou
atribuo pouca importancia, alguma importincia e muita importdncia. A
equivaléncia entre estas escalas deve ser testada, ja que, em alguns casos, pode
acontecer que a expressio ndao pago, por exemplo, tenha sido escolhida para
itens que sdo tomados como obrigatorios para qualquer tipo de imdvel,
principalmente naqueles de pregos mais elevados;

o futuro das pesquisas de mercado encontra-se além da elaboragdo de
questionarios rigidos e unicos. As variaveis apontadas por este trabalho dao
margem a estruturagdo de softwares para realizagdo de pesquisas
mercadologicas de forma mais eficaz, aproximando-se das caracteristicas do
imével demandado através de filtros que seriam ativados, conforme as
caracteristicas dos clientes fossem se delineando. Além disto, a flexibilidade do
questionario deve permitir um ajuste, caso um novo atributo precise ser testado.
Esta evolugio constante dos questionarios motivou a inclus@o de novas questdes
como a aceitabilidade por quartos, que pretende-se futuramente comparar com a
desejabilidade pelo mesmo atributo, para avaliar o quanto as pessoas admitem
perder, no caso de sofrer algum tipo de restrigdo. A idéia é comparar o que as
pessoas desejam versus o que elas aceitam,

um trabalho especifico poderia ser conduzidé para testar os contraditorios
efeitos do estilo de vida na formagio das preferéncias. Por envolver uma
literatura vasta e pouco amadurecida, o trabalho poderia ser feito de maneira
exploratdria, testando a melhor forma de operacionalizagio desta variavel,

a variavel localizagdo, aqui categorizada pela intervengdo de especialistas,

poderia ser alvo de um estudo onde a questdo da provisdo de servigos publicos,
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acessibilidade e qualidade do entorno seria mais fortemente pesquisada;

h) novos estudos podem ser efetuados relaxando as limita¢des colocadas neste
trabalho, e envolvendo as questdes relativas a influéncia de variaveis como
inflagdo, taxas de juros reais e nominais, expectativas quanto a recessio e
crescimento da economia, modificagdes na distribui¢do de renda (em particular
uma possivel pauperizagio da classe média) e ainda, de maneira mais ampla, a
profunda caracterizagdo das cidades, ndo somente em termos culturais e
climaticos mas também dos modos de produgdo dos responsaveis pelo provisio
de habitagdo. Neste altimo caso, avalia-se a proposi¢do mais ampla de que
modos de produgdo particulares e suas caracteristicas de concorréncia
condicionam as expectativas dos clientes, pelas restricdes de oferta. Estes
efeitos podem ser testados numa perspectiva de homogeneizagdo das
preferéncias de iguais classes sociais entre cidades ou de diferentes classes
dentro da mesma urbe;

1) as novas pesquisas, feitas manualmente ou por meios eletronicos, devem
contemplar caracteristicas secundarias apontadas pela literatura como
importantes a explicagdo da demanda e que ndo foram possiveis de ser testadas
diretamente neste primeiro momento. Sdo elas: estagios do ciclo de vida, nivel
de educagdo, grau de informagdo, tempo que se espera morar na futura casa,
razio da mobilidade e numero de pessoas que contribuem para a formagio da
renda familiar. J4 as caracteristicas apontadas como essenciais pela literatura e
as que se mostraram primordiais neste trabalho, como renda, valor patrimonial,
idade e tamanho da familia, devem ser contempladas em todas as oportunidades

de levantamento da demanda de imoveis.

Além disto, é importante que grupos de pesquisa no pais, que também realizam
pesquisas desta natureza, o fagam através de esforgos conjuntos, uniformizando o
questionario, possibilitando futuras comparag¢des, conduzindo ao aumento do banco de
dados, uma das exigéncias das técnicas estatisticas utilizadas neste trabalho.

A continuidade dos trabalhos ligados diretamente & obtengdo de informagdes junto
aos usuarios da edificagdo, num esfor¢o conjunto e coordenado, por todos os agentes
envolvidos na provisio de habitagdes, permitira o alcance do objetivo maior deste tipo de

pesquisa, que é a adequagdo do ambiente construido a sociedade.
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I. O questionario serd respondido ( ) pelo casal
( ) individualmente ( )solteiro () masculino
( ) casado ( ) feminino

{ )outro
2. Faixa etaria (1) até 25 (2)26a 35
3)36a45 (4) mais de 45
3. Mora em imovel (1) préprio (guitado) (2) proprio (estd pagando)
(3) alugado (4) cedido
4, O imovel atual é (M casa Bairro Atual
(2) apartamento
5. Tempo de residéncia do atual MN<lano @1}F+4 @B)4}7
imével (em anos) 47 k10 (5) 10 ou mais
6. Ndmero de pessoas que irGo morar | (1)1 }3 @35 @5 }7
no imovel a ser comprado W79 (5) 9 ou mais
7. Idade dos filhos
8. Pretende comprar um imével (1) 3 meses (2) 6 meses ) 1ano
(B Entre 1 e 2anos (5) Maisde 2 anos  (6) nGo
9. O imovel serd para uso (1) préprio (2) parentes ou filhos
(3) investimento (4) outros
10. © imovel procurado é (M) casa (2) casa condominio  (3) apartamento
(4) sala comercial (5) flat (6) apt. cond.fechado
11. O imoével deve ser (hynovo (2 usado (3) indiferente
12. A renda principal para aquisi¢ao () frabalno assalariado privado
do imével serd proveniente de (2) trabalho assalariado pablico

(3) frabalho auténomo/profissional liberal
(4) rendas variaveis ao longo do ano

Indique duas, se necessdrio
(5) outros

13. Renda mensal familiar (1) até R$ 1000

(2) maior que RS 1000 até RS 2000
(considerar ganhos extras, se existir) | (3) maior que RS 2000 até RS 3000
(4) maior que RS 3000 até RS 4000
(5) maior que R$ 4000 até RS 5000
(6) maior que RS 5000 até RS 7000
(7) maior que RS 7000 até RS 10000
(8) maior que RS 10000 até RS 15000
() maior que RS$15000

14. Usara algum destes recursos para | ( )imdvel onde reside RS
adquirir o imovel? ( ) outro imoével RS
( )carro RS
( ) telefone RS
( ) poupanca RS
( )YFGTS RS
( ) Outros: heranca, doacdes RS
15. Faixa do valor do imével RS
prefendido
16. Pretende comprar { )avista
( ) com financiamento bancdrioc N° meses:
( ) com financiamento da construtora N° meses:
17. Valor da prestacdo mensal RS
18. Valor de entrada: RS
19. Ndm. de balées por ano/ valor N RS
20. Tipo do imével procurado (D) lTdorm  (2)2dorm.

(3) 3 dorm (4) 4 dorm. (5) Mais de 4: dorm.

21. Numero de dormitdrios que aceita |(1) 1 dorm (2) 2 dorm.
(3) 3dorm (4) 4 dorm. (5) Mais de 4: dorm.
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22. E quanto a dependéncia completa
de empregada?

(1) ndo é necessdrio (2) é essencial ser completa
(3) somente o WC auxiliar

23. Numero de suites que deseja M (22
(33 (44 (8) Nenhuma
24. Nimero de suites que aceita OR (22
(3)3 44 (5) Nenhuma
25. Numero de vagas cobertas de M (22
garagem que deseja 33 @4 (5) Nenhuma
26. Nimero de vagas cobertas de M 22
garagem que aceita 33 (44 (5) Nenhuma
27. Nim. de apartamentos por andar | (1)1 22 34 46 (5) indiferente
28. Numero de blocos (M1 (22 34 (4) indiferente

29. Qual a sua preferéncia em relacao
a altura?

(2) 5° ao 8 andar (3) 8% ao 122 andar
(5) indiferente

M) 1" ao 4* andar
(4) acima do 12° andar

30. O bairro do imével pretendido é:
Indique as op¢des em ordem de
preferéncia (no maximo trés)

14
2Q.
39,

31. O imovel procurado

(1) deverd estar pronto para ocupagdo

(2) deverd estar em fase final de construgdo
(3) deverd estar com a obra iniciada

(4) poderd estar em planta

(6) admite esperar mais de 4 anos

32. Por quanto tempo o imével atual pode permanecer adequado ao uso?

33. Por que esta mudando?

34. Da sua experiencia com moradias anteriores quais as caracteristicas que influenciam a

compra atual
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CARACTERISTICAS

tcabamentos (ex: bancadas, box, esperas para
1V a cabo, efc.) e mais caro

Pouca Alguma Muito
importancia Importancia |importante
NAO PAGO PAGARIA PAGO A MAIS
MUITO
POUCO
Sacada na sala
Churrasqueira na sacada
Lavabo na saia
Dormitdrio de empregada reversivel
Despensa no apartamento
Enfrada de servico independente
Agua quente encanada nos banheiros
Agua quente encanada na cozinha
Saldo de festas
Quadra poliesportiva
Piscina
Churrasqueira coletiva
Fachada em cer@mica
Pepdsito individual no térreo (box na garagem)
Seguranga (muros attos e guarita)
Quartos maiores X Sala maior
Sala maior X Cozinha com espaco para mesa de refeicdes
Epaco para mesa de refeicdes na cozinha X Espaco somente para bancada de refeicdes
Cozinha e lavanderia ligadas diretamente X Cozinha e lavanderia separadas por uma porta
Maior nimero de compartimentos com &areas X Menor ndmero de compartimentos com areads
menores maiores
Quartos maiores com poucas suites X Quartos menores com mais suites
Quarto do casal maior X Quarto do casal menor com varanda
Banheiro grande na suite X Mais espaco no quarto do casal
lavabo social X Segunda suite
Scla de estar maior sem varanda X Sala de estar menor com varanda
Despensa X Lavabo
Cozinha menor e mobiliada (armdrios, X Cozinha maior sendo a mobilia feita por sua
bancadas) conta
Maior importancia a localizagcdo do edificio X Maior importéancia a drea e padrdo do
apartamento
Melnor acabamento da fachada X Melhor acabamento interno do apartamento
fnfrada maior com prestacdes menores X Entrada menor com prestagdes maiores
Prestaces maiores sem baldes X Prestagdes menores com baldes
{Apartamento entregue com todos os X Apartamento entregue sem atguns

acabamentos do mesmo tipo e mais barato
sendo a colocacdo feita depois por sua conta
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VARIAVEIS

CATEGORIAS

Varidveis Socio-econéomicas
Estado Civil
ldade

Idade dos filhos

Estdgio do ciclo de vida (em apenas 3

cidades)

Tempo de residéncia

Tipo de habitagao atual

Niumero de pessoas que vdo morar no

proximo imoével
Fonte de renda

Condigdo de propriedade atual
Renda
Valor patrimonial

Macro-varidveis do imédvel
Niumero de quartos desejados

Nimero de suites desejadas
Nimero de garagens desejadas
Dependéncia de empregada

Nimero de apartamento por andar
Numero de blocos

Condigdo de ocupacgdo

Estado do imével

Bairro desejado

Preco desejado
Condigoes de pagamento

Prazo até a compra

casado; solteiro; outros

até 25 anos; de 26 a 35 anos; de 36 a 45 anos;
mais de 45 anos

nenhum; crianga, jovem; adulto

solteiro; casado sem filhos com menos que 45
anos; casado com filho crian¢a; casado com filho
mais velho em idade de adolescéncia, casado com
filho mais velho em idade adulta; casado sem
filho com idade acima de 45 anos; divorciado ou
viivo

menos de 1 ano; de 1 a 3 anos; de 4 a 6 anos; de 7
a 9 anos; mais de 10 anos

casa; apartamento

de 1 a2 pessoas; de 3 a4 pessoas; de S a6
pessoas; 7 ou mais pessoas

empresa privada; funciondrio publico;
profissional autdnomo; rendas variadas; outros
propria; alugada; cedida

até R$1.000; de R$1.000 a R$2.000; de R$3.000
a R$4.000; de R$4.000 a R$5.000; mais de
R$5.000

varidvel continua

1 quarto; 2 quartos; 3 quartos; 4 quartos; mais de
4 quartos

Nenhuma; 1 suite; 2 suites; 3 suites; 4 suites

1 vaga; 2 vagas; 3 vagas ou mais

nao ou apenas um banheiro auxiliar; dependéncia
completa

1 apt./andar; 2 apt./andar; 4 apt./andar; 6
apt./andar; indiferente

1 bloco; 2 blocos; 4 blocos; indiferente

pronto para ocupar; em construgdo; em fase
inicial de constru¢do; em planta; aceita esperar
mais de 4 anos

novo; usado; indiferente

variavel aberta

varidvel continua

a vista; financiamento de banco; financiamento
com a construtora; financiamento com o banco
ou construtora

< 6 meses; 6-12 meses; 12-24 meses; >24 meses
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Variaveis

Categorias

Atributos da Habitacdo — Pagar a mais

Varanda na sala

Varanda com churrasqueira

Lavabo

Aumento do numero de ambientes da
sala

Dependéncia de empregada
Dependéncia de empregada reversivel
Despensa

Aumento do espago na drea de servigo
Entrada de servigo independente
Escritorio/Gabinete

Espago para mesa de refei¢des na
cozinha

Closet

Vaga para um carro

Vaga para um segundo carro

Saldo de festas

Quadra poliesportiva

Piscina

Bicicletdrio

Churrasqueira coletiva

Depésito no térreo

Hall de entrada mobiliado
Playground

Sauna

Agua quente

Banheira de Hidromassagem no quarto
do casal

Aterramento

Aumento do niimero de tomadas

Box blindex

TV a cabo

Central de alarme

Elevador

Material da fachada de alta qualidade
Ceramicas de alta qualidade

Portas e janelas de alta qualidade
Diminuicdo do numero de blocos

Diminuigcdo do numero de apartamentos

por andar
Isolamento acustico
Boa orientagao solar
Nome da construtora

ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais

ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
Nnao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago, pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais

ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais

nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
Nao pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais

ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
ndo pago; pago um pouco a mais; pago a mais
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Variaveis Categorias
Atributos da Habitacdo —- Trade —off

Area Intima ou Area Social escolhe um dos dois
Area Social ou Area de Servigo escolhe um dos dois

Maior numero de compartimentos ou escolhe um dos dois
Compartimentos Grandes

Banheiro do casal maior ou Quarto do  escolhe um dos dois
casal maior

Sala maior ou Espaco para mesa de escolhe um dos dois
refeicdes na cozinha

Sala ampla sem sacada ou Sala menor  escolhe um dos dois
com sacada

Lavabo ou Segunda suite escolhe um dos dois
Sacada no quarto do casal ou Closet no escolhe um dos dois
quarto do casal

Quarto do casal menor com sacada ou  escolhe um dos dois
Quarto do casal maior sem sacada

Quartos amplos sem suites ou Quartos  escolhe um dos dois
menores com suites

Despensa ou Lavabo escolhe um dos dois
Mais drea de lazer ou Menos drea de escolhe um dos dois
lazer

Mais drea privativa ou Mais drea de escolhe um dos dois
lazer
Churrasqueira individual ou escolhe um dos dois

Churrasqueira coletiva

Melhor localizagao ou Melhor drea e escolhe um dos dois
padrdo do apartamento

Maior drea privativa ou Melhor padrdo escolhe um dos dois
da edificacdo

Maior drea privativa ou Apartamento  escolhe um dos dois
mais equipado

Apartamento mobiliado (armdrios de escolhe um dos dois
cozinha, quarto e banheiro) e caro ou

Apartamento sem mobilia e mais barato

Cozinha pequena entregue mobiliada escolhe um dos dois
ou Cozinha maior sem mobilia

Melhor material de acabamento da escolhe um dos dois
fachada ou Melhor material de

acabamento dentro do apartamento
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Cidade Categorizacao Bairro
Belém Alta ou Alta/média Nazaré, Batista Campos, Cremacio, Comércio
Média Marco, Pedreira, Marambaia, Reduto, Canudos,
Souza, Telégrafo, Fatima
Baixa ou Média/baixa Sdo Braz, Augusto Montenegro, Guama,
Ananindeua, Coqueiro, Icoaraci, Cidade Velha,
Sacramenta, Bingui
Blumenau Alta ou Alta/média Centro, Itoupava Seca, Ponta Aguda, Bom

Retiro, Vila Nova

Média

Velha, Alameda, Agua Verde

Baixa ou Média/baixa

Garcia, Itoupava Norte, Escola Agricola, Asilo,
Fortaleza, Itoupava Central, Vila Itoupava,
Vorstadt

Caxias do Sul

Alta ou Alta/média

Centro, Exposic¢do, Sdo Pelegrino,
Cinqiientenario, Panazzolo, Século XX,
Madureira, Jardim América, Altos do Juvenil,
Petrépolis, Jardim Margarida

Média

Rio Branco, Lourdes, Santa Catarina, Cruzeiro,
Colina Sorriso, Pio X, Sdo José, Sdo Vito, Bela
Vista, Cristo Redentor, Universitario,
Medianeira, Sagrada Familia

Baixa ou Média/baixa

Floresta, Desvio Rizzo

Florianépolis

Alta ou Alta/média

Centro, Santa Monica, Jardim Anchieta, Praia
Brava, Jurére Internacional

Média

Trindade, Coqueiros, Itaguacu, Lagoa da
Conceigdo, Itacorubi, Cérregro Grande,
Agrondmica, Carvoeira, Pantanal, Coqueiros,
Ingleses

Baixa ou Média/baixa

Abrado, Saco dos Limdes, Saco Grande, Estreito,
Kobrasol, Campinas, Barreiros, Costeira

Natal

Alta ou Alta/média

Petrdpolis, Areia Preta, Alto da Candelaria

Média

Tirol, Morro Branco, Ponta Negra

Baixa ou Média/baixa

Barro Vermelho, Nova Descoberta, Dix-sept
Rosado, Lagoa Nova, Candeldria, Capim Macio

Passo Fundo

Alta ou Alta/média

Bosque Lucas Aratijo, Vergueiro

Média

Centro, Sao Cristovao, Boqueirio, Bairro
Rodrigues

Baixa ou Média/baixa

Vila Cruzeiro, Fora do Centro

Pelotas

Alta ou Alta/média

Centro, Colina do Sol, Zona Norte, Moradas de
Nazareth, Marina, Laranjal, Vila Mariana,
D.Joaquim

Média

Avenida JK, Domingos de Almeida, Areal, Av.
Bento Gongalves, Cohabpel

Baixa ou Média/baixa

Fragata, Cohab Fragata, Santa Teresinha,
Treptow, Vila Maria, Trés Vendas, Cohab
Tablada, Porto, Fatima, ZR I, Parque Sio Pedro
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Porto Alegre Alta ou Alta/média Menino Deus, Ipanema, Guaruja, Ponta Grossa,
Petrépolis, Bela Vista, Boa Vista, Iguatemi,
Higienépolis, Rio Branco, Moinhos de Vento,
Auxiliadora, Montserrat, Independéncia
Média Bonfim, Jardim Boténico, Praia de Belas,
Centro, Floresta, Santana, Santa Cecilia, Alto
Petrépolis, Lindéia
Baixa ou Média/baixa Tristeza, Cristal, Navegantes, Azenha, Paternon, -
Cristo Redentor, Cidade Baixa, Cavalhada,
Camaqui, Teresopolis, Gléria
Recife Alta ou Alta/média Boa Viagem, Espinheiro, Aflitos, Madalena,
Piedade, Setubal, Casa Forte, Jaqueira,
Rosarinho, Gracas, Parnamirim
Média Candeias, Torre, Boa Vista, Cidade Universitaria
Baixa ou Média/baixa Apipucus, Ilha do Leite, Olinda
Santa Maria Alta ou Alta/média Nossa Senhora de Lourdes, Patronato
Média Centro, Medianeira, Nossa Senhora das Dores
Baixa ou Média/baixa Camobi, Outros
Vitéria Alta ou Alta/média Praia da Costa, Itapod, Vila Velho, Centro,
Bento Ferreira, Praia do Sud, Mata da Praia,
Praia do Canto, Enseada do Sua
Média Jardim da Penha, Guarapari

Baixa ou Média/baixa

Itaparica, Jardim Camburi




Anexo 3 - Analise Descritiva dos Dados Sécioecond6micos e das
Macro Variaveis do Imodvel entre as Cidades
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Anexo 4 — Anadlise Descritiva da Aceitacdo dos Atributos da
Habitacdo entre as Cidades



Anexo 4 - Andlise Descritiva da Aceitagio dos Atributos da Habitag@o entre as Cidades

Tabela da Importincia dos Atributos em Blumenau

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PAGco A
POUCO MAIS
Sacada na sala 14% 23% 63%
Sacada com churrasqueira 48% 17% 35%
Lavabo 48% 22% 30%
Aumento do nimero de ambientes da sala - - -
Dependéncia de empregada 81% 3% 15%
Reversibilidade da dependéncia 74% 12% 14%
Despensa 30% 30% 40%
Aumento da drea de servico 10% 30% 60%
Entrada de servico 55% 16% 29%
Gabinete/Biblioteca - - -
Espaco para mesa de refeicoes na cozinha - - -
Closet - - -
Vaga para um carro - - -
Vaga para dois carros 25% 21% 54%
Sal3o de festas 35% 27% 38%
QQuadra poliesportiva 51% 26% 23%
Piscina 67% 23% 10%
Quarto do zelador - - -
Bicicletério 53% 25% 22%
Churrasqueira coletiva 39% 29% 32%
Dep6sito individual 32% 20% 48%
Hall de entrada 42% 20% 38%
Playground 32% 22% 46%
Sauna - - -
Portaria 16% 17% 67%
Agua quente 21% 20% 59%
Banheira de hidromassagem - - -
Aterramento 7% 15% 78 %
Nimero de tomadas 11% 21% 68%
Box blindex 37% 20% 43%
Ducha higi€nica 51% 17% 32%
TV acabo 17% 18% 65%
Ar condicionado - - -
Central de alarme - - -
Lareira - - -
Elevador - - -
Material de acabamento da fachada 72% 17% 11%
Material de acabamento da cerdmica - - -
Material de acabamento das aberturas - - -
Numero de blocos 43% 19% 38%
Nuimero de apartamentos/andar - - -
Isolamento acustico 13% 16% 70%
Orientacdo solar 7% 13% 80%
Nome da construtora 27% 14% 59%




Anexo 4 — Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importincia dos Atributos em Caxias do Sul

ATRIBUTOS NAO PAGO PaGo PaGcoa
POUCO MAIS
Sacada na sala 11% 23% 66%
Sacada com churrasqueira 27% 27% 46%
Lavabo 38% 23% 39%
Aumento do nimero de ambientes da sala 38% 29% 33%
Dependéncia de empregada 53% 23% 24%
Reversibilidade da dependéncia 45% 22% 33%
Despensa 19% 24% 57%
Aumento da drea de servico - - -
Entrada de servico 46% 21% 33%
Gabinete/Biblioteca 43% 20% 37%
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 7% 14% 79%
Closet 39% 27% 34%
Vaga para um carro 44% 11% 45%
Vaga para dois carros 22% 11% 67%
Saldo de festas 30% 24% 46%
Quadra poliesportiva 59% 25% 16%
Piscina 60% 17% 23%
Quarto do zelador 31% 25% 44 %
Bicicletario 68% 20% 12%
Churrasqueira coletiva 50% 25% 25%
Depésito individual 39% 255 36%
Hall de entrada 30% 34% 36%
Playground 49% 23% 28%
Sauna 69% 20% 11%
Portaria 17% 22% 61%
Agua quente 1% 5% 94%
Banheira de hidromassagem 28% 23% 49%
Aterramento 3% 10% 87 %
Numero de tomadas 2% 11% 87%
Box blindex 9% 16% 75%
Ducha higiénica 24% 19% 57%
TV acabo 3% 6% 91%
Ar condicionado 23% 23% 54%
Central de alarme 13% 19% 68%
Lareira 19% 23% 58%
Elevador 40% 20% 40%
Material de acabamento da fachada - - -
Material de acabamento da cerdmica 6% 12% 82%
Material de acabamento das aberturas 8% 20% 72%
Numero de blocos 10% 11% 79%
Numero de apartamentos/andar 10% 12% 78%
Isolamento actistico 8% 12% 80%
Orientagdo solar 4% 5% 91%
Nome da construtora 20% 20% 60%




Anexo 4 — Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importincia dos Atributos em Florianépolis (1995)

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PaGco A
POUCO MAIS
Sacada na sala 40% 60%
Sacada com churrasqueira 36% 64%
Lavabo 79% 21%
Aumento do nimero de ambientes da sala 77% 23%
Dependéncia de empregada 72% 28%
Reversibilidade da dependéncia - -
Despensa 61% 39%
Aumento da drea de servigco 49% 51%
Entrada de servico - -
Gabinete/Biblioteca 67% 33%
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 28% 72%
Closet 49% 51%
Vaga para um carro 5% 95%
Vaga para dois carros 50% 50%
Sal3o de festas 55% 45%
Quadra poliesportiva 83% 17%
Piscina 67% 33%
Quarto do zelador 74% 26%
Bicicletdrio 74% 26%
Churrasqueira coletiva 90% 10%
Depésito individual 55% 45%
Hall de entrada 79% 21%
Playground 74% 26%
Sauna 90% 10%
Portaria 60% 40%
Agua quente 19% 81%
Banheira de hidromassagem 50% 50%
Aterramento 26% 74%
Nimero de tomadas 19% 81%
Box blindex 27% 73%
Ducha higi€nica 43% 57%
TV acabo 48% 52%
Ar condicionado 40% 60%
Central de alarme 38% 62%
Lareira 86% 14%
Elevador 19% 81%
Material de acabamento da fachada 52% 48%
Material de acabamento da cerdmica 10% 90%
Material de acabamento das aberturas - -
Numero de blocos 31% 69%
Nimero de apartamentos/andar 45% 55%
Isolamento aciistico 26% 74%
Orientacdo solar - -
Nome da construtora 52% 48%




Anexo 4 - Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importdncia dos Atributos em Florianépolis (1997)

ATRIBUTOS

NAO PAGO

PAGO
POUCO

Sacada na sala

18%

32%

Sacada com churrasqueira

53%

21%

Lavabo

56%

24%

Aumento do namero de ambientes da sala

Dependéncia de empregada

Reversibilidade da dependéncia

50%

Despensa

32%

Aumento da drea de servigco

Entrada de servico

40%

Gabinete/Biblioteca

Espaco para mesa de refeicdes na cozinha

Closet

Vaga para um carro

Vaga para dois carros

Saldo de festas

Quadra poliesportiva

Piscina

Quarto do zelador

Bicicletario

Churrasqueira coletiva

Dep6sito individual

Hall de entrada

Playground

Sauna

Portaria

Agua quente

Banheira de hidromassagem

Aterramento

Numero de tomadas

Box blindex

Ducha higiénica

TV acabo

Ar condicionado

Central de alarme

Lareira

Elevador

Material de acabamento da fachada

Material de acabamento da cerimica

Material de acabamento das aberturas

Numero de blocos

Nimero de apartamentos/andar

Isolamento acustico

Orientacdo solar

Nome da construtora




Anexo 4 — Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importancia dos Atributos em Florianépolis (1998)

ATRIBUTOS

NAO PAGO

PAGO
POUCO

Sacada na sala

7%

29%

Sacada com churrasqueira

32%

30%

Lavabo

52%

27%

Aumento do nimero de ambientes da sala

Dependéncia de empregada

Reversibilidade da dependéncia

56%

27%

Despensa

25%

41%

Aumento da drea de servico

Entrada de servico

37%

26%

Gabinete/Biblioteca

Espaco para mesa de refei¢des na cozinha

Closet

Vaga para um carro

Vaga para dois carros

Saldo de festas

Quadra poliesportiva

Piscina

Quarto do zelador

Bicicletario

Churrasqueira coletiva

Depésito individual

Hall de entrada

Playground

Sauna

Portaria

Agua quente

Banheira de hidromassagem

Aterramento

Nimero de tomadas

Box blindex

Ducha higiénica

TV acabo

Ar condicionado

Central de alarme

Lareira

Elevador

Material de acabamento da fachada

Material de acabamento da cerimica

Material de acabamento das aberturas

Nimero de blocos

Numero de apartamentos/andar

Isolamento acustico

Orientacdo solar

Nome da construtora




Anexo 4 — Anilise Descritiva da Aceitagio dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importancia dos Atributos em Natal

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGoO PAGO A
POUCO MAIS
Sacada na sala 12% 20% 68%
Sacada com churrasqueira - - -
Lavabo 31% 21% 48%
Aumento do nimero de ambientes da sala 34% 18% 48%
Dependéncia de empregada 31% 10% 59%
Reversibilidade da dependéncia 47% 18% 35%
Despensa 16% 14% 70%
Aumento da drea de servico 15% 23% 62%
Entrada de servi¢co 18% 18% 64%
Gabinete/Biblioteca 32% 21% 47 %
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 12% 12% 76%
Closet 31% 28% 41%
Vaga para um carro - - -
Vaga para dois carros 20% 12% 68%
Saldo de festas 35% 25% 40%
Quadra poliesportiva 38% 27% 35%
Piscina 37% 23% 40%
Quarto do zelador 39% 21% 40%
Bicicletario 58% 18% 24%
Churrasqueira coletiva 56% 19% 25%
Depésito individual 43% 15% 42%
Hall de entrada 47% 17% 36%
Playground 35% 22% 43%
Sauna 70% 12% 18%
Portaria 4% 8% 88%
ATgua quente - - -
Banheira de hidromassagem 59% 20% 22%
Aterramento 3% 12% 85%
Numero de tomadas 9% 11% 80%
Box blindex 15% 14% 71%
Ducha higiénica 11% 12% 77%
TV acabo 11% 20% 69%
Ar condicionado 9% 16% 75%
Central de alarme 15% 17% 68%
Lareira - - -
Elevador - - -
Material de acabamento da fachada 27% 27% 46%
Material de acabamento da cerimica 26% 24% 50%
Material de acabamento das aberturas 15% 15% 70%
Numero de blocos 50% 17% 33%
Numero de apartamentos/andar 62% 15% 23%
Isolamento acustico 15% 13% 72%
Orientacao solar 7% 10% 83%
Nome da construtora 26% 10% 64%




Anexo 4 —- Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitag¢do entre as Cidades

Tabela da Importincia dos Atributos em Passo Fundo

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGo PAGO A
POUCO MAIS
Sacada na sala 7% 16% 77%
Sacada com churrasqueira 15% 20% 65%
Lavabo 35% 22% 43%
Aumento do nimero de ambientes da sala 35% 25% 40%
Dependéncia de empregada 56% 14% 30%
Reversibilidade da dependéncia - - -
Despensa - - -
Aumento da drea de servico - - -
Entrada de servico - - -
Gabinete/Biblioteca - - -
Espaco para mesa de refei¢des na cozinha 8% 9% 83%
Closet - - -
Vaga para um carro - - -
Vaga para dois carros 24% 17% 59%
Saldo de festas 14% 16% 70%
Quadra poliesportiva 49% 22% 29%
Piscina 54% 19% 27%
Quarto do zelador 31% 14% 55%
Bicicletério 59% 14% 27%
Churrasqueira coletiva 41% 18% 41%
Depésito individual 31% 19% 50%
Hall de entrada 26% 19% 55%
Playground 37% 22% 41%
Sauna - - -
Portaria 21% 11% 68%
Agua quente 13% 10% 77%
Banheira de hidromassagem 35% 16% 49%
Aterramento - - -
Numero de tomadas - - -
Box blindex - - -
Ducha higiénica 20% 21% 59%
TV acabo - - -
Ar condicionado 7% 11% 82%
Central de alarme - - -
Lareira 34% 22% 44%
Elevador 36% 15% 49%
Material de acabamento da fachada 3% 13% 84%
Material de acabamento da cerdmica - - -
Material de acabamento das aberturas 19% 19% 62%
Nimero de blocos 17% 14% 69%
Niumero de apartamentos/andar 12% 16% 72%
Isolamento actstico 16% 14% 70%
Orientacdo solar 3% 3% 94%
Nome da construtora 18% 10% 72%




Anexo 4 — Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importancia dos Atributos em Pelotas

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PAGO A
POUCO MAIS
Sacada na sala 26% 31% 43%
Sacada com churrasqueira 42% 22% 36%
Lavabo 41% 22% 37%
Aumento do nimero de ambientes da sala 32% 27% 41%
Dependéncia de empregada 47% 22% 31%
Reversibilidade da dependéncia 30% 25% 45%
Despensa 39% 19% 42%
Aumento da drea de servigo - - -
Entrada de servico 50% 13% 37%
Gabinete/Biblioteca 39% 19% 42%
Espaco para mesa de refei¢cdes na cozinha 9% 13% 78%
Closet 40% 29% 31%
Vaga para um carro 16% 7% T7%
Vaga para dois carros 40% 18% 42%
Saldo de festas 32% 22% 46%
Quadra poliesportiva 44% 22% 34%
Piscina 51% 18% 31%
Quarto do zelador 36% 23% 41%
Bicicletario 49% 24% 27%
Churrasqueira coletiva 44% 23% 33%
Depésito individual 47% 23% 30%
Hall de entrada 43% 23% 34%
Playground 33% 22% 45%
Sauna 68% 13% 19%
Portaria 11% 17% 72%
Agua quente 5% 5% 90%
Banheira de hidromassagem 40% 21% 39%
Aterramento 5% 7% 88 %
Numero de tomadas 8% 7% 85%
Box blindex 8% 7% 85%
Ducha higiénica 18% 17% 65 %
TV acabo 3% 9% 88%
Ar condicionado 18% 18% 64 %
Central de alarme 18% 18% 64 %
Lareira 11% 13% 76%
Elevador 45% 14% 41%
Material de acabamento da fachada - - -
Material de acabamento da cerdmica 9% 21% 70%
Material de acabamento das aberturas 21% 22% 57%
Numero de blocos 21% 22% 57%
Numero de apartamentos/andar 22% 18% 60%
Isolamento acistico 10% 14% 76%
Orientacdo solar 4% 6% 90%
Nome da construtora 26% 26% 48%




Anexo 4 - Andlise Descritiva da Aceitagiio dos Atributos da Habitagéio entre as Cidades

Tabela da Importancia dos Atributos em Porto Alegre

10

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PAGO A
POUCO MAIS
Sacada na sala 14% 20% 66%
Sacada com churrasqueira 26% - 74%
Lavabo 26% 32% 42%
Aumento do nimero de ambientes da sala 28% 36% 36%
Dependéncia de empregada 51% 21% 28%
Reversibilidade da dependéncia 51% - 49%
Despensa 28% 36% 36%
Aumento da drea de servico 14% 34% 52%
Entrada de servico - - -
Gabinete/Biblioteca 37% 31% 32%
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 13% 19% 68%
Closet 28% 26% 46%
Vaga para um carro 4% 2% 94%
Vaga para dois carros 28% 28% 44%
Saldo de festas 38% 35% 27%
Quadra poliesportiva 60% 26% 14%
Piscina 56% 24% 20%
Quarto do zelador 28% 36% 36%
Bicicletdrio 53% 26% 21%
Churrasqueira coletiva 60% 26% 14%
Depésito individual 31% 32% 37%
Hall de entrada 53% 33% 14%
Playground 47% 27% 26%
Sauna 72% 20% 8%
Portaria 11% 26% 63%
Agua quente 6% 7% 87%
Banheira de hidromassagem 29% 28% 43%
Aterramento 9% 11% 80%
Nuimero de tomadas 5% 18% 77%
Box blindex 15% 24% 61%
Ducha higiénica 23% 27% 50%
TV a cabo 16% 31% 53%
Ar condicionado 8% 22% 70%
Central de alarme 13% 30% 57%
Lareira 22% 30% 48%
Elevador - - -
Material de acabamento da fachada 17% 36% 47%
Material de acabamento da cerdmica 12% 21% 67%
Material de acabamento das aberturas 25% 31% 44%
Nimero de blocos 8% 13% 79%
Nimero de apartamentos/andar 11% 28% 61%
[solamento acustico 7% 21% 72%
Orientagdo solar - - -
Nome da construtora 63% 27% 10%




Anexo 4 — Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importéancia dos Atributos em Recife

11

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PAGO A
POUCO MAIS
Sacada na sala 2% 22% 76%
Sacada com churrasqueira - - -
Lavabo 52% 31% 17%
Aumento do nimero de ambientes da sala 59% 19% 22%
Dependéncia de empregada 25% 28% 47%
Reversibilidade da dependéncia 57% 23% 20%
Despensa 21% 35% 44%
Aumento da drea de servico 14% 41% 45%
Entrada de servico 25% 30% 45%
Gabinete/Biblioteca 62% 22% 16%
- Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 16% 30% 54%
Closet 55% 28% 17%
Vaga para um carro - - -
Vaga para dois carros 33% 24% 43%
Saldo de festas 25% 36% 38%
Quadra poliesportiva 60% 21% 19%
Piscina 51% 24% 25%
Quarto do zelador 61% 26% 13%
Bicicletdrio 61% 21% 18%
Churrasqueira coletiva 61% 25% 14%
Depésito individual 58% 22% 20%
Hall de entrada 39% 34% 27%
Playground 28% 30% 42%
Sauna 73% 16% 11%
Portaria 1% 16% 83%
Agua quente 48% 15% 37%
Banheira de hidromassagem 72% 16% 12%
Aterramento 6% 20% 74%
Niimero de tomadas 12% 36% 52%
Box blindex 26% 29% 45%
Ducha higiénica 23% 23% 54%
TV a cabo 22% 34% 44%
Ar condicionado - - -
Central de alarme - - -
Lareira - - -
Elevador - - -
Material de acabamento da fachada 19% 35% 46%
Material de acabamento da cerdmica 20% 32% 48%
Material de acabamento das aberturas 34% 29% 37%
Nimero de blocos 37% 29% 34%
Nimero de apartamentos/andar - - -
Isolamento acustico 24% 21% 55%
Orientacdo solar - - -
Nome da construtora 28% 23% 49%




Anexo 4 - Anilise Descritiva da Aceitagiio dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades 12
Tabela da Importincia dos Atributos em Santa Maria (1995)
ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PAGOo A
POUCO MAIS
Sacada na sala 13% 26% 61%
Sacada com churrasqueira 27% 26% 47%
Lavabo 40% 24% 36%
Aumento do nimero de ambientes da sala 42% 32% 26%
Dependéncia de empregada 38% 23% 39%
Reversibilidade da dependéncia 21% 24% 55%
Despensa 25% 28% 47%
Aumento da drea de servico - - -
Entrada de servico 38% 18% 44%
Gabinete/Biblioteca 44% 21% 35%
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 12% 16% 72%
Closet 48% 29% 23%
Vaga para um carro 12% 12% 76%
Vaga para dois carros 42% 18% 40%
Sal3o de festas 32% 25% 43%
Quadra poliesportiva 49% 28% 23%
Piscina 51% 28% 21%
Quarto do zelador - - -
Bicicletario 54% 22% 24%
Churrasqueira coletiva 41% 28% 31%
Depésito individual 42% 28% 30%
Hall de entrada 39% 32% 29%
Playground 44% 23% 33%
Sauna 79% 16% 5%
Portaria 14% 15% 71%
Agua quente 10% 15% 75%
Banheira de hidromassagem 42% 25% 33%
Aterramento 5% 13% 82%
Nimero de tomadas 4% 10% 86%
Box blindex 14% 21% 65%
Ducha higiénica 17% 21% 62%
TV acabo 4% 8% 88%
Ar condicionado 6% 15% 79%
Central de alarme 10% 15% 75%
Lareira 30% 24% 46%
Elevador 38% 21% 41%
Material de acabamento da fachada - - -
Material de acabamento da cerdmica 7% 12% 81%
Material de acabamento das aberturas 14% 23% 63%
Numero de blocos 20% 17% 63%
Numero de apartamentos/andar 22% 17% 61%
Isolamento acistico 11% 17% 72%
Orientacio solar 5% 6% 89%
Nome da construtora 25% 23% 52%




Anexo 4 - Andlise Descritiva da Aceitagdo dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importancia dos Atributos em Santa Maria (1997)

13

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGO PAaGo A
POUCO MAIS
Sacada na sala 7% 16% 7%
Sacada com churrasqueira 27% 17% 56%
Lavabo 48% 16% 36%
Aumento do nimero de ambientes da sala 38% 22% 40%
Dependéncia de empregada 54% 12% 34%
Reversibilidade da dependéncia 24% 20% 56%
Despensa - - -
Aumento da drea de servico - - -
Entrada de servico - - -
Gabinete/Biblioteca 45% 24% 31%
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha 7% 10% 83%
Closet 59% 19% 22%
Vaga para um carro 3% 2% 95%
Vaga para dois carros 46% 16% 38%
Saldo de festas 24% 25% 51%
Quadra poliesportiva 57% 20% 23%
Piscina 64% 18% 18%
Quarto do zelador 34% 18% 48%
Bicicletério 66% 14% 20%
Churrasqueira coletiva 44% 21% 35%
Depésito individual 44% 21% 35%
Hall de entrada 43% 23% 43%
Playground 40% 25% 35%
Sauna - - -
Portaria 15% 18% 67%
Agua quente 12% 9% 79%
Banheira de hidromassagem 44% 23% 33%
Aterramento - - -
Nimero de tomadas - - -
Box blindex 19% 28% 53%
Ducha higiénica 21% 17% 62%
TV acabo - - -
Ar condicionado 4% 3% 93%
Central de alarme 9% 16% 75%
Lareira 37% 25% 38%
Elevador 59% 18% 23%
Material de acabamento da fachada - - -
Material de acabamento da cerdmica 5% 10% 85%
Material de acabamento das aberturas 13% 17% 70%
Nimero de blocos 14% 16% 70%
Numero de apartamentos/andar 15% 16% 69%
Isolamento acistico 9% 13% 78%
Orientacdo solar 1% 4% 95%
Nome da construtora 18% 15% 67%




Anexo 4 — Andlise Descritiva da Aceitagio dos Atributos da Habitagdo entre as Cidades

Tabela da Importincia dos Atributos em Vitéria

14

ATRIBUTOS NAO PAGO PAGo PAGO A
POUCO MAIS
Sacada na sala 15% 26% 59%
Sacada com churrasqueira - - -
Lavabo 78% 12% 10%
Aumento do nimero de ambientes da sala - - -
Dependéncia de empregada - - -
Reversibilidade da dependéncia 61% 20% 19%
Despensa 28% 28% 44%
Aumento da drea de servigo - - -
Entrada de servico 63% 16% 58%
Gabinete/Biblioteca - - -
Espaco para mesa de refeicdes na cozinha - - -
Closet - - -
Vaga para um carro - - -
Vaga para dois carros 34% 13% 53%
Saldo de festas 45% 23% 32%
Quadra poliesportiva 53% 23% 24%
Piscina 57% 23% 20%
Quarto do zelador - - -
Bicicletario 29% 26% 45%
Churrasqueira coletiva 47% 27% 26%
Depésito individual 34% 19% 47%
Hall de entrada 45% 19% 36%
Playground 34% 23% 43%
Sauna - - -
Portaria 3% 13% 84%
Agua quente - - -
Banheira de hidromassagem - - -
Aterramento - - -
Numero de tomadas 13% 22% 65%
Box blindex 37% 18% 45%
Ducha higiénica - - -
TV acabo - - -
Ar condictonado - - -
Central de alarme - - -
Lareira - - -
Elevador - - -
Material de acabamento da fachada - - -
Material de acabamento da cerdmica - - -
Material de acabamento das aberturas - - -
Numero de blocos - - -
Nimero de apartamentos/andar - - -
Isolamento acustico 22% 18% 60%
Orientagdo solar 11% 12% 77%
Nome da construtora 35% 18% 47%
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Anexo 5 - Valorizagdo dos Atributos e dos Trade-offs dentro dos Doze
Segmentos
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Anexo 6 - Caracteristicas s6cioecondmicas que explicam a preferéncia
pelos atributos dentro dos Segmentos de Produtos
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Anexo 7 — Proposta de um Novo Questionério de Pesquisa de Mercado



Anexo 7 — Proposta de um Novo Questiondrio de Pesquisa de Mercado

1. Estagio do Ciclo de Vida

(1) Solteiro

(2) Casado sem filhos

(3) Casado com filho crianca (até 6 anos)

(4) Casado com filho crianga, adolescente, adulto
(8) Casado com os filhos que sairam de casa

(6) Divorciado

(7) Vitvo

3. Faixa etaria

4. Mora em imovei

(1) préprio (quitado) (2) préprio (esta pagando)
(3) alugado (4) cedido

5. O imovei atual é

() casa (2 apartamento Bairro Atual

5. Tempo de residéncia do atual
imoével (em anos)

6. Numero de pessoas que ir@o morar
no imoével a ser comprado

8. Pretende comprar um imével

(1) 3 meses (2) 6 meses
(& Entre 1 e 2anos  (6) Mais de 2 anos

3) 1 ano
(&) nGo

9. O imovel sera para uso (N préprio  (2) parentes ou filhos (3) investimento
10. O imovel procurado é (1) casa (2) apartamento
r'l. O imovel deve ser (Mnovo (2 usado (3) indiferente

12. Fontes de Informacdes ufilizadas
para a busca

(1) conhecimento prévio do mercado habitacional
(2 jornais

(3) corretores

(4) amigos e parentes

(5) inspecdo pessoal

(6) observacdo de placas enquanto anda ou dirige

12. A renda principal para aquisicdo
do imovel sera proveniente:

(1) do casal

(2) do chefe da familia

(3) de mais membros da familia

() trabatho assalariado privado

(2) frabalho assalariado publico

(3) tfrabalho autdnomo/profissional liberal
(4) rendas variaveis ao longo do ano

(5) outros

13. Renda mensal familiar

(considerar ganhos extras, se existir)

(1) até R$ 1000

(2) maior que RS 1000 até RS 2000
(3) maior que R$ 2000 até R$ 3000
(4) maior que RS 3000 até R$ 4000
(5) maior que RS 4000 até R$ 5000
(6) maior que RS 5000 até RS 7000
(7) maior que RS 7000 afé RS 10000
(8) maior que RS 10000 até RS 15000
9) maior que R$15000

14. Usara algum destes recursos para

( )imbvel onde reside RS

adaquirir o imovel? { ) oufro imoével RS

( )carro RS

( ) telefone RS

( ) poupanca RS

( )FGTS RS

( ) Outros: heranca, doacdes RS
15. Faixa do valor do imével procurado | RS

16. Pretende comprar

( )avista ( ) com financiamento bancdario
( ) com financiamento da construtora N° meses:

17. Valor da prestacGo mensail

RS

18. Valor de entrada: RS
19. N0m. de balées por ano/ valor N% RS
20. Tipo do imével procurado (M 1 dorm (2) 2 dorm.
(3) 3dorm (&) 4 dorm. (5) Mais de 4. dorm.
21. Numero de dormitérios que aceita | (1) 1 dorm (2) 2 dorm.
(3) 3 dorm (4) 4 dorm. (6) Mais de 4: dorm.
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22. E quanto a dependéncia completa
de empregada?

(M ndo é necessdrio (2) é essencial ser completa
(3) somente o WC auxiliar

23. Numero de suites que deseja M 22
(3)3 D4 (5) Nenhuma
24. Numero de suites que aceita M )2
(33 4y 4 (5) Nenhuma
25. Numero de vagas cobertas de M1 2
garagem que deseja (3)3 @4 (5) Nenhuma
26. Numero de vagas cobertas de M1 @2
garagem que aceita 33 @4 (5) Nenhuma
27. Num. de apartamentos por andar | (1)1 22 34 @6 (5) indiferente
28. Numero de blocos 'OR (22 34 (4) indiferente

29. Qual a sua preferéncia em relagdo
a altura?

() 1% ao 4 andar
(4) acima do 12° andar

(2) 5" ao 8 andar (3) 8 co 122 andar
() indiferente

30. O bairro do imével pretendido é:
Indique as opgdes em ordem de
preferéncia (no maximo trés)

19
2%
34

31. O imével procurado

(1) deverd estar pronto para ocupagdo

(2) deverd estar em fase final de construgcdo
(3) devera estar com a obra iniciada

(4) poderd estar em planta

| (5) admite esperar mais de 4 anos

33. Por que esta mudando?

34. Quanto tempo pretende morar no futura imovel?

34. Da sua experiéncia com moradias anferiores quais as caracteristicas que influenciam a

compra atual
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CARACTERISTICAS

Muito
importante

Pouca
importancia

Alguma
Importancia

Sacada na sala

Escritério

Espaco para closet

Banheira de hidromassagem

Churrasqueira na sacada

Lavabo na sala

Dormitério de empregada reversivel

Despensa no apartamento

Entrada de servigo independente

Agua guente encanada nos banheiros

Agua quente encanada na cozinha

Saldo de festas

Quadra poliesportiva

Piscina

Fachada em cerdmica

Depésito individual no térreo (box na garagem)

Quartos maiores

Sala maior

Sala maior

Cozinha com espaco para mesa de refeicdes

Quarto do casal maior

Quarto do casal menor com varanda

Banheiro grande na suite

Mais espaco no gquarto do casal

Lavabo social

Segunda suite

Sala de estar maior sem varanda

Sala de estar menor com varanda

Mais &rea de lazer (aumento do condominio)

XIX I X|xX|x|X]|Xx

Menos drea de lazer (diminui¢do do
condominio)

Despensa X Lavabo
Cozinha menor e mobiliada (armarios, X Cozinha maior sendo a mobilia feita por sua
bancadas) conta
Maior importéncia a localiza¢do do edificio X Maior importéncia a drea e padrdo do

apartamento

Melhor acabamento da fachada

Melhor acabamento interno do apartamento

Apartamento entregue com todos os
acabamentos (ex: bancadas, box, esperas para
TV a cabo, etc.) e mais caro

Apartamento enfregue sem alguns
acabamentos do mesmo tipo e mais barato
sendo a colocacdo feita depois por sua conta
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