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RESUMO

Descobrir os anseios do consumidor e adequar o produto final a expectativa do
mesmo constitui-se num verdadeiro desafio em qualquer ramo da atividade
econdmica. Em se tratando de habitacdo, n&o raro o construtor depara-se com
um mercado em franca competicdo e sujeito aos diversos imprevistos da
economia, os quais geralmente afetam a demanda por habitagcdo e, por
conseguinte interferem na rentabilidade, liquidez e seguranca dos investimentos
imobilidrios. Esta pesquisa elabora um modelo de inferéncia econémica que se
baseia nas informacgdes fornecidas pelos demandantes por apartamentos na
cidade de Florianopolis. Para tanto, um protocolo de pesquisa, ja utilizado pelo
grupo de pesquisa imobiliaria para o SINDUSCON de Floriandpolis — Sindicato
da Industria da Construcao Civil de Florianépolis SC — foi necessario para
entender como os atributos relevantes de demanda e/ou rejeigédo influenciam a
demanda para diferentes categorias de clientes das construtoras, neste trabalho
enfocando apenas segmentos familiares. O arcabouco teérico foi retirado da
teoria econémica, estatistica, econometria e algebra. A teoria econémica forneceu
subsidios sobre o comportamento do consumidor, teoria da utilidade e
elasticidade da demanda. A modelagem probabilistica foi fornecida pela
estatistica, util para se entender o comportamento considerado como aleatério
das variaveis (atributos) em estudo. A algebra foi utilizada para planejar a
distribuicdo dos atributos que maximiza a demanda para determinados segmentos
de clientes que serédo objeto de estudo desta tese. Pretende-se que um modelo
decis6rio surja da combinagcdo metddica dos instrumentos tedricos listados
anteriormente. Desta forma, o produto final desta tese foi um modelo de apoio as
decisbes mercadoldgicas, o qual servird para tirar o maximo de proveito do
conhecimento das utilidades percebidas pelo consumidor do tipo de habitacéo
estudado neste trabalho. Sera feito a analise de flexibilidade da demanda pelos
diferentes estagios do ciclo de vida familiar, bem como por renda e por
localizagdo. A vantagem deste método esta na perspectiva que sera a do usuario
e nao a do técnico economista; assim, os fatores como conjuntura politica,
oscilacdo e/ou alta de juros e outros fatores que enfraquecem modelos
econdmicos convencionais, ja estdo embutidos no protocolo.

Palavras-chave: Elasticidade-atributo do preco, Habitacdo, Precos Hedénicos.



ABSTRACT

To discover the yearnings of the consumer and to adjust the final product to
expectation of exactly consists in a true challenge in any branch of economic
activity. About housing, isn't rare the constructor to see a market in hard
competition and liable to the diverse ones unexpected of the economy, which
generally affects the demand for habitation and, therefore they intervene with the
yield, liquidity and security of real estate investments. This research elaborates an
economic inference model that is based on the demand for apartments in the
Florian6polis city. For in such a way, a research protocol, already used for the
group of research real estate for the SINDUSCON of Florianépolis -- Union of the
Industry of Civil construction of Floriandpolis SC -- it was necessary to understand
as significant attributes of demand and/or rejection influence the demand for an
different categories of constructor’'s customers, in this work focusing only familiar
segments. The theoretician reference was extracted of the economic theory,
statistics, econometric, and algebra. The Economic theory was supplied subsidies
on the consumer’s behavior, theory of the utility and elasticity of the demand. The
probabilistic modeling was supplied for the statistics, good to understand the
random behavior of the variables (attributes) in study. Algebra was used to plan
the distribution of the attributes that it maximizes demand for determined
segments of customers who was object of this thesis. Then, the final product of
this thesis it will be a support model of to the marketing decisions, which served to
take off the maximum advantage of the knowledge utilities perceived for consumer
for each one type of habitation studied in this thesis. The analysis was made of
flexibility of the demand for the different periods training the familiar cycle life, as
well as for income and localization. The advantage of this method is in the
perspective that will be of the user and not it of the technician economist; thus,
factors as conjuncture politics, high oscillation and/or of interests and other factors
that they weaken conventional economic models, already they are inlaid in the

protocol.

Key-words: Elasticity-attribute of the price, Housing, Hedonic Prices.
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1 INTRODUCAO

O processo de descoberta dos desejos do consumidor e a adequacao
do produto final a expectativa do mesmo apresenta-se como um desafio em
qualquer ramo da atividade empresarial. Em se tratando de negbcios ligados a
satisfacdo de necessidades de futuros compradores de imoveis habitacionais, ndo
raro 0 empresario depara-se com um mercado em franca competicao e sujeito
aos diversos imprevistos freqientes economia, os quais geralmente afetam a
demanda por habitacéo e, por conseguinte interferem na rentabilidade, liquidez e

seguranca dos investimentos imobiliarios.

Por outro lado, adquirir uma moradia é, muitas vezes, um objetivo de
vida do brasileiro e dada a mudan¢a demografica do pais, torna-se imprescindivel
a adequacao do mercado da habitagdo as novas necessidades decorrentes da
dindmica das novas configuragdes de familias brasileiras (MEYER, 2006).

A habitacdo € um fenGmeno cujo espectro é bastante amplo e
importante. Brandao (2002) afirma que a literatura sobre a habitacdo é bastante
complexa, abrangente e vasta, explica, ainda, que é:

[...], tratada além dos arquitetos, urbanistas e engenheiros, por
psicologos, socidlogos, antropélogos, economistas, gedgrafos,
dentre outros especialistas. Trata-se, portanto, de um dominio
complexo. O estudo dos arranjos espaciais, indubitavelmente,
representa linha de estudo relevante haja vista seu vinculo com
comportamentos, habitos, costumes, enfim, necessidades e
preferéncias (idem, p.16).

Profissionais de diversas areas do conhecimento dao uma visao
multidisciplinar a respeito do assunto habitacdo, neste caso, um ponto em comum
€ a busca do entendimento da relagdo entre os atributos do imovel, que produzem
o melhor resultado de mercado.

As preferéncias orbitam em torno dos atributos dos imdveis, pois &
através deles que sdo exprimidas as necessidades e preferéncias. Para
BRANDAO (2002), estas necessidades e preferéncias sdo caracteristicas
independentes do projeto de construcao em si, tais como: localizacéo, tipo de

vizinhanga, o preco do imovel e as condi¢cdes de pagamento e financiamento
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(garantias exigidas, taxas de juros, prazo, correcao, reforcos e chaves), o autor
chama de “macroatributos” do imével, e estes podem efetivamente direcionar a

escolha e a decisao de aquisicao.

Pode-se Incluir o risco na andlise conforme lembra SHELL (2005).
Acessibilidade e as condicoes de transporte também se configuram como
importantes influenciadores sobre o valor agregado ao imével (MIKELBANK,
2005).

1.1 Tema e Problema de Pesquisa

Ao ndo conhecer os aspectos que os consumidores mais valorizam, o
empresario acaba se submetendo ao risco de ter o empreendimento arruinado. As
causas podem ser diversas, tais como: baixa velocidade de vendas, vendas
insuficientes, necessidade de baixar o preco do imoével, custos adicionais de
manutencdo do imével durante a fase de venda entre outros motivos ligados a

ineficiéncia mercadoldgica.

O conhecimento de aspectos que potencializam a percepcéo de que o
valor do imével esta compativel com as aspiracées do publico-alvo pode ser uma

vantagem competitiva do empreendedor num ambiente com crescente oferta.

Estes aspectos importantes provocam a seguinte pergunta de
pesquisa: “quais sao os atributos dos projetos de empreendimentos
habitacionais multifamiliares com maior impacto sobre a percepcao do valor

atribuido ao imovel?”.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo Geral

Analisar comparativamente a elasticidade-atributo do preco de
empreendimentos habitacionais multifamiliares entre os diferentes estagios do

ciclo de vida dos consumidores.
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1.2.2 Objetivos Especificos

Para atingir o objetivo geral deste trabalho, faz-se necessario cumprir
as seguintes exigéncias especificas:

a) Explicitar o grau de correlagdo dos atributos com o preco imputado aos
imoveis;
b) Adaptar instrumental matematico para extrair o grau de influéncia do atributo

na percepgao de preco declarada pelo consumidor;

c) Elaborar quadro comparativo das elasticidades-atributo do preco por ciclo de
vida familiar dos consumidores com o grau de preferéncia de cada atributo por

estagio de ciclo de vida do consumidor; e,

d) Identificar o grau de impacto dos atributos na percepcado do preco pelos
consumidores de imoveis habitacionais multifamiliares com base nas

respostas de uma amostra, conjuntamente com seu status de preferéncia.

1.3 Relevancia e Contribuicoes

O conhecimento dos atributos que maximizam a percepcao de valor do
consumidor em relacdo ao imével desejado pode, também, potencializar as

caracteristicas que tornam o imével mais atraente ao publico-alvo.

Com uma melhor sintonia entre os desejos dos consumidores e 0 preco
atribuido ao imével, espera-se que a venda do empreendimento seja rapida. Esta
possibilidade aumentara a velocidade das vendas, impactando sobre a

rentabilidade e o tempo de retorno do investimento.

Quanto a contribuicdo, espera-se que a pesquisa proposta nesta tese
agregue conhecimento relevante a ciéncia imobiliaria, na medida em que revela
as empresas do setor e a academia, aspecto ndo explorado anteriormente pela
teoria de Precos Hedbnicos, mais especificamente, o estudo da correlacdo da
opinido do consumidor acerca dos atributos e o preco sugerido pelo mesmo em
relacdo ao imoével que deseja adquirir. Ao mesmo tempo, esta tese representa a
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abertura de novas modalidades de pesquisa mercadolégica no setor de
habitacao.

Qutra contribuicao diz respeito a complementacao do estudo proposto
por Fernandez (2006), no qual revelou o grau de imprescindibilidade dos atributos
ao ciclo de vida familiar. Neste estudo sera possivel realizar um cruzamento da
hierarquia dos atributos mais imprescindiveis com a percepcado do valor do

atributo no preco do imével desejado.

1.4 Ineditismo

Apoés revisao da literatura em base de dados, artigos e livros, chegou-
se a conclusdo de que nao se dispdéem de estudos com este perfil. Na sua
maioria, as pesquisas abordam de forma diferente a relagdo entre atributo e

preco.

Esta tese inova pois acrescenta uma analise inexistente na avaliagao
de imoveis, na medida em que parte da opinido do mercado sobre a importancia
dos atributos, diferentemente de outras formas de avaliacdo baseadas em
medicoes de caracteristicas intrinsecas dos atributos.

Na linha da pesquisa dos Precos Hedbnicos, a proposta desta tese
utiliza-se de instrumental econométrico, considerando a opinido do consumidor e
sua percepcao da relacdo preco do imovel e grau de imprescindibilidade dos
atributos dos imoveis. Visa, portanto, preencher uma lacuna no conhecimento da
ciéncia imobilidria: a influéncia do atributo na percepcao do preco imputado ao

imével por parte do consumidor.

1.5 Procedimentos Metodolégicos de Pesquisa

A presente tese se baseia no seguinte tripé: andlise do estado da arte,
coleta de dados e analise econométrica da relacao atributo-prego para projeto de

imoéveis habitacionais multifamiliares.
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A sistematica sera inspirada em modelo econémico, sendo que as
formas de analise fundamentam-se, inicialmente, na teoria da utilidade bem como

no estudo das elasticidades.

Através do estudo de outras pesquisas acerca do mercado imobiliario,
mais especificamente ligadas ao preco e atributos, sera possivel desenhar melhor
0 processo interno de tratamento de dados, juntamente com as estratégias e

ferramentas de analise.

Em relacdo aos dados, Inicialmente, estes foram coletados junto ao
saldao do imdvel de 2005 e 2006. Estes dados se somarao aos dados de 2001 a
2004 ja trabalhados por Fernandez (2006).

Posteriormente, os modelos econométricos sugeridos para estudos
ligados ao mercado serdo aplicados aos dados, gerando um conjunto de médias
(betas) das pontuagdes dos atributos junto aos consumidores. Tais médias serao
obtidas por meio de regressdes hedbnicas.

Ao final do tratamento econométrico, volta-se a aplicagao inicial, ou
seja, o calculo das elasticidades-atributo do preco. Desta forma, sera possivel
elaborar um conjunto ordenado pela hierarquia dos atributos mais influentes na

precificacdo dos imdveis por parte dos consumidores.

Faz parte da rotina do procedimento metodolégico adotado a revisao
dos dados e parametros encontrados no tratamento dos mesmos. Ficando
reservado para tanto, sub-fases de depuracédo de dados e de modelo.

A macro-rotina deste trabalho é mais bem visualizada na figura 1,
cabendo a sub-rotinas descritas ao longo desta tese 0 apoio na consecucao dos

objetivos propostos:
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v

Pesquisar Teoria
econdmica

v

Observar o ambiente do
mercado imobiliario

Formular pergunta de
pesquisa

A 4

Esbogar o0 modelo
matematico

A 4

Esbocar o modelo
econométrico

\ 4

Coletar dados

A 4

A 4

Estimar parametros

Revisar dados

A 4

Analise critica dos
resultados

Revisar modelo
matematico e
economeétrico

A pergunta de
pesquisa foi
respondida?

Aceitar Resposta

\ 4
Formalizar
conclusdes

Figura 1: Fluxograma do roteiro da pesquisa
Fonte: Adaptada de Salvatore apud (MATQOS, 2000).

O modelo acima exposto oculta outros processos importantes que

serdo esquematizados ao longo desta tese na forma de fluxogramas, quadros e

figuras.
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1.5.1 Natureza da Pesquisa

Esta tese apresenta em relagdo a sua natureza uma dicotomia: por um
lado utiliza-se de caracteristicas quantitativas, na medida em que levanta dados
estatisticos e elabora calculos estatisticos para tratar as preferéncias dos
consumidores da habitacdo em um estudo realizado nos eventos do saldao do
imével de 2005 e 2006.

Por outro lado, elementos qualitativos estdo presentes, tanto em
critérios e ponderagdes levantados pela teoria econdmica quanto as preferéncias
pessoais do autor em relagdo ao design do modelo que se pretende elaborar

neste trabalho.

1.5.2 Objeto e Delimitacao da Pesquisa

O objeto de pesquisa consiste na elaboracdo de um modelo de analise
comportamental, orientado estatisticamente ao mercado consumidor de iméveis

destinados a habitagéo.

O universo de pesquisa focou-se nos visitantes dos salées do imovel
dos anos de 2001 a 2006.

Considerou-se como universo-alvo da pesquisa, visitantes do referido
Salao do Imoével, que estivessem dispostos a comprar imével, ndo se levando em

conta o prazo para a aquisi¢ao.

Nesta linha de pesquisa os principais temas utilizados para a geracao
do modelo de analise proposto serdo: teoria do consumidor, teoria da oferta e da
demanda, estatistica econdmica (econometria). O suporte tedrico adicional fica a
cargo dos modelos de Precos Hedbnicos.
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Aos entrevistados foi apresentado, nos anos de 2001 a 2004 o seguinte
protocolo de pesquisa, 0 qual avaliava o grau de desejo de cada um dos atributos
abaixo em relacdo ao imovel almejado para aquisi¢cdo por parte do consumidor.
Este protocolo foi analisado na tese de doutorado de Fernandez (2006), o qual

sera mais bem explicado ao longo deste trabalho.

Instrumento de Coleta dos dados - Protocolo da Pesquisa

| PESQUISA DE DEMANDA POR APARTAMENTOS| EU FSC - 2004

1. M= DE QUARTOS DESEJADD

2. MOROEM:

2 MOBAIRRO OU CIDADE DE:

4, QUERD MORAR MO BAIRRO:

EEEEEE

CAgA || ARTO

5.8 PRINCIPAL RAZED PARS & AQUIEIGED DE UM AP SRTAMENTO NOWO E:

[assinale apenas uma dternativa)

MELHOR LDCI—‘c.IJZN;,E.D DEXAR DE PAGAR ALUGUEL CAZAENTO FILHOS MOR AR B | OUTRA |
hals ESPAGD WELHOR PADRAD CONSTRUTIVO SEFﬁRAL}?S.D IMWESTIMBENTO

E. ATRIBUTOS D0 IMOWEL [assinale connurm ¥ |

IMPRESCIMDIVEIS (deteo decomprare  [@ IMPRESCINDIVEIS (deive decomprars o
apartamenta se nda thver 'E w apartaments se ndo tiverl 'E w
DESEJAVEIS (ndosdo mprescindiveis = g E DESEJAVEIS (ndosdo mprescindiveiz mas | = g E
mas até pagaria 3 mas parater) E = o até pagara a maiz parater) E =@ | =
INDIFERENTES (n3w influenciam a minha = o ™ INDIFERENTE$ (ndo irfluenciam a minha = gl
decisdo de compra) = w = decisdo de compra) HEE

BANHERAC DM HIDR OAS SAG B

sALAD DEFESTAS

| sacanamasals

150LAWENTD ACOSTICD
izi 31

PISCINA

QUADRADEESPORTES # PLAY GROUND

CHURRASQUEIRANASACADA

N0 MANIMD DUAS 48545 HA GARAGEW

PEQUENADESPENSAOUROUPARLA

SISTEWA DE SEGURANGASOFISTICADD

HOBEY BOX (poratralhas notémeo’)

WEDIDOR OE AGLA MO ADUAL

Ouas SUTES

SALA DE GINASTICA MO CONDOMINIO

QUARTO DE BAPREGADA

APEMAS L APARTAWENTO POR ANDAR

BANHBERODE SERWGOD

MO MAKIMO DOIS APTOS POR ANDAR

LéssB 0 Unds FACHADASOFISTICADA
COJNHACOM ESPAGD PARAMESA Urts CONSTRUTORARBNMOMADA
ENTRADADE SERMGO INDEPENDENTE Unds BELASTA DA SALS,

AGLA QUBNTE ENCANADA

QUARTOS ENSOLARADODS

7. WALOR TOTAL MAXIMO QUE PRETEMDO PAGAR PELO BPLRTAMENTO [EM REAIS)

40,000 | 5000 |sn.nnn | 100 000 | 120 000 | 14010000 | 160 000 | 120,000 |znn.nnn |°"T'm

2. COMDICED DE PAGAMENTO

| 'WoLOR EUEACEITARIA PAGAR MEMSALMENTE [EM RERIS)

TENHO INTEMCED
OE PAGAR b WISTA

FREFIRD
FIHAMC AR

00 |4nn |snn |snn |1.nnn | 1.200| 1.4nn|1.snn|°"m

WALOR QUEACEITARIA PAGAR DE ENTRADA [EM RERIS)

NADﬁl 1n.nnn| zn.nnq 3n,nnci4n.nnn| 5n.nnn| ﬁn.nnq ?n.nnn| o UTHD

9. CICLODE WIDM E COMPOSICED FAMILIAR [assing

& corm un A somentenas pessoas e irdo morar noimdeel )

Faixa Btara ER] Galo

11ald

Hald

Hadd 4 aid 51a60

iz de G0

Homem

halher

Filho 1

Filho 2

Filho 3

Filha 4

10. A MAIOR CRITICH QUE EU FACO 805 AP SRTAMENTOS EM OFERTAE: [assinale apenas uma alternativa)

hUITA AR EADE LEFER

[ cozinHas PEQURNAS | |

SALAS PEQUENAS

FACHADAS POBRES

POUCAAREADE LAER

| cusrTOs PEQURNDS | ]

SACADAS PEQLENAS]

NAD TENHO CRITICAS

Figura 2: Protocolo de pesquisa 2001-2004
Fonte: FERNANDEZ (2006)
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A partir do ano de 2005 foi inserida a coluna “indesejavel” como
possivel resposta em relagdo ao atributo em questdo. Como pode ser visto no
protocolo abaixo:

‘PESQUISA DE DEMANDA POR APARTAMENTOS‘ ﬁ UFSC - 2005

1. N DE QUARTOS DESEJADC 2. MRS EM: 2. NC BAIRRC OU CIDADE DE: || 4. QUERC MORAR NO BAIRRO:
1 | 2 | 3 | 4 CASA || AFTO
5 A FRINCIPAL RAZAC PARA A AQUISICAD DE UM APARTAMENTC NCOWO E:  jassinale apenas uma alternatival
MELHOR LOCALIZACAD DEIAR DE PAGAR ALUGUEL CASAMENTD| || FILHOS MORAREM | QUTRA |
MAIS ESPAGC MELHOR PADRAD CONSTRUTIVO SEPARACAD IMVESTIMENTD
. ATRIBUTOS DX INOVEL {assinale comum X )
IMPRESCINDIVEIS {deivo de COMprar o o IMPRESCINDHIVEIS (deixo de comprar o o
Egﬂéjr:vngss?nrio;ié\:ir!} L I @‘ apariamento s= r:ﬁo tiver!) o '5 ol E‘
mprescindiveis = o DESEJAVEIS (ndo s30 imprescindiveis W=
mas aié pagaris & mais para ter) E -E g E mas ai& pagara a mais para ter} E % g i}
INDIFERENTES ¥lw INDIFERENTES Bl i
INDESEJAVEIS §lulg|g INDESEJAVEIS 8%z |8
BANHEIRA COM HIDROMASSAGEM SALAD DE FESTAS
e U,
SACADA NA SALA QUADRA DE ESPORTES / FLAY GROUND
CHURRASQUEIRA MA SACADA MO MIMIMGC DUAS VAGAS MA GARAGEM
PEQUENA DESPENSA DU ROUPARIA SISTEMA DE SEGURANGA SOFISTICADD
HOBEY B iporta tralhas no témeg) MEDIDOR DE AGUA INDIVIDUAL
DUAS SUITES SALA DE GIMASTICA MO CONDOMINIC
QUARTD DE EMPREGADA APENAS UM APARTAMENTS POR ANDAR|
BANHEIRC DE SERVIGO MO MAXIMG DOIS AFTOS POR ANDAR
LAVABO UMA FACHADA SOFISTICADA
COZINHA COM ESPACO PARA MESA Uhe COMSTRUTORA RENOMADA
ENTRADA DE SERVICO INDEPENDENTE bt BELA VISTA DA SalA
AGUA QUENTE EMCAMNADA QUARTOS ENSOLARADOS
7. VALOR TOTAL MAKING GUE PRETENDO PAGAR FELD AFARTAMENTC (EM REAISH
40.000 | £0.000 | £0.000 | 100.000 | 120.000 l 140.000 | 160.000 | 150.000 l 200.000 |ouTRe
| & CONCIGAD DE PAGAMENTO | WVALOR QUE ACEITARIA PAGAR MENSALMENTE (EM REAIS)
TENHO INTENGAC PREFIRO 200 |4ou | 500 | 200 | 1.000 | 1200 | 1_4u0| 1.800 | BUTES
DE PAGAR A VISTA FINANCIAR VALOR GUE ACEITARIA PAGAR DE ENTRADA (EM REAIS)

NADA| 1|:|.cc||:|| :c-.ouq m,uoc14c-.ouc-| 0. I:IDCI| B0 I:IDE1 m.occl outRY

S CICLS DEVIDA E CDMF‘DSI@&O FARILIAR {assinzle com um X somante nas pessoas que irda marar no imdvel)
Faixa Etdria Oas 8atd 1Mzl 21a30 21 a40 41a 50 51a60 Mais ce 80

Homem
Bulhzr
Filha 1
Filho 2
Filho 3
Filho 4

10. & MAIOR CRITICA GUE EU FAQO AOQS APARTAMENTOS EM OFERTA E: {assinale apenas umna alternativa) |

[ MumaireaDELAZER | |[ cozmmaspecuenas | || SALASFEcUENAS | || FACHADASPOERES | |
[ PoucasrsapeLazer | || QuARTOS PEQUENOS | || sacADas rEquemas| || MEO TENHO CRMICAS | |

Figura 3: Protocolo de pesquisa 2005-2006
Fonte: adaptado de FERNANDEZ (2006)

A inclusdo de tal coluna se justificou, pela percepcdo deste
pesquisador de que havia a necessidade de um elemento que “penalizasse” a
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funcdo de percepcao do valor do atributo na construcdo do preco imaginado

“‘justo” pelo consumidor.

1.7 Limitacoes da Pesquisa

Questdes ligadas a macroeconomia foram consideradas “absorvidas”
pelo consumidor quando da analise pessoal em relacdo as caracteristicas
(atributos) que os conduzem a compra do imével.

Entdo elementos como inflacdo, politicas econ6micas (monetaria,
cambial, fiscal e de rendas), ambiente politico, evolugcdo dos indicadores de
crescimento do PIB, nivel de desemprego e condigdes -crediticias serao
considerados exdégenos ao modelo, porém enddgenos ao modelo mental de
decisao utilizado pelo potencial consumidor.

Esta inferéncia econébmica é de suma importancia, no sentido de que
se parte da seguinte premissa: as variaveis macroeconémicas ja estdo embutidas

na légica do consumidor.

Outra restricdo relevante diz respeito ao fato da amostra nao ser
probabilistica e sem condi¢des, portanto, de ser considerada representativa, o
presente estudo ndo tem a pretensdo de ser um modelo a ser validado.

A néo utilizagao dos dados de 2001 a 2004 constitui-se numa limitagao,
pois ndo permitem analisar a evolugéao dos indicadores de elasticidade-atributo do
preco para este intervalo de tempo.

Por se tratar de um conjunto de atributos com caracteristicas de
variaveis discretas e, estas, sdo utilizadas para explicar o comportamento de
outra variavel continua (preco). Foi necessario tratamento estatistico para dar ao
modelo econométrico 0 maximo de correlagdo entre as variaveis explicativas e
variavel dependente. Tal tratamento foi composto inicialmente por um processo
de eliminagcdo de observagdes com alto erro residual, neste caso foi utilizado o
criterio de Chauvenet. Posteriormente, variaveis nao significativas foram

eliminadas pelo método Stepwise.
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A amostra (observacgdes e variaveis) efetivamente utilizada foi reduzida
devido aos processos de saneamento dos dados. Foram aplicados o critério de
Chauvenet (eliminacdo de observagdes inadequadas) e regressao Stepwise
(descarte de variaveis nao significativas), optou-se, também pela
desconsideracdo de observagdes cujos valores dos imbveis estavam abaixo de
R$ 100.000,00.

Pelo fato do presente estudo limitar-se a analisar apenas uma amostra
selecionada ao acaso, fica claro que o0 mesmo nao é recomendado como subsidio
para entender o mercado imobilidrio como um todo. Portanto, este estudo limita-

se a analisar a amostra em questao.

Por fim, outra limitacao deste estudo diz respeito a restricido de massa
de dados que possa gerar uma série historica. Os dados foram tratados como
uma cross-section, sendo assim, uma andlise de um corte temporal do

comportamento dos consumidores entrevistados.

1.8 Estruturacao do Trabalho

A pesquisa esta estruturada em quatro capitulos, no capitulo 2 séo
introduzidas as fundamentacdes teoricas que abordam questdes referentes ao
modelo econ6mico utilizado para a inferéncia dos dados sob a perspectiva da

teoria do consumidor.

O capitulo 3 demonstra o resultado da aplicagdo dos modelos tedricos
descritos na fundamentagcao, bem como a formulagéo da tese em si. Nesta parte,
sera descrito e analisado o perfil das observacées do mercado imobiliario da
cidade de Floriandpolis feitas nos saldées do imével.

Pelo lado da oferta, sera abordado o produto habitacional sob a forma
do projeto multifamiliar. Por outro lado, a demanda, sera vista sob a perspectiva
dos diversos perfis encontrados dentre os consumidores de habitagcéo
consultados nos Saldes do Imovel de 2005 a 2006.
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Outra etapa importante para a obtencao dos resultados da aplicagao do
método, diz respeito ao ferramental econométrico para analise dos dados, neste
estagio, foi descrito o modelo matematico para a apuracao da resposta a pergunta
de pesquisa desta tese.

Apés a formulacdo da modelagem matematica e econométrica, foi feita
a estatistica descritiva bem como a estatistica inferencial dos dados coletados nos
Salées do Imével considerados, onde foram calculadas e classificadas as
elasticidades-atributo do prego dos projetos habitacionais multifamiliares.

Ao final das aplicagbes ligadas a modelagem econémico/econométrica,
os resultados serao hierarquizados conforme sua elasticidade-atributo do preco e

o grau de imprescindibilidade dos atributos por ciclo de vida familiar.

A conclusdo da tese sera exposta no capitulo 4, nesta parte, serdo
confrontados os objetivos propostos no inicio desta pesquisa com os resultados
da andlise econbmica e econométrica dos dados. Sera, ainda, nesta etapa,
respondida a pergunta de pesquisa da tese. Ainda neste capitulo, serdo
apresentadas sugestdes para futuros estudos, bem como para o aprimoramento
da analise dos dados proposta.
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2 REVISAO TEORICA

Inicialmente o presente capitulo abordara o fenbmeno da habitacdo e
em seguida serdao explorados os temas ligados a teoria econdmica bem como o

instrumental econométrico para a andlise dos dados coletados.

2.1 O Fenémeno Habitacao

A habitacdo pode ser considerada uma industria a parte. Sua teia
econbmica transcende a mera construcéao do lar. O consumidor de habitacdo sera
deparado com uma miriade de escolhas que abrangem o conjunto de opcdes de
compras necessarias para tornar a habitacdo um ambiente que atenda as
diversas necessidades das familias.

O estudo do fenbmeno da habitacdo nasce a partir dos classicos
trabalhos datados do Século XIX, de VON THUNEN e SCHWABE,
que realizaram as primeiras pesquisas relacionando valores da
terra e aluguéis. E o inicio da relacao do bem habitacdo com sua
variavel fundamental: a localizacdo determinando a renda
fundiaria urbana. Referidos pensadores concluiram que a
localizagéo préxima aos centros produtores diminui sensivelmente
os custos de transportes (SOUSA FILHO e ARRAES, 2005, p.
03).
A habitagdo é, assim, um centro de consumo. Dele serdo emanadas
necessidades que transcendem o terreno onde sera construido o

empreendimento.

Para tornar um empreendimento multifamiliar plenamente funcional,
além das conveniéncias internas a casa, sdo necessarias diversas obras infra-
estruturais externas, tais como: rede de esgoto publica, energia elétrica, vias de

acesso, sinalizagdes etc.

Outros aspectos importantes ligados ao fendmeno da habitacdo dizem
respeito ao processo de escolha do imével onde a familia pretende morar. Neste
caso, caracteristicas internas ao projeto, tais como: area util, design arquiteténico,

condigdes estruturais, iluminagdo natural etc., bem como, caracteristicas
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externas: localizacdo, vizinhanga, proximidade de servicos e comércio,
proximidade do local de emprego de seus moradores entre outros, se tornam
fundamentais para o consumidor de habitacdo escolher determinado

empreendimento.

As caracteristicas citadas acima podem se traduzir num conjunto de
atributos, os quais serdao fundamentais para formar um mix de produto (projeto de
habitacdo multifamiliar) ideal para o consumidor. Este mix ideal é composto por
diferentes combinacdes de atributos, as quais o referido consumidor levara em

conta para valorar o imével.

Em outras palavras, por um lado, o consumidor idealiza um arranjo de
atributos que maximize sua utilidade, e, por outro lado, imputa um valor para o
imével. Neste caso percebem-se duas formas de valor: valor de uso (utilidade
total) e valor de troca (preco de mercado).

No préximo tépico, o conteudo citado acima sera explorado de forma

mais minuciosa por meio da teoria econémica.

2.2 A Teoria Econémica e a Economia da Habitacao

A economia é uma ciéncia social. As ciéncias sociais ocupam-se dos
diferentes aspectos do comportamento humano. Podem ser também
caracterizadas como ciéncias do comportamento ou, alternativamente ciéncias
humanas. Compreendem &reas distintas, a medida que se possam diferenciar,
por sua natureza, os diferentes aspectos da acao do homem com os quais cada
uma se envolve (ROSSETTI, 2000). Esta tese estuda, em ultima instancia o

comportamento do consumidor.

Para Mendes (2004) a economia é a ciéncia da escassez ou das
escolhas. Ou seja, em uma situacdo de escassez, a teoria econbémica busca
indicar as melhores escolhas. Quem escolhe? A resposta é: todos os agentes
econbmicos, 0s quais sao o0 governo, as empresas e as familias
(VASCONCELLOS, 2004). Aquelas figuram como objeto de coleta de informacdes
nesta tese.
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A habitacdo é um fenbémeno intimamente ligado a dindmica da
economia. Quando esta apresenta crescimento e desenvolvimento, seus efeitos
sao positivos sobre o acesso a habitacdo. Porém, em momentos de crise, 0s
indicadores habitacionais se deterioram.

A habitacdo pode ser analisada e estudada sob a 6tica econémica,
tanto pelo viés microecondbmico quanto macroecondmico. No primeiro, a
habitacdo se comporta como um produto, resultante de um processo produtivo, e
que esta sujeito as leis de mercado (oferta e demanda). No viés macroecondémico,
a habitacdo passa a ser encarada como um agregado da economia, portanto com
efeitos sobre a renda e produgcdo nacionais. Interessante constatar o peso da
atividade econbémica ligada a habitacdo. Hagerty (2005) explora o impacto do que

chamou de efeito “housing boom” sobre a economia norte americana.

Em se tratando de uma analise econbmica da habitacdo, torna-se
necessario entender que a ciéncia econd6mica estuda fundamentalmente o
problema da escassez. Confrontando-se com este problema ha a caracteristica
humana de buscar satisfazer suas crescentes necessidades, tanto individuais

qguanto sociais.

Normalmente, as necessidades se manifestam na forma de demandas
diversas, e, por conseguinte, a sociedade busca maneiras viaveis de satisfazé-

las.

Um primeiro aspecto para se avaliar na relagdo economia e habitacéao
€ o confronto dos interesses dos consumidores de habitacdo versus ofertantes.
Estes procuram maximizar a utilidade da habitacdo e minimizar o preco a ser

pago, enquanto aqueles buscam maximizar seu lucro ou beneficio excedente?.

O custo para a sociedade vai ser determinado pela lei da oferta e
demanda, e em se tratando de habitacédo, pode-se visualiza-la no gréfico 1:

T Neste caso, se o ofertante de habitacdo for o Estado, pode-se dizer que o excedente sera o beneficio

marginal social.
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Grafico 1:  Oferta x Demanda por habitagdes
Fonte: elaborada pelo autor.

No gréfico 1, em relacao a situagdo inicial, se pode constatar entre as
curvas de oferta e demanda por habitacdo o ponto de encontro das duas funcdes.
Este € conhecido como ponto de equilibrio de mercado (Qp = Do) em fungéao do

preco.

s

Eventualmente uma das curvas € “perturbada” por elementos
exbégenos, porém importantes sobre o comportamento do consumidor, fazendo
com que a oferta e demanda se desencontrem (Oy > Dy ou O < D), gerando
excedentes ou escassez de habitagdo. Pode-se exemplificar estes fatores como:
localizagao, inflagdo, taxa de juros, gostos, tecnologia, tendéncias de design,

entre outras.

Sobre a determinacao do prego:

O valor de um bem pode ser subjetivado dependendo das
circunstancias que envolvem a avaliagdo e do modo como é
examinado, mas sempre dependera de sua utilidade. A
localizagdo do imovel é um componente essencial de seu valor.
Este valor estaria correlacionado a aspectos que compdem a
qualidade de vida da &rea urbana onde o imovel esta situado, por
exemplo, as areas urbanas mais bem providas de equipamentos
publicos sdo as que possuem iméveis com maiores valores
venais. (GAZOLA, 2002, p. 22-23)
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Um fator relevante nesta relacdo Oferta versus Demanda é a
elasticidade preco da demanda da habitacdo, elasticidade renda da demanda da
habitacdo e a elasticidade cruzada dentre o preco da habitacdo e o valor dos
aluguéis. Estas elasticidades sdo “subjetivadas”, parafraseando Gazola (2002)
pela utilidade oferecida pela habitacao.

2.3 A Teoria da Utilidade no Contexto das Decisoes do Consumidor

Neste topico a teoria da utilidade sera explorada, pois a mesma é base
para a determinacdo do modelo que medira a elasticidade-atributo do preco dos

projetos da habitacdo multifamiliar em questéao.

A premissa basica desta tese no que se refere ao consumidor, é que 0
comportamento do mesmo € orientado pela racionalidade. Portanto, em linhas
gerais, pressupde-se que o consumidor da habitagdo vai buscar sempre a

maximizagao de seu bem-estar econémico.

Segundo Mendonca (2003) a Teoria da Utilidade, premissa que orienta
a presente tese, se enquadra na escola Neoclassica. O autor define:

A escola Neoclassica € considerada como a base do pensamento
econdémico contemporaneo e foi desenvolvida sob os seguintes
pressupostos: racionalidade e maximizagcdo das utilidades ou
preferéncias. Isso expressa que os individuos agem
racionalmente buscando otimizar, através do mercado, suas
utilidades, conduzindo a sociedade a um equilibrio 6timo (idem,
2003 p. 02).

Os pressupostos da escola Neoclassica permeiam e fundamentam a
maior parte de toda teoria microeconémica. Os atributos dos iméveis, portanto
sao percebidos como utilidades, neste caso, o consumidor racional buscara a
combinacdo destas utilidades de forma a maximizar seu bem estar social.

Hermann e Haddad (2005) ressaltam a questao espacial no estudo da habitacao:

Os agentes econdmicos possuem um enderego, residem e
trabalham majoritariamente em cidades. Portanto, observamos
que a presenga ou a auséncia de amenidades urbanas interfere
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diretamente em seu bem-estar. Neste caso, podemos extrapolar a
nogao de consumo incorporando um conjunto especifico de
amenidades urbanas a cesta dos agentes, de modo que as
escolhas dos individuos dependam, além da preferéncia por um
conjunto de bens materiais, de uma parcela de bens ndo-materiais
que refletem a qualidade de vida dos centros urbanos (idem, p.
238).

O ser humano apresenta um comportamento econdmico baseado na
busca de suas satisfagdes de consumo. E comum na literatura econdmica, afirmar
que o homo oeconomicus? tem necessidades ilimitadas. O homem econdémico

consome bens que satisfazem necessidades, consome, entdo utilidades.

Para Tauche e Witte (2001, p. 04) a utilidade pode ser representada
por uma funcédo “quasilinear” composta pelos atributos de determinado bem,

confrontados com os gostos e preferéncias do consumidor.

A utilidade, entdo tem forte ligacdo com o encadeamento de
necessidades humanas. Uma vez que vivemos em economia de mercado, tais
necessidades viram subsidio para a formacédo de diversos produtos, tais como:

alimentacao, seguranca, entretenimento, educagao, e habitacédo, por exemplo.

Maslow (2000) desenvolveu uma teoria da motivacdo segundo a qual
as necessidades humanas estdo dispostas em niveis, numa hierarquia de
importancia e influéncia. Nessa hierarquia das necessidades (piramide de

Maslow), encontram-se cinco niveis de necessidades:

20 ser humano busca incessantemente maximizar a utilidade do seu consumo (ABRAMO, 2001).
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Auto-realizagdo

/ Estima \
/ =ociais \
/ Seguranca \
/ Fisioldgicas \

Figura 4: Piramide de Maslow
Fonte: adaptada pelo autor de Maslow (2000)

A hierarquia proposta por Maslow coloca no topo fatores que nao estao
ligados diretamente a sobrevivéncia, ficando estes, na parte baixa da piramide,
pois sdo considerados fatores fundamentais. Descreve-se a figura acima da
seguinte forma:

1. Necessidades Fisiologicas: Necessidades de alimentacao, sono e
repouso, de abrigo, desejo sexual, etc. Esse grupo de necessidades
esta relacionado com a sobrevivéncia do individuo e com a

preservacao da espécie.

2. Necessidades de Seguranca: Necessidades de seguranca,
estabilidade, busca de protecao contra a ameaca ou privacao, e a fuga

ao perigo.

3. Necessidades Sociais: necessidade de associagdo, de
participacdo, de aceitacdo por parte dos companheiros, de troca de
amizade, de afeto e amor.

4. Necessidades de Estima: Relacionadas com a maneira pela qual a

pessoa se Vvé e se avalia. Envolvem a auto-apreciacdo, a
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autoconfianga, a necessidade de aprovacao social e de respeito, de
status, prestigio e consideracao.

5. Necessidades de Auto-realizacao: Sdo as necessidades humanas
mais elevadas e que estdo no topo da hierarquia. Sao as
necessidades de cada pessoa realizar o seu préprio potencial e de

auto-desenvolver-se continuamente.

As necessidades também sao hierarquizadas de outra forma, conforme
Ulbricht (1998), Herzberg elabora interessante conjunto de necessidades ligadas
a dois grandes grupos, higiene e motivacao, listadas no Quadro 1:

Hierarquia das Necessidades

Sao aquelas relacionadas diretamente com a
sobrevivéncia do ser humano (Ex.: alimentos, agua,
vestuario, sexo, habitacao e saneamento).

Sao aquelas relacionadas a protegao individual contra
perigos e ameacas (Ex.: necessidade de saude,
trabalho seguro, previdéncia social e ordem social).
Sao aquelas relacionadas com a vida em sociedade
(Ex.: necessidade de convivio, amizade, respeito, amor,
lazer e participacao).

Necessidades Basicas
ou Fisiologicas

Fatores de Necessidade de
Higiene Seguranga

Necessidades
Sociais

Possuem estreita relagdo com a auto-satisfagao (Ex.:

Necessidades do independéncia, apreciacéo, dignidade, reconhecimento,

Ego igualdade subijetiva, respeito e oportunidades).
Fatores de . - . —
Motivago E o mais alto nivel das necessidades e esta diretamente
Necessidade de relacionada a realizagao integral do individuo (Ex.:
Auto-realizagéo utilizagdo plena de suas potencialidades, de sua

capacidade e a existéncia de ideologias).

Quadro 1: Hierarquia das Necessidades de Herzberg.
Fonte: adaptado de Ulbricht (1998)

Segundo Ulbricht (1998, p.61), Herzberg descreve que:

[...] os fatores higiénicos (capazes de induzir a insatisfacao)
expressam "o impulso natural para evitar o sofrimento causado
pelo meio ambiente e mais os impulsos adquiridos que se tornam
condicionados as necessidades bioldgicas basicas".

Unindo a teoria de Maslow e Herzberg, tem-se a percepg¢do que a
habitacdo € um instrumento importante na satisfacdo das necessidades mais

basicas, evitando o sofrimento infringido pelo meio ambiente. Ao mesmo tempo, a
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aquisicao de habitacdo pode representar meio de satisfazer necessidades ligadas
ao topo da piramide de Maslow, na medida em que uma residéncia, além de
oferecer abrigo, seguranca e protecdo contra os elementos naturais, traduz a
posicao socioecondmica de um individuo e sua familia, sendo seu instrumento

para afirmacao do status na sociedade.

Orford (2000) levanta outro aspecto interessante em relacdo ao
hedonismo envolvido no consumo do mercado de habitacdo. Relaciona a
dindmica do mercado habitacional chamando atengao aos atributos envolvidos no
processo de decisdo do consumidor.

O modelo hedbnico redirecionara os processos e estruturas implicitas
na dindmica do mercado local de iméveis. Conceitualmente, isto requere um
tratamento mais realistico da oferta e demanda por atributos dos imoveis, levando
em conta também a composicdo natural do estoque de imdveis e o contexto

natural do espago urbano, Orford (2000).

As necessidades e a forma que as pessoas valorizam determinados
aspectos da habitacdo pode, também ser influenciado pelo ciclo de vida das
familias, Fernandez, Oliveira e Hochheim (2005) realizaram estudo que relacionou
as preferéncias locacionais de familias de Florianépolis/Santa Catarina, com o
atual estagio do ciclo de vida da familia.

Os autores acima citados observaram e classificaram seis estagios:
a) Primeiro estagio: casais sem filhos;

b) Segundo estagio: casais com filhos ainda criancga;

c) Terceiro estagio: casais com filhos crianca e adolescentes;

d) Quarto estagio: casais com filhos adolescentes;

e) Quinto estagio: casais com filhos adolescentes e adultos; e,

f) Sexto estagio: ninho vazio.

Os autores, perceberam que a utilidade, entdo, € um fator subjetivo ao
estagio de vida das familias. Em outras palavras, é de se esperar que familias

que se encontram em primeiro estagio tenham necessidades, e portanto,
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percebem utilidades de forma diferente de familias que estdo no sexto estagio do
ciclo de vida.

Define-se utilidade, na teoria econbémica, com sendo o grau de
adequagcdo de um bem a uma necessidade sentida (GREMAUD, 2003). A
utilidade também tem carater subjetivo e individual porque se vincula a
necessidade sentida pelo individuo, necessidade essa que também tem as
mesmas caracteristicas. No aspecto habitacional, o carater individual muitas

vezes € suprimido ou absorvido pelo carater grupal da unidade familiar.

Outra caracteristica da utilidade € ela depender da percepcédo do
individuo. Um bem pode ser adequado a atender a uma necessidade, porém o
individuo pode ndo perceber essa adequacdo. Consequiientemente, nao atribui

utilidade ao bem para este fim. A figura 5 ilustra este processo.

Outros
fatores do
mix de
marketing

Memoéria
de longo
prazo

Apresentacao
do preco ao
mercado

e Propaganda

e Venda pessoal

e Material ponto-
de-venda

e Boca-a-boca

Percepcéao
de prego

Processo
deliberado

Avaliagao
de prego

Tomada de
decisao

Processo

Intengao
automatico

de comprar

Figura 5: Esquema do processamento de informacdes de prego nas decisdes do consumidor
Fonte: Adaptado de Bagozzi et AL (1998).

Utilidade nao é expressa de forma quantitativa como uma unidade de
medida (Moeda, peso, distancia, volume, etc.), porém pode ser perfeitamente
comparavel e a ela ser atribuida uma escala. O grafico 2 demonstra como a
utilidade pode ser expressa em unidades de utilidade.
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Gréfico 2:  Utilidade total e marginal
Fonte: Adaptada pelo autor de MENDES (2004)

Na teoria microecondmica, postula-se que o comportamento do
consumidor se baliza na busca da maximizagdo de sua satisfacao, por meio do
estabelecimento de uma ordem de preferéncia, estruturada com base na
comparacao das utilidades dos bens.

Ao consumir bens ou atributos dos bens, os clientes passam a valorizar
menos cada unidade a mais consumida. A taxa de decréscimo da utilidade por

unidade de consumo adicional € a utilidade marginal (ver grafico 2).

A teoria dos precos hedbnicos tem como parte fundamental de seu
modelo, a ligagdo de caracteristicas ou atributos dos imoveis e seu respectivo
preco. Utiliza-se de regressdo hedbnica para estimar preco de imoéveis. Esta

teoria sera explorada em tépico posterior.

A presenca de determinado atributo pode acrescentar ou retirar
utilidade ao bem. Caso seja desejavel, o bem passa a ter mais utilidade, ao passo
que ao se perceber que o atributo em questdo ndo é desejavel, a utilidade
decresce. Pode-se dizer, entdo que o acréscimo de um atributo ao bem influencia

a sua utilidade perante o consumidor.

O produto ou servico, segundo McDonald (2004, p.148) expressa as

seguintes caracteristicas ou atributos:
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Figura 6: O que é um produto?
Fonte: McDonald (2004, p. 148)

Pode-se visualizar a importancia da percepcao do valor exposta na
figura 6. Neste caso, uma caracteristica intangivel. Outras caracteristicas
consideradas nesta tese sdo: reputacao, percepcoes de qualidade, caracteristicas
de design, funcédo, preco e embalagem (interpretado aqui como a fachada do
imovel). Estas caracteristicas ficam no centro das atencées quando se define um
produto.

2.4 O Produto “Habitacao”

O conceito de utilidade esta ligado diretamente a capacidade de um
produto ou servico em satisfazer necessidades humanas. Foi visto que, na teoria
econbmica, o consumo de um produto em curto espaco de tempo produz uma
percepcao de decréscimo de utilidade (satisfacdo) a cada unidade adicional por
parte do consumidor.
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McDonald (2004) argumenta que um produto é na verdade o resultado
de uma experiéncia por parte do consumidor ou cliente ao se relacionar com uma

organizacao.

Segundo Lawrence (1987, 1990) apud Brandao (2004, p.16):

[...] a habitacdo representa muito mais que um simples nucleo
territorial. Mais que uma simples ordenacado espacial, significa
uma entidade complexa que define e é definida por conjuntos de
fatores arquiteténicos, culturais, econémicos, séciodemograficos,
psicoldgicos e politicos que mudam durante o curso do tempo. A
salude e o bem-estar das pessoas, como atitudes humanas e
valores, sao relativos e mutaveis.

Isto reforca a importancia de conhecer os anseios do consumidor em
relacdo ao produto habitacional e buscar um design mais préximo da média
desejada. Este projeto, também deve estar alinhada, na medida do possivel, com
a expectativa de preco do consumidor. Isto serve, também para que a construtora
defina melhor sua énfase em determinados segmentos de mercado. A Figura 7

permite entender melhor este argumento:

Definir mercados
e entender valor

Ai‘\

.
e ~

. L-- Bhabde - Determinar a
- P
Monitorar valor F———» | proposicao de valor

\

ativos

. ¥
N P
< ;
R ’
e /
/
h | P,

Entregar valor

Figura 7: Base de ativos
Fonte: McDonald (2004, p. 146)

Neste caso, a base de ativos seria representada melhor pelo acervo
técnico de projetos ja lancados bem como projetos que estdo em processo de

concepgao.

A determinacdo do valor necessita de uma constante monitoracdo dos
aspectos ou atributos que sao mais valorados pelos consumidores. De um lado, a
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hierarquizacdao de preferéncias por determinados aspectos dos imdveis
multifamiliares, do outro, a percepcao do valor destes atributos no preco final do
produto habitacional.

Do ponto de vista da oferta, determinacao do preco é um dos fatores
criticos para o desempenho das vendas. A figura 8 ilustra melhor quais sdo os
componentes basicos para que o empreendimento obtenha o seu preco de

mercado.
Ambiente
Analise de Analise da Analise da Analise do
custos concorréncia demanda consumidor

Objetivos do
aprecamento

Estratégias de
apre¢camento

A\ 4

Precos
minimos

----- Precos praticados + + + + +

Figura 8: Elementos basicos da gestao de precos
Fonte: Adaptado de Urdan e Urdan (2006)

A determinacdo de preco, entdo, faz parte de um conjunto de relagdes
em que se deve observar as praticas de precos do mercado, bem como levar em
conta aspectos relevantes de custos, estratégias dos concorrentes, perfis da
demanda (demograficos, sociais e econdmicos) e, as preferéncias dos
consumidores-alvo. Este processo deve ser precedido por uma definicdo clara
dos mercados em que a empresa vai atuar. A figura 9 demonstra com se da esta
definicao:
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Figura 9: Definir mercados e endender valor
Fonte: Adaptado de McDonald (2004)

Fica clara a distincao entre valor e preco. Enquanto um é restrito ao
consumidor, uma vez que é ele que atribui mais ou menos importancia a um bem,
o outro é o resultado de complexas interagdes de mercado entre diversos atores,

como por exemplo: consumidores, ofertantes e concorréncia.

2.5 O Modelo Econémico e o Ciclo de Vida Familiar na Habitacao

Nesta tese objetivou-se a analise de elasticidades atributo do prego por
meio de modelo econométrico que permita compreender a interferéncia dos
atributos sobre a percepcao de valor, na forma de prego por parte de um grupo de
consumidores de habitacées multifamiliares na Grande Florianopolis.

Para Matos (2000) um modelo é uma representacao simplificada da
realidade, onde sua estrutura é formada com objetivo de permitir a compreensao

do funcionamento do fenémeno, tal entendimento pode ser parcial ou total.

Vasconcellos e Alves (2000, p.14) ressaltam que um modelo de
representacdo deve ‘[...] ser o mais simples possivel e obedecer a regra da

parcimbnia no que ser refere ao espectro de variaveis relevantes para a



Capitulo 2 — Revisao Tedrica

37

explicagdo do fenbmeno a que se propde”. Simpson (2004), complementa
alertando que modelos nunca deveriam ser seguidos cegamente, pois a

simplificagéo da realidade omite importantes variaveis exégenas ao sistema.

As diversas configuracées dos ciclos de vida familiar foram discutidas
amplamente por Fernandez (2006). Cabe neste topico, fazer um breve resumo
das principais concepc¢des que circundam o tema.

O estagio de ciclo de vida familiar, segundo Hooley, Saunders e Piercy
(2001), é essencialmente uma variavel demografica agregada, incorporando
diversos aspectos individuais em um grupo, tais como idade, estado civil e
namero de componentes da familia. Os autores afirmam que esta segmentacao
tem sido Util para identificar os tipos de pessoas com maior probabilidade de
serem atraidas por um grupo de produtos, e, nas palavras dos autores,

principalmente bens duraveis.

No presente trabalho serdo segmentados dois perfis de consumidores.
O primeiro diz respeito ao ciclo de vida familiar, critério adotado por Fernandez
(2006). O outro critério sera o valor do imével.

N2. do Ciclo Descricao
01 Casal sem filhos
02 S6 filhos crianga (6-10)
03 Filhos crianca e adolescente
04 S6 filhos adolescentes (11-20)
05 Filhos adultos ou adultos e adolescentes
06 Ninho vazio (idosos cujos filhos j& partiram)
07 QOutros tipos (ex. solteiros, vilvos, etc.)

Tabela 1: Descricao dos ciclos de vida familiar
Fonte: adaptado de Fernandez (2006)

Para Fernandez, Oliveira e Hochheim (2005), O ciclo de vida familiar &
constituido pelos varios estagios de necessidades particulares demandadas pelas

familias ao longo de sua existéncia enquanto unidade.

Os autores complementam que em relacdo a habitagdo, estas
necessidades compreendem desde as mais claras, como o acesso a diversos
servicos, equipamentos e espaco fisico até valores menos 6bvios, mais ligados ao
significado simbdlico como status da vizinhanga, a fachada sofisticada e
quantidade de natureza ao redor (ldem, 2005).
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O ciclo de vida familiar vai, entado indicar as preferéncias de consumo
da unidade residencial. Neste caso, os atributos da unidade residencial familiar
sera um centro de utilidades com missdo de satisfazer uma combinacdo de

necessidades.

2.6 Analise Econométrica e Modelo de Precos Hed6nicos

A econometria & uma ferramenta que permite ao pesquisador elaborar
relagbes funcionais entre diversas variaveis. Seus recursos sdo baseados na
analise de um rol de dados, dos quais sdao extraidas medidas de correlacéo,

variancia, coeficientes angulares e lineares.

Do ponto-de-vista da aplicagao pratica, os modelos econométricos, que
tratam do problema da escolha do consumidor ndo raro se deparam com
situagdes que ndo podem ser medidas por varidveis continuas. Assim o processo
de escolha de um determinado bem ou servico tem que ser representado num
paradigma onde as variaveis dependentes sao limitadas, no sentido de que seu
intervalo de valores é, de algum modo, restrito, (HILL ef al, 2003, p. 426).

Tendo como elemento norteador a busca das elasticidades-atributo do
preco, o presente trabalho, se valera do modelo de pregcos hedbnicos, e processo
de depuracdo dos dados semelhante ao utilizado na homogeneizacéao
fundamentada. Nos préximos tépicos estes métodos serdo mais bem explicados.

Nos estudos econbémicos, é uma frequente busca a exploragdo das
relacdes entre variaveis ligadas ao consumo, a renda, precos, oferta, custos,
produgdo, em suma, variaveis conhecidas como de natureza econ6mica. Neste
caso, é freqlente questionar quao estreito andam juntas estas variaveis. Por
exemplo: demanda em funcao dos precos. Gonzales e Formoso (2000) alertam
para a dificil tarefa de se utilizar regressées em processos de formacédo de

precos.

Neste caso, a covariancia e a correlagdo sdo medidas importantes para
se conhecer a resposta a questdo anteriormente formulada. Enquanto a

covariancia indica o grau de covariagdo entre as duas variaveis aleatorias
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(demanda e precgo) a correlacao, por sua vez, utiliza-se da medida da covariancia
e 0s desvios-padrdao das variaveis em questdo. Estas relacbes podem ser vistas

abaixo:

cov(X,Y)=E[(X —E[X])x(Y —E[YD] [2]

_ cov(x,y)
\/var(x) X var(y)

[3]

Em [ 3 ], p representa a correlacdo de Pearson, a qual relaciona a
covariancia de X e Y. Tal medida permite conhecer o grau de associacao linear

entre duas variaveis.

Esta medida, em resumo indica a for¢ca de associagéao entre os valores
das variaveis aleatorias, ou seja, quanto maior este valor em médulo, maior o
grau de associacado entre as duas variaveis. Os resultados de p variam entre 0 e
1, podendo assumir valores negativos no caso de relacao inversa (GUJARATI,
2000).

E importante ressaltar que se a covariancia for zero dentre duas
variaveis elas nao terao associacao linear, no entanto, podem ter associacdo nao
linear, por exemplo: X? + Y2 = 1 (HILL, 2003).

O modelo geral para a andlise de regressao linear multipla € dado pela

equacao abaixo:

y=a+ px +p,x, + fix; + Bx, + Bx, +€ [4]

Dantas, Magalhaes e Vergolino (2005, p. 05) explicam que:

O coeficiente B; de uma caracteristica X, corresponde ao prego
hedénico de uma unidade desta caracteristica. Desta forma, o
valor médio estimado para um imovel particular, de caracteristicas
representadas por um vetor C = [Cy, Cp,... CJ, COM base num
modelo com k varidveis independentes e vetor de parametros
estimados dado por B = [Bo, B1, B2,-.- Bk], € calculado pela seguinte
expressao: Y = Cp.
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Dantas, Magalhdes e Vergolino (2005) constataram que pode-se
aproximar o valor de mercado da habitagdo por meio da combinacao linear dos
precos implicitos de cada uma das caracteristicas da habitacao e as respectivas

quantidades demandadas.

O modelo mudltiplo de regressao linear, pressupde, segundo (HILL,
2004, p. 172):

a) Cada erro aleatério tem distribuicado de probabilidade com média
zero. Alguns erros serdo positivos outros serdo negativos; em
grande numero de observacbes, eles terdo média zero. A partir
desse pressuposto, afirmamos que a média de todas as variaveis
omitidas e de quaisquer outros erros cometidos na especificacdo do
modelo é zero. Estamos, assim, afirmando que nosso modelo, em

média, esta correto;

b) Cada erro aleatério tem distribuicao de probabilidade com variancia
que mede a incerteza presente no modelo estatistico. E a mesma
para cada observacdo e, assim, para nenhuma observacado a
incerteza do modelo serda maior, ou menor, nem estara diretamente
vinculada a qualquer variavel econ6mica. Os erros com essa

probabilidade chamam-se homocedasticos;

c) A covariancia entre dois erros correspondentes a duas observacoes
diferentes quaisquer é zero. O tamanho do erro de uma observagao
nao tem qualquer influéncia sobre o tamanho provavel do erro de
outra observagdo. Assim, qualquer par de erros é nao

correlacionado.

d) Os erros aleatérios devem ter distribuicdo de probabilidade normal.

Outro aspecto importante para a seqiéncia da andlise econométrica
diz respeito as estatisticas de avaliacdo, tais como, R? F. estas podem ser

respectivamente calculadas com as formulas[5]e [ 6 ]:
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R2 ZI—L_Z [5]
>y -y

(SQE, — SOE, )}
1
T—-K

F= [6]

SQE,

Onde: e’representa o quadrado das variagdes em y nao explicadas; J

representa os graus de liberdade do numerador e (T — K) os graus de liberdade
do denominador. SQERg representa a soma dos quadrados dos erros no modelo
que supde verdadeira a hipdétese nula, ao passo que SQEy é a soma dos

quadrados dos erros do modelo original (Hill, 2004).

Em modelos de regressdo simples, o teste t para testar Ho: Bx = 0
contra a alternativa Hy: Bx # 0 ndo € necessario quando se utiliza a estatistica F,
em razao de que as conclusdes serdo idénticas as da estatistica F (TRIOLA,
1999). Porém, ao se tratar de regressdo multipla, torna-se necessario considerar

os dois indicadores separadamente, segundo Hill (2004, p. 197):

O teste F para um conjunto de hipéteses baseia-se em uma
comparagdao da soma dos quadrados dos erros do modelo de
regressdo multipla ndo restrito, original, com a soma dos
quadrados dos erros de um modelo de regressdao em que se
supde verdadeira a hipétese nula, [...].

A andlise econométrica pode ser mais bem utilizada no estudo das
relacbes dos atributos e precos com a metodologia dos precos hedbnicos
(ANGELO e FAVERO, 2003). Este método busca verificar subconjuntos de
atributos mais representativos no processo de formacéo de precos de imdveis em

determinado local.

Segundo Besanko, Dranove e Shanley (2004), o modelo de precos
hedbnicos tem sido utilizado para identificar o valor de inovagbes em imdveis
residenciais dentre outros bens. O estudo proposto pelo modelo de precos
hedbnicos necessita de aparato estatistico baseado em regressao multipla com
vistas em estimar o impacto das caracteristicas dos atributos de um bem em seu
respectivo preco. Hermann e Haddad (2005, p.239) acrescentam que:
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O modelo de precos hedbnicos para habitacdo vem sendo
largamente utilizado para medir o valor marginal das
caracteristicas intrinsecas, ou estruturais, do imével, e também
para estimar variaveis sécio-ambientais correlacionadas.

Pode-se atribuir a Lancaster (1966) o inicio do estudo ligado ao preco
hedbénico. O autor fundou esta linha de pesquisa por estar insatisfeito com a
abordagem tradicional microeconémica, baseada na escola neoclassica da
economia, a qual, segundo ele, omitia caracteristicas internas dos bens no

processo de formagéo de precos.

O cerne da teoria dos precos heddnicos € que existe um vetor de preco
ligado as caracteristicas de uma classe de bens, chamadas atributos. No caso da
habitacdo, por exemplo, vagas de garagens, acesso aos servicos publicos,
vizinhanga, conservacdo do imovel, drea construida, entre outras caracteristicas

endogenas e exdégenas, definem como o mercado vai precificar este bem.

Na esteira deixada por Lancaster, Rosen (1974), percebeu que os
consumidores demandam bens em relacdo as propriedades intrinsecas ou
atributos que eles oferecem. Neste contexto, o atributo passa a ser um gerador de
utilidades. Estas propriedades intrinsecas, no processo de avaliagcdo dos imoéveis
sdo fortes indicadoras da dire¢gao que o preco vai tomar.

Outros estudos interessantes podem ser encontrados em Aguirre e
Faria (1996) aplicando modelos hedbnicos na avaliagdo de projetos sociais.
Aguirre e Macedo (1996) realizam estudo da aplicacdo de precos hedbnicos em

imoveis de Belo Horizonte.

Gonzalez e Formoso (1994) realizaram estudo em Porto Alegre
visando aplicar o método de precos hedbnicos na localizacao de imdveis naquela
cidade. Nesta mesma linha, Hermann B. M (2003) busca entender o impacto do
que chama de “amenidades” nos precos de iméveis na cidade de Sao Paulo.
Sheppard (1999) analisou os precos de habitacdo sob a ética das demandas por
bem estar por parte dos consumidores.

Em relacdo a outros estudos importantes na area de precos hedénicos,
Hermann e Haddad (2005, p.239) levantaram o seguinte:
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[...] Bowes e Ilhlanfeldt (2001), que avaliam o impacto das
estacoes de trem sobre o valor dos imdveis para Atlanta, Estados
Unidos; Espey e Lopez (2000), que pesquisam o efeito do barulho
dos aeroportos em Reno-Sparks, Estados Unidos; Benson et al.
(1998), que avaliam o impacto da vista sobre o prego dos iméveis
em Bellingham, Canada; Macedo (1998), que estima o prego de
variaveis estruturais em Belo Horizonte, Brasil; e Andersson
(1997), que analisa a qualidade dos condominios em Cingapura,
Malasia. Para a cidade de Sao Paulo, especificamente, ha pelo
menos dois estudos que aplicam o modelo heddnico: Biderman
(2001) avalia a demanda por iméveis novos e Oliveira (1997)
estima o pre¢o negativo da poluigéo do ar.

Interessante estudo foi realizado por Kullmann (2003) partindo do
pressuposto que o imével faz parte de um portfélio, e seu preco vai indicar a
rentabilidade como qualquer ativo. Em seu paper, a atora aplica o método CAPM -
Capital Asset Pricing Model e regressao linear para precificar o bem imével.

Em suma, os atributos definem se o imével é valorizado ou ndo em
funcdo da sua capacidade de satisfazer necessidades através de vetores de

utilidade que conduzem o preco para determinada direcéo.

Pode-se dizer, entdo que “Em outras palavras, os precos heddnicos
sdo os precos implicitos desses atributos especificos, que sado revelados aos
agentes econémicos por meio dos precos de diferentes produtos e de suas
respectivas quantidades de caracteristicas.” (MAIA et al. 2003. p. 373-374).

A utilizacao desta técnica foi explorada por Favero (2003), conforme
seu relato:

Por meio de uma pesquisa com especialistas, para a definicao
das variaveis hedobnicas explicativas, e de uma pesquisa
quantitativa, para a coleta de 480 dados amostrais relativos a
precos de langamento compreendidos entre os meses de abril de
2002 e marco de 2003 e atributos para cada faixa de renda
distrital de Sao Paulo, aplicando as técnicas de regressao
conhecidas como cross-section, onde algumas especificacoes
semilogaritmicas sao propostas, escolhendo-se para cada faixa
de renda, a que apresenta o melhor ajuste estatistico (idem, 2003,
p. 06).

O autor acima percebe que o modelo de precos hedbnicos é bastante
ajustado a analise estatistica, proporcionando um diagnéstico confiavel. Nesta
linha, Sousa Filho (2004) realizou estudo centrado em pregos habitacionais e de
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demanda com foco em duas questdes principais: as caracteristicas relevantes e a

interacdo entre preco e caracteristicas. Concluiu que:

Houve evidéncias empiricas de que o consumidor de imdveis na
cidade leva aos 23 precos sua preocupagcdo com as
externalidades negativas causadas por alguns equipamentos
urbanos, como é o caso dos equipamentos urbanos escolas
(problemas de trafego e poluicdo sonora), hospitais (lixo
hospitalar) e até mesmo ambientais (caso das praias). Por outro
lado, os resultados levam a crer que o consumidor de imdveis
prioriza o nivel de lazer oferecido pelo bairro, o que deve ser
levado em consideracao por parte da curva de oferta. (idem, p.
22-23)

O estudo de Sousa Filho (2004) levou em consideracdo aspectos
ligados a atributos internos (caracteristicas intrinsecas) e atributos externos

(caracteristicas extrinsecas) dos imoveis.

Um fato comum em todas as analises hedbnicas apresentadas € que
em nenhum caso proposto foram solicitados aos consumidores atribuicdo de
pesos ou pontuacdo dos atributos. Nestes casos, as coletas de dados se
restringiram as medicbes das caracteristicas dos imoveis confrontando-as com

seus pregos de mercado.

2.6.1 Critério de Chauvenet para Saneamento da Amostra

Durante o tratamento dos dados desta tese, verificou-se a necessidade
de uma depuragdo em observacdes que destoavam da meédia da populacao
estudada. A aplicacao do Critério de Chauvenet serve, neste caso, para eliminar
valores duvidosos (LIMA, 2001). O primeiro passo consiste em calcular a média e
o desvio padrao das amostras, este procedimento permite especificar que um
valor observado € candidato a ser rejeitado se a probabilidade P obter o desvio

em relagao a média menor que 1/2n.

O desvio padrao das amostras maiores e menores € comparado com o
desvio padrao, conforme os valores da Tabela de Chauvenet, exposta na tabela
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2, para assim se eliminar as observacdes duvidosas. O processo pode ser
repetido caso seja necessario, bastando, para tanto, ter cuidado para nao

descaracterizar a amostra.

Apoés a eliminagao de amostras duvidosas, nova média e desvio padrao

devem ser calculados para a apresentacao e analise finais dos dados.

O critério de Chauvenet é um deles e pode ser apurado pela seguinte

relacao:

Onde:

5 é o valor critico de Chauvenet, X é a média da amostra, x é o valor
suspeito de ser “large standardized residual” , e, S € o desvio-padrdao de x. Tais

valores podem ser comparados com os resultados na tabela 2.

Numero de leituras, Razao entre o maximo desvio
n aceitavel o desvio padrao,d, , /c
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57

100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Tabela 2: Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido
Fonte: adaptado de Fernandez (2006)

Apds o saneamento das observagdes inadequadas, os dados serédo
divididos por ciclo de vida familiar e sera procedido o método de regressao
Stepwise para o descarte das variaveis nao significativas. Pretende-se, com isto,
aumentar o poder explicativo do modelo econométrico na relacao atributo e preco.
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As regressoOes utilizadas nesta tese ndo tem finalidade de extrapolar
seus resultados para o universo de consumidores de iméveis da regido. Sua
utilizacdo foi uma forma de extrair uma média de pontuacdo dos atributos
objetivando calcular a elasticidade no arco para cada atributo em relacao ao preco

do imbvel.

2.7 Método Stepwise

Apo6s o saneamento da amostra por meio do Critério de Chauvenet,
buscou-se selecionar as variaveis significativas do ponto de vista estatistico
visando dar maior grau de precisdo aos calculos. Tal procedimento foi feito para
cada ciclo de vida familiar.

Para a realizacdo desta tarefa de depuragcdo de varidveis nao
significativas, utilizou-se o0 método de regressdo Stepwise, também conhecida

com regressao passo a passo (TRIOLA, 1999):

Para casos que envolvem um grande numero de variaveis
independentes, muitos pacotes estatisticos incluem um
programa para regressao passo a passo, no qual sao
tentadas diferentes combinagcdes, até se atingir o melhor
modelo (idem, p. 257).

Segundo Draper e Smith (1966), de um modo geral, 0 método Stepwise
procura identificar a contribuicdo dada por cada variavel, sendo retiradas do
modelo varidveis que nao sejam significativas. Esse processo continua até que
variaveis ndo possam ser admitidas ou rejeitadas, havendo um reexame em todas

as fases da regressao das variaveis incorporadas no modelo em fases anteriores.

Para Abbad e Torres (2002), a regressao Stepwise é aplicada em
estudos que buscam explorar fenédmenos desprovidos de uma teoria consagrada.
Neste tipo de regressao, a selecdo da seqléncia de entrada dos preditores na
equacao é feita estatisticamente, sem um modelo tedrico fundamental a ser
seguido. Este método é ideal para situacées onde nao se conhece profundamente

a relacao entre as variaveis.
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A regressdo Stepwise remove e adiciona varidveis para o modelo de

regressao proposto identificando um 6timo subconjunto de preditores. Sao trés

tipos de regressao Stepwise:

a)

Standard Stepwise Regression — adiciona e remove variaveis, No
procedimento Standard Stepwise uma variavel que entrou no modelo
nas primeiras fases da selecao pode ser excluida em fases posteriores. O
nuamero de variaveis finais do modelo esta condicionado pelos niveis de
significancia assumidos para inclusao e exclusédo de varidveis do modelo
(Xu & Zhang, 2001)

Forward Selection: Segundo Xu & Zhang (2001), Neste método as
variaveis sdo incluidas uma por vez. A primeira variavel explicativa a ser
incluida é a de maior correlagdo com a variavel independente. Este
processo se encerra quando a Ultima variavel incluida no modelo tem
coeficiente de regressao insignificante ou todas as varidveis séo incluidas

no modelo.

Backward Elimination — Neste método o teste das variaveis inicia
com todas as variaveis e ao longo do procedimento, os preditores
com menor significancia vao sendo eliminados (GARCIA-
MARQUES; QUELHAS e GOMES, 1997).

Os resultados finais do coeficiente de correlagdo R? de cada variagdo

da regressao Stepwise foram bastante préximos (exemplo: nos dados da amostra

agregada dos anos 2005 e 2006, obteve-se o0s seguintes coeficientes de
correlacdo R? Standard Stepwise (0,6924), Forward Selection (0,6923) e
Backward Elimination (0,6924). O método escolhido foi o Standard Stepwise

Regression,

pois foi o que eliminou o maior numero de variaveis nao

significativas, proporcionando resultados mais apurados. Os resultados finais da

aplicacdo deste procedimento estdao descritos no capitulo 3 (resultados da

pesquisa).

O préximo topico abordard a técnica de apuracdo da influéncia do

atributo no preco percebido pelo observado. Trata-se do estudo da elasticidade.
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2.8 Elasticidade: uma medida de resposta

A elasticidade é uma medida de reacdo, no sentido de que é a
proporcao da variacdo percentual da quantidade e a variacdo percentual da
variavel que causou a modificacdo na quantidade (MENDES, 2004). Em outras
palavras, calcula causa e efeito em termos percentuais. O efeito é a variacdo da
quantidade e a causa é a variacao do preco (WESSELS, 2003). Pode-se ver em
Souza e Hochheim (2003) um exemplo de aplicagdo do efeito da elasticidade-

preco em um empreendimento imobiliario.

Para Vasconcellos (2002, p. 78), “[...], elasticidade é sindnimo de
sensibilidade, resposta, reagdo de uma variavel, em face de mudancas em outras

variaveis.”

Quanto a demanda, considera-se que € o desejo de adquirir, € a
aspiracdo, o plano, e ndo necessariamente a sua consolidacdo. E importante nao
se confundir demanda com compra nem oferta com venda. Demandar é desejar
comprar. Também é importante ressaltar que a demanda é um fluxo por unidade
de tempo. A demanda € expressa por uma determinada quantidade em dado
intervalo de tempo (GREMAUD, 2003).

De forma genérica a demanda em funcdo do preco pode ser

representada graficamente conforme o grafico 3:
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Preco (UM)

1,5 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Quantidade Demandada

Gréfico 3:  Curva de Demanda em fungéo do Preco
Fonte: elaborada pelo autor

A elasticidade-preco da demanda pode ser representada
matematicamente uma derivada da funcdo demanda. Seu resultado normalmente
€ negativo. A elasticidade, entdo, é utilizada para calcular a taxa média de
variacdo de uma funcdo. Em outras palavras, determina a relagdo da variagao
percentual da variavel dependente em relacdo a (s) variavel (is) explicativa (s).

Costuma-se considerar o valor em modulo. Assim:
Considerando Q = f(P) [8]

Porém é importante salientar que o modelo representado em [ 8 | pode
apresentar distorcbes causadas por falhas nas coletas de informacdes conforme
alerta SIMON (1989).

Qz — Q1
0, +0,
2
Pz — P1 [10]
P, +Ph
2

AQ
= AQ—P [9] ‘npd(arco)
p

‘77 pd ( ponto )

Onde: Q = quantidade demandada e P = preco do produto.
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A demanda em [ 8 ] pode ser classificada como elastica ou inelastica
as variagdes do preco. Assim, os resultados em [ 9 ] e [ 10 ]® podem ser
classificados de acordo com MCCONNELL E BRUE (2001) no quadro 2:

Nyl > 1 Demanda elastica: a variagdao da quantidade é maior que a variagao
i do preco.

Nyl =1 Demanda unitaria: preco e quantidade variam nas mesmas
i proporgoes.

Ny =0 Demanda perfeitamente inelastica; dada uma variagao do prego, a
i quantidade permanece constante.

M| <1 Demanda inelastica: a variacao da quantidade é menor que a
P variacdo do preco.

n_d - o Demanda perfeitamente elastica: dada uma variacao de preco, a
P quantidade demandada é indeterminada, podendo variar até o

infinito.

Quadro 2: Tipos de elasticidade-preco da demanda

Para Urdan (2006), a percepcao ao preco é definida pelos seguintes

aspectos:
a. Disponibilidade percebida de substitutos;
b. Percepcéao de diferenciacao;
c. Dificuldade de comparacao de produtos;
d. Relacao preco-qualidade;
e. Peso relativo do produto no gasto;
f. Custo de mudanca;
g. Custos de tempo e transagéo;

h. Justica do preco.

3 Em funcéo da diferenca nos resultados da elasticidade em [ 9 ], pode-se ter um resultado mais
preciso, através da elasticidade no arco, que na verdade € um ponto médio entre as observacodes
de precos e quantidades.
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Diversas sao as influéncias sobre a elasticidade-preco da demanda. No
Quadro 3, segundo o0s seguintes autores podem-se constatar, quais sdo os

fatores considerados em suas analises.

GREMAUD (2003) WESSELS (2003) VASCONCELLOS (2002)
1. Prego do bem. 1. A fragcdo da renda gasta no 1. Disponibilidade de bens
produto. substitutos.
2. Prego dos outros 2. A especificidade do produto. 2. Essencialidade do bem.
bens.
3. Renda do 3. A facilidade para se conhecer 3. Importancia relativa do
consumidor. produtos substitutos. bem no orgamento do
consumidor.
4. Gosto ou 4. O tempo disponivel para o 4. Horizonte de tempo.
preferéncia do ajuste as variagdes de precos.
individuo.

Quadro 3: Fatores que influenciam a elasticidade prego da demanda
Fonte: Souza e Hochheim (2003), p. 102.

Os elementos considerados no quadro acima influenciam a percepcao
do consumidor de imdveis habitacionais sobre a relacao utilidade do atributo e a
percepcao de valor do imével. Por exemplo: uma alta renda de determinado
consumidor permite a este escolher iméveis com atributos com fachada

sofisticada ou mais vagas de garagens.

Pode-se dizer que os aspetos citados acima estdo ligados diretamente
a percepcgao de valor do cliente em relagdo ao custo e beneficio dos atributos do
produto. Esta relacdo pode ser estimada com base no conceito apresentado no

topico 3.4, a elasticidade-atributo do preco.
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3 RESULTADOS DA PESQUISA

Neste capitulo serdo expostos os perfis de respostas encontradas nos
saldes do imével nos anos de 2005 e 2006.

Cabe, inicialmente, fazer um paralelo deste estudo e a tese de
Fernandez (2006), a qual deu inicio a esta linha de pesquisa. O referido autor teve
como objetivo principal de seu estudo, “Verificar a relevancia da variavel estagio
do ciclo de vida familiar, para subsidiar a concepcdo do programa de
necessidades de empreendimentos multifamiliares orientados para o mercado.”
(idem, 2006, p. 09).

Para atingir o objetivo geral proposto no estudo de Fernandez (2006), o
mesmo buscou identificar quais foram os atributos arquitetbnicos de
empreendimentos multifamiliares priorizados em cada estagio de ciclo de vida.
Em seguida, mediu o grau de associacdo da imprescindibilidade dos principais

atributos arquitetdnicos e relacionou-os com o ciclo de vida familiar.

A hipétese de Fernandez (2006) é de que existe associacao entre o
estagio do ciclo de vida das familias dos respondentes observados no
experimento e o quanto ele considera imprescindivel em cada um dos atributos

arquiteténicos do apartamento em que tem como objetivo de aquisigéo.

A base para realizacdo do estudo do autor acima citado foram os
dados do saldo do imével no anos de 2001 a 2005. A massa de dados foi
submetida a uma organizacdo por ciclo de vida familiar. Posteriormente, foi
calculado o coeficiente qui-quadrado e de contingéncia. Com o tratamento dos
dados foi possivel estabelecer pardmetro para medir o grau de percepcao de
prioridade dos atributos por cada perfil de ciclo de vida familiar.

Ao final o autor organizou os atributos em uma escala hierarquica onde
foi possivel verificar quais atributos sdo mais indispensaveis dado o ciclo de vida

em que os respondentes se encontram.

Pode-se dizer que a comparacdo da estrutura geral do trabalho de
Fernandez (2006) com esta tese se resume na figura 10:
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Percepcéo
grau

Hierarquia LI
d atributos

dos Coeficiente
atributos por contingéncia
ciclo de vida

Percepcao

do valor Preferéncia Qui-
dos Consumidor quadrado
atributos

Elasticidade

atributo do

preco
Analise de
regressao

® Esta Tese
® Fernandez (2006)

® Interface entre os autores

Figura 10: Comparativo das estratégias de abordagem do tema.
Fonte: Elaborada pelo autor

O resultado final dos dois trabalhos € uma hierarquia ligada aos ciclos
de vida dos consumidores. Enquanto Fernandez (2006) pesquisou o grau de
prioridade percebido pelos consumidores em relacdo aos atributos dos imoveis,
esta tese se pautou no estabelecimento da relacao de valor entre os atributos e o
preco sugerido pelo consumidor.
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3.1 Caracteristicas estatisticas da amostra

Os dados foram coletados junto ao mercado consumidor, visitantes do
dos salées do Imoével anteriormente citados, promovidos pelo Sinduscon. A
amostra utilizada na pesquisa teve como principal respondente, o visitante do
Salao do Imével dos de 2001 a 2006. Ao perguntado, foram apresentadas

questdes baseadas em protocolo de pesquisa utilizado por Fernandez (2006).

Cabe registrar a incidéncia de valores de precos atribuidos pelos
entrevistados aos bens imoveis em total dissonancia com os valores praticados
no mercado imobiliario de Floriandpolis. Como por exemplo, foram citados precos
de R$ 10.000,00 até valores abaixo de R$ 100.000,00. Em se tratando de iméveis
novos na cidade de Florianépolis, estabeleceu-se como norma filtrar as

observacgdes que apresentassem tais valores.

No primeiro momento, foram coletados 468 protocolos de pesquisa
cujos imoveis situam-se na faixa dentre R$ 10.000,00 a R$ 1.300.000,00. Das 468
entrevistas originais, 231 foram relativas ao ano de 2005 e 237 para o ano de
2006.

Ao se filtrar os imoveis abaixo de R$ 100.000,00, teve-se um ndmero
final de 337 respostas consideradas validas para o estudo em questdo. Esta
segmentacao se justifica, pois valores de imoveis inferiores aos anteriormente
citados estdo abaixo dos menores valores praticados nos lancamentos de
projetos habitacionais multifamiliares nos salées do imével dos anos de 2005 e
2006.

Trata-se, de uma amostra nao probabilistica, baseada na conveniéncia
do acesso aos respondentes. A dimensdo da amostra, entdo € fungédo do volume
de visitantes ao saldo do imoével, disposicdo a ser entrevistado e o tempo
disponivel para se realizarem as coletas de dados.

As amostras serdo utilizadas da seguinte forma:

a. Protocolos de 2001 a 2006 para analises de estatisticas descritivas;
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b. Protocolos de 2005 e 2006 para o calculo das regressbes e elasticidade-
atributo do preco.

A nao utilizacdo dos protocolos coletados em 2001 a 2005 foram
descartados para a andlise de regressao e calculo das elasticidades pois nao
possuem a resposta “indesejavel”’, fundamental para a correta interpretacdo dos
dados.

O tratamento dos referidos dados se dara por meio de instrumentais
estatisticos e econométricos. Os softwares utilizados para o processamento dos
dados serdo: Minitab 14 para as regressées e Excel 2003 para estatisticas
descritivas e célculo das elasticidades-atibuto do preco. As observagdes, caso
seja necessario, passarao por processo de depuracdo baseado no critério de
Chauvenet.

A analise se dara a luz da teoria econémica, tendo como suporte os

resultados obtidos quando do tratamento estatistico e econométrico dos dados.

3.2 Perfil dos Consumidores

Os consumidores em questdo sdo os respondentes do questionarios

aplicados nos saldes do imdvel anteriormente citados.

Florian6polis apresentas-se como uma regido com alto grau de
diferengas socioeconémicas, ndo destoando de caracteristicas de uma cidade
médio porte que atrai novos moradores de diversas regides do Estado de Santa
Catarina, bem como do Parana e Rio Grande do Sul.

Nos ultimos anos, tem se verificado a vinda de familias de grandes
centros brasileiros como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Minas Gerais, bem como,
imigrantes de outros paises do MERCOSUL, principalmente da Argentina.

Na figura 11 pode ser ver o0 mapa de Floriandpolis, segmentado em 8
camadas, as quais representam a forma de ocupacgao da cidade, bem como as
principais cidades limitrofes.
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Figura 11: Mapa de ocupacao de Floriandpolis.

Fonte: PMF (2008)

A cidade de Floriandpolis tem uma populacdo estimada em 396.723
habitantes (IBGE, 2008), segundo a Prefeitura Municipal de Floriandpolis, com
uma taxa de urbanizagdo de 97,04%. A densidade demogréfica da cidade é de
845,59 habitantes por km?.

Os consumidores entrevistados foram classificados de acordo com o
ciclo de vida descrito anteriormente. Verificou-se que estes se distribuiram da
seguinte forma:
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Grafico 4:  Distribuicao de Freqtiéncia dos Ciclos de Vida (2005/2006).
Fonte: dados primarios.

Os perfis mais significantes do ponto de vista da massa de dados
foram: ciclo 1 — casal sem filhos, ciclo 7 outros tipos seguido por casais do ciclo 2
— casais com apenas filhos criancgas.

E interessante observar que o ciclo 4 — casais s6 com filhos
adolescentes nao ocorreram na seleg¢éao das variaveis no ano de 2005.

Quanto ao perfil dos precos dos imoveis, verifica-se que a maior
freqliéncia se da entre R$ 120.000,00 e R$ 160.000,00, ficando em segundo
lugar, iméveis na faixa de R$ 100.000,00 a R$ 120.000,00.

Abaixo é descrita a distribuicdo do valor dos imdveis por ano da

pesquisa:
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Gréfico 5:  Distribuicao de Frequiéncia dos valores dos iméveis em R$ 1.000,00
(2005/2006).
Fonte: dados primarios.

Com o crescimento da cidade, verificou-se um aumento no preco de

iméveis com valores acima de R$ 600.000,00.

No proximo tépico, serd montada a sistematica para elaboragdo do
célculo das elasticidades-atributo do preco, bem como a classificacdo dos
atributos em elésticos, inelasticos ou unitarios em relagéo ao preco imputado pelo
entrevistado na pesquisa do saldo do imoével.

3.3 Montagem do Modelo Econométrico (atributo-preco)

O modelo de regressao escolhido sera o linear multiplo, por ser o
recomendado pela literatura neste tipo de situacado (HILL et al, 2003, p. 153).

Como alternativa poderia ser utilizada a regressao tipo log-log ou In-In, as quais
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também sado regressdes lineares. Porém, estas Ultimas ao se calcular o logaritmo

de 1 (indesejavel), o resultado é zero.

Portanto, fato acima descrito gera uma limitacdo quanto se processa o
célculo da variacdo percentual de zero para qualquer numero, pois neste caso

tem-se o resultado indeterminado ou erro de divisdo por zero, inviabilizando,

assim a analise posterior.

Na figura 12 pode-se visualizar as principais etapas da montagem do

modelo econométrico.

( inicio >

A
Elaboracao da
Tabela Primitiva

A 4
Organizacao dos
dados em Rol

A 4 A 4
Estatistica descritiva: Calculos econométricos

e Médias Coeficientes de correlacédo

e Distribuigao de freqiiéncia Andlise de Regressao

e Desvio padréao Coeficiente linear (alfa)

e Moda Coeficientes angulares (betas)

A 4
e o o

Estatistica economica:
_|® Calculo das Elasticidades
“le  Hierarquizagéo dos
resultados

A

A
Inferéncia estatistica e economica:
e Analise dos resultados

e Analise comparativa

e Recomendacdes e aplicacoes

C am D

Figura 12: Fluxograma do processamento até a analise dos dados
Fonte: Elaborada pelo autor.
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A rotina descrita na figura 12 permite extrair a média dos valores dos
pontos dados aos atributos pelos entrevistados na amostra, esta média é
representada pelos betas da equacdo de regresséo. Portanto tem correlacdo com
o preco dos imdveis pretendidos pelos consumidores.

Do rol de problemas possiveis de serem encontrados em anadlises de
regressdo podem-se citar os seguintes: autocorrelacdo, multicolinearidade,

heterocedasticidade e normalidade dos residuos.

O problema de autocorrelacdo nao se aplica ao caso em estudo, pois
se trata de um fenémeno ligado as funcdes temporais e os dados analisados néao
se enquadram nesta categoria. Matos (2000, p. 134) explica que: “Autocorrelacéao
significa dependéncia temporal dos valores sucessivos dos residuos, ou seja, 0s
residuos sao correlacionados entre si.”. Ou, o comportamento de uma variavel-
atributo ser correlacionado com o termo aleatério também conhecido como termo

do erro (Ekeland; Heckman e Nesheim, 2002).

Outro erro possivel é definido por Matos (2000, p. 124):

Multicolinearidade refere-se a correlacdo entre duas variaveis
explicativas ou entre uma delas e as demais, incluidas na
equacao de um modelo. Isso implica que a multicolinearidade
ocorre quando, por exemplo, duas variaveis X; € X, medem
aproximadamente a mesma coisa, ou seja, a correlagao entre elas
€ quase perfeita.

Este tipo de erro ndo se verifica no rol de dados, uma vez que cada
atributo é independente do outro, ndo medindo, portanto a mesma coisa. Tal fato
pode ser constatado no apéndice 3 por meio da matriz de correlacao entre os

atributos.

Em relacdo a heterocedasticidade, € desejavel que a variancia dos
residuos gerados pela estimacdo de um modelo seja constante. Se isso ocorre,
segundo Matos (2000), o pressuposto da homocedasticidade é satisfeito.

O procedimento para testar a hipotese auséncia de
heterocedasticidade foi através da estimacdo do valor do termo do erro pela
diferenca da observacao e seu valor ajustado.
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Os valores dos termos residuais foram plotados juntos a uma reta de
normalidade do erro. Pode-se constatar o resultado deste procedimento no grafico

6 exposto a seguir.

60000
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-20000

-40000

60000 L — — — — —

Grafico 6:  Distribuicdo dos erros pela plotagem dos residuos (valores observados
versus valores previstos) (2005/2006).
Fonte: dados primarios.

A condicao para auséncia de heterocedasticidade péde ser constatada
no grafico 6, na medida em que a dispersdo dos residuos € relativamente
uniforme ao entorno da reta de regressao (valores esperados sob a condicdo de
normalidade).

3.4 Elasticidade-Atributo do preco

A elasticidade-atributo do preco € um conceito elaborado para esta
tese. Nao foi encontrada nenhuma citacdo do termo, nem estudo semelhante na
pesquisa da fundamentacéao teérica.

Sua medicao sera através do método econométrico obtido por meio da

adaptacao do conceito de elasticidade demonstradoem [9 ] e [ 10 ]. Fica assim a
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formulacdo do calculo das elasticiades-atributo do pregco dos imdveis,
demonstradaem [ 11 ]:

Qz_Q1
0, +0 _
. 2 . AE(y) X
Sabendo que: 17, ol =55 e, = , p=b,—,
q ‘ pd(arco) P,-P b Ax, p —
P,+P g
2

entdo, pode-se concluir que:
_ ,8 /Llatribi
natrib— preco; — Patribj p [11]

= elasticidade-atributo do prego do atributo (¢);

Onde:

narrib— prego;
B...,; = coeficiente angular do atributo na regressgo linear maltipla do atributo (¢);
U, = Média discreta do valor atribuido pelos entrevistados ao atributo (¢), € o

substituto de x ; e,
p = preco estimado pelo modelo, é o substituto de E(y), valor esperado dey.

O preco estimado pelo modelo foi calculado pela seguinte relagéo, apresentada
em[12]:

p=a+,31 'ﬂ1+"°+1827 "My [12]

Onde:
a = coeficiente linear da regressao;
B = coeficiente angular do atributo;

i = pontuacdo média discreta do atributo.

O processo se inicia pela organizacdo dos dados em rol,
posteriormente, sdo apuradas as estatisticas de regressao e estatistica descritiva,
em seguida os dados sdo submetidos as formulacdes [ 11 ] e[ 12].

As pontuacgdes e as variaveis-atributo sdo descritas no préximo tépico.
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3.4.1 Descricao das Variaveis Determinantes da Elasticidade-Atributo da
Demanda

Atributos sao caracteristicas encaradas como vetores que, em
conjuntos com fatores extrinsecos formam o preco do produto habitacdo. Sdo, em
suma, caracteristicas hedoénicas do bem em questdo (FAVERO, BELFIORE e
LIMA, 2008).

Os atributos analisados nesta tese totalizam o numero de 27. Com
excegao do atributo nimero de quartos4, sua analise sera diferente dos outros
demais atributos, todos as outras variaveis foram submetidas a uma escala de

pontuagado que varia de 1 a 4, conforme a tabela abaixo:

Pontuacio Significado em Fernandez Novo significado adotado
(2006) nesta tese
1 Imprescindivel Indesejavel
2 Desejavel Indiferente
3 Indiferente Desejavel
4 Indesejavel Imprescindivel

Tabela 3: Coeficiente de correlacdo dos atributos com o preco - 2005/2006
Fonte: Elaborada pelo autor.

A tabela acima demonstra como foram tratadas as pontuacdes
apresentadas ao entrevistado. Cabe ressaltar que nesta tese, devido ao
tratamento dos dados na analise de regressdo e no calculo do coeficiente de
Pearson, foi necessaria uma mudanca do significado da pontuacao atribuida
pelos entrevistados. Esta modificagdo ndo alterou os resultados finais, apenas

mudando de sinais os coeficientes descritos acima.

* E importante ressaltar que o atributo quarto ndo foi avaliado sob a
Otica da imprescindibilidade, e sim pelo numero de pecas pretendidas pelos
respondentes. Este atributo, devido a sua importancia, foi incluido no presente
estudo. Sua escala de valores variou entre 1 € 4.
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As variaveis consideradas neste modelo foram:

orglém Descricao da variavel Reducoes Ur;(la:;iig ade
01 [Preco R$ Preco R$
02 |Numero de quartos N. QUARTOS NuUmero pecas
03 [Banheira hidromassagem BANHEIRA Escala1a4
04 |Isolamento acustico ACUSTICO Escala1a4
05 [Sacada SACADA Escala1a4
06 |Churrasqueira CHURRASQ Escala1a4
07 |Despensa ou rouparia DESPENSA Escala1a4
08 [Hobby Box HOBBY BOX Escala1a4
09 |Duas suites 2 SUITES Escala1a4
10 [Quarto de empregada EMPREGADA Escala1a4
11 Banheiro de servico BWC SERV Escala1a4
12 |Lavabo LAVABO Escala1a4
13 |Cozinha com espaco para mesa COZINHA Escala1a4
14 |Entrada de servico independente ENTRADA IN Escala1a4
15 [Agua quente encanada AGUA QUEN Escala1a4
16 |Saldo de festas SALAO FES. Escala1a4
17 |Piscina PISCINA Escala1a4
18 |Quadra de esportes / playground PLAYGROUND Escala1a4
19 |No minimo duas vagas na garagem |2 VAGAS Escala1a4
20 |Sistema de seguranca sofisticado SEGURANCA Escala1a4
21 |[Medidor de agua individual HIDROMETRO Escala1a4
22 |Sala de ginastica no condominio GINASTICA Escala1a4
23 |Apenas um apartamento por andar |1 POR ANDAR Escala1a4
24  |No maximo dois aptos por andar ATE 2 P/ANDAR | Escala1a4
25 |Uma fachada sofisticada FACHADA Escala1a4
26 |Uma construtora renomada RENOME Escala1a4
27 |Uma bela vista da sala VISTA Escala1a4
28 |Quartos ensolarados ENSOLARADO Escala1a4

Quadro 4:

Variavel preco e atributos.

Fonte: questionario de demanda de imdveis (ver anexo)

Com os protocolos de pesquisa foi possivel elaborar, primeiramente um

perfil da relacdo dos atributos com o preco percebido pelos entrevistados.

Percebe-se, na tabela abaixo uma mudanca de correlacdo (Pearson) de alguns

atributos em relacao ao preco do imoével.

Uma primeira impressdo € o fato de que os quatro atributos mais

ligados ao preco sdo 0s mesmos nos anos de 2005 e 2006, com alteracédo na

ordem dos atributos: 2 vagas e 2 suites. Os restantes dos atributos sofrem
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alteracées de posicdes, com algumas excecdes, tal constatacdo pode ser

percebida nas tabelas 4, 5 e 6.

As tabelas 4, 5 e 6 demonstram a hierarquia dos atributos com maior
grau de correlacdo linear entre sua pontuacdo e o preco pretendido pelo

consumidor entrevistado.

2005 + 2006
Atributo Pearson
N QUARTOS  0,5558
AGUA QUEN. 0,4375
2 VAGAS 0,3762
2 SUITES 0,3659
BANHEIRA 0,2937
SEGURANCA  0,2833
LAVABO 0,2266
1 POR ANDAR 0,2199
VISTA 0,2194
ATE 2 P/ANDAR 0,2192
EMPREGADA  0,2075
ACUSTICO 0,2073
RENOME 0,2016
HOBBY BOX  0,1690
15 FACHADA 0,1658
16 COZINHA 0,1573
17 | BWC SERV. 0,1383
18 | CHURRASQ. 0,1183
19 SACADA 0,1116
20 | HIDROMETRO  0,1102
21 DESPENSA 0,0927
22 PISCINA 0,0895
23| ENTRADAIN. 0,0683
24 | PLAYGROUND 0,0671
25 | ENSOLARADO 0,0624
26 | GINASTICA 0,0379
27| SALAOFES. -0,0831

Tabela 4: Coeficiente de correlacdo dos atributos com o preco - 2005/2006
Fonte: Elaborada pelo autor com dados primarios

;asjacooo\loum-hwm—u‘z

Fica notério o maior grau de correlagdo das varidveis: niumero de
quartos, agua quente encanada, duas suites e duas vagas na garagem. Outro
fator que merece destaque foi 0 aumento da correlacdo do atributo seguranca

sofisticada ocorrido dentre os anos de 2005 e 2006.
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A analise por ciclo € demonstrada nas tabelas 5 e 6, cabendo ressaltar

que os ciclos 4 e 6 ndo apresentaram massa de dados que possibilitasse uma

analise estatistica e econométrica relevante.

ciclo 1 ciclo 2 ciclo 3
N Atributo Pearson Atributo Pearson Atributo Pearson
1 N QUARTOS 0,522332| N QUARTOS 0,519057 2 SUITES 0,6491
2 BANHEIRA  0,468376| SALAO FES. 0,444149| N QUARTOS 0,5339
3 EMPREGADA 0,452455| SEGURANCA 0,439325 2 VAGAS 0,5216
4 | 1PORANDAR 0,278516 ACUSTICO 0,43621 | ATE 2 P/ANDAR 0,5097
5 2 VAGAS 0,271606 2 VAGAS 0,421525 ENTBADA IN. 0,4935
6 BWC SERV. 0,246618| HOBBY BOX  0,392032 GINASTICA 0,4889
2 /Q\L%iR 0,246584| BWGC SERV. 0,390146| 1 PORANDAR 04568
8 VISTA 0,222482 FACHADA 0,370976 | SEGURANCA 0,3826
9 CHURRASQ. 0,220331 BANHEIRA 0,356416 LAVABO 0,2606
10 2 SUITES 0,211529 COZINHA 0,315254 BANHEIRA 0,2564
11 | AGUA QUEN. 0,187353| CHURRASQ. 0,30592 BWC SERV. 0,2151
12 ENTRADA IN. 0,186557 2 SUITES 0,304772 DESPENSA 0,2140
13 FACHADA 0,182229| EMPREGADA 0,285557 FACHADA 0,1967
14 HOBBY BOX 0,149775| AGUA QUEN. 0,28308 | AGUA QUEN. 0,1873
15 ACUSTICO  0,108256 LAVABO 0,279038| EMPREGADA 0,1718
16 COZINHA 0,079496| PLAYGROUND 0,20545 VISTA 0,1688
17 LAVABO 0,079196 PISCINA 0,196145 ACUSTICO 0,1389
18 GINASTICA  0,062529 VISTA 0,192976| HOBBY BOX 0,1115
19 | PLAYGROUND 0,023445 DESPENSA 0,158921 COZINHA 0,1046
20 SACADA 0,022259 GINASTICA  0,158393 RENOME 0,0818
21 DESPENSA  -0,04699 RENOME 0,125258 SACADA 0,0519
22 | SEGURANGCA -0,04824 | HIDROMETRO 0,079544 | PLAYGROUND -0,0429
23 PISCINA -0,10495 | 1 POR ANDAR 0,054164 PISCINA -0,1436
24 RENOME -0,13084 SACADA 0,050317| ENSOLARADO -0,1464
25 | HIDROMETRO -0,1468 ATE 2 P/ANDAR 0,013401| SALAO FES. -0,1505
26 SALAO FES. -0,17044 | ENTRADA IN. -0,02004 | HIDROMETRO -0,2414
27 | ENSOLARADO -0,20718 | ENSOLARADO -0,08722| CHURRASAQ. -0,3724

Tabela 5: Coeficiente de correlagao dos atributos com o preco - 2005/2006 —

ciclos 1 a 3.

Fonte: Elaborada pelo autor com dados primarios

Como era de se esperar, os ciclos de vida familiar apresentam

significativa modificagdo na hierarquia de atributos mais correlacionados com o

preco almejado pelo consumidor. Estas medidas influenciardo decisivamente nos

resultados das elasticidades-atributo do preco, as quais serdo apresentadas nos

préximos tépicos.
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ciclo5 ciclo7
N Atributo Pearson Atributo Pearson
1 N QUARTOS 0,5030 N QUARTOS 0,5229
2 2 VAGAS 0,4434 2 SUITES 0,3866
3 CHURRASQ. 0,3221 AGUA QUEN. 0,3127
4 2 SUITES 0,3011 LAVABO 0,2858
5 SACADA 0,2674 EMPREGADA 0,2850
6 VISTA 0,2048 HIDROMETRO 0,2749
7 COZINHA 0,1984 SACADA 0,2594
8 SEGURANCA 0,1654 2 VAGAS 0,2413
9 GINASTICA 0,1647 BANHEIRA 0,2399
10 RENOME 0,1631 BWC SERV. 0,2074
11 | ATE 2 P/ANDAR 0,1425 | ATE 2 P/ANDAR 0,2052
12 1 POF} ANDAR 0,1396 COZINHA 0,1578
13 SALAO FES. 0,1335 1 POR ANDAR 0,1556
14 PLAYGROUND 0,1123 FACHADA 0,1518
15 DESPENSA 0,1082 RENOME 0,1380
16 BANHEIRA 0,0759 ENSOLARADO 0,0899
17 PISCINA 0,0533 VISTA 0,0890
18 HOBBY BOX 0,0498 SEGURANCA 0,0826
19 AGUA QUEN. 0,0109 ACUSTICO 0,0599
20 ENTRADA IN. 0,0086 DESPENSA -0,0023
21 LAVABO -0,0268 HOBBY BOX -0,0554
22 FACHADA -0,0647 PISCINA -0,0660
23 ACUSTICO -0,0953 ENTRADA IN. -0,0816
24 BWC SERV. -0,1252 CHUBRASQ. -0,0912
25 EMPREGADA -0,2011 SALAO FES. -0,1657
26 ENSOLARADO -0,2327 PLAYGROUND -0,2527
27 HIDROMETRO -0,2441 GINASTICA -0,3482

67

Tabela 6: Coeficiente de correlagdo dos atributos com o preco - 2005/2006 —
ciclos5e7.
Fonte: Elaborada pelo autor com dados primarios

Como complemento a pesquisa de correlacao entre atributos e precos,

demonstrada nas tabelas 4 a 6, pode-se constatar em uma Unica tabela exposta

no Apéndice 01, a demonstragdo da evolugdo dos coeficientes de correlacao

apurados com base nas pesquisas de 2001 a 2006. A distribuicdo das freqiéncias

das pontuacgdes dos atributos esta representada graficamente no apéndice 2.

Segundo Botelho (2003, p.04) “Qualquer escolha feita pelo comprador

€, por definicdo, feita a partir de um conjunto ndo vazio de alternativas. A

atratividade de uma alternativa é avaliada pelo individuo em termos de um vetor

de valores de atributos”. Este vetor é condicionado pelo ciclo de vida familiar e

pelos fatores exdégenos ao mercado imobiliario.
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E importante ressaltar que existem diferencas entre as percepcdes da
elasticidade de cada atributo dentre o universo de consumidores de habitacdo
(GOODMAN e THIBODEAU, 1998). Os autores, inclusive relatam que para alguns
consumidores, determinados atributos séo inelasticos em relagdo a demanda
individual. Por exemplo: solteiro sem filho analisando uma habitagdo proxima a

escola de ensino fundamental.

Case e Mayer (1996) lembram que a habitacao ocupa apenas um lugar
no espaco, portanto, impossivel de duplicar. Em funcao disto, para 0 mercado
pode ser impossivel reproduzir todos os atributos que desejem ser padrdao de
seus produtos.

Os mesmos autores, em outro estudo analisaram os impactos dos
atributos na formacao dos precos da habitacdo em areas metropolitanas. Neste
caso utilizaram o termo “comodidades” no lugar de atributos (CASE e MAYER,
1995).
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3.5 Resultados da Analise de Regressao Linear Multipla

Ao se proceder com o célculo da regressao mudltipla, verificou-se um
baixo coeficiente de correlacdo R?. Tal resultado provocaria um incdmodo baixo
grau de explicacdo dos atributos em relacdo a percepcéao de preco por parte do
entrevistado.

Um diagnéstico inicial foi feito através da observagao de respostas que
apresentavam perfil consistentemente diferente da média das respostas do
conjunto de entrevistados. Por exemplo, o respondente estabelecia alta
pontuacao para os atributos, mas, por outro lado atribuia baixo preco para o bem

imovel em questao.

Um segundo diagndstico se verificou por meio do relatério do software
Minitab 14. Ao se proceder com o célculo da regressao, esta apontava diversas
observacbes com a mensagem: “R° denotes an observation with a large
standardized residual”. Tal fendmeno se deve a observagdes com respostas
incoerentes, como por exemplo: alta pontuacdo para atributos e baixo preco
atribuido. Estes resultados com “large standardized residual” afastam o modelo do
comportamento médio da populacdo em estudo.

Segundo Hill (2003, p. 5), “A teoria econ6mica nao pretende ser capaz
de predizer o comportamento especifico de determinado individuo ou firma;
descreve, isso sim, o comportamento médio ou sistematico de muitos individuos
ou firmas”. O modelo econdmico, entdo, enfrenta dificuldade em apresentar alto
grau de precisdo, busca, na maioria das vezes, estimativas ou situagbes com

maior probabilidade de ocorrerem no mundo real.

Neste sentido, procedeu-se com a solugdo que consistiu em eliminar
observagbes com grande residuo padrdo ou erro residual. Esta medida foi
viabilizada pelo teste de Chauvenet, descrito anteriormente na fundamentacgao

tedrica. Pode-se entender o processo pelo fluxo exposto na figura 13:

S “R” Denota apenas uma marca nas observagdes que constam no relatério, ndo sendo
confundido com o R®. Neste caso “R” diz respeito ao Residuo.
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Consideraram-se, como ponto de R? aceitavel, valores acima de 0,7

(MATQOS, 2000). Outro critério para aceitagao dos resultados, foi a nao existéncia

de valores residuais acima dos valores criticos de Chauvenet.

Os resultados das medidas acima tomadas, proporcionaram um

saneamento dos valores médios juntamente com os desvios padrées. O resumo

do procedimento da figura acima pode ser visto na tabela 7:
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R2 Numero de Numero de Numero de Numero R2
Ciclo s observacées | observacées | observacoes de .
inicial AR . final
iniciais eliminadas restantes restarts
Geral 2005 | 0,415 337 89 248 8 0,707
+ 2006
Ciclo 01 0,527 126 36 90 9 0,812
Ciclo 02 0,798 41 4 37 4 0,971
Ciclo 03 0,711 35 3 32 2 0,916
Ciclo 04 - - - - - -
Ciclo 05 0,654 39 7 32 4 0,992
Ciclo 06 - - - - - -
Ciclo 07 0,637 65 10 55 5 0,923

Tabela 7: Resultados do processo depuracao de observagdes com elevado erro
residual — amostra com iméveis com valor acima de R$ 100.000,00.
Fonte: Elaborada pelo autor com dados primarios

O ganho no poder explicativo da regressao ficou notério, e todas
classes de dados passaram a ter R? em niveis maiores de correlacdo, bem como
estatisticas F mais robustas ao nivel de significancia de 5% demonstradas no
relatério ANOVA - Analysis of Variance gerado pelo software Minitab 14. Cabe
ressaltar que nesta tese, as regressées nao tém como finalidade a extrapolacao
dos resultados, contudo, um alto coeficiente de correlagdo (R® torna os
resultados mais préximos da realidade do mercado.

Apoés esta etapa de eliminagao de observacdes indesejaveis conforme,
critérios estabelecidos anteriormente na figura 13, partiu-se para a eliminacao de
variaveis nao significativas.

Nesta etapa sera aplicado o método Stepwise, e seus resultados estao
dispostos na tabela 8:

R2 Numero de Numero de Numero de Nu;neero R2
Ciclo . variaveis variaveis variaveis .
inicial iniciais eliminadas restantes passos final
(steps)

Geral 2005 | 0,707 27 14 13 16 0,692
+ 2006
Ciclo 01 0,812 27 12 15 13 0,784
Ciclo 02 0,971 27 8 19 9 0,966
Ciclo 03 0,916 27 16 11 17 0,879
Ciclo 04 - - - - - -
Ciclo 05 0,992 27 3 24 4 0,990
Ciclo 06 - - - - - .
Ciclo 07 0,923 27 7 20 8 0,910
Tabela 8: Resultados do processo depuracao de variaveis nao significativas —

amostra com iméveis com valor acima de R$ 100.000,00.
Fonte: Elaborada pelo autor com dados primarios



Capitulo 3 — Resultados da Pesquisa

tabela 9 juntamente com o resultado final das regressodes:

72

O resultado do saneamento de variaveis indesejaveis estd exposto na

Geral

VARIAVEL 2005/06 Ciclo1 | Ciclo2 | Ciclo3 | Ciclo4 | Ciclo5 | Ciclo6 | Ciclo7
B, Bi Bi Bi Bi Bi Bi Bi
Constant -38323 62813 -221902 511649 - 199379 - -35817
N2 QUARTOS 41044 29826 115663 - - 215773 - 71056
BANHEIRA 5985 14592 34995 - - -123428 - -15860
ACUSTICO - - - - - 113948 - -
SACADA -3860 - -14373 - - -63114 - -17100
CHURRASAQ. - 9352 39827 - - 70177 - -
DESPENSA - -4674 - - - -71283 - 9307
HOBBY BOX - - -49341 - - - - -11068
2 SUITES 20399 4846 30115 56443 - 48301 - 12691
EMPREGADA 6816 20574 -22690 - - - - 21291
BWC SERV. -10002 6082 - - - 72923 - -30561
LAVABO - -8138 20135 -36519 - 23548 - 8771
COZINHA - - 61827 - - -120679 - 24463
ENTRADA IN. -7929 -4284 49310 37826 - - - -33756
AGUA QUEN. 28224 11505 35273 -47412 - -128497 - 31783
SALAO FES. -16500 - -25204 - - -69913 - -
PISCINA - - 40650 - - 37871 - 26661
PLAYGROUND - - - -42288 - -91007 - -17778
2 VAGAS 3265 - - 36724 - 173638 - -
SEGURANCA 9627 - 83987 - - -94182 - -18514
HIDRQMETRO - - -62945 - - 82950 - -
GINASTICA -8911 -22685 -66207 78735 - 135454 - -19314
1 EOR ANDAR - 8721 - 31165 - 59492 - -
ATE 2 P/ANDAR - - -80493 - - -110476 - -
FACHADA - - - -45889 - 131711 - 12565
RENOME 3983 -14710 - -39791 - 150322 - 23713
VISTA - 6903 -19047 -64981 - -69193 - -52475
ENSOLARADO - -9935 -36283 - - -88718 - 42716

Tabela 9: Resultados da andlise de regressao por ciclo de vida — dados

agrupados 2005/06 — amostra com imoéveis com valor acima de R$ 100.000,00.
Fonte: Elaborada pelo autor com dados primarios

Finalmente, completando os processos descritos nos fluxogramas

anteriores, podem-se calcular as elasticidades-atributo do prego. Este calculo é

mais bem explicado no préximo tépico.

3.6 Calculo das Elasticidades e Discussao dos Resultados

O célculo de elasticidade exige uma massa de dados significativamente

grande. Assim, para viabilizar as regressdes necessarias, foram agrupados os

dados dos anos de 2005 e 2006. Estes dados formaram tabela primitiva com 357
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questionarios respondidos e validos (com todos os campos preenchidos

corretamente).

Contudo, conforme descrito no item anterior, as observagdes passaram
por selecdo, visando eliminar do processo, respostas que se afastassem muito

das médias dos outros respondentes.

Os dados foram categorizados por ciclo de vida e por faixa de valor do
imével, porém, dando-se énfase as categorias de ciclo de vida durante o
processamento dos dados. Abaixo sdo expostos os valores extraidos das
regressdes na forma de elasticidades-atributo do preco para cada ciclo de vida do

consumidor.
" ELASTICIDADE-ATRIBUTO DO PRECO
Geral
ATRIBUTO 200506 | CICLO 1 | CICLO2 | CICLO3 | CICLO5 | CICLO7

1 N2 QUARTOS 0,63 0,43 3,17 - 0,58 0,77
2 BANHEIRA 0,09 0,21 0,96 - 0,33 0,17
3 ACUSTICO - - - - 0,46 -
4 SACADA 0,09 - 0,59 - 0,25 0,28
5 CHURRASQ. - 0,20 1,63 - 0,28 -
6 DESPENSA - 0,10 - - 0,29 0,15
7 HOBBY BOX y - 2,03 - - 0,18
8 2 SUITES 0,31 0,07 0,82 0,59 0,13 0,14
9 EMPREGADA 0,10 0,30 0,62 - - 0,23
10 BWC SERV. 0,15 0,09 - - 0,29 0,33
11 LAVABO - 0,18 0,83 0,58 0,09 0,14
12 COZINHA - - 2,54 - 0,48 0,40
13 ENTRADA IN. 0,12 0,06 2,02 0,60 - 0,36
14 AGUA QUEN. 0,65 0,25 1,45 1,00 0,52 0,51
15 SALAO FES. 0,38 - 1,03 - 0,28 -
16 PISCINA - - 1,67 - 0,10 0,29
17| PLAYGROUND - - - 0,67 0,24 0,19
18 2 VAGAS 0,07 - - 0,58 0,70 -
19 SEGURANGA 0,22 - 3,45 - 0,38 0,30
20 HIDROMETRO - - 3,45 - 0,44 -
21 GINASTICA 0,14 0,33 1,81 0,83 0,36 0,21
22 1 POR ANDAR - 0,13 - 0,33 0,16 -
23| ATE 2 P/ANDAR - - 2,20 - 0,30 -
24 FACHADA - - - 0,72 0,35 0,14
25 RENOME 0,09 0,32 - 0,63 0,60 0,38
26 VISTA - 0,15 0,78 1,03 0,28 0,85
27 ENSOLARADO - 0,29 1,99 - 0,48 0,92

Tabela 10: Hierarquia das elasticidades calculadas a partir da regressao dos atributos frente aos
precos para todas as faixas acima de R$ 100.000,00 — ciclos um a trés
Fonte: dados primarios

Influenciados pelos diferentes resultados das regressdes mudltiplas,

cujos valores foram explicitados anteriormente, os ciclos apresentaram muitas
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diferencas na percepgcdo da importdncia do atributo na formagdo do preco
pretendido pelo cliente entrevistado.

O calculo das elasticidades revelou o impacto da percepgao do atributo
em relacao ao preco considerado por parte da massa de entrevistados.

Uma primeira constatacao diz respeito as diferencas encontradas nos
perfis dos ciclos de vida das familias-objeto deste estudo. Enquanto os ciclo 1 —
casais sem filhos e ciclo 5 — casais com filhos adultos ou adultos e adolescentes,
apresentam baixas elasticidades dos atributos em relacdo aos precos em
questao, por outro lado, o ciclo 2 - casais com filhos ainda criancas é altamente
sensivel na percepcdo da valoragdo dos atributos em relacdo aos precos
considerados.

Dentre os atributos pesquisados podem ser destacados: Numero de
quartos (atributo ndo ligado ao grau de imprescindibilidade, e sim pelo numero de
cébmodos), sistema de seguranca sofisticado, hidrometro individual, cozinha ampla

com mesa, quartos ensolarados, agua quente encanada e bela vista da sala.

Ap06s o calculo das elasticidades, algumas analises sdo possiveis. Uma
delas diz respeito a relagao entre o grau de prioridade do atributo estabelecido por
Fernandez (2006) e a hierarquia das elasticidades-atributo do preco, propostas
por esta tese.

Os parametros para a analise comparativa serdo quantitativos, sendo
que a hierarquia do grau de prioridade do atributo foi dividida em baixa e alta, bem
como a hierarquia das elasticidades-atributo do preco, também sao classificadas
desta forma.

Quanto a hierarquia de preferéncias de cada atributo, esta foi extraida
de Fernandez (2006, p. 72) e dividida em alta hierarquia para os 13 primeiros
atributos e baixa hierarquia para os atributos restantes.

Em relagédo ao estabelecimento da ordem das elasticidades-atributo do
preco, estas foram divididas da seguinte forma: elasticidade alta = |1,0| e
elasticidade baixa < |[1,0|. Abaixo, estdo expostos o0s resultados desta
comparagao.
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Os ciclos: 4 (s6 filhos adolescentes) e 6 (ninho vazio) nao
apresentaram massa de dados suficientes para a realizacdo da andlise de
regressao, ficando, portanto sem o calculo da elasticidade. Por outro lado, o ciclo
7 (outros tipos) nao foi hierarquizado no trabalho de Fernandez (2006), sendo

invidvel, assim, estabelecer a correspondéncia entre as duas analises.

As analises se restringiram em torno do ciclo de vida dos
consumidores, uma vez que ao se fazer uma hierarquizacdo com os dados de
forma agrupada, isto €, sem segmentacdo, os resultados ndo teriam utilidade
pratica para a tomada de decisao por parte da construtora.

Em complemento a andlise das elasticidades propde-se, neste
trabalho, uma hierarquizacao hibrida com os resultados obtidos em Fernandez
(2006). As figuras a seguir demonstram as diferentes formas de percepcao do
atributo frente ao preco por ciclo de vida familiar.

Enquanto Fernandez (2006) prop6s uma escala de grau de prioridade
por parte do consumidor em relagdo aos atributos, esta tese busca medir como o
grau de imprescindibilidade se relaciona com o preco sugerido pelo entrevistado.

Sao visdes diferentes do papel dos atributos nas preferéncias do
consumidor. As interpretacdes, entdo, sdo bastante diferentes. Quando se trata
do grau de imprescindibilidade do atributo, o consumidor estabelece uma

hierarquia dos atributos considerados mais uUteis para si. Por outro lado, quando

se trata de elasticidade-atributo do preco, se procura medir a correlagdo da do

grau de importancia do atributo com preco que o consumidor tem em mente para

o imovel pretendido.

As figuras 14 a 17 sao interpretadas da esquerda para a direita como o
grau de prioridade estabelecido por Fernandez (2006), entao, no lado direito estdo
os atributos com maior grau de imprescindibilidade para o consumidor, ao passo

qgue no lado esquerdo enquadram-se os atributos menos importantes.

Do ponto-de-vista do objeto desta tese, no quadrante superior estdo
classificados os atributos elasticos, ou seja, com elasticidade-atributo do preco
superior a |1,0] e, no quadrante inferior, foram classificados os atributos
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inelasticos. Dentro dos quadrantes, os atributos foram ordenados de maneira
decrescente.

Em suma, o quadrante superior direito € o0 que apresenta os atributos
com maior prioridade e maior elasticidade. Portanto, os atributos ali enquadrados
sao criticos para o perfil do ciclo de vida.

Quando um atributo se encaixa no quadrante superior direito, significa
que este é imprescindivel, e esta caracteristica é sentida no preco imputado ao
imovel. Em outras palavras, o cliente percebe o quanto a imprescindibilidade se
traduz em pregos.

Abaixo pode-se visualizar o resultado do cruzamento do grau de

prioridade e a elasticidade-atributo do preco.

GRAU DE PRIORIDADE

m
-
> € BAIXA ALTA>
-]
o »
o >
o> 4
o *
m m
‘Q >
o 5' 8. Sala de ginastica 1. Numero de Quartos
= 9. Quarto de empregada 2. Construtora com renome
8 10. Hidromassagem 3. Quartos ensolarados
- - 11. Lavabo 4. Agua quente encanada
o > 12. Sé um apto por andar 5. Churrasqueira na sacada
=) P’ 13. Bwc de servigo 6. Bela vista da sala
®) 5 14. Duas suites 7. Pequena despensa
15. Entrada de servigo individual

Figura 14: Cruzamento do grau de prioridade do atributo (Fernandez, 2006) e elasticidade-
atributo do prego (Ciclo 1: casais sem filhos)
Fonte: Elaborada pelo autor.

Apos a eliminagao das variaveis nao significativas: isolamento acustico,
sacada, hobby Box, cozinha ampla com mesa, saldo de festas, piscina,
playground, duas vagas de garagem, sistema de seguranca sofisticado,
hidrémetro, até dois apartamentos por andar e fachada sofisticada, foi possivel
verificar que todos os atributos séo inelasticos frente ao preco.

O ciclo 1 - casais sem filhos, é especialmente mais sensivel ao niumero
de quartos e renome da construtora, ao passo que tem menor sensibilidade
atributo-preco nos quesitos duas suites e entrada de servico individual.
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O préximo quadro demonstra a classificacdo dos atributos perante os

respondentes do ciclo 2 — casais com filhos ainda criangas.
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atributo do prego (Ciclo 2: casais com filhos ainda criangas)
Fonte: Elaborada pelo autor.

O ciclo 2, representado na figura 15, apresentou a maior diversidade de

classificacdes. Foram considerados nao significantes os seguintes atributos:

isolamento acustico, despensa, banheiro de servigo, playground, duas vagas de

garagem, até um apartamento por andar, fachada sofisticada e renome.

O consumidor do ciclo 2, tem sensibilidade maior a presenca de

hidrémetro e sistema de seguranca sofisticado no imével. Os atributos menos

elasticos e menos imprescindiveis sdo duas suites e quarto de empregada.

Os resultados do ciclo 3, casais com filhos crianca e adolescente, estao

ilustrados na figura 16.
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atributo do precgo (Ciclo 3: casais com filhos crianga e adolescentes)
Fonte: Elaborada pelo autor.
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Neste grupo de consumidores, a bela vista da sala e agua quente
encanada representam as maiores areas de sensibilidade. O conjunto maior de
variaveis significativas situa-se no quadrante inferior esquerdo, retratando uma
menor sensibilidade e imprescindibilidade, principalmente aos atributos lavabo e

somente um apartamento por andar.

O ultimo ciclo de vida analisado diz respeito aos casais com filhos
adultos ou adultos e adolescentes. O ciclo 5, semelhantemente ao ciclo 1, ndo
apresentou-se elastico em relacao a nenhum atributo considerado significante do
ponto-de-vista estatistico. Podem-se ressaltar como mais elésticos e prioritarios
os atributos duas vagas de garagem e o renome da construtora, ao passo que
lavabo e piscina sdo pouco prioritarios e inelasticos em relacdo ao preco do

imével.
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Figura 17: Cruzamento do grau de prioridade do atributo (Fernandez, 2006) e elasticidade-
atributo do prego (Ciclo 5: casais com filhos adultos ou adultos e adolescentes)
Fonte: Elaborada pelo autor.

A figuras 14 a 17 representaram convergéncia dos dois modelos:
elasticidade-atributo do preco e grau de prioridade do atributo por ciclo de vida
familiar. Fica notoria a diferenca de interesses e como estes sdo traduzidos na
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forma de prioridade e de reconhecimento do valor dos atributos na formagéo do
preco nos diferentes ciclos de vida.

Com a classificacao hibrida, foi possivel, também, verificar que muitas
vezes 0 grau de prioridade ndo é precificado pelo consumidor, basta ver os
quadrantes inferior direito e superior esquerdo.

Alguns resultados foram bastante interessantes, por exemplo, tanto o
ciclo 1 quanto o ciclo 5 ndo apresentaram atributos elasticos.

Este capitulo permitiu constatar que ndao necessariamente os atributos
com maior prioridade na visdo de Fernandez (2006) ndo sdo os mais elasticos.
Assim, pode-se perceber que os dois estudos ndo sao necessariamente
convergentes, e sim, complementares. Nao ha padrao constante e as figuras 14 a
17 demonstram que as pessoas entrevistadas nem sempre combinam alta
prioridade com alta elasticidade. Ou seja, nem sempre o0 que é altamente
desejavel como atributo contribui fortemente para a percepcdo do preco do

imovel.

No proximo tépico serdo feitas as conclusées e recomendagdes que

este autor acha necessarias.
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4 CONCLUSAO E RECOMENDACOES

Ap6s a realizacdo deste estudo, pode-se, afirmar inicialmente que
todos os objetivos foram atingidos. Abaixo os resultados estdo pormenorizados.

4.1 Conclusao

A metodologia de precos hedbnicos representa uma forma interessante
de se analisar as relagcbes dos atributos com os precos dos iméveis. Em diversos
trabalhos ligados a esta proposta (precos heddnicos), sempre os atributos sédo
colocados do ponto de vista de suas caracteristicas fisicas. Por exemplo, duas
vagas de garagens, sao encaradas como dois espacos para carros. No modelo
desta tese, este mesmo atributo € encarado sob a ética do consumidor, ou seja,
deixa de ser computado como dois espacos e passa a ser pontuado pelo

entrevistado conforme escala cujos valores variaram entre 1 e 4.

Os dados coletados apresentaram diversas distorgcdes decorrentes de
respostas consideradas “large standardized residual’. Tal fato traz ao modelo
hedbnico-econométrico, um distanciamento da média do comportamento da
amostra. Para corrigir estes desvios em relacdo a média, foi adotado o critério de

Chauvenet, o qual, depura o rol de observacées que aumentam o desvio padrao.

Neste caso, obteve-se uma lista de observagdes cujos limites inferiores
e superiores efetivamente ocorridos se aproximaram da esperanga matematica

nativa do subconjunto de dados (amostra geral e ciclos de vida).

O outro procedimento de depuracgao aplicado, foi a regressdo Stepwise.
Tal método permitiu eliminar varidveis nao significativas e promoveu uma melhor

apuracgao dos resultados finais.

O reflexo das medidas de saneamento utilizadas (critério de Chauvenet
e regressao Stepwise reduziu drasticamente o tamanho da amostra e a
diversidade de respostas. Este foi o custo de se buscar resultados com maior
grau de precisao.
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As variaveis eliminadas por ciclo efetivamente analisados foram:

Ciclo 1 - Casal sem filhos: isolamento acustico, sacada, hobby Box, cozinha,
saldao de festas, piscina, playground, 2 vagas de garagem, sistema de
seguranca sofisticado, hidrémetro individual, até dois apartamentos por andar

e, fachada sofisticada;

Ciclo 2 - So filhos crianca (6-10): isolamento acustico, despensa, banheiro
de servico, playground, duas vagas de garagem, um apartamento por andar,
fachada sofisticada, renome;

Ciclo 3 - Filhos crianca e adolescente: numero de quartos, banheira de
hidromassagem, isolamento acustico, sacada, churrasqueira, despensa, hobby
Box, dependéncia de empregada, banheiro de servigco, cozinha, saldao de
festas, piscina, sistema de seguranca sofisticado, hidrometro individual, até

dois apartamento por andar, quarto ensolarado;

Ciclo 5 - Filhos adultos ou adultos e adolescentes: hobby Box,

dependéncia de empregada, entrada individual.

Observando os resultados e os cruzamentos das elasticidades com as

hierarquias dos graus de prioridade dos atributos pode-se responder a questao de

pesquisa “Quais sao os atributos dos projetos de empreendimentos

habitacionais multifamiliares com maior impacto sobre a percepcao do valor

atribuido ao imével?” da seguinte forma:

a)

Ciclo 1 - Casal sem filhos: todos os atributos restantes apds a aplicacéo da
regressao Stepwise foram classificados como inelasticos do ponto de vista de
sua influéncia na percepgéao do preco;

Ciclo 2 - S¢ filhos crianca (6-10): Numero de quartos, Hidrémetro individual,
Cozinha ampla com mesa, Sistema de seguranca sofisticado, Quartos
ensolarados e Agua quente encanada: estes atributos apresentaram alta
prioridade e alta elasticidade;

Ciclo 3 - Filhos crianca e adolescente: Bela vista da sala e Agua quente
encanada, tanto pelo critério do grau de prioridade quanto pela elasticidade-

atributo do preco;
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d) Ciclo 4 - S6 filhos adolescentes (11-20): ndo foi possivel calcular as
elasticidades;

e) Ciclo 5 - Filhos adultos ou adultos e adolescentes: todos os atributos
restantes apds a aplicacao da regressao Stepwise foram classificados como
inelasticos do ponto de vista de sua influéncia na percepc¢ao do preco;

f) Ciclo 6 - Ninho vazio (idosos cujos filhos ja partiram): ndo foi possivel
calcular as elasticidades;

g) Ciclo 7 - Outros tipos (ex. solteiros, viuvos, etc.): indisponiveis os graus de

prioridade dos atributos;

Em relacdo ao objetivo geral desta tese, pode-se concluir que este foi
plenamente atingido, uma vez que foi possivel calcular as elasticidades para a

maior parte dos ciclos de vida dos consumidores, conforme exposto acima.

Durante a execucdo do trabalho, foi possivel organizar e analisar os
dados com base em analise de regressao linear multipla. Quanto a este objetivo
especifico, dois ciclos de vida ndo apresentaram viabilidade para o célculo, uma

vez que nao apresentavam numero suficiente de argumentos para a regressao.

Com os resultados obtidos na regressdo (metas dos objetivos
especificos a e b), foi possivel calcular a elasticidade-atributo do preco de
amostras coletadas nos Saldes do Imdvel realizados em Florianépolis nos anos
de 2005 e 2006. Nos anos anteriores (2001 a 2004) os protocolos nao
apresentavam estrutura para se fazer regressdo com o grau de confiabilidade

desejado, pois faltava a pontuacao (indesejavel) para os atributos.

As figuras 14 a 17 cumpriram as exigéncias dos objetivos especificos ¢
e d que consistiam na elaboracdo de hierarquia das elasticidades-atributo do
preco por ciclo de vida familiar dos consumidores e identificacdo do perfil das

preferéncias .

Observando as elasticidades-atributo do preco dos ciclos, ficam
salientes algumas caracteristicas nativas dos perfis das familias conforme seu

estado de ciclo de vida:

Os resultados das elasticidades-atributo do preco nao indicam o grau
de importancia de um atributo. Seu principal uso diz respeito a estimativa de como
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o consumidor percebe o atributo no preco do bem imével que tem em mente. Por
exemplo, a baixa elasticidade encontrada nos ciclo 1 e 5 em todos os atributos,
nao indica que estes ndo sejam importantes para os entrevistados. Apenas indica
que, em média, tais atributos ndo estdo se destacando na precificagao atribuida
pelo consumidor. Aparece ai, fatores exégenos a sistematica proposta nesta tese.

E légico, entdo, concluir que a hierarquia do grau de
imprescindibilidade formulada por Fernandez (2006) apresenta importante base
para um diagnostico mais sélido das estatisticas ligadas a elasticidade-atributo do
preco, sendo complementos para entender as relacées entre preco e atributo.
Conjuntamente com a sistematica desenvolvida nesta tese, é recomendado aos
ofertantes que apliguem o método de precos hedbnicos com as caracteristicas
fisicas dos atributos conforme é tradicionalmente feito.

Por fim, com as conclus6es de Fernandez (2006) e os resultados desta
pesquisa, foi possivel elaborar um perfil das preferéncias de um mercado
consumidor de imdveis habitacionais multifamiliares com base nas respostas da
amostra anteriormente citada. Fica o registro de que este estudo refere-se
exclusivamente a amostra consumidora e ndao deve ser generalizado totalmente

para o mercado.

4.2 Recomendacoes

O presente trabalho trouxe a tona a necessidade de se apurar o
impacto da percepcdo do valor dos atributos sobre o preco percebido pelo
consumidor. Neste sentido, uma primeira recomendacao € de que o Sinduscon
mantenha e amplie as pesquisas de preferéncia dos consumidores, nao se

restringindo ao evento do Saldo do Imdvel, realizado uma vez por ano.

Com os resultados desta tese juntamente, e as conclusbes de
Fernandez (2006), pode-se extrair subsidios para a elaboragdo de um sistema de
informagdes que permita ao empresario moldar seus projetos as caracteristicas
maximizadoras da demanda para os respectivos segmentos de mercado (estagio
do ciclo de vida do consumidor).
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Esta linha de trabalho apresenta potencial para estudos no campo de
pesquisa operacional, através da busca de resultados 6timos para diversas
fungdes-objetivo, tais como: utilidade, demanda e prego. Outros aprofundamentos
podem ligar o ajuste destas funcdes ao fluxo de caixa dos empreendimentos.

Na area de marketing, pode-se abrir linha de estudo que contemple os
aspectos concorrenciais, neste caso, uma pesquisa que faca paralelo entre
elasticidade-atributo do preco e os 4Ps (preco, praca, promocéo e produto). Pelo
lado da oferta, as construtoras podem investir em software que permita prospectar
do mercado, a cada Saldao do imovel, os vetores mais importantes do ponto de
vista da sensibilidade ao preco e do grau de importancia dos atributos do imovel.

O instrumento de coleta de dados (protocolo de pesquisa) deve ser
submetido a uma analise permanente a cada evento do Saldo do Imével. Neste
caso deve-se verificar se realmente todos os atributos listados sdo os mais

importantes sob a 6tica do mercado.

Ainda, em relacdo ao protocolo de pesquisa, recomenda-se que a
pontuacao seja convertida em um conjunto de valores continuos numa escala de
0 a 10, sendo possivel pontuacdo nao inteira. Adicionalmente, seria interessante
adaptar o protocolo ao método de preferéncia declarada, possibilitando o calculo
de elasticidade-atributo do preco cruzada, bem como a taxa marginal de

substituicao técnica caso se opte por uma analise de demanda.

Com a necessidade de uma maior conscientizagdao ecoldgica, outras
variaveis-atributo podem ser inseridas no modelo de andlise, tais como indice de
utilizagdo de materiais renovaveis, sustentaveis ou “ecologicamente corretos”;
eficiéncia energética; utilizacado de agua da pluvial; tratamento de esgoto com
baixa emissao de poluentes; emprego de técnicas de baixo impacto sobre o meio-

ambiente para obtencéo do conforto térmico; iluminacéo natural, para citar alguns.

Recomenda-se, finalmente, que sejam feitos estudos cruzando o grau
de imprescindibilidade com a elasticidade-atributo do precgo classificados por ciclo
de vida familiar e renda. Pode-se, neste caso incluir a variavel “localizacao” na

andlise.
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1 APENDICE - TABELA COMPARATIVA DA EVOLUGCAO DOS COEFICIENTES DE CORRELACAO 2001 A 2006 COM

TODOS OS VALORES
N Atributo Coeficiente Atributo Coeficiente Atributo Coeficiente Atributo Coeficiente Atributo Coeficiente Atributo Coeficiente
2001 Correlagéo 2002 Correlagéo 2003 Correlagédo 2004 Correlagéo 2005 Correlagdo 2006 Correlagéo

1 N° QUARTOS 0,6566  N° QUARTOS 0,6062  N° QUARTOS 0,4378  N° QUARTOS 0,3913 N QUARTOS 0,6309 N QUARTOS 0,5503
2 2 VAGAS 0,5390 2 VAGAS 0,4287  ENTRADA IN 0,3860 2 VAGAS 0,3754  AGUA QUEN. 0,4542 2 SUITES 0,4424
3 EMPREGADA 0,4908 2 SUITES 0,4285 2 SUITES 0,3786  ATE 2 P/ANDAR 0,2956 2 VAGAS 0,4206 AGUA QUEN. 0,4258
4 BWC SERV 0,4678  LAVABO 0,3694 EMPREGADA 0,3633 BWC SERV 0,2738  ENTRADAIN. 0,2915 2 VAGAS 0,4232
5 2 SUITES 0,4237  ATE 2 P/ANDAR 0,3520 2 VAGAS 0,3585 HOBBY BOX 0,2516  BANHEIRA 0,2901 SEGURANGA 0,3381
6 ENTRADA IN 0,4210 BWC SERV 0,3425 BWC SERV 0,3125 DESPENSA 0,2462 BWC SERV. 0,2816 BANHEIRA 0,3320
7 LAVABO 0,3876  AGUA QUEN 0,3395 BANHEIRA 0,3124 2 SUITES 0,2203  ACUSTICO 0,2778 COZINHA 0,2771
8 AGUA QUEN 0,3454  ENTRADAIN 0,2814  LAVABO 0,2830 SEGURANCA 0,2083 HOBBY BOX 0,2723 EMPREGADA 0,2357
9 ATE2P/ANDAR  0,2978 1 POR ANDAR 0,2602 1 POR ANDAR 0,2717  AGUA QUEN 0,2058  VISTA 0,2686 1POR ANDAR  0,2354
10 SACADA 0,2860 HOBBY BOX 0,2567  AGUA QUEN 0,2523  VISTA 0,2049 RENOME 0,2576 ACUSTICO 0,2163
11 BANHEIRA 0,2777  FACHADA 0,2407 SEGURANGCA 0,2452  PISCINA 0,2021 COZINHA 0,2541 RENOME 0,2109
12 CURRASQ 0,2608 SEGURANCA 0,2222 BIDE 0,2146  LAVABO 0,1949 LAVABO 0,2145 ATE 2 P/ANDAR  0,2027
13 HOBBY BOX 0,2565 CURRASQ 0,2132  FACHADA 0,996 ENTRADAIN 0,1790 ATE 2 P/ANDAR  0,2049 FACHADA 0,1769
14 COZINHA 0,2315  VISTA 0,1860  PISCINA 0,1912  SACADA 0,1750  GINASTICA 0,1929 PISCINA 0,1749
15 VISTA 0,2299 BIDE 0,793 CURRASQ 0,1821  GINASTICA 0,1638  FACHADA 0,1920 LAVABO 0,1738
16 LOCALIZACAO 0,2277  GINASTICA 0,1649  DESPENSA 0,789  ENSOLARADO 0,612  SACADA 0,1852 SACADA 0,1658
17 HIDRO 0,2219  PISCINA 0,1647  SACADA 0,1537  ACUSTICO 0,589 1PORANDAR  0,1824 ENSOLARADO  0,1634
18 SEGURANCA 0,2164  COZINHA 0,620 HOBBY BOX 0,500 EMPREGADA 0,580 EMPREGADA 0,1812 HIDROMETRO  0,1533
19 DESPENSA 0,2035  BANHEIRA 0,470  VISTA 0,1424 RENOME 0,110 2 SUITES 0,1570 DESPENSA 0,1391
20 RENOME 0,2030 EMPREGADA 0,1284  GINASTICA 0,1141  BANHEIRA 0,060 CHURRASQ. 0,1494 VISTA 0,1357
21 FACHADA 0,1644  DESPENSA 0,1166  COZINHA 0,104  PLAYGROUND 0,0879 SEGURANGA 0,1493 CHURRASQ. 0,1084
22 1PORANDAR 0,1611  SALAO FES 0,1045  ATE 2 P/ANDAR 0,0829 FACHADA 0,0810 DESPENSA 0,1214 BWC SERV. 0,1076
23  ENSOLARADO 0,1500 SACADA 0,035 RENOME 0,0756  COZINHA 0,0595 HIDROMETRO  0,0909 PLAYGROUND  0,1011
24 PISCINA 0,1008 ENSOLARADO 0,0901  HIDROMETRO 0,0750 CURRASQ 0,0396 ENSOLARADO  0,0256 HOBBY BOX 0,0922
25 BIDE 0,0623  PLAYGROUND 0,0833 ENSOLARADO 0,0723 1 POR ANDAR 0,0316 PLAYGROUND  -0,0606 GINASTICA 0,0111
26 PLAYGROUND -0,0173  RENOME 0,0425 PLAYGROUND 0,0711  HIDROMETRO 0,0271  SALAOFES. -0,1088 ENTRADA IN. -0,0269
27 SALAO FES -0,0457  HIDROMETRO -0,0018  SALAO FES 0,0166  SALAO FES -0,0563 PISCINA -0,1787 SALAO FES. -0,0816

Fonte: dados primarios
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2 APENDICE - DISTRIBUICAO DE FREQUENCIA DAS NOTAS DOS ATRIBUTOS - 2005 E 2006

N QUARTOS BANHEIRA ACUSTICO SACADA CHURRASAQ.
60% 60% 60% 60% 60%
40% 40% 40% 40% 40%
20% 20% 20% 20% 20%
0% - 1 1 J 0% A 1 1 ‘ 0% 1 1 | 0% ‘ 1 | 0% 1 1 |
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
DESPENSA HOBBY BOX 2 SUITES EMPREGADA BWC SERV.
60% 60% 60% 60% 40% -
40% 40% 40% 40% 20 L
20% 20% 20% 20% o
0% - 1 1 | 0% A 1 1 | 0% 1 1 ‘ 0% 1 1 ] 0% 1 1 |
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
LAVABO COZINHA ENTRADA IN. AGUA QUEN SALAO FES.
60% 60% 60% 60% 60%
40% 40% 40% 40% 40%
20% 20% 20% 20% 20%
0% - 1 1 | 0% - 1 1 | 0% 1 1 1 0% 1 1 | 0% 1 1 |
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
PISCINA PLAYGROUND 2 VAGAS SEGURANCGCA HIDROMETRO
60% 60% 40% 60% 100%
40% 40% . 40% .
20% 20% 20% 20% 50% % 4—_"//,,,—””’
0% 1 | ] 0% 1 | ] 0% 4 1 | | 0% + 1 | | 0% ; |
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
GINASTICA 1 POR ANDAR ATE 2 P/ANDAR FACHADA RENOME
60% 60% 60% 60% 60%
40% 40% 40% 40% 40%
20% 20% 20% 20% 20%
0% A 1 1 ‘ 0% A 1 ; 1 0% 1 1 ‘ 0% 1 1 ‘ 0% A 1 1 |
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
VISTA ENSOLARADO
100% 100%
50% % 44_’4/////’—\\\\\ 50% % 44_—/””//////
0% 4 ‘ | | 0% ‘ 1
1 2 3 4 »5o%i 2 3 4

onte: dados primarios

16



3 APENDICE - MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE OS ATRIBUTOS

ATRIB/ATRIB
N QUARTOS
BANHEIRA
ACUSTICO
SACADA
CHURRASQ.
DESPENSA
HOBBY BOX
2 SUITES
EMPREGADA
BWC SERV.
LAVABO
COZINHA
ENTRADA IN.
AGUA QUEN.
SALAQ FES.
PISCINA
PLAYGROUND
2VAGAS
SEGURANGA
HIDROMETRO
GINASTICA
1 POR ANDAR
ATE2
P/ANDAR
FACHADA
RENOME
VISTA
ENSOLARADO

CORREL
MAXIMA

NQ
1,0000
0,2358
0,0940
0,1315
0,0985
0,1662
0,1960
0,1470
0,1612
0,1820
0,1236
0,2276
0,1877
0,1373
0,1433
0,0732
0,1449
0,2779
0,1046
0,0523
0,1094
0,113
0,1538
0,0588
0,0412
0,1293
0,0277

0,2779

BAN
0,2358
1,0000
0,2356
0,0817
0,0790
0,0536
0,1047
0,1524
0,1250
0,1233
0,1294
0,1076
0,1068
01710
0,1038
02717
0,2484
0,2589
0,1688
0,1046
0,2223
0,1939
0,2104
0,2627
0,0820
0,103
0,0105

0,2717

ACUST
0,0940
0,2356
1,0000
0,0806
0,0908
0,1067
0,1085
0,1084
0,1203
0,1452
0,119
-0,0131
0,0541
01271
-0,0528
0,0029
-0,0063
0,2490
0,0363
0,1085
0,0054
0,1549
0,1278
0,0279
0,1885
0,1060
0,0845

0,3225

SAC
0,1315
0,0817
0,0806
1,0000
0,4623
0,0142
0,0895
0,1442

-0,0070
-0,0352

0,0190
0,0318
0,0055
0,1319
0,1539
0,1123
0,1092
0,1829
0,1521
0,0460
0,1499
0,0102
0,0235
0,1615
0,0916
0,2359
0,1367

0,4623

Fonte: dados primarios

CHUR

0,0985
0,0790
0,0908
0,4623
1,0000
0,0277
0,1303
0,0829
-0,0353
-0,0554
0,0197
-0,0055
0,0028
0,119
0,1239
0,0806
0,0487
0,1624
0,0461

0,0099
0,0155
0,0667
0,0211

0,1364
0,0527
0,134
0,0811

0,4623

DESP
0,1662
0,0536
0,1067
0,0142
0,0277
1,0000
0,2897
0,2046
0,2243
0,2793
0,1267
0,3325
0,1753
0,1505
0,1253
0,1193
0,1284
0,1989
0,1193
0,1859
0,2227
0,1240
0,1022
0,0264
0,1071
0,1294
01271

0,3325

HOBB
0,1960
0,1047
0,1085
0,0895
0,1303
0,2897
1,0000
0,2141
0,1948
0,2593
0,1800
0,2800
0,1701
0,1800
0,2361
0,1145
0,1465
0,3142
0,1811
0,0909
0,1549
0,0337
0,0892
0,1711
0,1323
0,2153
0,1050

0,3142

28UIT
0,1470
0,1524
0,1084
0,1442
0,0829
0,2046
0,2141
1,0000
0,4260
0,3965
0,3250
0,0970
0,1817
0,0345
0,1453
0,1985
0,2074
0,3671
0,1844
0,0985
0,2310
0,3556
0,2572
0,2528
0,1213
02174
-0,0364

0,4260

EMPR
0,1612
0,1250
0,1203
-0,0070
-0,0353
0,2243
0,1948
0,4260
1,0000
0,6517
0,3460
01711
0,3612
0,1255
0,0395
0,1820
0,1993
0,3048
0,0940
0,0342
0,2416
0,2768
0,2602
0,1423
0,0079
0,1044
-0,0159

0,6517

BWC
SERV

0,1820
0,1233
0,1452
-0,0352
-0,0554
0,2793
0,2593
0,3965
0,6517
1,0000
0,3648
0,1515
0,3622
0,1964
0,0303
0,1146
0,1472
0,2892
0,1147
0,1273
0,1877
0,2987
0,3032
0,1536
0,0559
0,0828
0,0447

0,6517

LAVA
0,1236
0,1294
0,119
0,0190
0,0197
0,1267
0,1800
0,3250
0,3460
0,3648
1,0000
0,1232
0,2766
0,1878
0,1435
0,1439
0,2116
0,2496
0,2766
0,1622
0,1425
0,2586
0,2520
0,1950
0,1629
0,1497

-0,0618

0,3648

coz
0,2276
0,1076

-0,0131

0,0318

-0,0055

0,3325
0,2800
0,0970
0,1711
0,1515
0,1232
1,0000
02219
0,1575
0,1218
0,1608
0,0839
0,1882
0,2294
0,2526
0,1940
0,1410
02179
0,0667
0,0947
0,1281
0,1266

0,3325

ENTR
IN

0,1877
0,1068
0,0541
0,0055
0,0028
0,1753
0,1701
0,1817
0,3612
0,3622
0,2766
02219
1,0000
0,2195
0,1225
0,1211
0,0863
0,2679
0,1084
0,1450
0,1291
02212
0,2049
0,0502
0,0859
0,0493
-0,0309

0,3622

AGUA

0,1373
0,1710
0,1271
0,1319
0,1119
0,1505
0,1800
0,0345
0,1255
0,1964
0,1878
0,1575
0,2195
1,0000
0,1987
0,117
0,0848
0,2143
0,2060
02111
0,1903
0,1199
0,112
0,2130
0,1996
0,1819
0,1823

0,2195

SALF
0,1433
0,1038
-0,0528
0,1539
0,1239
0,1253
0,2361
0,1453
0,0395
0,0303
0,1435
0,1218
01225
0,1987
1,0000
0,3397
0,3841
0,0680
0,1964
0,0769
0,448
0,0272
-0,0244
0,2001
0,0524
0,127
0,0917

0,3841

PISC
0,0732
0,2717
0,0029
0,123
0,0806
0,1193
0,1145
0,1985
0,1820
0,1146
0,1439
0,1608
01211
0,117
0,3397
1,0000
0,4748
0,0568
0,1127

-0,0136

0,2627
0,2301
0,1228
0,1810
0,0459
0,0578

-0,0910

0,4748

PLAY
0,1449
0,2484

-0,0063

0,1002
0,0487
0,1284
0,1465
0,2074
0,1993
0,1472
0,2116
0,0839
0,0863
0,0848
0,3841
0,4748
1,0000
0,1675
0,1805
0,0784
0,3057
0,1129
0,0416
0,0841

-0,0359

0,0656

-0,0453

0,4748

2VAG
0,2779
0,2589
0,2490
0,1829
0,1624
0,1989
0,3142
0,3671
0,3048
0,2892
0,2496
0,1882
0,2679
0,2143
0,0680
0,0568
0,1675
1,0000
0,3285
0,1567
0,2438
0,2885
0,2823
0,1960
0,0557
0,2466
0,172

0,3671

SEG
0,1046
0,1688
0,0363
0,1521
0,0461
0,1193
0,1811
0,1844
0,0940
0,1147
0,2766
0,2294
0,1084
0,2060
0,1964
0,1127
0,1805
0,3285
1,0000
0,2940
0,1890
0,1792
0,2015
0,3115
0,2099
0,2142
0,1503

0,3285

HIDR
0,0523
0,1046
0,1085
0,0460
0,0099
0,1859
0,0909
0,0985
0,0342
0,1273
0,1622
0,2526
0,1450
02111
0,0769
-0,0136
0,0784
0,1567
0,2940
1,0000
0,0588
0,0717
0,0660
0,0145
0,2314
0,171
02115

0,2940

GIN
0,1094
0,2223
0,0054
0,1499
0,0155
0,2227
0,1549
0,2310
0,2416
0,1877
0,1425
0,1940
0,1291
0,1903
0,2448
0,2627
0,3057
0,2438
0,1890
0,0588
1,0000
0,3348
0,2922
0,2134
0,0597
0,1735
-0,0202

0,3348

1POR
ANDAR

0,113
0,1939
0,1549
0,0102
0,0667
0,1240
0,0337
0,3556
0,2768
0,2987
0,2586
0,1410
0,2212
0,1199
0,0272
0,2301
0,1129
0,2885
0,1792
0,0717
0,3348
1,0000
0,6262
0,2706
0,0735
0,1963
-0,0458

0,3348

ATE 2
P/ANDAR

0,1538
0,2104
0,1278
0,0235
0,0211
0,1022
0,0892
0,2572
0,2602
0,3032
0,2520
02179
0,2049
0,112
-0,0244
0,1228
0,0416
0,2823
0,2015
0,0660
0,2922
0,6262
1,0000
0,3073
0,0013
0,1828
0,0223

0,6262

FACH
0,0588
0,2627
0,0279
0,1615
0,1364
0,0264
01711
0,2528
0,1423
0,1536
0,1950
0,0667
0,0502
0,2130
0,2001
0,1810
0,0841
0,1960
0,3115
0,0145
02134
0,2706
03073
1,0000
0,1631
0,2121
0,0825

0,3115

REN
0,0412
0,0820
0,1885
0,0916
0,0627
0,1071
0,1323
0,1213
0,0079
0,0559
0,1629
0,0047
0,0859
0,1996
0,0524
0,0459

-0,0359

0,0557
0,2099
02314
0,0597
0,0735
0,0013
0,1631
1,0000
0,3047
0,2386

0,3047

VISTA
0,1293
0,1036
0,1060
0,2359
0,134
0,1294
0,2153
0,2174
0,1044
0,0828
0,1497
0,1281
0,0493
0,1819
0,127
0,0578
0,0656
0,2466
0,2142
0,171
0,1735
0,1963
0,1828
0,2121
0,3047
1,0000
0,1845

0,3047

ENS
0,0277
0,0105
0,0845
0,1367
0,0811
01271
0,1050
-0,0364
-0,0159
0,0447
-0,0618
0,1266
-0,0309
0,1823
0,0017
-0,0910
-0,0453
0,1172
0,1503
02115
-0,0202
-0,0458
0,0223
0,0825
0,2386
0,1845
1,0000

0,2386
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