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RESUMO

Este trabalho discorrerd sobre a anélise comportamental das familias quanto aos seus
anseios relacionados aos atributos de localizacdo e de caracteristicas de moradia na cidade
de S&o Paulo quando submetidos a processos de escolhas multiplas para futura residéncia,
tendo como resultado a hierarquizacdo dos atributos escolhidos em grau de importancia.
Para a anélise dos anseios das familias foram utilizados questionérios enviados por e-mail
a clientes que adquiriram apartamentos de uma incorporadora na cidade de Sdo Paulo ou
que visitaram seus stands de vendas, totalizando um potencial de 386 respondentes. O
banco de dados fornecido pela incorporadora era composto por nome, endereco
residencial, endereco de e-mail, idade, renda familiar. Estes questionarios tiveram como
base os artigos de MONTGOMERY e CURTIS(2006) e WIDMANN E KELLY (2011)
e foram distribuidos ao publico por intermédio da plataforma Survey Monkey. As
perguntas foram baseadas em variaveis de atributos de localizacdo e de caracteristicas de
moradia, segundo BURGESS E SKELTYS (1992). Quanto ao publico, as perguntas
foram em relacdo a estrutura familiar, a localizacdo da sua residéncia atual, idade e faixa
de renda.

Os resultados estdo apresentados por meio de graficos demonstrando as preferéncias de
cada publico identificado, estratificando-o segundo as suas estruturas familiares e idades,
faixa etéria e por fim renda familiar em relacdo aos atributos elencados na fase de
elaboragdo do questionario. O publico alvo deste trabalho s&o familias pertencentes a
classe média e média alta, residentes em Sao Paulo, com renda familiar entre 11 e 20
salarios minimos.

Espera-se com este artigo entender os anseios das familias residentes da cidade de Sao
Paulo quanto as suas prioridades no que diz respeito as escolhas de caracteristicas de
moradia e de localizagdo. Como produto final do trabalho disponibilizar dados,
informacdes e recomendacdes que possam ser utilizados em pesquisas futuras, atendendo
as necessidades dos desenvolvedores de produtos imobiliarios, profissionais de marketing
e da area de real estate.
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ABSTRACT

This paper will discuss the behavioral analysis of the families regarding their desires
related to the attributes of location and characteristics of housing in the city of Sdo Paulo
when submitted to multiple choice processes for future residence, resulting in the
hierarchy of the attributes chosen in degree of importance.

In order to analyze the families' wishes, questionnaires were sent by e-mail to clients who
purchased apartments from a developer in the city of Sdo Paulo or who visited their sales
stands, totaling a potential of 386 respondents. The database provided by the developer
was composed of name, home address, e-mail address, age, family income. These
questionnaires were based on the articles by MONTGOMERY and CURTIS (2006) and
WIDMANN AND KELLY (2011) and were distributed to the public through the Survey
Monkey platform. The questions were based on variables of location attributes and
housing characteristics, according to BURGESS AND SKELTYS (1992). As for the
public, the questions were in relation to the family structure, the location of his current
residence, age and income range.

The results are presented through graphs showing the preferences of each identified
audience, stratifying it according to their family structures and ages, age group and finally
family income in relation to the attributes listed in the questionnaire elaboration phase.
The target audience for this study are families belonging to the middle and upper middle
class, living in Sdo Paulo, with family income between 11 and 20 minimum wages.

It is hoped that this article will understand the aspirations of the families living in the city
of Sdo Paulo, as well as their priorities regarding the choice of characteristics of housing
and location. As the final product of the work, provide data, information and
recommendations that can be used in future research, meeting the needs of developers of
real estate products, marketing professionals and real estate professionals.

Keywords: Residential mobility, Location attributes, Characteristics of dwelling

1 INTRODUCAO

A decisdo de se mudar da atual moradia pode permear todo o ciclo de vida das
pessoas e a isto estdo relacionados inimeros fatores, como por exemplo, o estagio de vida
em que se encontram, a composi¢do das familias, a sua condi¢do financeira momentanea,
0 custo financeiro, a sua cultura, enfim muitas séo as condicionantes para determinar qual
a melhor op¢do. Cada uma tem suas vantagens e suas desvantagens, e este dilema estara
presente permanentemente na vida das pessoas.

Morar numa casa propria faz parte dos objetivos de vida dos brasileiros e muitas
vezes representa a realizagdo de um sonho. Os inumeros beneficios atribuidos a
realizacdo deste sonho - incluindo acimulo de riqueza, melhores vizinhangas, melhores
resultados para as criangas, e um sentimento de sucesso pessoal e estabilidade — estdo

intimamente ligados a conquista de uma vida melhor. Politicas federais foram criadas
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para estimular a construcao e venda de apartamentos desde a década de 1970 através do
BNH, Banco Nacional da Habitacao, e que atualmente € feito em grande parte pela Caixa
Econdmica Federal. Entretanto alguns fatores conjunturais da economia brasileira e das
leis de Uso e Ocupacéo do Solo da cidade de Sao Paulo tem contribuido para reflexdo das
pessoas quanto a compra da sua moradia.

O poder de compra de imoveis por parte das pessoas ndo acompanhou a evolugao
dos precgos nos ultimos anos, segundo Rocha Lima (2014), desta forma abrindo o leque
de opgdes para as pessoas quanto a locacdo de sua moradia. Alguns fatores importantes
da economia e do comportamento do adquirente tem influenciado a sua deciséo quanto a
comprar ou alugar um imdvel residencial, assim como por exemplo, priorizar a sua
localizacdo, tamanho, facilidades de transporte, dentre outros atributos que serdo
abordados nesta pesquisa.

Os motivos que ensejam a decisdo das familias de se mudar da sua atual residéncia
para outra precedem a decisdo entre comprar ou alugar um imdvel, dai a importancia do
estudo sobre escolhas de localizacdo e mobilidade residencial, os quais séo componentes
criticos em sistemas integrados de transporte e modelos de uso do solo. Escolhas entre as
qualidades de habitacdo, locacdo, oportunidades de trabalho e custos do transporte ha
muito s&o reconhecidos como fundamentais consideracfes tanto na decisdo de se mudar
(Brown e Moore 1970, Rossi 1955) quanto na selecdo de uma residéncia (Alonso 1964;
Muth 1969).

Opcdes de localizacao residencial moldam nossas cidades de formas importantes.
Estudar estas decisdes pode revelar muito sobre a cultura, aspiracdes e expectativas dos
residentes de uma nacdo. Além disso, o impacto relativamente permanente que as
escolhas residenciais tém sobre o comportamento de viagem torna uma compreensdo
dessas escolhas importantes para a formacdo de politicas eficazes para gerenciar a
demanda de viagens (Guo & Bhat 2006), especialmente quando essas politicas se
concentram em solugdes de planejamento de uso do solo, orientado para o
desenvolvimento.

Existem poucos estudos com foco no assunto comportamental sobre os fatores de
escolha de moradia na cidade de Sdo Paulo, tendo em vista a complexidade de
metodologias a serem adotadas para a obtencdo de dados precisos. Entretanto o
entendimento dos anseios das pessoas pode direcionar as politicas publicas em
investimentos em transporte, infraestrutura, saude, educacdo. Por meio do conhecimento

das inten¢des de moradia e locomocdo dos moradores de uma cidade € possivel orientar
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os investidores imobilidrios em desenvolver produtos que atendam as necessidades das
pessoas, desta forma diminuindo seus riscos e possivelmente o valor dos imoveis.
Muitas vezes os produtos imobiliarios oferecidos pelas incorporadoras é fruto de
analises empiricas e subjetivas em relacdo ao atendimento das demandas do mercado, o
resultado pode ser a sobre oferta de produtos, grandes estoques de casas e apartamentos
e, portanto o prejuizo de todos, as incorporadoras porque nao obtém o lucro desejado e as
pessoas porque nao encontram a moradia de que tanto necessitam dentro da sua

capacidade de pagamento.

1.1 EMBASAMENTO TEORICO

A questdo da mobilidade residencial intra-urbana passa a ser objeto de estudos
mais especificos a partir da década de 70 na Europa e Estados Unidos e € apenas nos
ultimos 20 anos que o fendmeno passa a ser observado de modo mais sistematico por
brasileiros. A partir da década de 80 a Regido Metropolitana de Sdo Paulo apresentou
mudancas significativas em seu perfil migratério, com aumento da importancia dos
movimentos internos (Cunha, 1.994; Taschner, 1.987) que sdo atualmente tdo importantes
na estruturacdo da metrépole quanto o foram, em décadas passadas, os da migracéo inter-
regional.

A mobilidade residencial interna é fruto de iniciativas publicas, privadas,
individuais ou coletivas que tentam, em ultima instancia, equalizar quantitativa e/ou
qualitativamente a demanda e a oferta de unidades habitacionais, quer seja para obter
lucros, para satisfazer necessidades individuais ou para atender programas sociais.

A fim de obter uma compreensdo a respeito das decisdes de localizacdo de
moradias € necessario fazer apreciacdes sobre o contexto teérico da mobilidade das
familias. Isso ocorre porque as escolhas de localizacdo ndo podem ser facilmente
separadas de outros fatores que influenciam o processo de decisdo sobre moradia.

As decisOes sobre localizacdo sdo geralmente feitas em estagios. A decisdo para
se mudar ou permanecer é influenciado por uma gama de fatores de pull e push. De acordo
com Rossi (1955), "As razdes para se mudar dividem-se naquelas que pertencem a
deciséo de sair da antiga casa - "push” - e as razdes relativas a escolha entre lugares para
se deslocar para - "pull" (Rossi 1955, p.8). Os fatores de “push” podem incluir aumento
de motivagOes externas como poluicdo ou criminalidade, mudancas na acessibilidade da
habitacéo, Insatisfacdo com a moradia atual ou mudancas na estrutura do domicilio (como

o nascimento, morte ou divércio, por exemplo). Os fatores de “pull” incluem
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frequentemente servicos publicos de boa qualidade (como escolas e centros de salde),
emprego, lazer e oportunidades recreativas ou o cumprimento de aspiragdes habitacionais
(Sanchez & Dawkins 2001).

Uma vez que a decisdo inicial para mover da casa é feita, € seguido por um uma
série de decisdes interconectadas sobre a posse, o tipo de casa e localizagdo. E dificil
compreender essas decisdes isoladamente umas das outras por uma série de razdes. Em
primeiro lugar, quando as pessoas compram ou alugam uma casa ganham um pacote
completo de beneficios: caracteristicas da propria casa, acessibilidade para trabalhar e
fazer compras, novos relacionamentos sociais (amigos, vizinhos, etc), servigcos locais e
outras facilidades como escolas e parques, a infraestrutura disponivel do bairro e
caracteristicas do ambiente natural.

Ha também uma variedade de tipos de moradias disponiveis para 0s
consumidores: casas isoladas, geminadas, sobrados, térreas, apartamentos ou flats e assim
por diante. A habitagdo individual varia também em qualidade e disponibilidade.

E importante lembrar que as opcdes de localizacdo da moradia sd0, em muitos
aspectos, um produto de restricdo, na medida em que muitas vezes dependem dos tipos
que estdo disponiveis em locais especificos a precos acessiveis, conhecimento de
alternativas, as expectativas do mercado, normas e leis daquela sociedade e o ambiente
regulatério (Burgess & Skeltys 1992; Paaswell & Benjamin 1977)

Ha também diferentes tipos de familias: solteiros e casais (com ou sem Criangas),
pessoas que dividem uma moradia, aposentados e assim por diante. As pessoas tendem a
viver em diferentes tipos de composicdo familiar no decorrer do seu ciclo de vida. Um
dos mais frequentes trabalhos citados na literatura sobre mobilidade residencial, intitulada
"Por que as familias se mudam: um estudo na psicologia social da mobilidade residencial
urbana ", de Rossi (1955), estudou a relacéo entre a mobilidade residencial e o ciclo de
vida dos individuos. Em suma, Rossi concluiu que as composic¢des familiares ajustam o
seu consumo de habita¢do de acordo com o seu ciclo de vida. O movimento das familias,
ele sugere, ndo € um evento aleatorio, mas é "determinado pelas necessidades de cada
individuo, insatisfacdes e aspiracoes "(Rossi 1955, p.177); mudancas na estrutura familiar
em termos de tamanho, idade dos membros e estado civil, por exemplo, todos trazem
mudancas nas necessidades habitacionais que muitas vezes devem ser satisfeitas através
da mudanca. Diferentes tipos de familias sdo conhecidas por fazerem diferentes tipos de
escolhas em relacdo ao local para viverem, suas necessidades e valores de acordo com

seu estagio no ciclo de vida. Esta variagdo € discutida na se¢do seguinte.
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Também é importante considerar que os tipos de posse tém um impacto no quanto
as pessoas estdo propensas a se mudar e onde elas escolhem viver. Como inquilinos
geralmente tém menor custos de relocacéo, alguns autores tém teorizado que isso 0s torna
mais "livres" para se mudar, considerando o mercado residencial, do que aqueles donos
da sua prépria moradia (Crane, 1996; Oswald 1999). Esta associacdo entre a posse da
habitacdo e a mobilidade residencial tem sido apoiado por estudos empiricos australianos
(Burgess & Skeltys 1992, Hassan, Zang & McDonnell-Baum 1996). A posse ndo afeta
apenas a frequéncia dos movimentos das familias, mas também impacta em escolhas de
localizagéo de habitagdo de formas importantes. Em um estudo de escolhas de localizagao
de habitacdo nas duas maiores cidades da Australia, por exemplo, Burgess E Skeltys
descobriram que as areas urbanas internas sdo dominadas por familias de locatarios, e que
os inquilinos colocaram uma énfase muito maior em reduzir o tempo de viagem para o
trabalho do que as outras formas de posse. Eles descobriram que uma grande propor¢éo
do movimento das familias para as areas mais afastadas do centro foi daqueles que tinham
a intencdo em comprar a sua casa, e que para eles a condicGes de preco para compra do
imovel eram a sua prioridade na escolha da moradia e localizacdo. Quando questionados
sobre as suas prioridades nas decisdes sobre habitacdo, essas familias frequentemente
relataram a prioridade no acesso a trabalho para adquirir a casa propria (Burgess &
Skeltys 1992).

2 METODOLOGIA

Primeiramente foi feita a revisdo bibliografica para levantamento de dados e
informacdes a respeito do comportamento das familias quanto as suas escolhas de
localizacdo, decisbes sobre mobilidade residencial, bem como de dissertacGes, teses e
artigos alinhados com o tema deste trabalho, destacando-se: (i) a dissertacdo de mestrado
de ABIBI (2009) sobre a construgdo de um Protocolo para Estruturacdo de um Banco de
Dados na Cidade de S&o Paulo; (ii) a tese de doutorado de BRANDSTETTER (2004)
sobre a Analise Do Comportamento Dos Clientes Do Mercado Imobiliario Com Enfase
Na Mobilidade, Escolha e Satisfacdo Residenciais; (iii) o artigop de MONTGOMERY e
CURTIS (2006) sobre mobilidade residencial e escolhas de localizacao , (iv) o artigo de
WIDEMANN e KELLY (2011) sobre as preferéncias de moradia e localizacdo de
moradores das cidades de Melbourne e Sidney, na Australia. Na figura 1 a seguir esta

ilustrado um fluxograma das atividades envolvidas na metodologia.
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Analisando-se as teses e artigos que sdo aderentes aos objetivos deste trabalho,
pode-se observar alguns métodos para a obtencao de dados e informacdes a respeito  dos
anseios das familias quanto as suas futuras residéncias. Brandstetter (2004) utilizou-se
de entrevistas com 50 familias em suas residéncias, o que demandou muito tempo da
pesquisadora e das familias, ja que ndo se limitou a uma Unica visita, priorizando o
método qualitativo. Abibi (2009) e Widemann e Kelly (2011) optaram pela utilizacdo de
questionarios enviados ao publico alvo de suas pesquisas, 0 que demandou menos tempo
e recursos financeiros, priorizando o método quantitativo. Diante das alternativas
encontradas e visando-se a otimizacdo de custos e tempo para coleta das respostas,
decidiu-se adotar o questionario enviado as familias pertencentes ao publico alvo deste
trabalho, como método para obtencdo de informaces sobre os seus anseios. O publico
selecionado para esta pesquisa pertence a uma base de dados composta por nome,
endereco residencial, endereco de e-mail, idade, de clientes que adquiriram imoveis e que
visitaram os stands de vendas de uma incorporadora da capital de S&o Paulo, totalizando
um potencial de 386 respondentes.

Para a hierarquizacdo dos atributos considerados nos processos de escolha e
satisfacdo residenciais dos moradores da cidade de S&o Paulo e analise do comportamento
do publico alvo deste trabalho foi utilizado um questionario composto por 23 perguntas,
sendo as 4 primeiras destinadas a caracterizacdo do publico, tais como faixa etaria ( 25-
44 anos, 45-64 anos, mais que 65 anos) , zona da cidade em que residem ( Norte, Sul,
Leste, Oeste), estrutura familiar ( solteiro, casado com filhos, casado sem filhos) e faixa
de renda familiar ( até 5 SM? , de 6-10 SM, 11-15 SM, mais que 15 SM), as demais 19

perguntas referem-se aos atributos de localizacdo e de caracteristicas de moradia.

1 SM= Salarios minimos
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Figura 1- Metodologia-Fluxograma de atividades

Revisao Bibliografica Recomendacdes aos
desenvolvedores imobiliarios

Selecido dos atributos
incluidos no
questionario

Estratificacao do publico e
Interpretacao dos resultados

Elabof:ag.:’:iu'do Tabulacao de Dadose
Questionario Validacio estatistica

Inclusao do

questionario na Envio do questionario ao
plataforma Survey publico alve

Monlkev

Fonte: os autores

Este questionario tém como base o artigo What Matters Most ? Housing

Preferences Across the Population, Grattan Institue, Melbourne-Australia, de
WIDEMANN E KELLY (2011) e foram distribuidos ao publico por intermédio da
plataforma Survey Monkey. Segue estrutura abaixo:

(1

(I

(1)

(V)

V)

As perguntas foram baseadas em variaveis de atributos de tipo e caracteristicas de
residéncias e fatores de localizagcdo, tomando como base os trabalhos de
BURGESS E SKELTYS (1992) e ABIBI (2009), bem como fora complementado
com as preferéncias da atualidade dos moradores da cidade de Sdo Paulo. Quanto
ao publico, as perguntas sdo em relacdo a estrutura familiar e a localizacao da sua
residéncia atual.

Foram selecionados 50 atributos, sendo 29 de localizacdo e 21 de caracteristicas
de moradia. Dos 29 atributos de localizagdo, 16 referem-se a conveniéncias e
acessibilidade, 10 a atratividade da vizinhanca e 3 a saude e seguranca.

Cada uma das 19 questdes sobre os atributos s&o compostas por uma combinagéo
de 8 alternativas de atributos escolhidos aleatoriamente através de uma formula
desenvolvida utilizando-se o software Excel. As 8 alternativas de cada questao
sdo distribuidas em 5 alternativas sobre atributos de localizacdo e 3 sobre
caracteristicas de moradia. Toda essa combinacdo foi feita de modo que cada
atributo ndo se repetisse mais que 3 vezes em todo o questionario.

As alternativas para respostas serdo apenas duas, sim ou ndo, ou seja, somente
escolhas entre “melhor” ou “pior” atributo ou caracteristica. Esta técnica tem 2
vantagens importantes: a) requer das pessoas a priorizagdo de escolha; b) os
respondentes ndo sdo submetidos a longas escalas de escolhas, onde a preferéncia
pela op¢éo intermediéria torna a resposta ndo muito clara.

Foram utilizados filtros nas respostas ao questionario de modo a obter 14 estratos:
(i) Solteiros 25-44 anos, 45-64 anos e mais que 65 anos; (ii) Casados sem filhos
25-44 anos, 45-64 anos e mais que 65 anos; (iii) Casados com filhos 25-44 anos,
45-64 anos e mais que 65 anos; (iv) ldade 25-44 anos, 45-64 anos e mais que 65
anos; (v) Salarios Minimos- mais que 11, mais que 15. Com os dados obtidos foi
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feita uma tabulacdo de modo a obter analises quanto as frequéncias absolutas e
relativas de cada atributo.

(VI)  Osresultados estdo apresentados através de gréaficos demonstrando as preferéncias
de cada publico identificado, segundo as suas estruturas familiares e idades, faixas
etarias e renda familiar, em relacdo aos atributos elencados na fase de elaboracéao
do questionario.

(VIl) Foram consideradas como premissas, para dar base a analise dos resultados deste
trabalho, os resultados dos trabalhos de ABIBI (2009), BRANDSTETTER (2004)
e WIDEMAN e KELLY (2011) quanto as preferéncias de atributos de localizagdo
e caracteristicas de moradia.

2.1 ELABORAGAO DO QUESTIONARIO
Este trabalho utilizou a preferéncia declarada como método de identificacdo da

preferéncia da demanda, o que exigiu a elaboracdo de um questionario estruturado

composto por 8 alternativas de escolha apresentadas diferentemente em cada questdo. A

seguir serdo apresentados detalhadamente as etapas e critérios adotados para a elaboragéo

do questionario, o qual teve fundamental importancia na qualidade dos resultados obtidos.

2.1.1 Atributos considerados na pesquisa

Um grande namero de varidveis tem o potencial de influenciar as escolhas sobre
moradia: se a residéncia € isolada, a quantidade de quartos, a presenca de jardim,
proximidade de boas escolas, acesso a transporte publico, etc.

A pesquisa publicada pelo Grattan Institute, da Australia, através do relatorio
What Matters Most ? Housing Preferences Across the Australian population (2011),
realizada pelos autores Ben Weidmann e Jane-Frances Kelly serviu de base para o
desenvolvimento deste questionario. O Grattan Institute dedica-se ao desenvolvimento de
politicas publicas de alta qualidade para o futuro da Australia. Foi formado em 2008 em
resposta a uma visdo generalizada no governo e nas empresas de que a Australia precisava
de um grupo de pesquisa ndo partidario que fornecesse solucdes independentes, rigorosas
e préaticas para alguns dos problemas mais prementes do pais.

Foram consideradas algumas outras pesquisas para completar o conjunto de

atributos a serem considerados no questionario, o que inclui? :

o Variaveis que tém sido consideradas em importantes relatérios de pesquisa
o Variéveis com significativo impacto, comprovado com bases estatisticas, no prego
dos imoveis;

2 Conforme informacdes do relatério What Matters Most ? (2011) do Grattan Institute, incluem pesquisas
de Thorne(1983), Burgues e Skeltys(1992), e Beer e Stoll(2010)
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o Varidveis identificadas em consultas com académicos e desenvolvedores
imobiliarios.

Na pesquisa realizada pelo Grattan Institute foram identificadas um total de 56
variaveis. Uma importante omissdo foi a varidvel que considera o imovel como
investimento. Ha que se reconhecer o seu papel na decisdo para compra de um imovel,
entretanto a varidvel atratividade como investimento ndo foi explicitamente incluida
porque o foco da pesquisa estd em preferéncias de consumo de habitacdo, ou seja, quer-
se entender quais 0s aspectos de habitacdo e localizacdo séo considerados pelas pessoas
para a escolha de moradia.

Neste trabalho, apds criteriosa avaliacdo dos atributos apresentados na pesquisa
australiana, suprimiu-se 6 deles por se mostrarem redundantes em relacdo aos demais,
portanto estdo apresentados na tabela abaixo 50 varidveis. Para o propdsito de analise as
50 variaveis foram categorizadas em 4 grupos, como ilustrado no exemplo na figura 2 .

A lista completa de atributos segue nas figuras 3 e 4.

Figura 2- Resumo das categorias de atributos, com exemplos
exemplos de varidveis :

— . quantidade de guartos
Caracteristicas de moradia

e a casa & isolada

SEEUranca para as pessoas e a ':I"EIFIFiEI: ade
estationamento SEEUrND para os veiculos

Saudde e Seguraranca

Proximidade da familia e amigos
Conveniéncias e Acessibilidade Proximidade do trabalho

Proximidade a parques
estar numa drea particularmente limpa e despoluida

Fonte: os autores

Lembrando-se que fazem parte dos Atributos de Localizacdo as categorias: Saude

e Seguranga, Conveniéncias e Acessibilidade, Atratividade da Vizinhanca.
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Figura 3- Lista dos atributos numerados de 1 a 16

Conveniéncias e Acessibilidade | AuavidadedaVinhanca |

1 Proximidade familia e amigos 17 Existéncia de natureza na vizinhanca
2 Proximidade lojas e servicos 18 Tipos de casas diferentes na vizinhanca
3 Proximidade de Shopping Centers 19 Perfil arquitetdnico das ruas do bairro
4 Proximidade Meios de transporte Coletivo 20 Distante de cemitérios
5 Pouco transito na regido 21 Diversidade de tipos de pessoas na vizinhanca
£ Proximidade de hospitais e centros de salde 22 Tenha um clima agradavel
7 Facil acesso as avenidas e marginais 23 Estar numa area particularmente despoluida
8 Proximidade do seu trabalho 24 Proxima a parques plblicos
9 Proximidade Cafés e Restaurantes 25 Proxima a aeroportos
10 Proximidade de areas ajardinadas 26 Proxima a ciclovias

11 Proximidade Locais de recreacéo(clubes,quadras)
12 Proximidade de centros de negacios

13 Proximidade de Escolas e universidades

14 Proximidade da praia

15 Proximidade a locais de piscina

16 Proximidade de casas noturnas

Fonte: os autores

Figura 4- Lista dos atributos numerados de 27 a 50

Salde e Seguranca Caracteristicas de Moradia
27 Seguranca para as pessoas e propriedades 30 Quantidade de quartos
28 Ter estacionamentos seguros 31 Quantidade de salas
20 Longe de presidios 32 Se a moradia & isolada

33 Ter vagas de garagem

34 Ter um grande jardim

35 Ter ar condicionado

36 Quantidade de banheiros e suites

37 Ter paredes de alvenaria

38 Ter churrasqueira

30 Ter sala de jantar

40 Ter um grande closet

41 Ter assoalho de madeira ou porcelanato

42 Se a moradia tem estacas ou fundages de concrefo
43 Quantidade de andares ( se for apartamento)

44 Existéncia de boa vista da cidade ou entorno

45 Existéncia de pessoas idosas na vizinhanca

46 Ter piscina

47 Ter itens de automacio(som luz energia)

48 Ter academia

49 Ter um home cinema

50 Ter senvigos pay-per-use{limpeza, lavanderia,etc)

Fonte: os autores

2.1.2 Formatacao do questionario

O questionario ¢ composto primeiramente por questdes relativas nome, sexo,
idade, estado civil, e na sequéncia os participantes serdo submetidos a 19 questdes
compostas por 8 atributos cada, referentes a moradia, 0os quais incluem fatores
relacionados a residéncia e localizagcdo. A pesquisa foi desenhada pelo Centro para o

Estudo de Escolha (CenSoC) na Universidade de Tecnologia de Sydney.
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Os participantes responderdo sempre & mesma pergunta, porém submetidos a
escolhas de atributos diferentes em cada uma delas, a pergunta sera: “ Qual atributo é
mais importante a vocé quando escolhe uma moradia? “ e dos atributos restantes qual
tem menor importancia ?

Cada participante completara estas escolhas por 19 vezes, fazendo uma escolha
diferente a cada vez. Um exemplo destas questfes esta apresentado na figura 5 a seguir.

Para cada questdo foram considerados diferentes atributos de cada categoria

combinados de forma aleatdria, distribuidos como se segue:

o Atributos de Localizagdo : 5 atributos ( Salde e Seguranga, Conveniéncias e
Acessibilidade, Atratividade da Vizinhanga)
o Atributos de Caracterisiticas de Moradia : 3 atributos

Posteriormente foi feita a verificacdo da frequéncia de aparicdo de cada atributo,
de modo que ndo houvesse repeticdo do atributo na mesma questdo e que 0 mesmo nédo

aparecesse em mais de 3 questdes.

Figura 5 -Exemplo do questionario

Questdo 1 de 19::

Por favor cliqgue em um dos atributos abaixo que represente maior importancia
e depois aquele que represente menor importancia

Por favor selecione uma resposta por coluna

Mais importante Menos importante

Proximidade de casas noturnas

Proximidade da praia

Existéncia de natureza na vizinhanca

Tenha um clima agradavel

Longe de presidios

Ter paredes de alvenaria

Quantidade de salas

Ter academia

Fonte: os autores

As alternativas para respostas serdo apenas duas, ou seja, somente escolhas entre
“melhor” ou “pior” atributo ou caracteristica. Esta técnica tem 2 vantagens importantes:
a) requer das pessoas a priorizacdo de escolha; b) os respondentes ndo s&o submetidos a
longas escalas de escolhas, onde a preferéncia pela opcao intermediaria torna a resposta

ndo muito clara.
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2.2 POPULAC}AO E TAMANHO DA AMOSTRA

A determinacdo do tamanho da amostra de uma populacéo para fins estatisticos
requer um embasamento teorico bastante aprofundado. O célculo do tamanho da amostra
pode ser feito utilizando-se estudos de prevaléncia, estimando-se uma média, estudos de
acurécia e diversas outras formas que dependem da natureza da pesquisa e do grau de
relevancia estatistica que se deseja atingir.

Para fins de abordagem estatistica neste trabalho o tamanho da amostra foi
determinado pelo nimero de respondentes ao questionario da enquete, num total de 103
respondentes. Quanto ao tamanho da populagdo envolvida considerou-se 509.472
domicilios obtidas atraves de dados do ultimo senso do IBGE de 2010 e do site da
Prefeitura Municipal de S&o Paulo, distribuidos por bairros e faixas de renda.

Considerando-se que houve 103 respondentes e a amostra necessaria € de 97, com
grau de confianga de 95% e margem de erro de 10% pode-se admitir, dentro dos
parametros apresentados, que se trata de uma amostra representativa do publico alvo

considerando-se o critério de faixa de renda familiar e bairro de residéncia.

3 INTERPRETACAO DOS RESULTADOS

A pesquisa baseada no conceito “ The What Matters Most “, desenvolvido pelo
CenSoC (Centre for the Study of Choice) da Universidade de Tecnologia de Sydney,
adotada neste trabalho, é um exemplo da escala Melhor/Pior, trata-se de um tipo de
experimento de escolha discreta em que as pessoas sdo direcionadas a selecionar ao
mesmo tempo, dentre de uma grade de opcGes, qual é considerada por ela a mais relevante
e a menos relevante. E baseada na ideia de que quando a pessoa s&o colocadas algumas
opcdes, ela pode identificar a melhor e a pior, apesar dela ndo estar com ampla certeza de
como elencar as opgdes precisamente.

As alternativas para respostas serdo apenas duas, sim ou ndo, ou seja, somente
escolhas entre “melhor” ou “pior” atributo ou caracteristica. Esta técnica tem 2 vantagens
importantes: a) requer das pessoas a priorizacao de escolha; b) os respondentes ndo séo
submetidos a longas escalas de escolhas, onde a preferéncia pela op¢éo intermediaria
torna a resposta ndo muito clara.

Para cada caracteristica, as melhores e piores contagens dos entrevistados (ou seja,
0 numero de vezes que o recurso foi selecionado como "mais importante™ e "menos
importante™) foram calculados para produzir um resultado do melhor-menos-pior . Essas

pontuacOes foram transformadas em uma escala proporcional , para que os resultados
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pudessem ser apresentados em termos mais intuitivos, como "o numero de quartos € duas
vezes mais importante do que estar perto lojas locais”. As pontuacgdes foram calculadas
em media entre os respondentes em cada segmento.

Os resultados representam a freqiiéncia absoluta de cada caracteristica para cada
estrato. Mais especificamente, as pontuagfes medem a probabilidade de uma pessoa ou
grupo de pessoas escolher um atributo particular dentre varias op¢des. Por exemplo, se
A= 100 e B = 50, A probabilisticamente seria escolhido como a op¢do mais importante
duas vezes mais que B.

Os resultados serdo apresentados atraves de graficos demonstrando as
preferéncias de cada publico identificado, segundo as suas estruturas familiares e idades,
em relacdo aos atributos elencados na fase de elaboracdo do questionario. No anexo A,
estdo apresentados todos resultados para todos os 14 estratos definidos neste trabalho,
segundo sua frequéncia relativa. Os resultados referentes aos estratos da faixa etaria acima
de 65 anos foram suprimidos da apresentacdo dos resultados a seguir, entretanto estéo

presentes no anexo A.

3.1 RESULTADOS AGREGADOS- SEM ESTRATIFICAQAO

A amostragem consolidada totalizando 103 respondentes mostrou-se muito
afinada, em relacdo a faixa etaria (grafico 1), com a amostragem potencial de 386
respondentes, sendo 43% entre 25 e 44 anos, 49% entre 45 e 64 anos, e 7% com mais de
65 anos. Quanto a localizacdo atual dos respondentes houve predominancia com
residentes nas seguintes regides de S&o Paulo: 57% na zona sul, 17% na zona oeste, 10%

na zona leste, 6% na zona norte e 5% na zona central (grafico 1).
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Gréfico 1- Perfil dos respondentes
Faixa etaria Estrutura familiar
_ o -
25a44anos
Cazadocom
J17a Ghanas _ ﬁIhDIS:I
Casado sem
mais que &5 filha(s)
anos
O% W 20%  30%  40%  50%  60%  T0%  BO%  90% 100% O% W% 0%  30% 4% 50%  60% TO%  BO%  90% 100%
Regido da cidade em que reside Faixa de renda familiar
Zona Norte
. Até Szalarios .
minimas

Zona Leste 5 .E 10 zalario:
minimos

Zona Qeste
11z 15 salarios

minimos
Zona Central

Mai 15
outra cicade . s:lléur:-{fsu:'linimus
Fonte: os autores

Quanto ao perfil de estrutura familiar (grafico 1), os casados com filhos
representaram 65%, solteiros 20% e casados sem filhos 15%. Em termos de faixa de renda
familiar (gréafico 1), 43% com mais de 15 salarios minimos, 30% entre 11 e 15 salérios
minimos, 20% entre 6 e 10 salarios minimos, 7% até 5 salarios minimos, ou seja, 73%
encontram-se na faixa de renda familiar entre 11 e mais de 15 salarios minimos, bastante
aderente ao publico alvo deste trabalho.

Pode-se constatar que nos atributos apresentados entre os 10 mais importantes, 9
estdo na categoria de atributos de localizacdo. Vale destacar que a frequéncia de escolhas
para os atributos proximidade do trabalho (160) e seguranca para pessoas e
propriedade(156), mostrou-se o dobro dos seguintes atributos: ter vagas de garagem(95),
proximidade de familia e amigos(94), proximidade de meios de transporte coletivo(94),
proximidade de lojas e servicos(89), facil acesso de marginais e proximidade de
hospitais(88). Vide grafico 2 apresentado a seguir.
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Gréfico 2- Atributos mais Importantes e Dispersdo dos atributos mais importantes-Resultados Consolidados

Atributos Mais Importantes

13-PROXIMIDADE DE ESCOLAS E UNIVERSIDADES
29-LONGE DE PRESIDIOS

6-PROXIMIDADE DE HOSPITAIS E CENTROS DE...
7-FACILACESSO AS AVENIDAS E MARGINAIS
2-PROXIMIDADE LOJAS E SERVICOS

4-PROXIMIDADE MEIOS DE TRANSPORTE...
1-PROXIMIDADE FAMILIAEAMIGOS
33-TER VAGAS DE GARAGEM

27-SEGURANCA PARA AS PESSOASE...
8-PROXIMIDADE DO SEU TRABALHO
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Fonte: os autores

No gréfico 3 abaixo vé-se a distribuicdo dos atributos, escolhidos em termos de
frequéncia absoluta, de acordo com as suas categorias: 49% Conveniéncia e
acessibilidade, 22% Caracteristica de moradia, 15% Atratividade da vizinhanca e 14%
Saulde e Seguranga.

A relevancia refere-se a somatoria das frequéncias obtidas pelos atributos
classificados tanto como mais importantes como menos importantes. Desta forma pode-
se observar 0 quanto aquele determinado atributo € relevante nas consideragdes de
analises ( gréfico 3). Os atributos ter um home cinema e proximidade de casas noturnas

apresentaram-se como atributos menos importantes em 98% e 94% das respostas.

Brazilian Journal of Development, Curitiba, v.7, n.6, p. 64914-64946 jun. 2021



Brazilian Journal of Development | 64930
ISSN: 2525-8761

Gréfico 3- Gréfico demonstrando as categorias de Atributos Mais Importantes e Relevancia dos atributos-
Resultados Consolidados

Categorias de atributos mais
importantes

B Conveniéncias e
Acessibilidade
u Atratividade da Vizinhanca

m Satde e Seguranca

Caracteristicas de Moradia

Relevancia em frequéncia-mais e menos importantes

20-Distante de cemitérios | —
4-Proximidade Meios de transporte Coletivo  IEEE—_—|—
45-Existéncia de pessoasidosasnavizinhanga -
25-Proxima & aeroportos
1-Proximidade familia e amigos
7-Fécil acesso &s avenidas e marginais
16-Proximidade de casas notumas

]
]
]
49-Ter um home cinema
27-Seguranga para as pessoas e propriedades I
]

8-Proximidade do seu trabalho

=

20 40 60 80 100 120 140 160 180

Fonte: os autores

3.2 RESULTADOS SEGUNDO PESSOAS SOLTEIRAS

Em ambos os estratos pode-se observar que dentre os 10 atributos mais
importantes 9 pertencem a atributos de localizagdo. Entretanto, para a faixa etaria 45 a 64
anos ter vagas de garagem e estar numa area particularmente despoluida séo os atributos
mais importantes, enquanto que para a faixa etaria 18 a 44 anos sdo mais importantes 0s
atributos proximidade do trabalho e seguranca para pessoas e propriedade. Curiosamente
a proximidade as ciclovias apareceu com baixissima frequéncia, ja que era esperado para
este estrato uma predominancia a este atributo. Os resultados nos graficos estdo
apresentados em frequéncia absoluta de acordo com as respostas nos questionarios
(Gréfico 4).
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Gréfico 4- 10 atributos mais importantes e Categorias de atributos mais importantes
Solteiros entre 25-44 anos (12 respondentes)

10 Atributos Mais Importantes

8-Proximidade do seu... _
27-Seguranga para as... _
2-Proximidade lojas e... _
1-Proximidade familia e... _
7-Facil acesso as avenidas... _
4-Proximidade Meios de... _
5-Pouco transito na regido _
33-Ter vagas de garagem _
I
I

9-Proximidade Cafés e...

24-Préxima a parques...

Atributos de Localizagdo 87%
Caracteristicas de Moradia 13%

Solteiros entre 45-64 anos (7 respondentes)

10 Atributos Mais Importantes

33Tervagas e gragem [

23-Estar numa drea...
27-Seguranca para as...
28-Ter estacionamentos...
1-Proximidade familia e...
7-Facil acesso as avenidas e...
2-Proximidade lojas e...
6-Proximidade de hospitais...

17-Existéncia de natureza n...

39-Ter sala de jantar

Atributos de Localizagdo 69%
Caracteristicas de Moradia  31%
Fonte: os autores

Quanto a categoria de atributos, 0s atributos de localizacdo apareceram em 87%
das respostas como mais importantes no estrato solteiros entre 25 e 44 anos, enquanto que
no estrato solteiros entre 45 e 64 anos o percentual foi de 69%, ou seja, para esta faixa
etaria de solteiros as caracteristicas de moradia tem uma importancia maior do que para

aqueles na faixa entre 25 e 44 anos ( Gréfico 4).

3.3 RESULTADOS SEGUNDO PESSOAS CASADAS COM FILHOS

Os 2 atributos considerados mais importantes em ambos 0s estratos sdo:
proximidade do trabalho e seguranca para pessoas e propriedade. Além disso, 0 Unico
atributo de caracteristica de moradia dentre os 10 mais importantes em ambos casos € ter

vagas de garagem (Gréfico 5).
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Quanto a categoria de atributos, os atributos de localizacdo apareceram em 83%
das respostas como mais importantes no estrato casado com filhos entre 25 e 44 anos,
enguanto que no estrato casado com filho entre 45 e 64 anos o percentual foi de 74%, ou
seja, para esta faixa etaria de solteiros as caracteristicas de moradia tem uma importancia

maior do que para aqueles na faixa entre 25 e 44 anos ( Grafico 5).

Grafico 5- 10 atributos mais importantes e Categorias de atributos mais importantes
Casados com filhos entre 25-44 anos (23 respondentes)  Casados com filhos entre 45-64 anos (41 respondentes)

10 Atributos mais importantes

10 dos Atributos Mais Importantes

8-Proximidade do seu... _ 27-Seguranca para as pessoas... _
27-Seguranca para as... _ 8-Proximidade do seu trabalho _
7-Facil acesso as avenidas e... _ 33-Ter vagas de garagem _
13-Proximidade de Escolas... _ 29-Longe de presidios _
6-Proximidade de hospitais... _ 4-Proximidade Meios de... _
1-Proximidade familia e... _ 6-Proximidade de hospitais e... _
5-Pouco transito na regido _ 2-Proximidade lojas e servigos _
33-Ter vagas de garagem _ 13-Proximidade de Escolas e... _
2-Proximidade lojas e... _ 1-Proximidade familia e amigos _
4-Proximidade Meios de... _ 23-Estar numa drea... _
Atributos de Localizagdo 83% Atributos de Localizagdo 74%
Caracteristicas de Moradia = 17% Caracteristicas de Moradia =~ 26%

Fonte: os autores

3.4 RESULTADOS SEGUNDO PESSOAS CASADAS SEM FILHOS

Destacam-se neste estrato, na faixa entre 25 e 44 anos, os atributos proximidade
aos meios de transporte e proximidade do seu trabalho, com quase o dobro da frequéncia
dos demais, lembrando que 100% dos atributos mais importantes referem-se a atributos
de localizagéo. Salienta-se que dentre os 10 atributos mais importantes ndo aparecem
nenhum atributo de caracteristicas de moradia nesta faixa etaria ( Gréfico 6).
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Gréfico 6- 10 atributos mais importantes e Categorias de atributos mais importantes
Casados sem filhos entre 25-44 anos (10 respondentes) Casados sem filhos entre 45-64 anos ( 3 respondentes)

10 atributos mais importantes 10 Atributos Mais Importantes

4-Proximidade Meios de... 8-Proximidade do seu...

A . - ]
8-Proximidade do seu... — 27-Seguranca para as... _
27-Seguranga para as... _ 33-Ter vagas de garagem _
1-Proximidade familia e... _ 1-Proximidade familia e... _
29-Longe de presidios _ 24-Préxima a parques... _
6-Proximidade de hospitais... _ 2-Proximidade lojas e... _
7-Fdcil acesso as avenidas ... _ 12-Proximidade de centro... _
24-Préxima a parques... _ 15-Proximidade a locais d... _
| s
6 [

2-Proximidade lojas e... 36-Quantidade de...

17-Existéncia de natureza n... 44-Existéncia de boa vista...
Atributos de Localizagdo 79% Atributos de Localizagdo 70%
Caracteristicas de Moradia 21% Caracteristicas de Moradia 30%

Fonte: os autores

Na faixa etéria entre 45 e 64, deste estrato, apresenta 30% dos atributos mais
importantes na categoria de atributos de caracteristicas de moradia e 70% em atributos de
localizacdo. Destacam-se com maior frequéncia o atributo proximidade do seu trabalho

com aproximdamente 3 vezes maior que os demais ( Grafico 6).

3.5 RESULTADOS SEGUNDO PESSOAS CLASSIFICADAS PELA IDADE

Na faixa etaria entre 25 e 44 anos, diferente das demais, a proximidade de escolas
e universidades esta entre os 10 atributos mais importantes, ja que neste estrato
encontram-se a maioria de familias com filhos. Os atributos : Proximidade do seu trabalho
e Seguranca para pessoas e propriedade aparecem com quase o dobro de frequéncia dos
atributos : Proximidade de hospitais, Pouco transito na regido, Proximidade de escolas e
Ter vagas de garagem ( Gréfico 7).

Na faixa entre 45 e 64 anos, 0s atributos Seguranca para pessoas e propriedade e
Proximidade do trabalho aparecem com uma frequéncia quase 3 vezes maior do que 0s
atributos : Longe de presidios, Proximidade de hospitais, Proximidadde de meios
transporte, Proximidade de familia e amigos ( Gréfico 7).

Comparando-se as duas faixas etarias nota-se que entre 45 e 64 anos os atributos
de caracteristicas de moradia aparecem com uma frequéncia maior como mais
importantes, 27 % , enquanto que na faixa entre 25 e 44 anos o percentual € de 17% (
Gréfico 7).
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Gréfico 7- 10 atributos mais importantes e Categorias de atributos mais importantes
Idade entre 25-44 anos ( 45 respondentes)

10 Atributos Mais Importantes

8-Proximidade do seu... _
27-Seguranca para as... _
7-Fécil acesso as avenidas... _
4-Proximidade Meios de... _
1-Proximidade familia e... _
2-Proximidade lojas e... _
6-Proximidade de hospitai... _
5-Pouco transito na regido _
s
[

13-Proximidade de Escolas...

33-Ter vagas de garagem
Atributos de Localizagdo 83%
Caracteristicas de Moradia 17%

Idade entre 45-64 anos ( 51 respondentes)

10 Atributos Mais Importantes

27-Seguranca para as...
8-Proximidade do seu...
33-Ter vagas de garagem
2-Proximidade lojas e...
29-Longe de presidios
4-Proximidade Meios de...
6-Proximidade de hospitais...
1-Proximidade familia e...

23-Estar numa drea...

7-Facil acesso as avenidas e...

Atributos de Localizagdo 73%
Caracteristicas de Moradia 27%
Fonte: os autores

3.6 RESULTADOS SEGUNDO FAIXA DE RENDA

Neste estrato, em ambas as faixas de renda, destacam-se os atributos Seguranca
para pessoas e propriedade e Proximidade do trabalho com uma frequéncia nas respostas
considerando-os mais importantes de quase o dobro dos demais atributos, dentre os 10
mais importantes. Cabe salientar que 90% dos atributos mais importantes estdo na

categoria de atributos de localizacao (Grafico 8).
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O atributo Ter vagas de garagem € o Unico pertencente aos atributos de localizagdo
dentre os 10 mais importantes, na faixa de renda até 11 salarios minimos. Entretanto, na
faixa com mais que 15 salarios minimos, destacam-se 2 atributos de caracteristicas de

moradia: Ter vagas de garagem e Existéncia de boa vista da vizinhanca ( Gréafico 8).

Gréfico 8- 10 atributos mais importantes e Categorias de atributos mais importantes
Salério Minimo mais que 11 ( 75 respondentes)

10 Atributos Mais Importantes

27-Seguranga para as...
8-Proximidade do seu...
33-Ter vagas de garagem
4-Proximidade Meios de...
2-Proximidade lojas e...
7-Facil acesso as avenidas...
1-Proximidade familia e...
6-Proximidade de hospitais...
13-Proximidade de Escolas...

29-Longe de presidios

Atributos de Localizagdo 7%
Caracteristicas de Moradia = 23%

Salédrio Minimo mais que 15 ( 44 respondentes)

TOP 10 Atributos Mais Importantes

8-Proximidade do seu...

27-Seguranca para as...

2-Proximidade lojas e...
33-Ter vagas de garagem
1-Proximidade familia e...
4-Proximidade Meios de...

7-Facil acesso as avenidas...

29-Longe de presidios

44-Existéncia de boa vista...

6-Proximidade de hospitai...
Atributos de Localizagdo 78%
Caracteristicas de Moradia 22%

Fonte: os autores
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4 DISCUSSAO SOBRE ASPECTOS MERCADOLOGICOS, PRESPECTIVAS DE
DEMANDA E ANSEIOS DAS FAMILIAS QUANTO A NOVA MORADIA

O mercado imobiliario vem passando por uma série de dificuldades nos ultimos 5
anos, desde 2013 uma prolongada crise econémica e politica minou a credibilidade na
pujanca do Brasil como um todo, os indices de confianca do consumidor , do comércio e
da construcdo diminuiram drasticamente, além disso, as taxas de crescimento do PIB
despencaram ( Grafico 9), segundo o IBGE. A cidade de Sdo Paulo também tem sido
afetada de uma forma bastante consistente, aliado a isso iniUmeros processos de distrato
de imoveis adquiridos na planta, modalidade bastante praticada na cidade de forma

consolidada, atingiram incorporadoras, construtoras e consumidores fortemente.

Grafico 9- Taxa de crescimento anual
7,5%
B, 1%
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4,0% 3,9%
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1,9%
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-0,1%

_3 g9 -3.6%

Fonte : Anuério Secovi 2016/ IBGE

O setor da construcao civil € um dos que mais emprega, com influéncia nos setores
industriais, tais como, maquinas e equipamentos, siderurgia; setores de servicos, tais
como, empreiteiras de mao-de-obra, projetistas, consultores, engenheiros, arquitetos,
advogados; e nos setores de comércio de materiais de construgdo e outros correlatos.

Séo Paulo é a maior cidade do Brasil, segundo dados do IBGE (2015) possui uma
populagéo estimada em 12 milhdes de habitantes e uma frota de aproximadamente 7
milhdes de veiculos, tem o maior PIB em relacéo as outras cidades brasileiras, representa
11% do PIB nacional,segundo dados do IBGE(2013). Apresenta um déficit habitacional
de aproximadamente 650 mil unidades habitacionais, segundo estimativas da PMSP-
SEHAB (2014). Portanto, as diretrizes adotadas por desenvolvedores imobiliarios em Séo
Paulo podem servir de parametros para 0 mercado imobiliario de outras grandes cidades

do estado e do pais.
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Outro fator de grande influéncia nas tomadas de decisdo por parte das
incorporadoras e construtoras foi a nova LPUOS-Lei Municipal 16.402/16 da cidade de
Sdo Paulo, conhecida como Lei de Zoneamento, a qual entrou em vigor em 22/03/2016
. Diante do atual cenario criado por esta nova lei, ha varios entraves ou oportunidades a
serem avaliados . Pode-se dividir a cidade em 2 tipos de zoneamento : 0 primeiro nos
Eixos de Estruturacdo de Transporte e outro nos Miolos de Bairro(Remansos).

Esta nova lei traz as construtoras e incorporadoras grandes desafios técnicos e
econémicos. A restricdo quanto a construcdo de edificios altos, nos Miolos de Bairro,
impde as construtoras uma andlise profunda dos custos para este tipo de obra e para as
incorporadoras, encontrar um preco de venda das unidades habitacionais empreendidas
aceitas pelo mercado , além de um preco de terreno que se ajuste a esta nova realidade .
Aliado a tudo isso ,ha a questdo da Outorga Onerosa, a qual atingird um valor elevado
agregando-se ao preco do terreno.

A compreenséo do contexto em que esta inserido o mercado imobiliario da cidade
de Séo Paulo aliada aos dados apresentados na pesquisa desenvolvida por este trabalho,
permite apresentar recomendac6es mais alinhadas com a realidade dos desenvolvedores

de produtos imobiliarios, incorporadores e empresas de vendas.

4.1 DEMANDA POR IMOVEIS RESIDENCIAIS E INDICADORES SOCIAIS DO
IBGE

As estatisticas do IBGE demonstram a evolucdo dos indicadores sociais como
demografia, familias, educacdo, distribuicdo de renda e domicilios da populacdo
brasileira. Uma das principais fontes de dados, a PNAD (Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios), combinada com outras, como as estatisticas do Registro Civil, trouxe
informacdes importantes acerca do comportamento da populacdo. Consequentemente,
por meio desse comportamento, é possivel fazer inferéncias quanto a demanda por
imoveis.

Dentre os fatores para a formacdo da demanda por imoveis no Brasil, estdo os
casamentos. Isso porque, para cada casamento, na maioria dos casos, existird a
necessidade de se criar um novo imovel para abrigar o casal.

Os indicadores do IBGE demonstram que, desde 2010, a quantidade de
casamentos no Brasil vem aumentando: foram 977 mil casamento/ano em 2010 e mais de

1,1 milhdo em 2015 (Gréfico 10), um crescimento de 16%. Mesmo com a crise econémica
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dos ultimos anos, a alta na quantidade de casamentos permaneceu constante, com média
de 3% por ano, segundo Anuario SECOVI (2016).

A idade meédia das pessoas que casaram em 2015 ficou entre 27 e 34 anos. As
mulheres se casaram em média aos 27 anos e 0s homens aos 30 anos. Nas unifes de
pessoas do mesmo sexo, a idade média para mulheres e homens foi a mesma: 34 anos,
segundo Anuario SECOVI (2016) baseado em dados do IBGE.

Outro fator importante para a formacdo da demanda por imdveis que consta nos
indicadores sociais do IBGE sdo os registros de divorcios no Pais. Porém, este nimero
tem comportamento menos linear, devido as alterac6es na legislacdo. O periodo de 2010
a 2015 apresentou a média de 275 mil divorcios/ano. Em 2015, foram 329 mil divorcios
concedidos em primeira instancia ou por escrituras extrajudiciais, reducdo de 3,5% em

relacdo a 2014, que registrou 341 mil divorcios.

Grafico 10 - Casamentos e divércios no Brasil
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Fonte: Anuério SECOVI 2016/ IBGE

A idade média dos homens que se divorciaram em 2015 era de 43 anos e da
mulher, 40 anos. O tempo médio entre a data do casamento e da sentenca ou escritura do
divércio foi de 15 anos. O IBGE destacou a predominancia das mulheres na
responsabilidade da guarda dos filhos menores na ocasido do divorcio, atingindo a
proporcao de 78,8% dos casos, segundo Anuario Secovi (2016).

Para entender a demanda por imdveis residenciais, é necessario analisar, também,
0 comportamento do consumidor. Os dados do IBGE demonstram que a populagéo
brasileira esta envelhecendo e as familias e os arranjos familiares (uma pessoa ou grupo
de pessoas ligadas ou ndo por lagos de parentesco, que moram em um domicilio

particular) tém se modificado em razdo da dinamica social.
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Segundo a PNAD, em 2015, dos 68,2 milhdes de domicilios particulares no Pais,
95,8% tinham apenas um arranjo residente, ou seja, 4,2% dos domicilios particulares
tinham mais de uma familia ou arranjo convivente.

No Brasil, ao todo, sdo 71,2 milhdes de arranjos residentes em domicilios
particulares. Desse total, os arranjos sdo segmentados em: “com parentesco” e “sem
parentesco”. Os arranjos “sem parentesco” dividem-se entre unipessoais e multipessoais
sem parentesco, e ndo foram denominados como familia, pois o IBGE seguiu critérios
estabelecidos pela ONU (Organizacdes das Nacbes Unidas), segundo Anuério SECOVI
(2016).

Dados comparativos entre 2005 e 2015 demonstram que o formato dos arranjos
brasileiros esta mudando significativamente. Os unipessoais, que correspondiam a 10,4%
em 2005 ( Grafico 11), passaram a representar 14,6% do total de 2015, um crescimento
de 40% no periodo. Os casais sem filhos também apresentaram um crescimento na
participacdo percentual no periodo, passando de 15,2% em 2005 para 20,0% em 2015,
alta de 32%. Ja o tipo de arranjo mais tradicional, que é o casal com filhos, registrou

reducdo de 16% no mesmo periodo, saltando de 50,1% em 2005 para 42,3% em 2015.

Gréfico 11 - Arranjos familiares residentes em domicilios particulares em
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Unipessoal Casal ¢ffilhos Casal sffilhos  Mulher s/conjuge  outro tipo de
com filho arranjo com
parentesco

2005 m2015
Fonte: Anuério SECOVI 2016/ IBGE

O aumento dos arranjos unipessoais, segundo o IBGE, pode estar relacionado ao
envelhecimento populacional. Os dados apontam que a propor¢ao de arranjos unipessoais
com pessoas de 50 anos ou mais passou de 57,3% para 63,7% no periodo de 2005 a 2015
( Gréfico 12).
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Gréafico 12 Arranjos familiares com parentesco residentes em domicilios particulares em %
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E2005 m2015
Fonte: Anuario SECOVI 2016/ IBGE

O crescimento da proporc¢éo de casais sem filhos esta relacionado a fatores como
queda de fecundidade, aumento da escolaridade e da inser¢cdo das mulheres no mercado
de trabalho, comportamento que influencia o papel da mulher na familia. Houve elevagédo
na proporcao de mulheres no lugar de pessoa de referéncia na familia, com tendéncia de

crescimento, principalmente nos arranjos de casais sem filho.

42 RECOMENDACOES AOS DESENVOLVEDORES DE PRODUTOS
IMOBILIARIOS

O mercado imobiliario na cidade de Sdo Paulo é bastante competitivo, os bairros
tem populacdes equivalentes a de cidades, o deslocamento de um bairro a outro pode
levar horas, a malha de transporte € densa, mas mesmo assim insuficiente para atender as
necessidades de deslocamento com conforto e menor tempo aos seus moradores. O
publico também é extremanete diversificado, Sdo Paulo se caracteriza por uma grande
populacdo descentende de imigrantes e migrantes, composta de diversas culturas e formas
de pensar a vida e as questdes de moradia. Ou seja, muitos séo os desafios para entender
e atender os anseios destas familias.

Existem na cidade incorporadoras e desenvolvedores imobiliarios que conhecem
profundamente o seu puablico, pois no decorrer dos anos se especializaram em construir
em determinados bairros e atender as suas expectativas . De um modo geral, o
conhecimento sobre 0s nimeros corretos para atingir o sucesso em um empreendimento
sdo conhecidos por estes desenvolvedores, tais como 0 pre¢o de terreno, custo de
construcdo, prego de venda, custos de marketing e impostos. Isto se refere logicamente a
grande maioria, ndo entrando no detalhe de cada empresa que obteve problemas com ma

gestdo ou erro de produto, o que fazem parte da realidade de qualquer mercado.
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Vive-se no mundo como um todo uma transformagdo no comportamento de
consumo, a qual tem afetado inimeros mercados. Diversas transformaces vem
contribuindo para a mudancga de comportamento das pessoas e as suas relagdes com o
conceito de propriedade, isto deve ser observado com muita atencdo pelos
desenvolvedores imobiliarios.

Estas grandes mudancgas de comportamento por que estamos passando geram
também mudancas nos anseios das familias quanto a moradia . Isto deve servir como uma
alerta as empresas imobiliarias quando do desenvolvimento dos seus produtos. Durante
muitos anos os produtos imobiliarios foram definidos pelas incorporadoras e empresas
imobiliérias baseadas na analise da qualidadede do investimento e da sensibilidade dos
seus proprietarios sobre qual produto empreender.

Obviamente os itens de lazer , que fazem parte dos atributos de caracteristicas de
moradia, “enchem os olhos” das pessoas na hora de comprar um imovel, mas elas e 0s
desenvolvedores imobiliarios muitas vezes esquecem que aquilo tem um custo e 0 mesmo
aumenta o preco do imovel e o preco de construcdo. Por qué ndo quebrarmos paradigmas
e desenvolvermos produtos que estejam mais alinhados aos anseios do publico a precos
mais acessiveis, ao invés de produtos que deixam os folhetos de vendas de iméveis mais
atraentes e sejam diferenciados dos concorrentes, entretanto, mais caros na sua construcéo
e aquisicao de terrenos, 0 que aumenta o risco do negocio ?

Estes ajustes no desenvolvimento de produtos imobiliarios poderiam ser levados
em consideracdo nas analises de investimentos como um diferencial positivo, ou seja, as
incorporadoras estariam oferecendo os produtos adequados aos seus clientes a precos
mais acessiveis e eles estariam reconhecendo estas caracterisiticas novas como vantagem
na aquisicdo do imovel. Isto pode contribuir para incentivar o desenvolvimento de
produtos imobiliarios nos miolos de bairro, 0s quais tem o potencial construtivo restrito
a uma vez a area do terreno, ou melhorar a viabilidade de empreendimentos nos eixos de

estruturacdo determinados pelo novo zoneamento da cidade de S&o Paulo.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O desenvolvimento de um produto imobiliario requer um conhecimento profundo
do publico a que se quer atingir, incluindo seus anseios, suas necessidades, seus habitos.
Quando se esta inserido num mercado tdo competitivo, repleto de variaveis e com um
publico diversificado como o da cidade de S&o Paulo, ndo se pode prescindir de nenhuma

alternativa de marketing, construtiva ou financeira.
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Importantes companhias internacionais como o0 Google e Facebook, por exemplo,
possuem em seus softwares potentes algoritimos com o objetivo de analisar o
comportamento do consumidor. No mercado imobiliario, entretanto, ainda néo foi visto
com a devida atencdo o qué particularmente o seu cliente deseja no quesito moradia,
infelizmente muitas vezes pensa-se somente naquilo que pode gerar um lindo folheto de
vendas e se diferenciar dos concorrentes, mostrando imagens com piscina, playground,
churrasqueira, academia, home theater, quadra poliesportiva, etc.

Observando-se os resultados apresentados por este trabalho, em que os atributos
de localizacéo se sobrepujaram em relagdo aos atributos de caracterisiticas de moradia
nas escolhas das familias com faixa de renda entre 11 e 20 salarios minimos, pode-se
apresentar a locacdo como uma alternativa para estas familias. Aquelas que desejam ter
0s seus anseios e necessidades de moradia atendidos, como proximidade do trabalho, de
meios de transporte coletivo, de escolas e universidades, mas ainda ndo tem a capacidade
financeira para tanto, poderiam considerar esta alternativa. Cabe salientar que ja existem
empresas imobiliarias estudando o investimento no mercado de locacdo de uma forma
mais profissionalizada e estruturada, inclusive com fornecimento de servicos de limpeza
e arrumacéo.

E necessario o surgimento de mais trabalhos voltados a anélise do comportamento
do consumidor quanto aos seus anseios de moradia. Estes trabalhos poderiam se
aprofundar levando-se em conta regides da cidade, bairros, caracteristicas de zoneamento.
O aumento da quantidade de trabalhos nesta area enriquecera o banco de dados sobre as
informacdes coletadas e contribuira para os desenvolvedores de produtos imobiliérios e

incorporadoras criarem produtos mais otimizados.
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