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RESUMO

FERNANDEZ, J. A. C. G. Ciclo de Vida Familiar e o Projeto de
Empreendimentos Multifamiliares. 2006, 105p. Tese (Doutorado em
Engenharia Civil)-UFSC, Florianodpolis.

A literatura apresenta uma série de estudos que demonstram a
importancia do ciclo de vida familiar no processo de escolha da
habitacao. Com base nessa constatacao, entrevistaram-se 935
potenciais compradores de apartamentos, em Florianopolis (SC), com o
proposito de identificar os atributos arquitetonicos mais valorizados em
cada estagio do ciclo de vida familiar, e se ha associacao estatistica entre
o respectivo estagio e o percentual de imprescindibilidade de cada
atributo. Com excecao dos atributos: quartos ensolarados, hidrometro
individual e cozinha ampla, cuja importancia € praticamente
consensual, percebe-se um padrao logico e distinto de prioridades.
Enquanto os casais sem filhos hierarquizam em melhor posicao o salao
de festas, a churrasqueira na sacada e a piscina, quem tem filhos
criancas prioriza o playground e o banheiro de servico. Quando os filhos
amadurecem, as familias passam a valorizar os atributos relacionados a
espaco e privacidade, como: quarto de empregada, hobby box, duas
vagas de garagem, duas suites e isolamento acustico.O ultimo estagio do
ciclo de vida, o ninho vazio, diferencia-se pela importancia atribuida a
entrada de servico independente e a bela vista da sala. O numero de
dormitorios desejado € maior nos estagios de expansao familiar e menor
no estagio casal sem filhos e nos estagios de contracao. Os resultados
foram também submetidos ao teste estatistico Qui-quadrado (x2), que
revelou haver associacao entre o ciclo de vida familiar e os seguintes
atributos do apartamento: numero de quartos, playground, duas vagas
de garagem, banheiro de servico, entrada de servico independente,
quarto de empregada, duas suites, maximo dois apartamentos por
andar, bela vista da sala, piscina, hobby box, agua quente encanada,
cozinha ampla com mesa, sistema de seguranca sofisticado, banheira de
hidromassagem, lavabo e hidrometro individual. A existéncia dessas
associacoes demonstra que a variavel estagio do ciclo de vida familiar €
relevante e pode ser usada para subsidiar, pelo menos com relacao a
esses atributos, o programa de necessidades de edificios residenciais
multifamiliares orientados para o mercado.

Palavras-chave: ciclo de vida familiar, projeto, empreendimentos
multifamiliares.
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ABSTRACT

FERNANDEZ, J. A. C. G. Family Life Cycle and Multifamily Projects.

The literature shows a series of studies that demonstrate the importance
of the family life cycle on the housing choice process. Based on this, 935
potential apartment purchasers of Floriandpolis (SC) were interviewed
with the purpose of identifying the most valued architectural attributes in
each phase of family life cycle and whether there is a statistical
relationship between the respective phase and the relative
indispensability of each attribute. With the exception of the following
attributes: sunny bedrooms, individual water meter, and ample kitchen,
on which a consensus as to importance exists, there is a logical and
distinct pattern of priorities. While childless couples prioritize the living
room, barbecue on the balcony, and the pool, those who have children
prioritize the playground and the service bathroom. When children grow
older, families start to value attributes related to space and privacy such
as maid room, hobby box, two parking spaces, two master bedrooms, and
acoustic insulation. Buyers in the last phase of the family life cycle, the
empty nest, differ from the others by the attributed importance to the
independence for the service entrance and the nice view from the living
room. The desired number of bedrooms is greater during the phases of
family expansion and smaller during childless as well as contraction
phases. The results were submitted to Chi-square testing that reveals
association among family life cycle and the following apartment
attributes: number of bedrooms, playground, two parking spaces, service
bathroom, service entrance, maid room, two master bedrooms, at most
two apartments per floor, good view from the living room, pool, hobby box,
hot water system, ample kitchen with table, sophisticated security
system, Jacuzzi, small wash basin, and individual water meter. The
existence of these associations demonstrates that the variable family life
cycle is relevant and may be used to support — at least in relation to
those attributes — an Architectural Programming for a market-oriented
multifamily building.

Key words: family life cycle; design; multifamily projects
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1.1 JUSTIFICATIVA DA PESQUISA

A presente tese pretende contribuir para o desenvolvimento da
ciéncia imobiliaria, evidenciando a importancia do conhecimento do
ciclo de vida familiar dos potenciais consumidores para a concepc¢ao e

projeto de empreendimentos habitacionais multifamiliares.

Geralmente os empreendimentos habitacionais multifamiliares
sdo concebidos dentro de uma perspectiva empresarial, cujo objetivo
maior € realizar lucros com a venda das unidades produzidas. A
atividade incorporadora, no entendimento de BALARINE (1997),
caracteriza-se pelos elevados riscos derivados do longo tempo de
maturacao do produto final (apartamentos) e dos investimentos de porte

que sao exigidos antecipadamente a sua absorcao pelo mercado.

Em um contexto onde ha escassez de crédito e as empresas
construtoras necessitam alavancar recursos, a velocidade de absorcéao
das unidades produzidas assume um papel crucial na viabilidade do
empreendimento, uma vez que vendas rapidas implicam diminuicao do
custo financeiro, realizacao antecipada de lucros e atendimento das
necessidades de caixa durante o processo de elaboracdo do produto.
Para que seja rapidamente vendido, o empreendimento deve ir ao
encontro das reais necessidades e aspiracoes dos potenciais
compradores. Se o projeto for bem concebido sera melhor absorvido pelo

mercado (FERNANDEZ et al., 2002).

O primeiro passo no processo de projeto na arquitetura € a
formulacao do programa de necessidades, ou nas palavras de SILVA
(1991): “O enunciado dos requisitos (necessidades, aspiracoes e

expectativas) a serem satisfeitos pela obra a ser construida”.
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A concepcao tradicional do projeto habitacional multifamiliar
caracteriza-se pela impessoalidade do programa de necessidades. O
projeto € concebido para uma familia padrao, podendo conter mais ou
menos ingredientes de flexibilidade, o que lhe permite adequar-se as

variacées individuais de cada nucleo familiar (BRANDAO, 2001).

No entanto, como afirma PORTER (1989), tentar ser tudo para
todos € uma receita para a mediocridade estratégica e para um
desempenho abaixo da meédia, pois normalmente significa que a
empresa nao tem absolutamente qualquer vantagem competitiva. Por
essa razao, os empreendimentos devem ser concebidos atendendo a um

enfoque mercadologico de diferenciacao e segmentacao.

As estratégias de segmentacao estdo diretamente ligadas ao
aumento da lucratividade, que ocorre quando o valor econémico de um
atributo, percebido pelo consumidor, € maior que o custo de criar tal
atributo. "O objetivo de uma estratégia segmentada € dar um tiro de
espingarda no mercado e ndo uma rajada de metralhadora" (ENGEL et
al, 2001). O papel da segmentacao € identificar o extrato da populacao
cujas demandas habitacionais sejam mais assemelhadas. Por isso, a
questao crucial é apontar as variaveis que devem ser usadas como base

para tal segmentacao (FREITAS, 2001).

KOTLER (1980) consagra as seguintes variaveis essenciais de

segmentacao:

a) Geogrdficas: regiao (sul, norte, oriental, ocidental), porte da
unidade politica (vila, distrito, municipio, estado) e tipo de ocupacao

(urbana, rural, suburbio), clima (tropical, frio), entre outros.
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b) Demogrdficas: idade, sexo, tamanho da familia, ciclo de vida
familiar, renda, profissao, grau de instrucao, religido, raca,

nacionalidade.

c) Psicogrdficas: estilo de vida (alternativo, o que procura status,
esotérico), personalidade (compulsiva, sociavel, autoritaria ambiciosa),
beneficios procurados (economia, conveniéncia, prestigio), condicao do
usuario (ex-usuario, usuario potencial, grande usuario), estagio de
propensao (alheio, conscio, interessado), lealdade (nenhuma, meédia,
forte), sensibilidade ao fator marketing (qualidade, preco, servico,

propaganda e promocao de vendas).

A identificacdo da estratégia de segmentacdo adotada pelas
empresas construtoras para definir o seu programa de necessidades
padrao nem sempre € tarefa facil. Freqientemente, as formas de
segmentacdo se confundem e interagem. As vezes, o que parece ser uma
segmentacao demografica por renda, na verdade € uma segmentacao
psicografica por estilo de vida; outras vezes, trata-se apenas de uma
segmentacao geografica, escolhida pela experiéncia da construtora
naquela regidao especifica. A despeito das dificuldades mencionadas
anteriormente e do perigo do equivoco, observa-se de uma maneira geral
uma tendéncia a segmentacdo primaria por renda e localizacao
(segmentacao geografica). Ambas sao fortemente correlacionadas;
localizacoes nobres tém relacdo direta com rendas elevadas.
Observam-se também, segmentacdes secundarias por tamanho da
familia (empreendimentos com apartamentos de numero de dormitorios
variavel); sensibilidade ao fator marketing (acabamentos diferenciados,

estratégias de flexibilidade permitida e precos promocionais).
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Ainda que se pratique algum tipo de segmentacao empirica, a
auséncia de estudos mais apurados, principalmente nos aspectos
tocantes as preferéncias de segmentos especificos por atributos do
imovel e localizacoes especificas, impede o incorporador de aproveitar-se
das vantagens de um projeto melhor direcionado (com atributos que
realmente agregam valor), ou ainda evitar alteracoes durante o processo

construtivo que acabam por onerar o custo final do apartamento.

Essas alteracoes freqlientes sdo sintomas da auséncia ou ma
segmentacao na fase conceitual do projeto, consequiiéncia natural da
necessidade de adaptacao dos segmentos potenciais a um padrao mal
definido. Como constata BRANDAO (1997), modificacées de projeto que
resultam em individualizacdo dos apartamentos em edificios
multifamiliares implicam queda de produtividade, devido ao aumento da

complexidade, reducao da continuidade e perda do efeito repeticao.

ALEXANDER (1979) correlaciona o elevado numero de mudancas
durante o processo construtivo a falta de qualidade arquitetonica dos
projetos originais. Essa falta de qualidade referida pelo autor traduz, na

verdade, a inadequacao do projeto original aos segmentos potenciais.

A Faculdade de Arquitetura prepara o futuro profissional para
decifrar e elaborar o programa de necessidades de projetos
unifamiliares, nao fornecendo o ferramental tedrico necessario
(mercadologia) quando se tratar de um empreendimento multifamiliar.
Nesse caso, onde nao ha uma familia especifica, com necessidades bem
conhecidas, o arquiteto assume uma postura projetual passiva,

admitindo o programa de necessidades ditado pelo incorporador.
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Este, por sua vez, baseia-se na mais pura intuicao, percepcao do
mercado ou ainda na consulta ao conhecimento empirico de corretores
de imoveis. Logo, o conhecimento dos segmentos potenciais auxilia o
empreendedor e todos os agentes envolvidos no processo projetual
(notadamente o arquiteto) a conceber o melhor produto, ou seja, aquele
que apresente o melhor encaixe entre as suas caracteristicas essenciais:
preco, localizacdao, tamanho, geometria funcional e padrao de
acabamento com as necessidades e aspiracoes reprimidas de uma
demanda potencial (segmentos alvo) mal atendida pela oferta

concorrente.

Os efeitos benéficos de satisfazer o cliente nao se limitam a
reducao de custos durante a construcao e ao sucesso das vendas no
curto prazo. Em longo prazo, a satisfacao pos-ocupacional dos clientes,
manifestada através da efetiva propaganda boca a boca, eleva o conceito
da construtora frente a concorréncia, incrementando as chances de

éxito na comercializacao de futuros empreendimentos.

A determinacao dos segmentos potenciais na construcao civil €
decisivamente influenciada pela localizacao dos terrenos. Nas palavras

de MEYER & HADDAD (2001): “Para todas as empresas a oportunidade

de compra do terreno € o passo estruturante do processo”.

Em geral, adquirido antecipadamente por oportunidade, o terreno,
mais especificamente os atributos de sua localizacao, servem de ponto
de partida para o processo de segmentacao do produto habitacional

multifamiliar, bem como a determinacao do programa de necessidades.
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O valor pago pelo terreno sera diluido na area total construida,
condicionando de maneira decisiva o preco unitario de venda,
independentemente da quantidade ou do tamanho das unidades. Como
as possibilidades de padrao de acabamento ficam restritas aquelas que
sao coerentes com o valor da localizacdo (segmentacdo primaria por
renda), cabe as caracteristicas morfologicas (numero e tipo de
compartimentos) e aos equipamentos de uso comum o papel de
elementos diferenciadores entre as diversas possibilidades de projeto
(segmentacado secundaria). E por esta razdo que, tradicionalmente, a
oferta habitacional € dividida, através de uma simplificacao, por numero

de dormitorios. Emerge entao, a seguinte questao seminal:

Admitindo-se que a segmentacdo primaria por renda é compulsoria,
em fungdo do valor e das caracteristicas da localiza¢cdo do terreno, ha
alguma variavel de segmentacdo secunddria que possibilite um

refinamento do programa de necessidades?

A literatura internacional apresenta diversos estudos realizados
que evidenciam a importancia do ciclo de vida familiar no processo de
escolha da habitacao, como por exemplo: ROSSI (1955), SPEARE (1970),
PICKVANCE (1974), CLARK & ONAKA (1983), SCHMITZ & BRETT

(2001), entre outros.

O ciclo de vida familiar (CVF) é formado pelos diversos estagios de
necessidades especificas por que passam as familias ao longo do tempo.
No que diz respeito a habitacao, tais necessidades variam desde as mais
obvias, como acessibilidade, equipamentos e espaco fisico até valores
sutis simbolicos, como status da vizinhanca, fachada e quantidade de

verde ao redor (FERNANDEZ et al., 2002).
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Os estagios do ciclo de vida familiar sdo particularmente dificeis de
serem classificados e medidos. O conceito socioloégico classico, de acordo
com GLICK & PARKE (1964), identifica as seguintes fases:
pré-casamento, casamento sem filhos, nascimentos do primeiro ao
ultimo filho (fase de expansao), nascimento do ultimo filho até a saida do
primeiro filho, saida do primeiro filho até a saida do ultimo filho
(contracao) e posterior a saida de todos os filhos (ninho vazio). As
mudancas no ciclo de vida familiar podem provocar a mobilidade
residencial em funcao da alteracao de necessidades especificas, como:

mais espaco, area de lazer e proximidade de escola (OLIVEIRA, 2004).

No contexto regional, FERNANDEZ (1999) demonstrou a
importancia do ciclo de vida familiar na escolha da localizacao de
apartamentos e OLIVEIRA (1998), através de um estudo
pos-ocupacional, constatou que ha preferéncias distintas quanto aos
atributos do mesmo apartamento, para estagios diferentes de ciclo de
vida familiar. Ambas pesquisas foram desenvolvidas em
Florianopolis/SC. MACEDO (2004) chegou a mesma conclusao, ao
entrevistar 49 moradores de apartamentos em Maringa /PR, utilizando a

metodologia desenvolvida por FERNANDEZ (1999).

Se restar provado que em cada estagio do ciclo de vida as familias
possuem preferéncias distintas quanto aos atributos do apartamento, o
conhecimento das preferéncias notaveis de cada estagio pode fornecer
as bases para a implantacdo de uma estratégia de segmentacao
secundaria para apurar € melhor definir o programa de necessidades.
Esse enfoque, associando ciclo de vida, localizacao e atributos fisicos do
apartamento, possibilita uma efetiva diferenciacdo do empreendimento
em relacao aos seus concorrentes, aumentando-lhe as chances de éxito

mercadologico.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Verificar a relevancia da variavel estagio do ciclo de vida familiar,
para subsidiar a concepcao do programa de necessidades de

empreendimentos multifamiliares orientados para o mercado.

1.2.2 Objetivos especificos

1) Identificar quais sao os atributos arquitetonicos de
empreendimentos multifamiliares priorizados em cada estagio do ciclo

de vida familiar em Florianopolis/SC.

2) Mensurar o grau de associacao entre a imprescindibilidade dos
principais atributos arquitetonicos de empreendimentos multifamiliares

e a variavel estagio do ciclo de vida familiar.

1.3 HIPOTESE GERAL

A hipotese geral € que existe associacao entre o estagio do ciclo de
vida familiar do potencial morador e o quanto ele considera
imprescindivel cada um dos atributos arquitetonicos do apartamento

investigados nessa pesquisa.
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1.4 ESTRATEGIA E ESTRUTURACAO DO TRABALHO

No afa de cumprir os objetivos propostos, realizou-se revisao da
literatura sobre os temas ciclo de vida familiar e escolha da habitacao,
comportamento do consumidor, segmentacao de mercado imobiliario e
elaboracao do programa de necessidades em projetos habitacionais
multifamiliares. O resultado da pesquisa bibliografica esta relatado no

Capitulo 2 do presente trabalho.

Os atributos preferidos para cada estagio do ciclo de vida familiar
foram identificados e hierarquizados através de estatistica descritiva,
considerando-se os resultados da pesquisa realizada pela UFSC -
Universidade Federal de Santa Catarina, em parceria com o
SINDUSCON/Fpolis - Sindicato da Industria da Construcao Civil da
Grande Florianopolis, nos Saloes do Imovel realizados na capital

catarinense nos seguintes anos: 2001, 2002, 2003, 2004 e 2005.

Para verificar em que medida a variavel estagio do ciclo de vida é
relevante na elaboracao do programa de necessidades, testou-se o grau
de associacao entre aquela variavel e 27 variaveis que representam o
percentual de imprescindibilidade dos principais atributos do
apartamento, através do teste estatistico Qui-quadrado (x2). Para medir

a forca da associacao utilizou-se o Coeficiente de Concordancia (C).

O meétodo empregado esta descrito com mais detalhes no Capitulo
3. O Capitulo 4 relata e discute os principais resultados obtidos. O
Capitulo S5 €& reservado as conclusdes e sugestoes para trabalhos

futuros.
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1.5 LIMITACOES E DELIMITACOES

Pela impossibilidade fatica de realizacao de uma amostragem
probabilistica, os resultados da pesquisa devem ser considerados com a

devida cautela.

Um outro fator que limita o poder explicativo das amostras
colhidas é a seletividade, em termos de poder de compra, do publico
freqientador do Saldo. Por ser realizado em um shopping center,
ambiente com um padrao soécio economico de publico bem definido
(predominancia de classe média, média-alta), naturalmente traz um viés

para a amostra.

So6 foram considerados os entrevistados que se enquadrassem em
um dos cinco estagios do ciclo de vida familiar classico: casais sem
filhos, com filhos na infancia, com filhos na adolescéncia, com filhos
adultos morando junto e casais no ninho vazio. A razdo dessa limitacao

€ de ordem conceitual e pratica.

Conceitual porque foram considerados apenas os casos que se
encaixassem no conceito tradicional de familia, definida pelo filologo
Aurélio Buarque Ferreira de Holanda como: “pessoas aparentadas, que
vivem, em geral, na mesma casa, particularmente o pai, a mae e os
filhos” (FERREIRA, 1986). Excluiram-se, portanto, solteiros, viuvos,
divorciados e qualquer outra situacdao que fuja ao padrao familiar

bi-parental.
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Do ponto de vista pratico, essa limitacdo reveste-se de pouca
importancia, ja que o arranjo familiar tradicional, formado pelo casal

com ou sem filhos, ainda representa a maioria das familias brasileiras!.

Além disso, a inclusado de muitas categorias tende a fragmentar em
demasia os dados coletados provocando a perda de confiabilidade dos

resultados estatisticos.

A pesquisa € delimitada pelas variaveis espaco e tempo, ou seja,
seus resultados refletem a realidade da cidade de Florianépolis, nos
anos pesquisados. A transposicao das conclusdes para outras cidades,
com realidades economicas e culturais distintas, deve ser apenas de

carater indicativo.

Por tratar-se de uma pesquisa descritiva, de acordo com a
classificacao de GIL (1991), nao se pretende determinar a natureza das
relacoes entre as variaveis ou quais sao os fatores que contribuem para
a ocorréncia dos fenémenos estudados, acoes proprias a uma futura

pesquisa explicativa.

1 Em 2002, esse tipo de arranjo correspondia a 66,90% dos casos, segundo a
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios, publicada pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE.

Nos EUA, em 2000, as familias tradicionais representavam 55,40% da populacao,
conforme dados publicados em HAWKINS et al. (2001, p.194).



Capitulo 2
REVISAO DA LITERATURA
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2.1 CRITERIOS GERAIS

Para a compreensao do tema de pesquisa e do respectivo estado da

arte, a revisao bibliografica foi focada nos seguintes temas especificos:

1) Ciclo de vida familiar e habitacao.
2) Programa de necessidades de edificios multifamiliares.

3) Estratégias de segmentacao do mercado imobiliario.

O estudo do ciclo de vida familiar e da concepc¢ao do programa de
necessidades para edificios multifamiliares diz respeito diretamente as
hipoteses de pesquisa desta tese. O estudo de estratégias de
segmentacao do mercado imobiliario contextualiza a importancia

pratica do tema pesquisado.

2.2 O CICLO DE VIDA FAMILIAR

2.2.1 O conceito de ciclo de vida familiar

As familias mudam com o tempo, passando por diversos estagios.
Esse processo foi historicamente chamado de ciclo de vida da familia. Os
pioneiros no uso da expressao foram os americanos, nos anos que
antecederam a segunda guerra mundial, em estudos de sociologia rural

(GLICK & PARKE, 1964).

Entretanto, quem deu notoriedade ao conceito foi o socidlogo e
pesquisador do U.S. Bureau of the Census, Paul Glick, que estudou o
comportamento da familia americana, por mais de 40 anos. O conceito
de ciclo de vida familiar adotado por Glick fundamenta-se na idéia de

que o modelo tradicional de familia atravessa diversos estagios bem
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definidos ao longo de sua existéncia: formacao do nucleo familiar,
criacao dos filhos, ninho vazio (quando o ultimo dos filhos deixou o lar) e

dissolucao (com a morte de um dos conjuges).

Remonta a década de S0 a introducao do conceito de ciclo de vida
familiar e das expressoes ninho cheio, ninho vazio e sobrevivente
solitario no marketing. O responsavel foi o pesquisador americano
LANSING (1957), através de artigo de importancia capital: Consumer

Finances Over the Life Cycle in Consumer Behaviour2.

2.2.2 Os diferentes modelos de ciclo de vida familiar

Os modelos de ciclo de vida familiar sdo de suma importancia para
o marketing, uma vez que caracterizam estagios ou marcam as
transicoes associadas a mudancas nos padroes de consumo, servindo
para a definicao de segmentos potenciais (WELLS & GUBAR, 1966 e
GILLY & ENIS, 1982).

Para KRISJANOUS (2000) e WILKIE (1990), o modelo de ciclo de
vida familiar desenvolvido por WELLS & GUBAR (1966), incluindo os
tradicionais estagios - solteiros jovens, casais jovens, ninho cheio, ninho
vazio e dissolucao - ainda € o mais difundido entre os profissionais de

marketing.

Corroborando a assertiva dos autores citados, ENGEL et al.
(2001), referéncia em comportamento do consumidor, inspiram-se no
modelo consagrado por WELLS & GUBAR (1966) para classificar o ciclo

de vida familiar em 9 estagios:

2 Neste artigo, Lansing demonstrou a variacao do padrao de consumo durante o ciclo
de vida familiar do morador.
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1
2

Solteiros.
Recém casados.
3) Ninho cheio I - chegada do primeiro filho.

4) Ninho cheio II - filhos criancas e adolescentes.

)
)
)
)
5) Ninho cheio III - filhos adolescentes e adultos.
6) Ninho vazio I - filhos deixaram a casa dos pais que trabalham.
7) Ninho vazio II - pais aposentados.

8) Sobrevivente solitario nao aposentado.

)

9) Sobrevivente solitario aposentado.

Apesar da popularidade entre os profissionais de marketing, o
modelo de WELLS & GUBAR (1966) foi alvo de criticas por considerar o
padrao tradicional de familia do pos-guerra, onde a natalidade era

acentuada (baby boom) e as taxas de divorcio reduzidas.

SCHANINGER & DANKO (1993) resgatam um outro modelo
paradigmatico, desenvolvido por Duvall, em 1971, que também recebeu
criticas por nao incorporar as alteracoes na estrutura familiar da tltima

metade do século XX.

O modelo de Duvall, segundo os autores citados, é essencialmente
desenvolvimentista, ou seja, ele vé a familia como um sistema dinamico
onde os papéis vao mudando, de acordo com o estagio de
desenvolvimento definido pelos principais eventos familiares, como
casamento, nascimento, entrada na escola, a saida dos filhos, a
aposentadoria e a morte. Esse modelo ignora a idade do chefe da familia,

porém considera a idade do filho mais velho.
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O modelo de Duvall distingue os seguintes estagios:

1) Solteiro jovem.

2) Casal jovem sem filhos.

3) Casal com criancas até 6 anos (pré-escola).

4) Casal com criancas em idade escolar (entre 6 e 12 anos).
5) Casal com filhos adolescentes (entre 13 e 20 anos).

6) Estagio de contracao familiar (filhos partem de casa).

7) Ninho vazio em idade laborativa até a aposentadoria.

8) Ninho vazio entre a aposentadoria e a morte dos conjuges.

MCCARTHY (1976), que desenvolveu ampla pesquisa sobre ciclo
de vida e as escolhas habitacionais, nao fala em ciclo de vida familiar,
mas em ciclo de vida do morador. Para ele o ciclo de vida do morador

pode ser dividido em 9 classes.

O mérito do modelo utilizado pelo autor € considerar um amplo
leque de possiveis arranjos familiares, inclusive pais solteiros. Sao eles:
1) Solteiro jovem sem filho.
2) Casal jovem sem filho.
3) Casal jovem com filho pequeno até S anos.
4) Casal jovem com filho mais velho entre 6 € 18 anos.
5) Casal maduro com filho maior que 18 anos.
6) Casal maduro sem filho morando junto.
7) Solteiros, viuvos, divorciados, maduros, s/ filho morando junto.
8) Solteiros, viuvos, ou divorciados com filho morando junto.

9) Outros casos (viuvos que vivem com os filhos casados e netos).
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As idades de 6 e 18 anos foram escolhidas por representarem os
periodos nos quais as criancas entram ou saem da escola. Para
McCarthy € jovem quem tiver menos que 45 anos; acima, € considerado
maduro. A idade de 45 anos foi escolhida porque parece marcar uma
mudanca no padrao de consumo dos adultos. Além disso, € usada por

outros autores, como LANSING (1957).

Um outro modelo proposto por MURPHY & STAPLES (1979)
incluiu o ciclo e reciclo do divércio e novo casamento, bem como separou
o estagio ninho vazio em casados e nao casados. Utiliza a idade do chefe
da familia, o status marital e a idade dos filhos para determinar a

extensao dos estagios, que sao os seguintes:

1) Solteiro jovem.

2) Casal sem filhos.

3) Divorciado jovem sem filho.

4) Casal jovem com filho (4-12 anos).

5) Divorciado jovem com filho (4-12 anos).

6) Casal de meia idade sem filho.

7) Divorciado de meia idade sem filho.

8) Casal de meia idade com filho adolescente.

9) Divorciado de meia idade com filho adolescente.
10) Casal de meia idade cujos filhos partirams3.
11) Divorciado de meia idade cujos filhos partiram.

12) Casal de idosos.

13) Divorciados ou viuvos idosos.

3 Assemelha-se ao estagio ninho vazio.
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A representacao esquematica abaixo ilustra a dinamica idealizada
por MURPHY & STAPLES (1979).

Ciclo de Vida Familiar Modernizado

Meia idade
divorciado

cam filhne

1
Jovem Meia idade
divorciado casado sem
sem filhos filhos
a
1
|
J Jovem Jovem Meia idade g:;%gd:g; Casal d 1
ovem Hpp| casado [Pl casado —pp| casado P L pp| “asaice 080
solteiro sem filhos com filhos com filhos depfe‘lgzioeites idosos solteiro
Legenda ! : :
: : :
Fluxo usual -_— Jovem Meia idade Z&S(‘;"ric?zgg
divorciado _> divorciado _>
Fluxo reciclado == == = com filhos com filhos dsee;elrfg}elr(itse

Fonte: Adaptado de MURPHY & STAPLES (1979)
Figura 1- Representacao esquemdtica do modelo de Murphy & Staples.

Contudo, esse modelo ainda reconhecia apenas os ciclos iniciados

pelo casamento, excluindo os pais solteiros ja admitidos por
MCCARTHY (1976).

STAPLETON (1980) procurou resolver o problema, adaptando
uma nova estrutura de CVF a vida moderna, mais dinamica, incluindo
os ciclos e reciclos de divorcio, viuvez e novo casamento, considerando a
possibilidade do individuo permanecer solteiro, com ou sem filhos. A
autora evidencia a importancia da dinamica dos rearranjos familiares

como elementos que impulsionam a mudanca habitacional.
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GILLY & ENIS (1982) ainda acrescentaram celibatarios, casais que
nao puderam ou nao quiseram ter filhos e pais solteiros, em um
diagrama temporal em forma de matriz, bastante completo, com 14
estagios que se inter-relacionam pelo divorcio/morte, casamento,

entrada/saida dos filhos e envelhecimento, como pode ser visto na

Figura 2.
Ciclo de Vida Familiar Redefinido
Menos que 35 anos Entre 35 e 64 anos Mais de 64 anos
Arranio monoparental v Solteirol | | - — P  Solteiro II -4- - =1 -9 Solteiro III .
‘‘‘‘‘‘‘ |
Dependente |- T T 1
dos nais N v * v * v 1
~. 1
N, 1
Arranjo biparental Casaliovem [ ~~ 7] F - Casalsem - -1 - = P Casal !
filhos maduro 1
sem filhos
1
A I
: 1
Arranjo biparental Ninho Ninho Ninho cheio tardio| 1
com filhos Cheiol |Cheioll [F====- > Ninho cheio III :
vav v 4 l
1 1
R R 1
Arranjo monoparental Pallt/ MaeI P?i/ .Ma% ------ > Pai/Mae T--~~TTT-TTTTTTTmT T
com filhos solteiro Solteiro solteiro 111
Legenda @ = sssssssenss — — —— —
Entrada ou saida dos filhos Casamento Divércio/morte Envelhecimento

Fonte: Adaptado de GILLY & ENIS (1982)

Figura 2 — Matriz de Gilly & Enis e os possiveis arranjos familiares.

Alguns expoentes da literatura de comportamento do consumidor,
como HAWKINS et al. (2001), consideram o modelo de GILLY & ENIS
(1982) o mais completo para descrever os estagios do ciclo de vida da

familia moderna.

ENGEL et al. (2001) afirmam que até mesmo os lares que nao sao
habitados por familias tradicionais, como aqueles descritos por GILLY &
ENNIS (1982), sofrem os efeitos dos ciclos temporais e sdao de muita

importancia para o marketing.
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Como exemplo, citam os solteiros americanos, que respondem por
Y4 dos compradores de casas novas. Isto implica mudancas nos projetos:
menos quartos, menos espaco para sala de jantar, mais espaco para
cozinha (que esta virando sala de estar), suites mais luxuosas,

banheiros com spa e estar com entretenimento high tech.

De um ponto de vista puramente mercadologico, BERKMAN (1997)
introduz um modelo que agrada pela simplicidade conceitual. Os
estagios sao divididos objetivamente, de acordo com caracteristicas

distintas de padrao de consumo. Sao eles:

1

) Solteiros jovens.

2) Recém casados sem filhos.
3) Casais jovens com criancas.
4) Casais com adolescentes.

5) Casais maduros.

Como referéncias conceituais, também sao dignos de nota os
modelos de Pickvance e Speare, elaborados na década de 70. Ambos
foram os responsaveis pela demonstracao da relacao entre o CVF,

mudancas residenciais e consumo de habitacoes (MCCARTHY, 1976).
O modelo de PICKVANCE (1974) considera 6 estagios:
Pré-casado.

1

)
2) Casal sem filhos.
3) Nascimento do primeiro filho (expansao).
4) Nascimento do ultimo filho.
5) Saida do primeiro filho (contracao).

)

6) Ninho vazio.
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Ja para SPEARE (1970), o CVF também é composto de 6 estagios,
porém considerando a idade dos componentes da familia:

1) Solteiros, viuvos ou divorciados até 45 anos.

3) Casal até 45 anos e filho mais velho com até 5 anos de idade.

)
2) Recém casados no ano de matrimonio.
)
4) Casal com filhos em idade escolar, entre 5 e 18 anos.
S) Casal com mais de 45 anos em fase de contracao familiar.

6) Solteiros, viuvos ou divorciados com mais de 45 anos.

O mesmo autor concluiu em sua pesquisa que a condicao de
propriedade (inquilinos mudam-se com freqtiéncia 4 a 5 vezes maior que
proprietarios), o tempo de moradia no local e o estagio do ciclo de vida
familiar sdo os trés fatores preponderantes na decisdao de mudanca

residencial.

Também chegou a conclusao que, muito embora idade e estagio
do ciclo de vida parecam representar o mesmo conceito, eles nao devem

ser confundidos.

Pessoas na mesma faixa etaria, porém em diferentes estagios do
ciclo de vida, possuem comportamentos distintos quanto as mudancas
habitacionais. Assim, pessoas no mesmo estagio do CVF, mas com
idades diferentes, também agem diferentemente. Por exemplo, quem

casa mais tarde, muda-se menos que aqueles que se casam mais cedo.
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O equivoco apontado por SPEARE (1970), de separar-se estagio do
ciclo de vida por idade, acontece em modelos elaborados posteriormente,
como € o caso do modelo que aparece na obra de BURNS & GREBLER

(1986)4, que separa o CVF em estagios por faixa etaria, assim descritos:

1) Estagio 25-34 anos: € o mais tumultuado da vida. Cerca de 50%
das familias nesse estagio possuem filhos com idade menor que 12 anos.
Nos ultimos tempos, tem aumentado a proporcao de lares com pai ou

mae solteiros (15% em 1984).

2) Estagio 35-44 anos: estagio no qual a carreira profissional e a
criacao dos filhos assumem maxima importancia. Perto de 40% dos
lares possuem filhos adolescentes. As decisdes de mudanca sao
influenciadas pela necessidade adicional de espaco e declinam

sistematicamente com o avancar da idade.

3) Estagio 45-54 anos: € o mais estavel de todos. Poucos divorcios e
poucas mortes garantem tal estabilidade. Apenas 15% dos casais tém
filhos com menos de 18 anos. Sao mais propensos a incrementar suas

casas com reformas do que mudarem de habitacao.

4) Estagio 55-64 anos: de acordo com os autores, € o estagio que
oferece menos possibilidade de exploracao mercadologica. Os planos de

mudanca sao postergados para o ultimo estagio.

4 Os proprios autores fazem a ressalva de que os lares estao em momentos historicos
diferentes, o que pode implicar erro ao estimar-se o mesmo comportamento para a
mesma faixa etaria. Pessoas com a mesma idade, que viveram a depressao dos anos
20, certamente tém mentalidade e aspiracoes diversas daquelas que viveram a
euforia dos anos 80. Portanto, generalizacoes baseadas em comportamentos
passados nao devem ser adaptadas sem critérios para previsao de comportamentos
futuros.
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5) Estagio mais de 65 anos: estagio que coincide com a
aposentadoria. Esse subgrupo, onde apenas 44% sao casais (ninho
vazio), possui caracteristicas bem distintas dos demais e um grande
potencial de crescimento, ja que a populacao mundial esta

envelhecendo e morrendo mais tarde.

Merecem destaque, na obra citada, as solucoes apontadas pelos
autores ao problema representado pelo envelhecimento da populacao.
BURNS & GREBLER (1986) idealizam uma solucao muito pertinente: a
construcao de kitinetes da vovo (granny flats) conjugadas ao
apartamento dos filhos. A intencao dos autores € resgatar a importancia
social dos avos para a familia. Convivendo ao lado dos filhos, eles
poderiam contribuir na educacao dos netos, substituindo as babas. A
solucao apresentada também resolve o problema do abandono dos

idosos nos asilos.

KRISJANOUS (2001) €& outra pesquisadora que realca a
importancia do estudo das necessidades especificas do ninho vazio para
o mercado imobiliario. O aumento na proporcao do numero de idosos,
resultado dos avancos da medicina e consequUente aumento da
expectativa de vida combinado com a diminuicdao da natalidade, esta
provocando uma demanda emergente por novos produtos imobiliarios
mais adequados as pessoas idosas. A autora segmenta de forma
secundaria o estagio ninho vazio em trés categorias com necessidades
distintas: velhos jovens (65-74 anos), medianamente velhos (75-84

anos) e velhos/velhos (mais de 85 anos).

GLICK (1977) ressalva que o aumento da duracao do estagio ninho

vazio foi a mudanca mais dramatica observada no século XX.
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Para GIBLER (1998), o padrao de desenvolvimento familiar
tradicional, com os seus estagios classicos, vem sofrendo uma ruptura
muito acentuada. Adiamentos no casamento, filhos bastardos, além dos
divorcios e separacoes criam novas demandas habitacionais diferentes
daquelas exigidas pelos estagios classicos do ciclo de vida, que

comprometem sua aplicacdo no marketing imobiliario.

Como alertam SCHIFFMAN & KANUK (1997), ha eventos que
alteram bruscamente a situacao da familia, como a morte de um dos
conjuges ou o divorcio e que provocam uma demanda instantanea por
uma nova habitacao (no caso do divorcio). Considerando que os pais (do
sexo masculino), segundo os mesmos autores, passarao a despender
mais tempo do seu lazer com os filhos, especula-se que essas novas
habitacoes deverao atender ao bindomio compacto mas com boa area de

lazer.

Com tanta polémica acerca do ciclo de vida familiar, € basilar a
pesquisa de SCHANINGER & DANKO (1993). Esses pesquisadores
americanos decidiram verificar estatisticamente se os modelos
desenvolvidos por MURPHY & STAPLES (1979) e GILLY & ENIS (1982),
que surgiram para suprir as supostas falhas dos modelos
paradigmaticos de Duvall e WELLS & GUBAR (1966), efetivamente

cumpriam com seu objetivo.

SCHANINGER & DANKO (1993) partiram do pressuposto de que o
melhor modelo para efeito de segmentacao de mercado € aquele que
produz categorias homogéneas, maximizando as diferencas entre os
grupos e, ao mesmo tempo, sendo eficaz em enquadrar o maior namero

de casos em qualquer um dos estagios definidos pelo modelo.
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Assim, concluiram que, dentre todos, o modelo de Gilly & Enis era
o que melhor explicava o fendmeno, com apenas 0,5% dos casos
enquadrados na categoria “outros”, contra 19,4% no modelo de Murphy

& Staples, 27,9% no de Wells & Gubar e 37,2% no modelo de Duvall.

OLIVEIRA (2004) defende a substituicao do conceito de ciclo de
vida familiar pelo conceito de carreira habitacional ou ciclo de vida do
lar, que seria a sequéncia de moradias que uma familia ocupa ao longo

do tempo (historia residencial de uma familia).

A autora, utilizando-se metodologicamente do conceito de carreira
habitacional, ao estudar as razoes indutoras de mudanca e satisfacao
residencial em 50 familias de Goiania/GO, concluiu que as familias
pertencentes ao mesmo estagio do ciclo de vida familiar e com condicoes
economicas semelhantes (renda e  patrimoénio) possuiam
comportamentos semelhantes em relacao a moradia: valorizacao dos
mesmos atributos e mesmas motivacoes para mudanca, excluindo-se as
mudancas induzidas (ex. motivos profissionais). As variaveis
econdmicas, renda (em menor grau) e patrimoénio (em maior grau) € que

permitirao ou nao que a mudanca desejada seja concretizada.

Para efeitos praticos, entretanto, a carreira habitacional apenas
estrutura em uma linha de tempo os principais eventos do ciclo de vida
familiar, adicionando também os eventos profissionais e financeiros,
como a venda de um imovel ou o recebimento de uma heranca,
associando-os as mudancas de habitacao. Portanto, parece estéril a
discussao sobre a substituicdo do conceito de ciclo de vida familiar,
consagrado pela literatura, pelo de carreira habitacional, ja que € o ciclo
de vida familiar a principal variavel explicativa das decisoes referentes a

habitacao.
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Para outros autores, como BRUN & FAGNANI (1994), as
prioridades quanto a casa e sua localizacao prendem-se ao estilo de
vida. Estudo realizado por eles, com habitantes de classe média da
regiao de Paris, constatou que a diversificacao das estruturas familiares
esta criando um novo padrao de mobilidade e uma maior demanda por
apartamentos alugados no centro da capital francesa. Observaram que
aqueles que possuiam um estilo mais orientado para a vida familiar
abriam mao da localizacao central para morar nos suburbios, porém,
quem gostava de sair a noite e preocupava-se com o status social

preferia habitar no centro.

WILKIE (1990) considera mais apropriado falar-se em ciclo de vida
do consumidor em vez de ciclo de vida familiar. O conceito de ciclo de
vida do consumidor representa a crenca, nascida com o trabalho de
WELLS & GUBAR (1966), de que ha uma base sistematica que explica

boa parte do comportamento do consumidor.

2.2.3 Ciclo de vida familiar, renda e poupanca

SCHANINGER & DANKO (1993) sao categoricos ao afirmar que o
conceito de ciclo de vida familiar tem atraido uma variedade de
pesquisadores em diversas areas, porque consegue captar, em uma
Unica variavel, estilo de vida, renda e padroes de consumo. Ou seja,

renda e ciclo de vida sao variaveis intimamente relacionadas.

De acordo com BERKMAN (1997), o principal fator de alteracao no
comportamento de consumo das familias americanas no pés-guerra foi
a entrada da mulher no mercado de trabalho, com consequiente elevacao
da renda familiar e mudanca nos papéis domésticos. Os homens

passaram a consumir produtos de beleza e as mulheres automoveis.
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BURNS & GREBLER (1986) observaram que o ingresso maximo de
renda, nos Estados Unidos, acontece nas familias cujo chefe tem entre

45 e 54 anos de idade.

NERI et al. (1999), com base em dados da PNAD/IBGE 5 de 1996,
apresentam uma outra realidade para o caso brasileiro. Segundo os
autores, nesta faixa etaria (entre 40 e 50 anos) ocorre o pico dos
rendimentos auferidos no trabalho. Porém, a entrada maxima de renda,
somando-se as originarias de outras fontes, acontecera entre os 65 e 70
anos, como ilustra a Figura 3. E nessa faixa que as familias alcancam o

maior ingresso per capita, pois a maioria dos filhos ja abandonou o lar

(GLICK & PARKE, 1964).

EVOLUCAO DA RENDA
INDIVIDUAL AO LONGO DO
CICLO DA VIDA - BRASIL
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Adaptado de NERI et al. (1999)

Figura 3 — Renda do brasileiro ao longo do ciclo de vida familiar.

5 PNAD - Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio realizada pelo IBGE - Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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Os dados do PNAD/IBGE de 1996 nao sao compativeis com a
assertiva de MCCARTHY (1976), de que a aposentadoria geralmente

implica queda da renda familiar.

No Brasil, segundo NERI et al. (1999), a queda da renda do
trabalho provocada pela aposentadoria € compensada pelo aumento da
renda proveniente de outras fontes, como a propria aposentadoria,

pensoes, aluguéis e ativos financeiros em geral.

Ou seja, os individuos poupam ao longo da vida para garantir seu
bem estar nas etapas finais do ciclo de vida, quando a renda do trabalho

tende a diminuir.

NERI et al. (1999) ressaltam aspectos curiosos acerca dos
resultados de pesquisa realizada em 1987, pela ABECIP - Associacao
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca, sobre o
comportamento financeiro do brasileiro. Nao ha, entre os brasileiros,
preocupacao declarada de poupar para deixar heranca para os
descendentes; eventuais herancas sao de carater fortuito. Entretanto,
aléem da seguranca para o futuro, poupa-se para adquirir bens

indivisiveis, principalmente bens imoveis, devido a restricao de liquidez.

Um trabalho notavel relacionando ciclo de vida familiar e renda foi
realizado por pesquisadores da Universidade Estadual da Pennsylvania,
na década de 70. SPANIER et al. (1979), utilizando amostra
representativa baseada no censo americano de 1970, tinham por
objetivo comparar a forca de predicao® de modelos de estratificacao

baseados na idade, ciclo de vida familiar e anos de matrimonio.

6 Predicao de variaveis ligadas a familia como renda, educacao, idade dos filhos e dos
membros do casal.
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Entre outras conclusoes nao menos importantes, SPANIER et al.
(1979) verificaram que a renda é muito variavel ao longo do ciclo de vida
familiar, impossibilitando que se comprove haver diferencas socio

economicas entre os estagios.

OLIVEIRA (2004, p.305) conclui seu trabalho afirmando que:

“Familias que pertencem ao mesmo estagio do ciclo de vida
familiar possuem semelhantes motivacdoes para mudanca
de moradia. As variaveis econdomicas € que permitirdo a
realizacdo da mudanca. Entretanto, a intencdo de
mudanca surge indiferentemente a condicao econdémica

familiar”.

2.2.4 Ciclo de vida familiar e demografia

GLICK (1977) concluiu que a duracao do periodo chamado “ninho
vazio” alongou em razao da maior longevidade dos conjuges e do
casamento mais cedo do ultimo filho solteiro. O estagio aumentou de 2
para 13 anos, comparando-se o inicio do século XX com a década de 70.
Esse fato significa um provavel aumento na demanda por habitacoes

menores, melhor localizadas e mais modernas.

Também notou que em relacdo aos anos 60 as mulheres estavam
casando mais tarde (cerca de um ano, em meédia), possuindo menos
filhos (2,2 em 1970 contra 2,5 em 1960 e 2,9 em 1900) e encerrando sua
vida reprodutiva mais cedo (aos 29,6 anos). Isto implicou uma reducao
significativa do estagio de expansao familiar e consequiiente aumento no

estagio de contracao familiar.
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Comparando-se com o inicio do século XX, o percentual de
mulheres casadas sem filhos havia diminuido drasticamente. No
comeco do século XX, 14% das mulheres casadas eram estéreis contra
apenas 4% dos anos 70. A suposicao de GLICK (1977) € que os avancos

na medicina reprodutiva tenham propiciado tal declinio.

Quanto a instituicao matrimonial, o autor sustenta que cerca de
1/3 dos casamentos terminam em divorcio e que 7% da mulheres dos
anos 70 jamais se casariam (nos anos 60 eram 6% e no comeco do

século 9%)).

Tais constatacoes sao muito relevantes pois, como demonstrou
NOCK (1979), a duracao do matrimoénio e a presenca de criancas sao
dimensoes empiricas cruciais para a aplicabilidade do conceito de ciclo

de vida familiar.

Tabela 1 - Idade média da mulher americana para cada estdgio do CVF.

Geracao (ano casamento) 1900 1960 1970

Idade no casamento 21,4 anos 20,5 anos 21,2 anos
Nascimento do 1e filho 23,0 anos 21,8 anos 22,7 anos
Nascimento do ultimo filho 32,9 anos 30,1 anos 29,6 anos
Casamento do ultimo filho 55,4 anos 52,7 anos 52,3 anos
Morte do marido 57,0 anos 65,1 anos 65,2 anos

Fonte: GLICK (1977)

Tabela 2 - Duragdo dos estdagios do ciclo de vida para cada geracao.

Geracao 1900 1960 1970

Casal sem filhos 1,6 anos 1,3 anos 1,5 anos
Expansdo familiar 8,7 anos 8,3 anos 6,9 anos
Contracéo familiar 22,5 anos 22,6 anos 22,7 anos
Ninho vazio 1,6 anos 12,4 anos 12,9 anos

Fonte: GLICK (1977)
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ENGEL et al. (2001) apontam entre as principais alteracoes das
estruturas de familia e domicilio ocorridas na ultima década nos
Estados Unidos, que os domicilios nao familiares aumentaram 37%,

passando de 29 milhoes em 1990 para 40 milhoes no ano 2000.

Esses autores alertam que a metade dos casamentos terminam em
divorcio (na década de 70 eram 1/3), dando a dimensao da importancia

dos ciclos de vida ampliados, como o proposto por STAPLETON (1980).

Ainda sobre o divorcio, MURPHY & STAPLES (1979) conceberam
seu modelo, entre outros fundamentos, no fato de que a faléncia dos
casamentos na década de setenta estava acontecendo um ano mais cedo
do que na década anterior. Isso implicaria a consequiente compressao
dos estagios, criando novas situacoes e necessidades nao previstas nos

modelos do pos-guerra.

2.2.5 Ciclo de vida familiar e a realidade demografica brasileira

O contexto socio demografico brasileiro acompanha o americano

com pequenas particularidades.

Segundo a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios realizada
pelo IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, em 2002, a
maioria dos lares brasileiros ainda seguia predominantemente o modelo
classico de familia, 66,9% dos casos’. Entretanto ja sao 9,3% os lares
unipessoais, 17,9% os lares com mulher sem cénjuge, mas com filhos, e

5,7% outros tipos de arranjo.

7 Especificamente, no estado de Santa Catarina, os lares biparentais correspondiam
em 2003 a 73,40% do total. Ou seja, entre as familias catarinenses predomina o
modelo classico, ainda com mais proeminéncia.
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Comparando-se esses numeros com a realidade de 1992, como
mostra a Figura 4, constata-se o declinio das familias biparentais com
filhos e o aumento de outros tipos de arranjos nao tradicionais, como

familias chefiadas pela mulher sem o conjuge presente.

60+

01992 @2002

50+

40

30

20

10+

unipessoal casal sem casal com mulher sem outros tipos
filhos filhos conjuge com
filhos

Fonte: Sintese dos Indicadores Sociais 1993 e 2003, IBGE.
Figura 4 - Distribuicdo das familias brasileiras por tipo 1992 — 2002.

A taxa de divorcios apresentou crescimento em relacao a 1993,
passando de 1,1 para 1,3 por mil habitantes. De acordo com a analise do

IBGE (2004, p.184):

“Este aumento sinaliza tendéncia clara de mudanca de
comportamento da sociedade brasileira, que até pouco
tempo tratava o fim do casamento como um tabu. Uma
explicacdo possivel para esta mudanca comportamental
esta associada ao firme ingresso da mulher no mercado de
trabalho, que permitiu uma independéncia maior do

conjuge masculino, facilitando a dissolucao da uniao.”

Em 2003, os casamentos duravam em média 10,9 anos e a idade
meédia dos conjuges no momento da separacao era de 37,9 anos para os

homens e 35,2 anos para as mulheres.
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Com relacao a taxa de fecundidade, a mulher brasileira vem
gerando cada vez menos filhos. Em 1940 cada mulher possuia, em
meédia, 6,2 filhos. Em 2000, esse numero baixou para 2,4. Do ponto de
vista demografico, considera-se 2,1 o numero médio de filhos por
mulher que garante a reposicao das geracoes. Ou seja, o Brasil esta

proximo da estabilidade populacional (IBGE, 2002).

Dos dados censitarios apresentados, conclui-se que a familia
brasileira, tal qual a americana, passa por um acelerado processo de
transformacao envolvendo os nucleos familiares. Isso implica a
reavaliacao da importancia dos arranjos familiares nao tradicionais. Os
lares formados apods a dissolucao do casamento, com a mulher a testa,
que ja representam praticamente 18% do total de lares, bem como
aqueles habitados por uma s6 pessoa (9,3% do total de lares), sdo nichos
importantes dentro do mercado habitacional, a despeito de a familia

tradicional ainda ser a grande maioria dos casos.

2.2.6 Ciclo de vida familiar e a questao da habitacao

Segundo BURNS & GLEBER (1986), cerca de 1/6 da populacao
americana muda-se todo ano. Entre os 25 e os 70 anos, uma pessoa
muda-se, em média, 7 vezes. Logo, a compreensao das condicionantes
que desencadeiam essas mudancas € de muita importancia para a

compreensao do mercado imobiliario.

A correlacao entre ciclo de vida familiar e a mudanca de habitacao
aparece na literatura pela primeira vez em 1955, no trabalho basilar de
outro sociologo americano, Peter Henry Rossi, intitulado: “Why Families
Move". ROSSI (1955) defende que as mudancas de estagio no CVF

influenciam diretamente o processo de mudanca residencial.
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A familia modal deixa sua casa antiga voluntariamente, impelida
pelas mudancas no seu tamanho e composicao, que exigem uma casa

mais espacosa. Além dessas, destacam-se entre suas conclusoes:

1) A decisdao em favor de uma casa mais barata implica,
geralmente, em abdicar de uma casa mais espacosa ou melhor
localizada. A familia modal quando tem que escolher opta pela mais
barata, ainda que mais pobre em acessibilidade ou aparéncia. Ou se€ja,
trata-se de wum produto extremamente elastico, cujo preco ¢€

fundamental.

2) A necessidade de espaco € a mais importante das alteracoes
causadas pelo ciclo de vida e também o principal atributo de uma casa:
quanto maior a casa, maior sua capacidade de acomodar as
necessidades geradas pelas alteracoes no ciclo de vida familiar. Casas

pequenas sO servem aos primeiros e ao ultimo estagio do ciclo de vida.

3) Sao razoes fundamentais para mudanca, o espaco (45%) e a

localizacao (14%).

4) Casal com filhos na infancia € o estagio de maior mobilidade

residencial.

S) O projeto da casa € muito importante. Casas com a mesma

metragem podem atender diferentemente as necessidades das familias.

6) As mudancas podem ser voluntarias ou involuntarias (emprego,

mudanca no status marital e catastrofe, entre outros).
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A idéia de que também a tipologia residencial esta correlacionada
com os estagios do ciclo de vida familiar aparece mais tarde nos

trabalhos de McCARTHY (1976) e MICHELSON (1977).

McCARTHY (1976) trabalhou sobre os dados de uma pesquisa
realizada entre 1973 e 1974 com 3.722 moradores de uma pequena
cidade americana (Brown County). Seu objetivo principal era comprovar
a forte relacao entre ciclo de vida do morador (através das variaveis
status marital, idades dos chefes de domicilio, presenca de criancas e
idade do filho mais jovem) e as escolhas habitacionais. Entre suas

principais conclusoes destacam-se:

1) A preferéncia por casas térreas € caracteristica dos estagios
intermediarios do ciclo de vida, refletindo a importancia dos espacos

internos e externos para as criangas.

2) Se a familia € rica, nao se muda quando chega no ninho vazio.

3) A renda e nao o ciclo de vida € a variavel mais importante para
quantificar os gastos com habitacao. Por outro lado, o ciclo de vida se

presta melhor para qualificar esses gastos (tamanho e tipologia da casa).

Essa ultima conclusao de McCARTHY (1976) reveste-se de
especial importancia no contexto desta tese, pois evidencia o uso do
conceito de ciclo de vida familiar como possivel variavel de segmentacao

junto com a renda.



Capitulo 2 - REVISAO DA LITERATURA 37

CLARK & ONAKA (1983), ao analisarem o resultado de diversas
pesquisas realizadas com o proposito de explicar por que as pessoas se
mudam, constataram a importancia do ciclo de vida familiar como

elemento estruturador das principais motivacoes.

Para os casais jovens, o custo de manutencao da casa e a questao
da propriedade sao as principais razoes de mudanca; para familias nos
estagios intermediarios (casais com criancas ou adolescentes), a
questao do tamanho e qualidade do acabamento da casa, bem como a
condicao de propriedade, sao as mais relevantes; por fim, para familias
em estagios mais avancados, com filhos adultos morando junto,
questoes de vizinhanca e acessibilidade sdao as mais importantes. Ou
seja, os autores reconhecem que cada estagio possui necessidades

distintas em relacao a habitacao.

No Brasil, o ciclo de vida familiar esta diretamente relacionado a
formacao de poupanca para aquisicao da casa propria. De acordo com a
pesquisa da ABECIP de 1987, essa poupanca acontece mais nos
primeiros estagios do ciclo de vida (15% dos individuos com menos de 50
anos, contra 9% dos individuos com mais de 50 anos), onde a

necessidade da casa propria € mais premente.

Efetivamente, segundo a PNAD/IBGE de 1996, a proporcao de
chefes de domicilio que possuem casa propria ja paga aumenta
conforme a idade. Na faixa de 20 a 25 anos, essa taxa era de 50%,

subindo para 83%, nas faixas mais velhas da populacao (NERI et al,

1999).
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Para BURNS & GREBLER (1986), cada estagio do ciclo de vida
difere do outro o suficiente para merecer exploracao. Adultos jovens sem

filhos devem decidir entre aluguel e compra, localizacao e valor.

Quando os filhos nascem, emergem questoes como tamanho da
casa, localizacao ou relocalizacao perto de creches ou escolas. Nesse
estagio, € de suma importancia a questao da propriedade e seu

financiamento.

Acrescentam ainda que a medida que o lar amadurece também
aumenta a renda, permitindo uma melhoria na casa € na sua
localizacao. A morte de um dos esposos faz surgir a questao de

mudar-se para um asilo, casa dos filhos ou permanecer onde esta.

Ja ao dissertar sobre a casa do futuro, os autores citam a profecia
de Toffler8 de 1980, que previa a casa como estacao de trabalho ligada
por teleconferéncia e fax, porém colocam como Obice para essa
transformacao a questdao da dificuldade de controle por parte da

empresa e a falta de interacao social.

BURNS & GREBLER (1986) abordam também a questdo da
mecanizacado e automacao predial, o dilema entre espaco e conforto e a
necessidade de flexibilizar o uso dos compartimentos. Comentam sobre
as TVs a cabo e o declinio dos cinemas e as academias residenciais que
economizam tempo. Por fim, concluem que a tecnologia adicionada a
casa agregara valor adicional absorvendo um eventual aumento de

renda da populacao.

8 Toffler, Alvin (1980). The Third Wave. New York: Bantam
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OLIVEIRA (2004) apresenta o seguinte quadro conclusivo das

principais exigéncias de cada estagio do ciclo de vida:

ESTAGIO DO TIPOLOGIA MAIS ATRIBUTOS MAIS ASPECTOS ASPECTOS MAIS
CICLO DE VIDA CARACTERISTICA VALORIZADOS FINANCEIROS COMUNS DE
FAMILIAR DE MORADIA DA MORADIA E PROFISSIONAIS MOBILIDADE
casa dos pais ou proximidade do trabalho inicio da intenciio de muda
Soltelro sem filhos apartamento alugado praticidade carreira profissional I p:':um:uﬁenmm
AT R it intencéo de mudanga
imével alugado ou proximidade do trabalho inicio da - . ¢
Casal sem filhos G g carreira profissional p:r:un;ilnhz: p::gr:u
z espago (n°quartos) tendéncia a aumento intengéo de
Familla com o Ao il lazes o muda
. nca por espago
crlancas alugado ou préprio Bihinidada dhsecales de gastos com filhos G ik alingl
, espaco (n°quartos) intengs
Familla com casa projeto adequado carreira profissional mudam::ha
adolescentes propria proximidade de escolas em consolidagdo | - localizago ou padrion? ;
vizinhanca }
projeto adequado : intengéo de
Familla com adultos i oup:!g:: g vizinhanca, seguranca carrelra profisslonal mudanga por vizinhanga,
padrio, personalizacio consolidada seguranga ou padréio
projeto adequado, espaco 2l intengéo de mudal
Casal cujos casa ou apartamento vizinhanga, seguranca ‘ por pr;?;idm, espng;o
filhos sairam préprio praticidade, tranqiiilidade S aposg ; = perda de identidade com o lar
padréio, personalizagio : i
Divorclado s/ filhos apartamento proximidade do trabalho e N intengdo de mudanca
=) = | [ R
Viiivo sem filhos apartamento aposentadoria e dan?pt??o‘:limgé
do junto proprio i %
morando jun ssjmog j Moskans Saqpin (proximidade dos filhos)

Obs. Os numeros 1, 2, 3 e 4 assinalam as mudancas residenciais caracteristicas das
carreiras habitacionais: casamento (1), nascimento dos filhos (2), busca pela
propriedade (3) e aposentadoria (4).

Figura 5 — Sintese das principais exigéncias por estdgio do CVF.

A professora de psicologia Dominique LASSARRE (1986) sustenta
a hipotese de que a maior razao para a aquisicao de casa € o mero desejo
de possui-la. Trata-se de uma aspiracao da cultura ocidental que nao
prescreve no tempo e que independe do ciclo de vida. Entretanto, ela
confirma que os eventos do ciclo de vida familiar precipitam a decisao de

mudanca.
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Com efeito, em pesquisa que realizou em Paris, verificou que a
maior parcela dos entrevistados (32%) afirmara que a principal razao
para mudanca de casa era o nascimento de um filho e, consequente
necessidade de mais espaco. LASSARRE (1986) evoca pesquisa de
MICHELSON (1977), realizada com inquilinos Canadenses. De acordo
com essa pesquisa, 81% deles prefeririam estar na condicao de
proprietarios. Esses resultados nao sao tao 6bvios do ponto de vista
econdmico. Muitas vezes, o retorno financeiro &€ maior alugando-se o
imoével para viver e aplicando-se, a juros, a quantia correspondente ao

respectivo valor no mercado financeiro.

Nos Estados Unidos, pais de tradicao anglo-saxa, a realidade
cultural nao é diferente. A pesquisa de ROSSI (1955) apontou que
apenas 9 entre 438 proprietarios de imoéveis residenciais prefeririam

alugar a ser proprietarios.

2.2.7 Ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a localizacao

ROSSI (1955) denomina areas de mobilidade (com apartamentos
pequenos e Kitinetes) algumas regioes das cidades que apresentam um
grande potencial para negoécios voltados para solteiros, divorciados e
viavos como: delicatessen 24h, restaurantes e lavanderias, entre outros.
Além disso, o autor concluiu que a localizacao € a origem das maiores
duvidas no momento da mudanca, ja que praticamente todas as familias
sabem de antemao o tamanho de casa que necessitam. Algumas
familias procuram apenas nas vizinhancas que julgam interessantes,
outras procuram nas imediacoes de vizinhos ou parentes, ou ainda em
bairros com determinado nivel s6cio econdémico, ja que com o passar dos
anos as pessoas dao mais valor ao ambiente fisico e social provido pela
localizacao da sua casa. As familias que estao escalando a escada social

sao mais sensiveis aos aspectos sociais da localizacao.
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Da mesma forma, a medida que os filhos crescem e gastam mais
tempo fora de casa, a qualidade do ambiente externo fica mais

importante para a familia.

Essas assertivas de ROSSI (1935) foram confirmadas por
FERNANDEZ (1999). Ao entrevistar 60 familias em Florianopolis/SC,
com o proposito de correlacionar preferéncias quanto a localizacao e

estagio do CVF, o autor chegou a conclusdes muito semelhantes:

1) Primeiro estagio - casais sem filhos: destaca-se nesse estagio a
importancia dada ao atributo status. A suposta razao para essa
preferéncia pode estar relacionada com a necessidade de afirmacao
social. O atributo perto do local de trabalho também aparece

significativamente em terceiro lugar.

2) Segundo estagio - casais com filhos ainda criancas: obedecendo
a logica, a proximidade com a escola dos filhos € o atributo mais
relevante para esse segmento. O status perde forca caindo para a
terceira posicao nas preferéncias e o atributo perto de praca aparece
entre os cinco mais priorizados, certamente pela caréncia de areas de

lazer nos condominios.

3) Terceiro estagio - casais com filhos criancas e adolescentes: a
entrada dos filhos na adolescéncia condiciona uma mudanca nas
prioridades das familias com relacdao aos atributos de localizacao. O
atributo perto de escola continua como prioridade absoluta. Entretanto,
local muito bem policiado aparece na terceira colocacao revelando uma
preocupacao, por parte dos pais, com a seguranca de seus filhos, agora

mais independentes em seus deslocamentos diarios.
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4) Quarto estagio - casais com filhos adolescentes: seguindo a
logica da razao citada anteriormente, a seguranca ganha prioridade
maxima, desbancando a proximidade com a escola na primeira posicao.
A surpresa nesse segmento € o aparecimento do atributo perto de

supermercado.

5) Quinto estagio - casais com filhos adolescentes e adultos: esse
estagio € caracterizado pela maturidade de pais e filhos. A proximidade
com a escola ja nao € priorizada, pois os filhos estao ou freqientarao em
breve a universidade®. Diminui, também, a importancia da seguranca,
priorizando-se atributos de bem estar como muito verde ao redor e local
sossegado. Entre os atributos de acessibilidade destacam-se a
proximidade com supermercado e conveniéncias, sublinhando o carater

pragmatico dessa fase da vida das familias.

0) Sexto estagio - ninho vazio: o estagio ninho vazio é bastante
distinto dos demais. Esse segmento nao considera a proximidade com
area publica de lazer nem muito verde ao redor como prioridade, dando
mais importancia para a proximidade com hospital. O transito cadtico
dos arredores dos shopping centers perturba menos (muitos nao dirigem
mais) do que a comodidade que tais centros de compras oferecem. As
conveniéncias ganham a segunda colocacao nas preferéncias,
reforcando o discurso anterior. O status da vizinhanca, que nao
constava das prioridades nos dois estagios precedentes, retorna na

terceira colocacao.

® Em Florianépolis, local da pesquisa, a principal universidade esta situada longe do
centro.
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7) Comentarios gerais: o sossego € priorizado em todos os estagios
do ciclo de vida familiar, revelando a importancia desse atributo para a
qualidade de vida dos centros urbanos. O status da vizinhanca aparece
de forma relevante nos primeiros estagios do ciclo de vida, indicando,
talvez, um desejo de afirmacao e insercao social dos pais, preocupados
com o relacionamento social de seus filhos. Entre os atributos
rejeitados, destacam-se a proximidade com igreja, ponto de onibus e
shopping center. Este ultimo & desejado como vizinho apenas pelo

segmento ninho vazio pelas razoes ja expostas!O.

KESTENS (2004) é outro autor cujas pesquisas corroboram as
descobertas de ROSSI (1955) relativas a influéncia do CVF na motivacao
para a mudanca, praticamente 50 anos depois. O autor realizou
pesquisa de pos-ocupacao com 800 compradores de imoéovel em Quebec,
Canada, com o proposito de associar as principais razoes alegadas para
a mudanca de casa e o perfil do entrevistado. Usando regressao
logistica, concluiu que os critérios de escolha da localizacao estao
fortemente associados ao tipo de estrutura do lar (com ou sem filhos,

casado ou solteiro), idade (relacionada ao ciclo de vida familiar) e renda.

MEADOWS & CALL (1978) afirmam que as mudancas voluntarias
aparecem como produto das alteracdées na estrutura da familia
(nascimentos, divorcios, renda, local de trabalho do marido) ou quando
os moradores percebem a existéncia de uma outra localizacao que
apresente atributos (acessibilidades, status social) e servicos mais

vantajosos por um custo menor.

9 Cabe ressaltar que a area central de Floriandpolis ocupa apenas trés kms2,
devendo-se por isto entender o atributo perto de shopping como relativo a vizinhanca
imediata, que apresenta problemas de falta de sossego e fluidez no transito.
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BOURNE (1968), ao analisar a intensa verticalizacao da cidade de
Toronto, no Canada, pondera que o aumento na renda dos estagios nao
familiares (solteiros, divorciados, viuvos) provocou crescimento na

demanda por apartamentos bem localizados, nas regioes centrais.

Com visao critica sobre as pesquisas realizadas na area,
MORROW-JONES (1989) alerta que sao poucos os trabalhos que
efetivamente contribuem para o entendimento dos aspectos locacionais
do padrao de mobilidade associados com os estagios do ciclo de vida

familiar.

2.3 PROGRAMA DE NECESSIDADES DO EDIFiCIO MULTIFAMILIAR

SANOFF (1977) conceitua o programa de necessidades como o
protocolo das intencoes projetuais - comunicacao formal entre o
projetista e o cliente, de maneira a determinar que os valores e as
necessidades desse cliente estejam claramente estabelecidos e

compreendidos.

MELHADO (1994), em sua tese de doutoramento, ressaltou a
importancia da elaboracdo de wum programa de necessidades,
significando a correta interpretacao dos desejos do usuario e dos
objetivos do empreendimento. O programa de necessidades, definido
como um conjunto de parametros e exigéncias a serem atendidos pela
edificacao a ser concebida, deveria compreender: perfil socio-econdémico
dos wusuarios, definichio dos ambientes internos e externos,
especificacoes basicas que definam padroes de acabamento, custos e
tecnologia construtiva a serem empregados. Esse documento serve de

base de referéncia para varias outras etapas de elaboracao do projeto.
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A identificacao das necessidades dos clientes em potencial,
necessaria para a formulacao do programa de necessidades, exige uma
abordagem socio-psicologica pouco comum a formacado técnica dos

gerentes das empresas de construcao (JOBIM & FORMOSO, 1997).

Em vez de recorrerem as pesquisas para determinar os atributos
que agregam mais valor para o mercado, os incorporadores valem-se do
seu feeling, como ressalta MELLO (1997), ao comentar a realidade

brasileira.

No caso particular dos empreendimentos multifamiliares, €
importante a constatacao de LASSARRE (1984) de que as pessoas
percebem suas casas como o local primario de lazer. Isso significa que
ha necessidade de o projetista pensar o espaco multifamiliar como

realizador das aspiracoes de lazer.

Ha de se considerar, também, as necessidades de espaco ao ar

livre para o lazer das criancas. Para CASTRO (1962, p.32):

“Sera entre os trés e seis anos, o periodo em que as
criancas tirardo o maximo proveito de patios e jardins. A
extraordinaria energia libertada, com sua irrefreavel
necessidade de expansdo e movimento, torna como que

antinatural a vida nos espacos encerrados”.

Ao contrario da maioria das habitacoes unifamiliares, o espaco
compartilhado e as interacdoes sociais potencializadas no ambito do
condominio permitem que a funcao lazer possa ser atendida de forma

mais efetiva no empreendimento multifamiliar.
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No entanto, a literatura existente € vaga ao tratar da questao do
programa de necessidades para edificios multifamiliares, especialmente
no que se refere aos equipamentos de area comum. As principais
referéncias sado os artigos que discutem a flexibilidade dos

apartamentos.

HEBERT (1979) defende que a habitacao deve ser sensivel as
necessidades e desejos, as aspiracoes razoaveis e aos sonhos realizaveis
do usuario. Segundo ele, muitas das decisdes de projeto seriam mais
bem equacionadas pelo proprio usuario em fase posterior ao projeto.
Para enfrentar o paradoxo de funcoes indeterminadas, que ocorre
quando a populacdao alvo nao € bem definida e os usuarios sao
desconhecidos, como acontece nas edificacoes multifamiliares, o autor

considera importante reconciliar padronizacao com variabilidade.

No mesmo sentido, BRANDAO (2001) elenca diversos
posicionamentos de autores nacionais e internacionais, defendendo a
necessidade e a importancia dos projetos flexiveis para a satisfagcao do

consumidor e para o sucesso mercadologico do empreendimento.

Deduz-se, portanto, que a flexibilidade espacial resolveria a
questao do programa de necessidades nos empreendimentos

multifamiliares. Todavia, como afirma SILVA (1991, p.82):

“O programa de necessidades vai além do simples
arrolamento dos espacos ou compartimentos que
deveriam integrar a edificacdo. Significa, em verdade, o
inventario de todos os requisitos materiais e imateriais
referentes ao ambito instrumental e afetivo, em seus

aspectos fisiologicos, psicologicos, socio-culturais, etc.”.
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Assim, por mais flexivel que se proponha o projeto, havera
diferentes alternativas de padrao de acabamento, equipamentos de uso
condominial, pré-dimensionamento e numero de vagas de garagem que
nao oferecem possibilidades de flexibilizacao sem o 6nus de grande

elevacao no custo a ser repassado ao cliente e a sociedade.

Com o mesmo entendimento, JOEDICKE (1979) ressalta que nao
adianta obter-se uma estrutura que permita funcoes flexiveis, se outros
sistemas, como as instalacoes elétricas e hidraulicas, nao sao tao
flexiveis. Se o fossem, inviabilizariam financeiramente o projeto. Desse
argumento econdmico sustenta-se a importancia do conhecimento
mercadologico para o projetista, em especial das alternativas de

segmentacao, que definam os segmentos alvos do empreendimento.

2.4 ESTRATEGIAS DE SEGMENTACAO DO MERCADO IMOBILIARIO

A questdo da segmentacao do mercado imobiliario € de
importancia capital para a industria da construcao civil. A mudanca de
paradigma, no que se refere a concepcao dos produtos, fundamenta-se
na otica mercadologica em contraposicao a otica de vendas!!, e impoe ao
incorporador a necessidade de segmentar e definir os seus mercados (ou

segmentos) alvo. KOTLER (1980, p.180) assim define a segmentacao:

“E a subdivisio de um mercado em subconjuntos
distintos de clientes, em que qualquer subconjunto pode,
concebivelmente, ser selecionado como um objetivo de
mercado, para ser alcancado com um composto de

marketing distinto”.

11 De acordo com a Otica mercadologica, o produto deve ser concebido conforme os
apelos do consumidor. Na 6tica de vendas, o produto é concebido por tradicao ou
conveniéncia industrial e apresentado para o mercado.
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A segmentacao coloca a empresa em melhor situacao para verificar

e comparar as oportunidades de marketing.

Os segmentos com niveis relativamente baixos de satisfacdo com
as ofertas atuais podem representar oportunidades de exploracao
comercial. Além disso, a empresa podera fazer melhores ajustes de seu
produto e dos apelos de marketing. Trata-se, portanto, de ferramenta

basica para o desenvolvimento de um plano de acao mercadologico.

No ambito da construcao civil merece destaque o entendimento de
SCHMITZ & BRETT (2001), para quem o conhecimento do mercado
imobiliario local e a correta definicao dos segmentos alvo fazem a

diferenca em relacao a concorréncia.

Para as autoras, a localizacao e o estagio do ciclo de vida familiar
dos potenciais moradores balizarao a concepcao do empreendimento.
Elas alertam, entretanto, para o perigo de generalizacoes excessivas
quando da definicao dos segmentos; afinal, nem todas as familias jovens
almejam um quintal nos fundos da propriedade e nem todos os

aposentados querem jogar golfe.

Além disso, a falta de um plano estratégico de segmentacao por
parte das empresas construtoras pode resultar em canibalismo
autofagico. Isso ocorre quando dois ou mais empreendimentos da
mesma empresa sdo lancados competindo no mesmo nicho de mercado,

quando poderiam estar atingindo segmentos diferentes (HALEY, 1977).

Para JOBIM & FORMOSO (1997) a segmentacao de mercado na
industria da construcao civil requer métodos apropriados e difere das

atuais formas de segmentar outros ramos industriais.
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Ha que se distinguir, também, segmentos de produtos de
segmentos de mercado. Os produtos sao segmentados de acordo com
suas caracteristicas, e, tratando-se do produto habitacional, as
principais sao: numero de quartos, padrao de acabamento, localizacao e
area privativa. Ja os mercados podem ser segmentados em funcao das

caracteristicas das familias potenciais compradoras.

Na opiniao de MELLO (1997), que estudou o contexto da Industria
da Construcao Civil em Florianépolis/SC, os construtores segmentam o
mercado tanto pela tipologia do imovel como por determinadas
caracteristicas do usuario (executivos, idosos, casais sem filhos,

universitarios).

Com respeito a segmentacao do mercado imobiliario brasileiro,
merece destaque o trabalho de FREITAS (2000), que processou
estatisticamente 2.764 entrevistas, com potenciais compradores de

imovel, em diversas cidades brasileiras entre 1995 e 1998.

Os resultados apontaram as variaveis renda, valor patrimonial e
idade dos respondentes como significativas para a definicao de

segmentos de mercado.

A pesquisadora também comparou a forca da associacao, entre
essas variaveis e o grau de preferéncia atribuido as principais
caracteristicas dos empreendimentos multifamiliares aplicando o teste
estatistico Cramer’ V. Concluiu que a variavel idade esta mais
fortemente associada aos atributos de lazer do imovel, como piscina,
playground, salao de festas e quadra poliesportiva. Os demais atributos

estdo mais associados as variaveis valor patrimonial e renda.
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E importante salientar que a idade esta diretamente
correlacionada ao estagio do ciclo de vida familiar, variavel nao incluida

na sua pesquisa.

Para determinar os principais segmentos de produto, FREITAS
(2000) utilizou um meétodo estatistico mais poderoso, o CHAID -
Chi-square Automatic Interaction Detection. O método empregado

detectou 12 segmentos de produtos significativos:

1) Um quarto.

2) Dois quartos, em bairro de baixa qualidade.

3) Dois quartos, em bairro de média qualidade.

4) Dois quartos, em bairro de alta qualidade.

5) Trés quartos, com uma garagem, em bairro de baixa qualidade.
6) Trés quartos, com uma garagem, em bairro de média qualidade.

7) Trés quartos, com uma garagem, em bairro de alta qualidade.

)
)
)
)
8) Trés quartos, com duas ou trés garagens, com ou sem suite.
9) Trés quartos, com duas ou trés garagens, € duas ou mais suites.
10) Quatro quartos, em bairro de baixa ou média qualidade.
11) Quatro quartos, com ou sem suite, em bairro de alta qualidade.
)

12) Quatro quartos, mais de uma suite, em bairro de alta qualidade.

Associando esses segmentos de produto com os segmentos de
mercado (familias), FREITAS (2000) observa que os imoveis de um
quarto sdo demandados essencialmente por jovens familias, mas que
existe uma procura notavel (21%) por parte de quem tem mais de 36
anos. Destes, 15% estao dispostos a pagar um valor alto pelo imovel, o
que significa haver uma demanda por apartamentos pequenos, mas

luxuosos.
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Os imoveis de dois e trés quartos caracterizam-se por um fato
relevante: quanto melhor o padrao do bairro (tipos 4 e 7), menores os
valores das variaveis idade e tamanho da familia, sugerindo a existéncia

de um nicho significativo formado por familias jovens, pequenas e ricas.

Portanto, para aumentar as chances de sucesso de vendas do
produto habitacional € imperioso que o empreendedor elabore alguma
estratégia de segmentacao adequando o seu programa de necessidades

as reais demandas desses segmentos.
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3.1 DELINEAMENTO DA PESQUISA

O objeto da pesquisa que embasa essa tese € a relacao entre a
imprescindibilidade dos principais atributos arquitetonicos dos
empreendimentos multifamiliares e o estagio do ciclo de vida familiar
dos seus potenciais compradores. Para verificar, estatisticamente, essa
relacao utilizou-se como fonte primaria de dados 935 entrevistas
realizadas com potenciais compradores de apartamentos em
Florianépolis/SC, cujas familias pertencessem a um dos cinco estagios

tradicionais!? do ciclo de vida familiar.

Os casos selecionados representaram 80,32% de um total de
1.164 entrevistas conduzidas pela equipe de estagiarios do EPEC -
Escritorio Piloto da Engenharia Civil da UFSC, sob a supervisao do
autor, durante as edicoes de 2001, 2002, 2003, 2004 e 2005 do Salao do
Imovel organizado pelo SINDUSCON/Fpolis — Sindicato da Industria da

Construcao Civil da Grande Florianopolis.

3.2 DEFINICAO DAS VARIAVEIS

3.2.1 Variaveis categoricas atributos do apartamento

Entende-se por atributos do apartamento: os equipamentos,
caracteristicas espaciais (area e tipo de compartimentos), simbodlicas e
técnicas que caracterizam um apartamento e o respectivo condominio
edilicio. Para efeito desta pesquisa foram selecionados 27 atributos

entre os mais recorrentes no repertorio arquitetonico local. Sao eles:

12 Casais sem filhos, com filho crianca, filho adolescente, filho adulto e ninho vazio.
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1) Numero de quartos.

2) Banheira com hidromassagem.
3
4

)
)
) Isolamento acustico.*
) Sacada na sala.
5) Churrasqueira na sacada.
6) Pequena despensa ou rouparia.
7) Hobby Box.
8) Duas suites.
9) Quarto de empregada.
10) Banheiro de servico.
11) Lavabo.
12) Cozinha com espaco para mesa.
13) Entrada de servico independente.
14) Agua quente encanada.
15) Salao de festas no condominio.

16) Piscina no condominio.

17) Quadra de esportes/ playground no condominio.

18) No minimo duas vagas de garagem.

19) Sistema de seguranca sofisticado.

20) Medidor de agua individual.*x*

21) Sala de ginastica no condominio.*x

22) Apenas um apartamento por andar.

23) No maximo dois apartamentos por andar.
24) Fachada sofisticada.

25) Construtora renomada.

26) Bela vista da sala.

27) Quartos ensolarados.

* Incluido no rol de atributos a partir do ano de 2003.
** Incluido no rol de atributos a partir do ano de 2002.



Capitulo 3 - METODO 55

Grande parte destes atributos ja fazia parte das edicoes anteriores

das pesquisas de mercado conduzidas pela UFSC!3.

Exceto a variavel numero de quartos, que poderia ser 1, 2, 3 ou 4,
de acordo com as pretensoes do entrevistado, todas as demais variaveis
que representam os atributos do apartamento receberam valores de 1 a

3, segundo o seguinte critério subjetivo:

a) Valor 1 para o atributo imprescindivel, ou seja, o entrevistado
nao compraria o imoével se nao houvesse o atributo.

b) Valor 2 para o atributo desejavel, ou seja, o entrevistado até
pagaria a mais para que o imovel tivesse tal atributo.

c) Valor 3 para o atributo indiferente.

Trata-se, portanto, de uma escala desbalanceada de trés
categorias, com ponto neutro em uma das extremidades (valor 3). A
opcao por trés categorias e nao cinco como preconiza MATTAR (2001,
p.95), fundamenta-se na maior facilidade do entrevistado classificar o
grau de importancia do atributo, cumprindo o escopo estatistico

principal que € diferenciar os atributos imprescindiveis dos demais.

13 Em relacao ao rol mais completo aplicado em Florianopolis, no ano de 1995,
com 40 atributos, alguns receberam nova denominacdo (agua quente encanada,
apenas um apartamento por andar, fachada sofisticada, quartos ensolarados), outros
foram acrescentados para complementar a lista original (duas suites, banheiro de
servico, sistema de seguranca sofisticado, medidor de agua individual, sala de
ginastica, bela vista da sala, entrada de servico). Os demais foram excluidos por nao
serem considerados de muita relevancia, atendendo a exigéncia de concisdo que
norteou a concepcdo do instrumento de pesquisa. A lista completa dos atributos

utilizados na pesquisa da UFSC de 1995 pode ser encontrada em FREITAS (2000).
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3.2.2 Variavel categorica estagio do ciclo de vida familiar

Como foi constatado na revisao bibliografica, a idade dos filhos €
um poderoso fator que diferencia o padrao de consumo e as preferéncias
familiares. Por essa razao, adotou-se neste trabalho um modelo de 5
estagios, cujo critério de distincao € baseado na auséncia ou presenca

de filhos e idade do filho mais velho, tal qual o modelo de Duvall.

Procurou-se também nao divergir dos modelos usados em
pesquisas anteriores por FERNANDEZ (1999), OLIVEIRA (2004) e
MACEDO (2004).

Assume valores de 1 a 5, conforme os seguintes estagios do ciclo

de vida familiar adotados:

a) Valor 1 para o entrevistado casado e sem filhos.

b) Valor 2 para o entrevistado casado e com filho mais velho com
no maximo 12 anos (infancia).

c) Valor 3 para o entrevistado casado e com pelo menos um filho na
adolescéncia (idade entre 12 e 18 anos).

d) Valor 4 para o entrevistado casado e com pelo menos um filho
adulto (idade superior a 18 anos) morando junto.

e) Valor S para o entrevistado casado (conjuge vivo) cujos filhos ja

partiram para constituir outros lares (ninho vazio).

Foram desconsiderados os casos que nao se enquadrassem nesses
estagios. Destarte, solteiros, viivos e divorciados, com ou sem filhos,
foram excluidos do universo amostral. Estes casos representavam

19,68% do total de 1.164 entrevistas realizadas.
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3.2.3 Variavel categorica capacidade de aquisicao

Para auferir a capacidade de aquisicdo dos entrevistados,
assumiu-se como verdadeiro o pressuposto de que ha uma relacao
direta entre o valor que o entrevistado declarou estar disposto a pagar
pelo apartamento e sua renda ou patrimoénio. De acordo com HEINECK
et al. (1998), o imovel desejado custa cerca de 15 a 22 vezes a renda

familiar mensal.

A variavel assume o valor declarado em reais do apartamento
desejado, indexado pelo valor do CUB - Custo Unitario Basicol4, do més
da respectiva edicao do Saldo. Com a indexacao, eliminou-se um
possivel viés causado pelo efeito inflacionario no intervalo de quatro

anos entre o primeiro (2001) e o ultimo ano da pesquisa (2005).

Com o proposito especifico de submeter-se a variavel capacidade
de aquisicao ao teste Qui-quadrado (y2), os valores expressos em CUB

foram categorizados, de acordo com o seguinte critério:

a) Valor 1 para poder de compra inferior a 150 CUB.
b) Valor 2 para poder de compra entre 150 e 250 CUB.
c) Valor 3 para poder de compra superior a 250 CUB.

Os intervalos adotados permitiram que cada uma das trés
categorias incluisse um numero semelhante de casos (ver Tabela 3,

p.67).

14 Valor do CUB habitacional médio, fornecido pelo SINDUSCON/Fpolis. Em abril de
2006, 1 CUB correspondia a R$ 861,27 ou cerca de US$ 400,00.
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3.3 CRITERIO DE AMOSTRAGEM

Considerou-se como populacao-objeto da pesquisa todas as
familias bi-parentais, potenciais compradoras de apartamento no
municipio de Florianopolis, nos anos abrangidos (2001, 2002, 2003,
2004 e 2005). O critério de amostragem € nao probabilistico, por
conveniéncia, ja que apenas uma parte da populacado-objeto estava
acessivel para a retirada da amostra: os freqientadores do Saldao do
Imovel que fossem potenciais compradores e que concordassem em

responder ao questionario proposto.

3.4 O INSTRUMENTO E A TECNICA DE COLETA DE DADOS

O questionario empregado na pesquisa € fruto de um processo
evolutivo. Desde 1995, a UFSC realiza pesquisas junto a potenciais
compradores de apartamentos em Florianopolis, durante os Saldes do
Imovel organizados pelo SINDUSCON/Fpolis. Nos anos de 1995, 1996 e
1997 as entrevistas foram conduzidas pelos alunos da poés-graduacao
em Engenharia de Producao. A partir dessa data, passaram a ser

realizadas pelos alunos da graduacao em Engenharia Civil.

Em 2001, a pesquisa passou a ser coordenada pelo Professor
Roberto de Oliveira, PhD e supervisionada pelo autor. Havia entao, o
pleito, por parte do SINDUSCON/Fpolis, de que os resultados fossem
exteriorizados de uma forma mais eficiente para os empresarios.
Decidiu-se que a melhor estratégia para atingir esse escopo seria atrair a
atencao da midia com a divulgacao de resultados parciais de impacto,

apresentados durante os dias de realizacao do evento.
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Para tanto, procedeu-se a wuma reformulacdao radical do
instrumento e do método de pesquisa, com o intuito de agilizar-se a
producao, o processamento e a analise da informacao. Transformou-se o
que era uma entrevista estruturada, que demandava um nivel maior de
interacao e conhecimento por parte do entrevistador (idoneo a alunos de
pos-graduacao, mas inadequado a alunos de graduacdo) em um
questionario auto-explicativo, que pudesse ser facilmente preenchido
tanto pelo entrevistador quanto pelo entrevistado, a critério deste
ultimo. Alguns autores consideram esse procedimento uma técnica
distinta do questionario e da entrevista, designando-o como formulario

(GIL, 1991).

Ao entrevistador caberiam as funcoes de abordar e selecionar
entre os freqientadores do Salao, aqueles que fossem compradores
potenciais (primeira indagacao ao entrevistado) e estivessem dispostos a
colaborar com a pesquisa. Além disso, o entrevistador deveria sanar
duvidas suscitadas durante o preenchimento do questionario caso o
entrevistado quisesse responder sozinho, e, finalmente, digitar os dados

em planilha eletronica para processamento estatistico em tempo real.

As questoes deveriam caber em apenas uma pagina para facilitar o
manuseio e, especialmente, nao inibir o entrevistado. Pela experiéncia
passada percebeu-se que boa parte dos freqlientadores do Salao
negava-se a colaborar com a pesquisa, pelo temor de perder muito
tempo, o que efetivamente ocorria antes da reformulacdo do
instrumento de coletal5. Para promover tal compactacao, analisou-se
criticamente o instrumento anterior, preservando-se apenas as questoes
essenciais ao interesse maior da pesquisa: identificar as preferéncias do

consumidor de apartamentos por segmento de produto ou de mercado.

ISEm 1997, o formulario chegou a ter 3 paginas (FREITAS, 2000).
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Entre as questdoes reformuladas, destaca-se a exclusao das
variaveis renda e patrimonio, em razao da imprecisao originada por
falsas respostas e do constrangimento criado para o entrevistado!6. Em
substituicao, utilizaram-se trés variaveis mais objetivas para traduzir a
capacidade aquisitiva do entrevistado para o caso concreto: valor
maximo que deseja pagar pelo apartamento, condicao de pagamento e
prestacao maxima que pretende desembolsar. Com essas trés variaveis,
em especial a primeira, € possivel classificar-se o entrevistado quanto ao
poder de compra, independentemente de renda ou patrimoénio. Outra
modificacao relevante foi a substituicao da variavel idade pela variavel
estagio do ciclo de vida familiar, para atender diretamente a questao
chave desta tese. O questionario (ver Figura 6) foi entao estruturado em

dez questoes basicas, que sao propostas na seguinte ordem:

1) Numero de quartos desejado.

2) Tipo de moradia atual (casa ou apartamento).
3) Bairro ou regidao onde mora.

4) Bairro ou regiao onde pretende comprar apartamento.

6) Grau de preferéncia para cada atributo do apartamento.

7) Intencao de pagar a vista ou parcelado.

)
)
)
)
5) Principal razao para aquisicao.
)
)
8) Valor maximo que se dispoe a pagar a vista, na entrada e em cada
prestacao.
9) Estagio do ciclo de vida familiar.
10) Identificacao da maior critica aos projetos arquitetéonicos ofertados

pelas construtoras.

16 JANUZZI (2003, p.248) tem o seguinte entendimento a respeito da pergunta direta
sobre a renda do entrevistado: “Os problemas conhecidos para levantamento dessa
informacao nos domicilios (diversidade de fontes e membros contribuidores,
inseguranca com relacdo ao uso que se fara com os dados declarados, etc.) ainda sao
obstaculos nao facilmente contornaveis”.
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Dessas questoes, as de numero 1, 6, 8 e 9 atenderam diretamente
aos objetivos da presente tese. As demais questoes e suas respectivas
respostas subsidiaram a confeccao de relatorios entregues ao
SINDUSCON/Fpolis, noticiando as principais caracteristicas e desejos

da demanda por apartamentos, em cada ano pesquisado.

PESQUISA DE DEMANDA POR APARTAMENTOS | £x¢: UFSC - 2004

1. N DE QUARTOS DESEJADO 2. MORO EM: 3. NO BAIRRO OU CIDADE DE: || 4. QUERO MORAR NO BAIRRO:

l|2|3 |4 CASA||APTO

5. A PRINCIPAL RAZAO PARA A AQUISICAO DE UM APARTAMENTONOVOE:  (assinale apenas uma alternativa)

MELHOR LOCALIZAGAO DEIXAR DE PAGAR ALUGUEL CASAMENTO FILHOS MORAREM| | OUTRA |

MAIS ESPAGO MELHOR PADRAO CONSTRUTIVO| | [ SEPARAGAO] || INVESTIMENTO

6. ATRIBUTOS DO IMOVEL (assinale com um X)

IMPRESCINDIVEIS (deixo de comprar o g IMPRESCINDIVEIS (deixo de comprar o ]
apartamento se ndo tiver!) 3 . w apartamento se néo tiver!) % |
DESEJAVEIS (n&o s&o imprescindiveis g [ g DESEJAVEIS (ndo séo imprescindiveis mas % oz
mas até pagaria a mais para ter) 2 | & até pagaria a mais parater) 2125
INDIFERENTES (n&o influenciam a minha x ol L INDIFERENTES (n&o influenciam a minha x wlL
decis&o de compra) = a g decisdo de compra) S|4 2
BANHEIRA COM HIDROMASSAGEM SALAO DE FESTAS

ISOLAMENTO ACUSTICO

(do barulho dos vizinhos, da rua. descarga) PISCINA

SACADANASALA QUADRA DE ESPORTES / PLAY GROUND
CHURRASQUEIRA NA SACADA NO MINIMO DUAS VAGAS NA GARAGEM

PEQUENA DESPENSA OU ROUPARIA SISTEMA DE SEGURANCA SOFISTICADO

HOBBY BOX (porta tralhas no térreo) MEDIDOR DE AGUA INDIVIDUAL

DUAS SUITES SALA DE GINASTICA NO CONDOMINIO

QUARTO DE EMPREGADA APENAS UM APARTAMENTO POR ANDAR

BANHEIRO DE SERVICO NO MAXIMO DOIS APTOS POR ANDAR

LAVABO UMA FACHADA SOFISTICADA

COZINHA COM ESPACO PARA MESA UMA CONSTRUTORA RENOMADA

ENTRADA DE SERVICO INDEPENDENTE UMA BELA VISTA DA SALA

AGUA QUENTE ENCANADA QUARTOS ENSOLARADOS

7. VALOR TOTAL MAXIMO QUE PRETENDO PAGAR PELO APARTAMENTO (EM REAIS)

40.000 | 60.000 | 80.000 | 100.000 | 120.000 | 140.000 | 160.000 | 180.000 | 200.000|OU'|'F‘O

| 8. CONDIGAO DE PAGAMENTO | VALOR QUE ACEITARIA PAGAR MENSALMENTE (EM REAIS)
~ 200 |400 | 600 X 1200 | 1. X OUTRO
TENHO INTENCAO PREFIRO | | | 80 |1OOO | | 1400| 1600|
DE PAGARA VISTA FINANCIAR

VALOR QUE ACEITARIA PAGAR DE ENTRADA (EM REAIS)
NADA| 1o.ooo| 2o.oocl 3o.ooai4o.ooo| 50.000| 6().00(1 70.00(1 ouTRO

9. CICLO DE VIDA E COMPOSIGAO FAMILIAR (assinale com um X somente nas pessoas que iréio morar no imével)

Faixa Etéria 0a5 6al10 11a20 21a30 31a40 41a50 51a60 Mais de 60
Homem
Mulher
Filho 1
Filho 2
Filho 3
Filho 4

10. A MAIOR CRITICA QUE EU FAGO AOS APARTAMENTOS EM OFERTA E:  (assinale apenas uma alternativa)

MUITA AREA DE LAZER [ coznHas PEQUENAS | || SALAS PEQUENAS FACHADAS POBRES
POUCA AREA DE LAZER | QuarTOSPEQUENOS | || SACADASPEQUENAS| || NAO TENHO CRITICAS

Figura 6 — Instrumento de coleta de dados.
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3.5 TABULACAO E TRATAMENTO ESTATISTICO DOS DADOS

Os dados foram tabulados em planilha eletronica Excel® e
processados com o auxilio do software Statistica®. A amostra foi

qualificada e estratificada através de estatistica descritiva.

Para hierarquizar e diferenciar o grau de importancia de cada
atributo arquitetonico nos diferentes estagios do ciclo de vida familiar
determinou-se o percentual de respostas, dentro de cada estagio, de
valor 1, ou seja, a proporcao de respondentes que consideram o atributo
em questao imprescindivel (ndo compram o apartamento se nao houver
o atributo). A forca da expressao imprescindivel ndo deixa duvidas,
dentro da escala adotada, a respeito da real importancia do atributo

para o respondente.

Para verificar em que medida a variavel estagio do ciclo de vida €
relevante para a elaboracao do programa de necessidades, testou-se o
grau de associacao entre aquela variavel e as 27 variaveis que
representam os principais atributos do apartamento através do teste
estatistico Qui-quadrado (x2). Acessoriamente, utilizou-se o Coeficiente
de Contingéncia (C) para medir a forca da associacao. Ao mesmo teste de
associacao foram submetidas as variaveis capacidade de compra e as
variaveis que representam os atributos do apartamento, a fim de
possibilitar a comparacao e relativizacao dos resultados obtidos. O
proposito € identificar se os atributos que estdo exclusivamente

associados a variavel ciclo de vida familiar

Segundo BARBETTA (1998), o teste Qui-quadrado (y2) € o teste

estatistico mais antigo e um dos mais usados em pesquisa social.
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Ele permite testar a significancia da associacao entre duas
variaveis qualitativas ou categoricas. Quando as variaveis sao
independentes, hipotese nula (Ho), as freqiiéncias observadas tendem a
ficar perto das frequiéncias esperadas. Nesse caso, o valor do 32 deve ser
pequeno. Entretanto, um valor grande na estatistica y2 sinaliza que as
diferencas entre as freqiiéncias observadas e freqiiéncias esperadas nao
devem ser meramente casuais, ou seja, deve haver associacao entre as
duas variaveis. Com esse teste € possivel detectar quais sao os atributos
do apartamento que possuem uma efetiva correlacdo com o estagio do
ciclo de vida. Consequentemente, tais atributos devem ser observados
pelo projetista na definicao do programa de necessidades, caso se saiba
de antemao os provaveis estagios do ciclo de vida dos futuros moradores

do empreendimento.

Além do teste Qui-quadrado, que possui caracteristicas
inferenciais (permite extrapolar conclusoes da amostra para o universo),
foi verificado o Coeficiente de Contingéncia, que tem por objetivo estimar
o grau ou forca de associacao entre as duas variaveis categoricas.
SIEGEL (1975) recomenda o uso do coeficiente de contingéncia pela sua
larga aplicabilidade: ele nao exige suposicoes nem exigéncias especiais
em relacdo as variaveis. E especialmente util quando se dispde apenas
de variaveis categoricas.Para ambos os testes, adotou-se o nivel de

significancia (a) de 0,005.

A massa de dados foi também submetida a estatistica
multivariada, através da analise de conglomerados, na expectativa de
que os grupos formados separassem os casos, homogeneamente,
conforme os respectivos estagios do ciclo de vida familiar. Entretanto, os
conglomerados formados nao apresentaram relacao aparente com os

estagios do ciclo de vida familiar.
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4.1 CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

4.1.1 Numero de elementos

A amostra utilizada na pesquisa compoe-se de 935 elementos,
todos potenciais compradores de imovel em Florianopolis e pertencentes
aos seguintes estagios do ciclo de vida familiar: casal sem filhos, casal
com filho crianca, casal com filho adolescente, casal com filho adulto e

ninho vazio.

4.1.2 Distribuicao dos casos por estagio do ciclo de vida familiar

Os casos estao distribuidos de forma assimétrica entre os diversos
estagios. A maior parte da amostra pertence ao estagio casal sem filhos
(417 casos ou 44,60% do total). Seguem na ordem: casal com filho
adolescente (204 casos ou 21,82% do total), casal com filho crianca (176
casos ou 18,82% do total), casal com filho adulto (96 casos ou 10,27%

do total) e ninho vazio (42 casos ou 4,49% do total).

CASAL COM FILHO
ADULTO
10,27%

NINHO VAZIO
4,49%

CASAL COM FILHO
ADOLESC.
21,82%

CASAL COM FILHO
CRIANCA
18,82%

Figura 7 — Participacdo de cada estdagio do ciclo de vida familiar no total
da amostra.
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4.1.3 Capacidade de aquisicao por estagio do ciclo de vida familiar

A capacidade de aquisicao por estagio do CVF pode ser avaliada
através do valor médio do apartamento desejado, expresso em CUB,
pelos respectivos integrantes, como ilustra a Figura 8. A média geral da

amostra € de 218 CUB, com um desvio padrao de 153 CUB.

272
22> 254
]232 " '

FILHO CRIANGCA FILHO FILHO ADULTO NINHO VAZIO
ADOLES CENTE

Figura 8 - Valor médio (CUB) do apartamento desejado em cada estdagio
do ciclo de vida familiar.

Verifica-se que a capacidade de aquisicao vai crescendo, do estagio
casal sem filhos (172 CUB), casal com filho crianca (232 CUB) até o
estagio casal com filho adolescente (272 CUB). Comeca a decrescer,
ligeiramente, a partir do estagio casal com filho adulto (265 CUB) até o

estagio ninho vazio (254 CUB).

Tal comportamento € coerente com as afirmacdes dos autores
americanos McCARTHY (1976) e BURNS & GREBLER (1986). Para eles a
renda familiar acompanha o desenvolvimento natural da carreira
profissional do individuo, cujo pico acontece por volta dos 50 anos de
idade.
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Coincidiria, portanto, com a fase em que os filhos sao adolescentes
ou adultos. Essa mesma renda decresceria com a aposentadoria, no

estagio ninho vazio.

Ha uma dissonancia entre esses resultados e os dados do
PNAD/IBGE de 1996, encontrados em NERI et al. (1999). Os dados
aludidos apresentam o pico dos rendimentos totais na faixa entre 65 e
70 anos (ver Figura 3, p.28), que coincidiria com estagio ninho vazio e

nao com o estagio casal com filho adolescente.

Classificou-se a variavel capacidade de aquisicdo em trés
categorias (valor menor que 150 CUB, valor entre 150 e 250 CUB e valor
maior que 250 CUB), com quantidades relativamente equilibradas de

casos em cada uma, apresentadas na Tabela 3.

Tabela 3 - Distribuicdo da capacidade de aquisicdo, por estagio do ciclo
de vida familiar.

Valor menor Valor entre 150 Valor maior
Estagio que 150 CUB e 250 CUB que 250 CUB |Total
Casos |Percentual|Casos| Percentual |[Casos|Percentual
Casal sem filhos 160 49 123 38 45 13 328
Filho crianca 38 28 56 41 43 31 137
Filho adolescente 29 19 53 35 69 46 151
Filho adulto 17 20 30 34 40 46 87
Ninho vazio 10 29 10 29 15 43 35
Total 254 34 272 37 212 29 738"

* Dos 935 casos, apenas 738 declararam o valor desejado para o apartamento.

Conclui-se dos dados classificados na Tabela 3 que:

a) O estagio casal sem filhos concentra, proporcionalmente, a
maior quantidade de casos que desejam apartamentos economicos, de

valor menor que 150 CUB (49%)).



Capitulo 4 - RESULTADOS 68

b) O estagio casal com filho crianca agrupa, proporcionalmente, a
maior parte dos casos que desejam apartamentos de valor entre 150 e

250 CUB (41%).

c) Os estagios casal com filho adolescente e casal com filho adulto
possuem a maior proporcao de casos em que as pessoas se dispdem a

pagar acima de 250 CUB pelo apartamento (46%).

FILHO CRIANCA FILHO FILHO ADULTO NINHO VAZIO
ADOLESCENTE

O valor < 150 CUBs mvalor entre 150 e 250 CUBs m valor > 250 CUBs

Figura 9 - Participacgdo de cada categoria de valor, por estdgio do ciclo de
vida familiar.

Via de regra, a medida que o individuo avanca no ciclo de vida
familiar, dispde-se a pagar mais pelo apartamento. Essa tendéncia
somente é revertida no ninho vazio, onde se observa um aumento
significativo na proporcao de casos que procuram apartamentos
economicos, concomitantemente com uma sutil diminuicao na

proporcao de casos que declararam procurar apartamentos mais caros.
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4.2 RESULTADOS GERAIS

A Tabela 4 sintetiza os resultados obtidos na tabulacao dos dados

da pesquisa e possibilita a comparacao da importancia de cada atributo

em cada um dos estagios do ciclo de vida familiar.

Tabela 4 - Numero e percentuais de casos de cada estdgio que

consideraram imprescindivel cada atributo.

SEM FILHO FILHO FILHO NINHO TODQS (053]
FILHOS CRIANCA | ADOLESC. ADULTO VAZIO ESTAGIOS
ATRIBUTOS 417 | 44,60 | 176 | 18,82 | 204 (21,82 96 | 10,27 | 42 [ 4,49 | 935 |100,00
casos| % casos| % casos % |casos % casos % casos %
Quartos ensolarados 292 | 70,02 | 140 [ 79,55 | 164 | 80,39 | 76 | 79,17 | 34 | 80,95 | 706 | 75,51
Hidrémetro individual 173 | 52,58 | 86 [ 61,87 97 62,99 | 61 69,32 | 26 | 72,22 | 443 | 59,38
Cozinha ampla c/mesa 197 | 47,24 | 109 [ 61,93 [ 126 | 61,76 | 64 | 66,67 | 30 | 71,43 | 526 | 56,26
Agua quente encanada 175 | 41,97 | 94 | 53,41 | 117 | 57,35 | 52 54,17 28 66,67 | 466 | 49,84
Sacada na sala 195 | 46,76 | 97 | 55,11 | 100 | 49,02 | 49 51,04 24 | 57,14 | 465 | 49,73
Construtora renomada 150 | 35,97 86 | 48,86 | 104 | 50,98 | 44 45,83 23 54,76 | 407 | 43,53
Duas vagas de garagem 125 | 29,98 | 81 | 46,02 | 108 | 52,94 | 65 67,71 19 | 45,24 | 398 | 42,57
Seguranca sofisticada 123 | 29,50 | 80 | 45,45 81 39,71 | 42 43,75 20 | 47,62 | 346 | 37,01
Salédo de festas 143 | 34,29 | 61 (34,66 | 79 |38,73| 28 | 29,17 8 19,05 | 319 | 34,12
Pequena despensa 113 | 27,10 56 | 31,82 71 34,80 | 40 41,67 16 38,10 | 296 | 31,66
Bela vista da sala 91 (21,82 | 48 | 27,27 | 87 |42,65| 38 | 39,58 | 21 | 50,00 [ 285 | 30,48
Isolamento acustico 64 | 25,60 | 28 [ 29,17 35 |33,98| 32 | 43,84 6 25,00 | 165 | 30,22
Churrasqueira na sacada | 111 | 26,62 47 | 26,70 69 33,82 | 38 39,58 13 30,95 | 278 | 29,73
Hobby box 67 | 16,07 | 44 [ 25,00 63 |30,88| 32 | 33,33 12 | 28,57 | 218 | 23,32
Lavabo 67 | 16,07 | 40 [ 22,73 51 |25,00| 29 | 30,21 14 | 33,33 | 201 | 21,50
BWC de servico 50 | 11,99 | 51 | 28,98 | 59 [28,92( 26 | 27,08 10 | 23,81 | 196 | 20,96
Entrada de servico 37 8,87 37 [21,02 | 54 2647 | 25 | 26,04 19 | 45,24 | 172 | 18,40
Playground /quadra 30 7,19 45 | 25,57 37 18,14 13 13,54 2 4,76 127 | 13,58
Fachada sofisticada 30 7,19 21 (11,93 | 27 |13,24| 11 11,46 7 16,67 | 96 | 10,27
Quarto de empregada 14 3,36 27 | 15,34 39 19,12 12 12,50 4 9,52 96 | 10,27
Duas suites 20 4,80 18 (10,23 [ 37 |18,14| 16 16,67 4 9,52 95 (10,16
Max. 2 aptos por andar 15 3,60 20 | 11,36 32 15,69 13 13,54 9 21,43 89 9,52
Piscina 23 5,52 19 [ 10,80 29 | 14,22 9 9,38 3 7,14 83 8,88
Sala de ginastica 16 4,86 12 | 8,63 17 | 11,04 7 7,95 5 13,88 | 57 7,64
Hidromassagem 16 3,84 17 9,66 18 8,82 6 6,25 5 11,90 62 6,63
S6 um apto por andar 1 0,24 4 2,27 4 1,96 0 0,00 1 2,38 10 1,07
Soma dos percentuais 583,05 805,35 870,75 879,44 887,30

Obs 1. A ordem dos atributos € determinada pelos percentuais de imprescindibilidade
considerando todos os estagios, em ordem decrescente, conforme a tltima coluna.

Obs 2. Os percentuais de imprescindibilidade dos atributos hidrémetro individual,
sala de ginastica e isolamento acustico foram obtidos utilizando-se o nimero total de
casos apenas das edicoes da pesquisa em que eles fizeram parte: 746 casos para a
sala de ginastica e hidrometro individual (2002, 2003, 2004 e 2005) e 546 casos para
o isolamento acustico (2003, 2004 e 2005).
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A soma crescente do total dos percentuais de imprescindibilidade
sugere que as familias ficam mais exigentes a medida que avancam no
ciclo de vida familiar. Uma possivel explicacao esta em OLIVEIRA (1998).
Segundo a autora, a experiéncia em morar torna as pessoas mais

criticas com respeito a qualidade da habitacao.

Ha um aparente paradoxo entre essa atitude e a capacidade de
compra por estagio, ja que o poder de aquisicao, em vez de crescer,
diminui ap6s o estagio casal com filho adolescente. Todavia, o nimero
de quartos desejados diminui também nos estagios derradeiros, como

pode ser visto na Tabela 5.

Tabela 5 - Média e moda do numero de quartos desejados em cada
estagio do ciclo de vida familiar.

ESTAGIO DO CICLO DE VIDA MEDIA MODA
Casais sem filhos 2,44 2,00
Filhos criancas 2,90 3,00
Filhos adolescentes 3,06 3,00
Filhos adultos 2,95 3,00
Ninho vazio 2,57 2,00

Nao se pode negligenciar o fato de que o numero de quartos
determina o preco final do apartamento. Por esta razao pressupode-se
que ha, na verdade, uma troca. Os estagios finais estariam trocando

mais quartos por melhor padrao.

Percebe-se, na Tabela 5, através da média do numero de quartos
desejados em cada estagio, que a necessidade das familias por mais
quartos acompanha claramente a logica do ciclo de vida. Ela é crescente
nos estagios de expansao familiar (casal sem filhos, casal com filho
crianca e casal com filho adolescente) decrescendo nos estagios de

contracao familiar (casal com filho adulto e ninho vazio).
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Nao é por outro motivo que estagio do ciclo de vida e numero de
quartos desejados apresentam a mais alta associacdo, como sera

comentado posteriormente.

Os resultados evidenciam que ha um consenso entre todos os
estagios quanto a grande importancia dos quartos ensolarados. Para
75,51% de todos os entrevistados, foi classificado como o atributo mais
importante. Da mesma forma, € classificado em ultimo lugar, por
unanimidade, o atributo somente um apartamento por andar,

imprescindivel para apenas 1,07% de todos os entrevistados.

Outros atributos pouco importantes, independentemente do
estagio do ciclo de vida, e que freqiientemente sao evocados em folhetos
ou propagandas promocionais de mnovos empreendimentos sao:
banheira de hidromassagem e sala de ginastica, considerados

imprescindiveis por apenas 6,63% e 7,64% do total de entrevistados.

Merecem destaque, pela sua importancia em todos os estagios, os
atributos hidrémetro individual e cozinha ampla com mesa,
imprescindiveis para 59,38% e 56,26% de todos os entrevistados,

respectivamente.

Com evidente importancia, ainda que seus percentuais de
imprescindibilidade nao tenham alcancado pelo menos 50% em todos os
estagios, também sao dignos de nota: a agua quente encanada e a
sacada na sala, indispensaveis para 49,84% e 49,73% de todos os

entrevistados, respectivamente.

Os demais atributos ensejam uma analise individualizada por

estagio do ciclo de vida familiar, tema dos proximos tépicos.
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4.3 A HIERARQUIA DE PREFERENCIAS POR ESTAGIO DO CICLO
DE VIDA FAMILIAR

O objetivo da presente analise € determinar as prioridades de cada
estagio do ciclo de vida familiar. Para tanto, os percentuais de
imprescindibilidade 7 de cada atributo do apartamento foram
ordenados individualmente em cada estagio e apresentados em
conjunto com os demais estagios para permitir uma relativizacao das
prioridades. Os resultados estao sintetizados na Tabela 6 e serao

comentados para cada um dos estagios do ciclo de vida familiar.

Tabela 6 - Hierarquia de preferéncias de cada atributo por estagio do
ciclo de vida familiar.

SEM FILHO FILHO FILHO NINHO
ATRIBUTOS FILHOS |CRIANCA |ADOLESC| ADULTO VAZIO GERAL

Quartos ensolarados 1 1 1 1 1 1
Hidrémetro individual 2 3 2 2 2 2
Cozinha ampla com mesa 3 2 3 4 3 3
Agua quente encanada S S 4 S 4 4
Sacada na sala 4 4 7 6 S S
Construtora renomada 6 6 6 7 6 6
Duas vagas de garagem 8 7 S 3 9 7
Seguranca sofisticada 9 8 9 9 8 8
Salao de festas 7 9 10 15 18 9
Pequena despensa 10 10 11 10 11 10
Bela vista da sala 13 13 8 11 7 11
Isolamento acustico 12 11 12 8 15 12
Churrasqueira na sacada 11 14 13 12 13 13
Hobby box 14 16 14 13 14 14
Lavabo 15 17 17 14 12 15
BWC de servico 16 12 15 16 16 16
Entrada de servico 17 18 16 17 10 17
Playground/quadra 18 15 19 19 25 18
Fachada sofisticada 19 20 23 22 19 19
Quarto de empregada 25 19 18 21 23 20
Duas suites 22 23 20 18 22 21
Maximo dois aptos por andar 24 21 21 20 17 22
Piscina 20 22 22 23 24 23
Sala de ginastica 21 25 25 24 20 24
Hidromassagem 23 24 24 25 21 25
S6 um apto por andar 26 26 26 26 26 26

17 Percentual de individuos, de cada estagio, que consideraram o atributo
imprescindivel.
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Para facilitar a interpretacao, serao considerados como

importantes os atributos que foram imprescindiveis para a maioria

(mais que 50%) dos casos de cada estagio, e como pouco importantes os

cinco atributos em pior posicao de cada estagio.

As barras hachuriadas nas Figuras 10, 11, 12, 13 e 14, que

acompanham a analise, diferenciam os atributos importantes

demais.

4.3.1 As preferéncias do estagio casal sem filhos
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Figura 10 - Imprescindibilidade de cada atributo para o casal sem filhos.
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O conhecimento das preferéncias dos casais sem filhos reveste-se
de especial importancia, em razao da grande sensibilidade desse estagio
ao fator custo. O programa de necessidades deve suprimir os atributos

pouco importantes, objetivando reduzir o preco final do apartamento.

Sao importantes para os integrantes do primeiro estagio do ciclo
de vida: quartos ensolarados (1° lugar - 70,02%) e hidrometro individual

(20 lugar - 52,58%).

Por outro lado, sao pouco importantes: duas suites (22° lugar —
4,80%), a banheira de hidromassagem (23° lugar - 3,84%), dois
apartamentos por andar (24° lugar — 3,60%), quarto de empregada (25°
lugar — 3,36%) e somente um apartamento por andar (260 lugar —

0,24%).

O estagio casal sem filhos destaca-se por hierarquizar em melhor
posicdo que os demais estagios: o saldao de festas (7° lugar), a
churrasqueira na sacada (11° lugar) e a piscina (20° lugar), apesar deste

ultimo atributo ser imprescindivel para apenas 5,52% dos casos.

A boa colocacao do saldao de festas em relacao aos demais
atributos pode estar relacionada a exigliidade de espaco das salas de
estar dos pequenos apartamentos que, em razao de serem mais
econdmicos, presumivelmente sao os mais adquiridos por esse estagio
do ciclo de vida familiar. Somente no salao de festas €& possivel o
desenvolvimento de atividades relacionadas a vida social, como receber

amigos.
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4.3.2 As preferéncias do estagio casal com filho crianca

CASAL COM FILHO CRIANCA
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Figura 11 - Imprescindibilidade de cada atributo para casal com crianga.

Para quem possui filhos na infancia € importante que o
apartamento tenha quartos ensolarados (1° lugar — 79,55%), cozinha
ampla com mesa (2°¢ lugar — 61,93%), hidrémetro individual (3¢ lugar —
61,87%), sacada na sala (4° lugar — 55,11%) e agua quente encanada (5°

lugar — 53,41%).

Ja os atributos pouco importantes sao: piscina (22° lugar -
10,80%), duas suites (23 lugar — 10,23%) banheira de hidromassagem
(240 lugar — 9,66%), sala de ginastica (25° lugar — 8,63%) e somente um

apartamento por andar (26° lugar — 2,27%).
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Os casais com filhos criancas destacam-se dos demais estagios
por hierarquizar em melhor posicao o banheiro de servico (12° lugar —
28,98%) e o playground (15° lugar — 25,57%), alias, idéntica constatacao
de MACEDO (2004), ambos, relacionados a presenca dos filhos.

A boa colocacdo do banheiro de servico provavelmente
associada a necessidade de contratacao de diarista ou baba
auxiliar nos afazeres domeésticos, proprios dessa etapa da vida.

playground € um equipamento essencial para o lazer das criancas.

4.3.3 As preferéncias do estagio casal com filho adolescente

CASAL COM FILHO ADOLESCENTE
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Figural2 — Imprescindibilidade de cada atributo para casal com filho

adolescente.
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Comparando-se com os estagios anteriores, nota-se que, quando
os filhos atingem a adolescéncia, as duas vagas de garagem (5° lugar —

52,94%) passam a ser imprescindiveis para a maioria das familias.

Também sao importantes nesse estagio: quartos ensolarados (1°
lugar — 80,39%), hidrometro individual (2° lugar — 62,99%), cozinha
ampla com mesa (3° lugar - 61,76%), agua quente encanada (4° lugar —

57,35%) e construtora renomada (6° lugar — 50,98%).

Pelas mesmas razoes que as familias com filhos na infancia, as
familias com adolescentes atribuem um valor relativo maior que os
demais estagios ao banheiro de servico (15° lugar — 28,92%) e ao quarto

de empregada (18 lugar — 19,12%).

E pertinente ressaltar que esse é o estagio que hierarquiza em
melhor posicao o quarto de empregada, muitas vezes utilizado como

depdsito ou escritério familiar, como verificou BRANDAO (1997).

Sao pouco importantes para quem tem filhos adolescentes: piscina
(220 lugar — 14,22%), fachada sofisticada (23°¢ lugar — 13,24%), sala de
ginastica (24° lugar — 11,03%), banheira de hidromassagem (25° lugar —

8,82%) e apenas um apartamento por andar (26° lugar — 1,96%).
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4.3.4 As preferéncias do estagio casal com filho

adulto
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Figura 13 - Imprescindibilidade de cada atributo para casal com filho

adulto.

Como era de se esperar, o estagio casal com filho adulto valoriza

sobremaneira as duas vagas de garagem (3¢ lugar —67,71%). Da mesma

forma, € o estagio que melhor posiciona o isolamento acustico (8° lugar —

43,84%), o hobby box (13° lugar — 33,33%) e as duas suites (18° lugar —

16,67%).
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E possivel que a valorizacdo do hobby box esteja relacionada a
necessidade de guardar a infinidade de objetos que as familias
acumulam ao longo da vida e que alcancam o apice nesse estagio,

quando os filhos ainda estao em casa.

Presume-se que a valorizagcado do isolamento acustico e das duas
suites deve estar relacionada a necessidade de privacidade dos pais e

dos proprios filhos.

Sao importantes para as familias nesse estagio: quartos
ensolarados (1o lugar — 79,17%), hidrometro individual (2¢ lugar —
69,32%), cozinha ampla com mesa (4° lugar — 66,67%), agua quente

encanada (S° lugar — 54,17%) e sacada na sala (6° lugar — 51,04%).

Todavia, os atributos quarto de empregada (22¢ lugar — 12,50%),
fachada sofisticada (23° lugar — 11,46%), piscina (24° lugar — 9,38%),
sala de ginastica (25° lugar — 7,95%) e apenas um apartamento por
andar (26° lugar — 0,00%) sao pouco importantes para os casais com

filhos adultos.
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4.3.5 As preferéncias do estagio ninho vazio
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Figura 14 - Imprescindibilidade de cada atributo para o ninho vazio.

O ninho vazio possui caracteristicas comportamentais bastante

distintas dos demais estagios. O playground, valorizado pelas familias
com criancas passa a ter quase nenhuma importancia nesse estagio. O
isolamento acustico, as duas suites e as duas vagas de garagem,
atributos valorizados pelos casais com filhos adultos também perdem

importancia. Por outro lado, alguns atributos relacionados a

contemplacdo, como a sacada na sala e uma bela vista da sala, tem sua

importancia incrementada.
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Em razao de ser o estagio que concentra pessoas mais exigentes e
por isso mais dispostas a pagar pelo conforto e melhor padrao, o ninho
vazio hierarquiza em melhor posicao que os demais estagios, além dos
atributos ja citados, a sala de ginastica (20° lugar — 13,88%), a banheira
de hidromassagem (21° lugar — 11,90%), dois apartamentos por andar
(170 lugar — 21,43%), o lavabo (120 lugar — 33,33%) e a entrada de servico
independente (10° lugar — 45,24%).

O relevante percentual de imprescindibilidade desse ultimo
atributo talvez possa ser explicado por uma tradicao cultural das
geracoes mais antigas de nao tolerar o acesso de empregados pela area

social do apartamentol8.

Além da sacada na sala (5° lugar — 57,14%) e da bela vista da sala
(7° lugar - 50,00%), sao também importantes: quartos ensolarados (1°
lugar — 80,95%), hidrometro individual (2¢ lugar - 72,22%), cozinha
ampla com mesa (3° lugar — 71,43%), agua quente encanada (4° lugar —

66,67%) e construtora renomada (6° lugar — 51,04%).

Pouca importancia € atribuida as duas suites (22° lugar — 9,52%)),
ao quarto de empregada (23° lugar — 9,52%), a piscina (24° lugar —
4,76%), ao playground (25° lugar — 4,76%) e a apenas um apartamento

por andar (26° lugar — 2,38%).

18 A respeito do assunto, LEMOS (1978, p.159) comenta criticamente os
projetos de apartamentos em voga no Brasil, na década de 70: “A maioria esmagadora
dos planos prevendo diferenciacdo de circulacées autoriza-nos a generalizar dizendo
que, ao contrario de outros paises, o apartamento brasileiro caracteriza-se pela dupla
entrada, pela previsao de dois acessos, o nobre e o de servico”. Completa o mesmo
autor na p.160: “Até hoje ndo se tolera o Ginico acesso a cozinha através da sala. No
fundo a moderna kitchenette ainda é a cozinha da casa-grande afastada da sala do

patrao. No subconsciente, a criada ainda € a escrava de presenca desagradavel”.
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4.4 AS PREFERENCIAS POR ATRIBUTO

Para facilitar a analise das preferéncias, a partir dos atributos, os
estagios foram ordenados de acordo com o percentual de
imprescindibilidade declarado. Os resultados estdo apresentados na

Tabela 7 a seguir.

Tabela 7 — Hierarquia dos estdgios, considerando-se o percentual de
imprescindibilidade de cada atributo.

SEM FILHO FILHO FILHO | NINHO
ATRIBUTOS FILHOS |CRIANCA/ADOLESC| ADULTO | VAZIO

Quartos ensolarados 5 3 2 4 1
Hidrémetro individual S 4 3 2 1
Cozinha ampla com mesa 5 4 3 2 1
Agua quente encanada 5 4 2 3 1
Sacada na sala 5 2 4 3 1
Construtora renomada 5 3 2 4 1
Duas vagas de garagem 5 3 2 1 4
Sistema de seg. sofisticado 5 2 4 3 1
Salao de festas 3 2 1 4 S
Pequena despensa S 4 3 1 2
Bela vista da sala S 4 2 3 1
Isolamento acustico 4 3 2 1 S
Churrasqueira na sacada S 4 2 1 3
Hobby box S 4 2 1 3
Lavabo S 4 3 2 1
BWC de servico S 1 2 3 4
Entrada de servico S 4 2 3 1
Playground/quadra 4 1 2 3 5
Fachada sofisticada S 3 2 4 1
Quarto de empregada 5 2 1 3 4
Duas suites 5 3 1 2 4
Maximo dois aptos por andar 5 4 2 3 1
Piscina 5 2 1 3 4
Sala de ginastica 5 3 2 4 1
Hidromassagem 5 2 3 4 1

4 2 3 S 1

S6 um apto por andar
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Os quartos ensolarados representam uma prioridade para todos
os estagios do ciclo de vida, com percentuais de imprescindibilidade
superior a 70%, variando pouco de estagio para estagio. Da mesma
forma, o atributo apenas um apartamento por andar nao €
imprescindivel para praticamente nenhum entrevistado, seja qual for o
estagio. Carece, pois, de sentido qualquer analise qualitativa

comparando-se os estagios quanto a estes atributos.

O hidréometro individual, a cozinha ampla com mesa, a agua
quente encanada e o lavabo vao tornando-se cada vez mais

imprescindiveis a medida que as familias progridem no ciclo de vida.

A sacada na sala € importante para quem esta no ninho vazio (1°
lugar) ou tem filho crianca (2° lugar). Ja a construtora renomada €
importante apenas para o ninho vazio (1° lugar) e para quem tem filho

adolescente (20 lugar).

As duas vagas de garagem sao importantes para quem tem filhos
adultos (1° lugar) e adolescentes (2° lugar). Perde importancia nos
estagios ninho vazio (4° lugar) e casal sem filhos (5° lugar). O estagio
ninho vazio (1° lugar) e casal com filho crianca (2° lugar) sao os que mais

exigem um sistema de seguranca sofisticado.

O salao de festas € valorizado pelos primeiros estagios do ciclo de
vida familiar, enquanto a despensa e o hobby box por quem tem filhos
adultos (1° lugar). Uma bela vista da sala € importante para o ninho
vazio (l°o lugar) ao contrario do isolamento acustico, cuja
imprescindibilidade é crescente ao longo dos estagios até chegar no

ninho vazio, onde perde importancia (5° lugar).
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A churrasqueira na sacada, se nao chega a ser um atributo
importante !9 para nenhum estagio, € mais apreciada por quem tem
filhos adultos (1° lugar) e adolescentes (2° lugar). Entretanto, convém
ressaltar que € o estagio casal sem filhos aquele que considera mais
prioritario esse atributo (ver Tabela 6, p.72), ocupando o 11°¢ lugar
contra o 120 lugar no estagio casal com filhos adultos e o 13° lugar no

estagio casal com filhos adolescentes.

Os percentuais de imprescindibilidade do banheiro de servico
obedecem a um padrdo muito particular. E um atributo pouco
valorizado no estagio casal sem filhos (5° lugar), mas que alcanca a

valorizacao maxima pelos casais com crianca (1° lugar).

A partir desse estagio, o atributo vai sendo ligeiramente menos
valorizado. Como foi comentado anteriormente, € possivel que haja uma
relacao direta com a carga de afazeres domésticos ao longo do ciclo de

vida familiar.

A entrada de servico independente € significativamente mais
valorizada pelo estagio ninho vazio do que pelos outros estagios. A razao
pode estar associada a questoes culturais com origem na idade dos

entrevistados.

E também o ninho vazio o estagio que possui maior percentual de
casos que afirmaram ser a fachada sofisticada imprescindivel. O mesmo
acontece com os atributos no maximo dois apartamentos por andar e

banheira de hidromassagem - todos relacionados com sofisticacao.

19 Imprescindivel para a maioria (mais de 50%) dos casos dentro do estagio.
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Crianca precisa brincar. Por essa razao nao surpreende a
constatacao de que as familias com filhos criancas sejam as que mais
valor atribuem ao playground/quadra (1° lugar). Pelo mesmo motivo o

ninho vazio € o estagio que menos valoriza esse atributo (5° lugar).

O quarto de empregada € valorizado por quem tem filhos
adolescentes (1° lugar) ou criancas (2° lugar) e pouco valorizado pelos

casais sem filhos (5° lugar).

Assim como as duas vagas de garagem, as duas suites assumem
maior imprescindibilidade para quem tem filhos adultos (1° lugar) ou

adolescentes (2° lugar).

A piscina, nao obstante estar hierarquizada em melhor posto
dentro do estagio casal sem filhos (20° lugar), possui um percentual de
imprescindibilidade maior nos estagios com filhos adolescentes (1°

lugar) ou criancas (2° lugar).

A sala de ginastica, atributo ligado a saude, possui mais adeptos
no estagio ninho vazio (1° lugar). Nos demais estagios, sua importancia é

irrelevante.
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4.5 ASSOCIACAO ENTRE AS PREFERENCIAS E O ESTAGIO DO
CICLO DE VIDA FAMILIAR

Os testes estatisticos Qui-quadrado (y2) e Coeficiente de
Contingéncia (C), expressos na Tabela 8, demonstram haver associacao
moderada, a um nivel de significancia (o) de 0,005, entre o estagio do
ciclo de vida familiar e as seguintes variaveis: numero de quartos,
playground/quadra, duas vagas de garagem, BWC de servico, entrada
de servico independente, quarto de empregada, duas suites, maximo
dois apartamentos por andar, bela vista da sala, piscina, hobby box,
agua quente encanada, cozinha ampla com mesa, sistema de seguranca
sofisticado, banheira de hidromassagem, lavabo e hidrometro

individual.

Ou seja, a imprescindibilidade dessas variaveis para os
entrevistados nao se da por obra do acaso; esta associada ao estagio do
ciclo de vida familiar em que o individuo se encontra. Sao, portanto,
variaveis chave em um processo de segmentacao por estagio do ciclo de

vida familiar.

Tradicionalmente, relaciona-se numero de quartos com padrao e
com renda do potencial comprador. Entretanto, a definicao do numero
de quartos nao deve restringir-se apenas a logica aparentemente obvia
de que quanto maior a capacidade de aquisicao do futuro comprador

maior o nimero de quartos ofertados.
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Como foi constatado, o numero desejado de quartos depende
também do estagio do ciclo de vida familiar. Ambas as variaveis
apresentam significativa associacao. Isso significa que, se o segmento
alvo for o ninho vazio ou casal sem filhos, com alto poder aquisitivo,
talvez seja mais interessante, do ponto de vista mercadologico, que o
programa de necessidades contemple menos quartos porém maiores

que o padrao normal da concorréncia.

Tabela 8- Associagdo entre a imprescindibilidade de cada atributo e o
ciclo de vida familiar.

ATRIBUTOS DO APARTAMENTO X2 20 le C22

Numero de quartos 184,75 0,00000 0,41
Playground/quadra 84,43 0,00000 0,29
Duas vagas de garagem 68,62 0,00000 0,26
BWC de servico 64,37 0,00000 0,25
Entrada de servico independente 64,36 0,00000 0,25
Quarto de empregada 63,37 0,00000 0,25
Duas suites 48,58 0,00000 0,22
Maximo dois aptos por andar 45,71 0,00000 0,22
Bela vista da sala 44,73 0,00000 0,21
Piscina 41,72 0,00000 0,20
Hobby box 34,20 0,00004 0,19
Agua quente encanada 33,65 0,00005 0,19
Cozinha ampla com mesa 27,65 0,00054 0,17
Sistema de seg. sofisticado 24,36 0,00169 0,16
Hidromassagem 24,08 0,00223 0,16
Lavabo 23,58 0,00269 0,17
Hidrometro individual 23,08 0,00325 0,17
Salao de festas 21,36 0,00625 0,15
Pequena despensa 21,21 0,00660 0,15
Construtora renomada 21,12 0,00684 0,15
Isolamento acustico 16,18 0,03987 0,17
Quartos ensolarados 15,79 0,04543 0,13
Sala de ginastica 15,08 0,05746 0,14
Churrasqueira na sacada 13,42 0,09820 0,12
Fachada sofisticada 13,32 0,10120 0,12
Apenas um apto. por andar 12,33 0,13687 0,11
Sacada na sala 5,03 0,75426 0,07

Obs. Os valores em negrito apresentam associacao significante (o = 0,005, 8 graus de
liberdade, ¥2 > 22,00).

20 Qui-quadrado (x2).
21 Probabilidade de Significancia (p).
22 Coeficiente de Contingéncia (C).
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4.6 ASSOCIACAO ENTRE AS PREFERENCIAS E A CAPACIDADE DE
AQUISICAO

Como ja constatado na revisdao da literatura, a renda e o
patrimonio do entrevistado, representados nesta pesquisa pela variavel
capacidade de aquisicao, exercem uma evidente influéncia sobre o
percentual de imprescindibilidade de cada atributo. E razoavel supor-se
que quanto maior seja a capacidade de aquisicao, maior a

imprescindibilidade dos atributos.

BURNS & GLEBER (1977), que estudaram os dados de demanda
habitacional de 24 paises, afirmam que o aumento da renda per capita
faz com que as pessoas consumam proporcionalmente mais em
habitacao e menos em outros bens, ou seja, investem em outros imoveis
ou na melhoria do imével atual. Os habitantes de paises com renda per
capita mensal baixa, de até US$250,00, gastam 6,3% com habitacao,
enquanto os habitantes de paises com renda per capita mensal alta,

maior que US$1.500,00, gastam 13,4%.

Com o intuito de confirmar esse pressuposto conceitual, testou-se
também a forca da associacao entre a capacidade de aquisicao e o
percentual de imprescindibilidade de cada atributo, cujos resultados

sao apresentados na Tabela 9.
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Tabela 9 — Associagao entre a imprescindibilidade de cada atributo e a
capacidade de aquisicao.

ATRIBUTOS DO APARTAMENTO x2 2 ?24 C2s

Numero de quartos 253,45 0,00000 0,50
Playground/quadra 5,88 0,20773 0,09
Duas vagas de garagem 197,49 0,00000 0,45
BWC de servico 73,01 0,00000 0,30
Entrada de servico independente 55,23 0,00000 0,26
Quarto de empregada 80,79 0,00000 0,31
Duas suites 87,69 0,00000 0,32
Maximo dois aptos por andar 79,74 0,00000 0,31
Bela vista da sala 46,77 0,00000 0,24
Piscina 32,76 0,00000 0,20
Hobby box 57,89 0,00000 0,27
Agua quente encanada 91,15 0,00000 0,33
Cozinha ampla com mesa 14,20 0,00667 0,14
Sistema de seg. sofisticado 37,27 0,00000 0,22
Hidromassagem 48,51 0,00000 0,25
Lavabo 57,01 0,00000 0,27
Hidréometro individual 5,84 0,21070 0,09
Salao de festas 3,59 0,46384 0,07
Pequena despensa 23,27 0,00011 0,17
Construtora renomada 16,16 0,00281 0,14
Isolamento acustico 38,46 0,00000 0,25
Quartos ensolarados 14,51 0,00582 0,14
Sala de ginastica 19,77 0,00055 0,16
Churrasqueira na sacada 17,80 0,00133 0,15
Fachada sofisticada 27,25 0,00002 0,19
Apenas um apto por andar 9,70 0,04573 0,11
Sacada na sala 38,80 0,00000 0,22

Obs. Os valores em negrito apresentam associacao significante (o = 0,005, 4 graus de
liberdade, x2 > 14,90).

O teste Qui-quadrado entre os atributos arquitetonicos e a
capacidade de aquisicao (Tabela 9) nao apresenta associacao
significante apenas para os atributos playground, cozinha ampla com
mesa, hidrometro individual, saldao de festas, quartos ensolarados e
somente um apartamento por andar. Ou seja, suas imprescindibilidades

nao estao relacionadas a capacidade de aquisicao.

23 Qui-quadrado (x2).
24 Probabilidade de Significancia (p).
25 Coeficiente de Contingéncia (C).
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E importante ressaltar que desses atributos que néo
apresentaram associacao com a capacidade de aquisicao, o playground,
a cozinha ampla com mesa e o hidréometro individual estdo associados
ao ciclo de vida do morador (ver Tabela 8, p.87). Os demais sao atributos
desejados ou indesejados de forma homogénea entre os entrevistados,

nao importando sua condicao financeira.

Como ja havia constatado FREITAS (2000), quando comparados
os resultados do teste Qui-quadrado para as duas variaveis (ciclo de
vida e capacidade de aquisicao) verifica-se que € maior o numero de
atributos associados a capacidade de aquisicao (77% contra 63%
associados aos estagios do ciclo de vida familiar). Tratando-se de tabelas
de contingéncia diferentes 26, nada se pode afirmar a respeito da

comparacao das forcas destas associacoes.

Essa supremacia numeérica nao enfraquece a capacidade de
predicao da variavel estagio do ciclo de vida familiar na atitude do
potencial comprador de apartamento, hipotese central desta tese. Em
primeiro lugar, porque a variavel ciclo de vida familiar apresenta
correlacao com a variavel capacidade de aquisicao incorporando parte
dos seus efeitos. Em segundo lugar, porque a variavel ciclo de vida
familiar € mais fidedigna e de mais facil obtencao que qualquer variavel

ligada a renda ou patrimoénio.

26 A tabela de contingéncia preferéncias versus ciclo de vida familiar é 3x5, ja a de
preferéncias versus capacidade de consumo é 3x3. De acordo com SIEGEL (1975,
p.227), nao se podem comparar dois coeficientes de contingéncia, a menos que
provenham de duas tabelas de contingéncia com o mesmo tamanho.
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5.1 QUANTO A REVISAO DA LITERATURA

Os autores consultados sdo unanimes em apontar a importancia
do ciclo de vida familiar no comportamento de consumo das familias. Ha

um dissenso, porém, quanto aos estagios que compoem o ciclo de vida.

Como a maioria das pesquisas realizadas na area concentra-se
nos Estados Unidos - pais que vém experimentando uma ruptura
acentuada no padrao familiar dito tradicional, a maior parte das criticas
apontadas pelos autores mais recentes relaciona-se a necessidade de

inclusao de novos estagios, contemplando a nova dinamica social.

De acordo com esses autores, um modelo completo de CVF deve
considerar os possiveis arranjos formados apos as dissolucoes ou
reconstrucoes familiares e a formacao de nucleos mono-parentais (ex.

mae/pai solteiros, avo/neto).

Por outro lado, o aumento da longevidade e consequiente duracao
do estagio ninho vazio, reclama uma sub classificacao nesse estagio, ja
que pode haver diferentes padroes de consumo em funcao da faixa de

idade em que se encontra o idoso.

Contudo ha pontos em comum que formam um pensamento
majoritario entre os autores consultados. Parece evidente que a
presenca de filhos e suas respectivas idades, mais que as idades dos
pais, representa um referencial notavel que diferencia o padrao de
consumo das familias e que, portanto, deve servir de parametro de

classificacao dos estagios.
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A segmentacao por renda € a forma tradicional do mercado
imobiliario focar os seus produtos. No entanto, a maior competitividade
dos tempos atuais provoca a necessidade de um refinamento nas formas

de segmentacao.

Os incorporadores respondem a essa exigéncia através de plantas
flexiveis que procuram adaptar-se as mais diversas demandas de
personalizacao das familias. Ou seja, em vez de buscar outras
alternativas de segmentacado, pratica-se uma estratégia de

indiferenciacao.

5.2 QUANTO AOS RESULTADOS

Os resultados confirmaram a hipotese geral de que existe
associacao entre o estagio do ciclo de vida familiar do potencial morador
e o percentual de imprescindibilidade dos atributos arquitetéonicos do
apartamento. Dos 27 atributos, 17 passaram no teste Qui-quadrado, a

um nivel de significancia (a) de 0,005. Sao eles:

1) Numero de quartos.

2) Playground/quadra.

3) Duas vagas de garagem.

4) Banheiro de servico.

5) Entrada de servico independente.

6) Quarto de empregada.

8) Maximo dois apartamentos por andar.
9
10

)
)
)

7) Duas suites.
)
) Bela vista da sala.
)

Piscina.
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11) Hobby Box.

12) Agua quente encanada.

13) Cozinha ampla com mesa.

14) Sistema de seguranca sofisticado.
15) Banheira de hidromassagem.

16) Lavabo.

17) Hidrometro individual.

Considerando-se que praticamente 2/3 dos atributos testados
apresentaram associacao significativa com o estagio do ciclo de vida
familiar, cumpriu-se o objetivo dessa tese, ao constatar-se a relevancia
da variavel estagio do ciclo de vida familiar, para subsidiar a concepcao
do programa de necessidades de empreendimentos multifamiliares

orientados para o mercado.

Também confirmam essa assertiva a analise individualizada da
hierarquia de preferéncias de cada estagio do ciclo de vida familiar, bem
como a analise comparativa das preferéncias de cada estagio em relacao
aos demais estagios. Ambas apresentam padroes distintos de

preferéncias em cada estagio.

O primeiro estagio do CVF, casal sem filhos, destaca-se por
hierarquizar os atributos de lazer (salao de festas, a churrasqueira na
sacada e a piscina) em melhor posicao que os demais estagios. Como se
trata de um estagio altamente sensivel ao fator custo do apartamento,
deve ser dada especial atencao aos atributos pouco importantes, que

devem ser suprimidos do programa de necessidades.
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Sao eles: duas suites, a banheira de hidromassagem, a sala de
ginastica, dois apartamentos por andar, quarto de empregada e somente
um apartamento por andar. Todos imprescindiveis para menos de 5%

das familias nesse estagio.

O segundo estagio, casais com filho crianca, notabiliza-se pela
maior importancia relativa atribuida ao playground e ao banheiro de
servico. As prioridades desse estagio estdo visceralmente relacionadas
as exigéncias dos filhos. Pesa a funcionalidade do espaco: o playground,

para o lazer das criancas e o banheiro de servico.

A necessidade de espaco e privacidade torna-se marcante nos
estagios casal com filhos adolescentes e casal com filhos adultos. Duas
vagas de garagem sao fundamentais para tais estagios. O quarto de
empregada, importante reserva de espaco dentro do apartamento, €
mais valorizado pelo estagio com filhos adolescentes, enquanto que,
hobby box, duas suites e isolamento acustico sdo mais valorizados pelos
casais com filhos adultos. Esse €, a proposito, o estagio com maior poder

de aquisicao, de acordo com a amostra colhida.

Ao contrario dos demais, talvez por questoes culturais, o estagio
ninho vazio valoriza a entrada de servico independente. E o estagio que
mais aprecia certos atributos de conforto e sofisticacdo como uma bela
vista da sala, dando menos importancia que os estagios precedentes as

duas vagas de garagem e ao playground/quadra.
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Conclui-se, portanto, que a dinamica das preferéncias e
prioridades obedece a um padrao logico ao longo do ciclo de vida

familiar, que pode ser sintetizado pelo seguinte esquema:

Casal sem filhos Casal com filho adolescente Ninho Vazio

HH]‘ iFuncionalidade ) Ui iconforto ;

Casal com filho crianca Casal com filho adulto

Figura 15 - A dindmica das preferéncias ao longo do ciclo de vida
familiar.

E consensual a imprescindibilidade do atributo quartos
ensolarados (primeiro lugar em todos os estagios) e a pouca importancia
do atributo somente um apartamento por andar (altimo lugar em todos

os estagios).

Merecem igualmente destaque, pela grande importancia para
todos os estagios, os atributos hidrometro individual e cozinha ampla
com mesa; e, pela pouca importancia, os atributos sala de ginastica e

banheira de hidromassagem.

O numero de dormitorios desejado segue a logica da densidade
familiar; € maior nos estagios de expansao familiar (3 dormitorios) e
menor no estagio casal sem filhos e nos estagios de contracao familiar (2

dormitorios).
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5.3 CONSIDERACOES FINAIS

A comprovacao da hipotese de que existe associacao entre ciclo de
vida familiar e as preferéncias arquitetonicas de cada familia descortina
um novo horizonte para a elaboracao de projetos e estratégias de

segmentacao no mercado imobiliario.

O conhecimento das preferéncias de cada estagio,
concomitantemente com a predicao dos estagios, nos quais
possivelmente estarao os potenciais moradores do edificio (em funcao da
localizacao), possibilita a concepcao de um programa de necessidades
idoneo, que estabelecera as diretrizes conceituais do projeto

arquitetonico.

Se o projeto deve ser orientado para o ninho vazio, nao ha
necessidade de que sejam oferecidos playground ou duas vagas de
garagem, atributos que inevitavelmente vao onerar o preco final do

apartamento.

No mesmo sentido, se o segmento alvo for casais sem filhos,
sabe-se que o salao de festas e a churrasqueira na sacada sao atributos
valorizados. Ja quem tem filho crianca, provavelmente ndo se importara

em pagar a mais pelo banheiro de servico.

Pode-se ainda adotar solucdes hibridas, atendendo as
necessidades de diversos estagios no mesmo empreendimento, se assim
determinar a estratégia mercadologica. Tais arranjos com certeza
diminuiriam o numero de intervencées dos clientes durante a

construcao para adaptar o apartamento as suas necessidades.
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O conhecimento das preferéncias de cada estagio também possui o
condao de direcionar corretamente a estratégia de propaganda do futuro
empreendimento, destacando no material publicitario os atributos que

realmente interessam aos segmentos alvo.

A escolha dos atributos investigados nesse trabalho, baseou-se na
selecao, entre os atributos presentes no repertorio arquitetonico local,

daqueles mais recorrentes.

Contudo, ha outros, nao tao notorios, que nao devem ser
considerados de menor importancia. Apenas para exemplificar: por que
nao oferecer, como opcional, telas de seguranca nas sacadas ou
dispositivos de protecao contra choque elétrico nas tomadas para quem
tem filhos criancas? Ou ainda um espaco condominial, com tratamento
acustico, para ensaios de banda — tdo em moda entre os adolescentes

(garage band) - quando esse for o segmento alvo?

A adequacao do projeto as aspiracoes do mercado significa maior
chance de satisfacao do futuro morador e provavel sucesso comercial do

empreendimento.

Convém ainda tecer algumas consideracoes a respeito do binéomio
renda/patrimonio, representado nesta tese pela variavel capacidade de
aquisicao. Nao ha que se discutir seu valor como variavel explicativa

primaria das preferéncias familiares, pressuposto conceitual desta tese.

Porém, em um aspecto fundamental, ela é superada pela variavel

estagio do ciclo de vida familiar: a fidedignidade.
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Essa virtude faz com que a variavel tema desta pesquisa, além de
complementar, possa ser empregada eventualmente para substituir a

variavel renda/patrimonio na predicao das preferéncias.

Tal constatacao € importante para a mercadologia, pois quando a
informacao de renda/patrimoénio € colhida, através de pesquisa direta, o
constrangimento causado pela invasao da privacidade do entrevistado

pode produzir falsas respostas.

Outras vezes, como no caso dos profissionais liberais, a
variabilidade da renda nao favorece wuma resposta precisa.
Contrariamente, a determinacao do estagio do ciclo de vida familiar, que
carrega na sua esséncia correlacao com a evolucao da renda/patrimoénio
das familias, nado apresenta qualquer risco de ambigliidade ou

falseamento, sendo de mais facil obtencao.

5.4 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Por fim, acreditando-se que esta tese tenha iluminado uma seara
do conhecimento imobiliario ainda pouco explorada, sugere-se como

trabalhos futuros relativos ao tema:

a) A adicao de novos atributos arquiteténicos para serem
submetidos ao teste estatistico de associacdo com o ciclo de vida

familiar.

b) Que a mesma investigacdo seja ampliada para outros arranjos

familiares diferentes do modelo biparental.
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c) O aprofundamento do presente trabalho, através de uma
pesquisa explicativa das razoes que levam cada estagio a priorizar

diferentemente cada atributo.

d) Que seja verificado o percentual de freqiientadores do Salao do
Imovel que se declaram compradores potenciais e que, efetivamente,

adquirem posteriormente um apartamento.

e) Que a hipotese geral desta tese seja testada com dados colhidos

em outras localidades, com realidades culturais diversas.
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