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RESUMO: Este trabalho descreve uma sistematizagiio das preferéncias, desejos ou necessidades dos clientes potenciais

de apartamentos de edificios. Estas preferéncias estdo expressas em 4 enquetes com niveis de detalhes crescentes, a

saber:

e Identificagio da tipologia do imével (nimero de dormitérios, existéncia de garagens, atributos especiais
identificados com a tendéncia da moda do mercado, como sacada com churrasqueira, quartos reversiveis, etc.)

e Varidveis associadas a valorizagio do imével em modelos de avaliagio da formagio do valor no mercado
habitacional: localizagdo, drea, nimero de blocos, condigdes de financiamento, entre outros)

s Explosdo dos atributos do imével em seus componentes ¢ caracteristicas geométricas, a partir de uma listagem
obtida em briefings de projeto arquitetonico contendo cerca de 200 atributos que um imovel pode conter;

e Reunido dos atributos acima em quatro grandes categorias tipolGgicas, correspondentes ao tamanho da drea
privativa, a qualidade e quantidade dos equipamentos da drea de lazer, padrio do prédio, apartamento e seus
acabamentos, e quantidade de equipamentos incorporados a unidade habitacional.

Através do cruzamento estatistico das informagdes presentes nas quatro enquetes acima € possivel demonstrar o
ranking das preferéncias dos clientes potenciais, como atestar se as respostas a cada enquete em separado, no caso
conduzidas durante a realizagio de um Saldo de Iméveis em Florianépolis, sido consistentes.

ABSTRACT: This research work deals with a methodolgy to combine information in connection with real estate client
needs. Macroeconomic demand studies, variables normally used in price formation and evaluation studies (feasibility
studies), market research based on project briefing studies and attributes used in Post-occupancy studies and stated
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preference methods are all brought into a model, trying to explore the relationships between their variables.

1. INTRODUCAO

A identificacao da chamada voz do cliente na
defini¢do do produto imobilidrio ¢ hoje inquestiondvel,
tanto pelas dificuldades mercadoldgicas atuais, pela
disseminagdo de programas de qualidade total, e pela
pritica que hoje jd se tem na busca dessa informagio
junto ao publico alvo, em geral sempre com boa
receptividade, produgio de opinides lastreadas em bom
senso ¢ disponibilidade para colaborar em pesquisas
mercadoldgicas.

No entanto dada a complexidade do produto
edificagdo surgem uma grande quantidade de quesitos
a serem questionados. Conforme descrito em
FREITAS (1995) a quantidade de tempo demandada
do entrevistado é muito grande para abranger um
nimero razodvel de informagdes: esta demanda sobre o
entrevistado inviabiliza sua simpatia ¢ boa vontade em

fornecer dados com a mesma fidedignidade ao longo
de todo o processo de questionamento. Surge assim a
necessidade de integrar e hierarquizar todas as
possiveis formas de obtengio de informagdes passiveis
de serem obtidas em plantdes de venda de imdveis, em
questiondrios por mala direta, em entrevistas realizadas
em locais de grande afluéncia de compradores
potenciais (salio de imdveis, feiras ¢ exposigdes) ¢ em
avaliagdes pds-ocupagiio, hoje em voga em programas
de medigio da qualidade na construgdo civil.
(OLIVEIRA et alli, 1994)

Este trabalho discute uma metodologia para
organizar as informagdes mercadoldgicas obtidas
destas vdrias maneiras.
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2. PRINCIPAIS ESTRUTURAS DE DADOS registrados desejos associados a varidveis de moda ou
IMOBILIARIOS EM PESQUISAS que testemunham a evolugio do padrio do
MERCADOLOGICAS apartamento, como a existéncia de suites, sacada com
churraqueira e em cidades grandes itens relativos a
2.1 A Avaliagdo de Desempenho do Imével seguranga .do im(’)vcl.. Esta ]isl-a restrita apresenta
requisitos fundamentais para o interesse no imovel,
O projeto da edificagiio encontra suas raizes sem as quais este nio s¢ apresenta como candidato para
no conceito de desempenho da edificagio com os a compra. No ecntanto ¢ interessante observar a
clissicos 13 ilens: (seguranga estrutural, seguranga possibilidade de £0ntothar a: IneXisichcia de f‘[_”b“lo-“
contra o fogo, seguranga de uso, conforto higrotérmico, atrives de cargcietistices especificas do prédio, por
pureza do ar, estanqueidade, conforto visual, conforto exemplo: a iexistencia de uma segunda vaga de
tatil, conforto antropodinimico, higiene, durabilidade, garagem escriturada pode  ser comp_cnsuda pela
adaptagdo ao uso, cconomia). Esses requisitos nio existéncia de CSpagos abertos para cstacionamento de
representam uma estrutura suficientemente abrangente um segundo veiculo ou mesmo "‘_U“l"‘“‘é"‘o .chvagus de
e clara para categorizar os desejos dos clientes: Alguns outros apartamentos; a questdo da existéncia de
itens como seguranga estrutural, seguranga ao fogo ¢ clevadores ¢ fun¢iio do andar no qual se .prclcmlc 0
durabilidade sdo condi¢des sine-qua-non para o imével, podendo apartamentos de bons a_lrlhulos sem
oferecimento do imdvel, mesmo que este desempenho elevador serem  aceltos f]c.sde que  situados  nos
ndo se torne real durante a utilizagdo do mesmo. primeiros pavimentos do prédio.
Outros  como  conforto  luminico, tatil e
ammpodinﬁmi_co_ mostram-se ni’n.c!n distantes  dos 2.4 Variaveis Formadoras de Valor em
problemas mais imediatos dos usudrios. Estudos de Avaliagao de Iméveis
22 As Necessidades dos Usuarios A quarta forma de registro dos desejos dos
clientes ¢ o acompanhamento da formagiio de valor dos
Anterior a  fixacdo dos = critérios  de imgveis, tipicamente em estudos avaliatérios. Além da
desempenho encontra-se a definigiio das necesidades sempre presente varidvel localizagio aparecem itens
dos usudrios. Estas varrem uma lista que inclui como nimero de bloc‘os, nimero de apartamentos por
necesidade de abrigo, de repouso, de alimentacdo, de andar, padrio do C(f‘ﬁ‘:iov padrio dos ac:}bamcnms
higiene, de cuidados com roupas, de recuperagio de internos,  vista, orientagio  solar, condigdes de
doengas, equipamentos e utensilios, de educagdo, de pagamento ¢ disponibilidade para ocupagio (prédio
vida social, de ligagiio com o meio ambiente, de status pronto  ou em construgdo) (FRANCHIL1991),
¢ auto-estima, de comunicagdes, de refugo, e mais ¢ (GONZALEZ, 1993), (ZANCAN, 1995)
mais de trabalho dentro do lar. Estas necessidades sao
resolvidas muito mais pcl?s equipamentos e mob_llmno 2.5 Briefing do Produto Imobilidrio
colocados dentro do imével do que pelos atributos
fisicos deste. I claro que o imével deve prover espago Recentemente, a partir dos programas de
suficiente ¢ conexdes  (clétricas,  hidradlicas, melhoria da qualidade dos projetos que requerem um
telefonicas, etc) para tornar possivel este cquipamcmo briefing mais exaustivo, tem sido criadas listas
do espago  construido.  Dentro de  conceitos  de abrangentes de todos os possiveis atributos que o
flexibilidade ¢ reversibilidade  na Cutilizagio  de imével pode conter. Exemplos listando centenas de
amln_cmes esle parece ser a estralégia moderna na atributos podem ser encontrados em FREITAS (1995)
provisio dos espago: dar possibilidade de tranformagao ¢ BALARINE (1995). O grande nimero de
antes do que congc!ar 0 uso do ambiente pelos informagdes exige que o cliente pense em
requisitos atuais e efémeros dos clientes. profundidade sobre a conveniéncia, a relagiio custo x
beneficio e as possiveis trocas entre atributos
A combinagiio das necessidades dos usudrios ¢ preservando 0 mesmo valor, a mesma drea ¢
0 desempenho do imdvel encontra hoje aplicagdo nas caracteristicas  genéricas  do imével. O simples
técnicas de Andlise de Valor e Desdobramento da questionamento  sobre a inclusio ou ndo dessas
Fungio Qualidade (QFD). caracteristicas  do edificio tende a merecer um
tratamento  superficial por parte do respondente,
894 Caracteristicas Motivadionals Basicas rcsu][;mn’Jo‘ na manifestagio pela inclusﬁo_dc todas estas
para Busca do Imével caracteristicas em 2 mensuragio _dc suas
consequéncias, principalmente em termos de secus
Uma terceira  forma de caplagio das custos de aquisi¢io ¢ de operagio.
informagoes ¢ a identificagio da motivag@o principal
que leva um cliente a buscar a compra do seu primeiro 2.6 Quesitos da Avaliagido Pés-Ocupagio
imével ou troca do seu imdvel atual. E comum nos
stands de venda caracterizar o desejo do cliente em A quinta forma de avaliagiio cstd ligada aos
fungio da localizagiio, nimero de quartos, prego ¢ excrcicios de avaliagiio pés-ocupagio, onde ao invés de
condigbes de pagamento. Da mesma forma sio clientes potenciais sdo entrevistadas os usudrios finais
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dos imoveis: esta é uma amostra privilegiada dos
desejos dos futuros moradores admitindo-se que o
mercado continue formado pelo mesmo tipo de
pessoas. E interessante observar que os questiondrios
como presentes no Manual de Indicadores da
Qualidade ¢ Produtividade na Construgio Civil,
produzido em convénio pelo SINDUSCON-SEBRAE-
UFRGS/NORIE (QLIVEIRA, 1994), privilegiam
aspectos de servigos oferecidos pelo e para o imovel,
assim  como  suas caracteristicas  fisicas.  Assim
aparecem quesitos como presteza no atendimento ao
cliente, clareza da documentagio do imével, facilidade
de manutengdo ¢ limpeza e adequagio ao uso.
Manifesta-se assim a necessidade de inclusio de
clementos que liguem o espago fisico com sua
funcionalidade e utilidade: uma varidvel abrangente
que pode fazer esta ligagdo € representada pelos custos
de manutengdo ¢ operagio do imovel (custos de
condominio, por exemplo) que sempre devem estar
incluidas em pesquisas-mercadologicas.

2.7 Macrovariaveis da Técnica de Preferéncia
Declarada

A scxta forma de obtengdo de informagoes é
representada pelas modernas técnicas quanutativas de
pesquisa mercadolégicas expressas pela tecnica das
preferéneias  declaradas. (FREITAS et alli, 1995).
Necessariamente pela base estatistica ¢ combinatorial
da técnica, um pequeno numero de atributos
conflitantes pode ser oferecido a escolha do cliente;
desta maneira o grande nimero de caracteristicas
presentes nas fontes anteriores precisa ser resumido. Ji
em trabalhos mesmo da drea de avaliagdes ¢ APO
costuma-se perguntar sobre o imovel a partir de (rés
situagdes bidsicas: a inser¢io do imove! no meio
ambiente (localizagiio, vizinhanga, disponibilidade de
comércio e escola); o prédio como um todo (fachada,
areas de uso comum, seguranga) ¢ o apartamento
propriamente  dito. Em  pesquisas mercadolégicas
recentes tem-se utilizado cinco macro varidveis, a
saber: drea privativa, drea de lazer, padrio de
acabamento, equipamentos e prego do imével. Tem
sido possivel embutir todas os demais atributos dentro
destes quesitos, eliminando alguns atrdves de critérios
ligados as possibilidades de projeto. Por exemplo, nio
cabe indagar do andar do apartamento ji que um
edificio necessariamente vai ter seu desenvolvimento
em altura, de acordo com o permitido pelo plano
diretor; ndo cabe indagar da insolagio porque esta é
sempre buscada pelo bom senso do projetista e as
possibilidades de planta determinadas pelo nimero de
apartamentos por andar. O que se quer dizer com isto ¢
que muitos atributos ndo sdo varidveis de projeto ¢ sim
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uma consequéncia natural da habilidade do arquiteto
ou de imposicdes legais.

2.8 Variaveis Macroecondémicas

A dluma fonte de informagio sio os estudos
macroecondmicos de demanda e formagdo de pregos
no mercado 1mobilidrio, utilzando dados censitirios,
informagdes do FIBGE - Fundagio Instituto Brasileiro
de Geografia Estatistica ¢ estatisticas das prefeituras
municipais. Normalmente sio consideradas varidveis
como populagio, nimero de familias, tamanho das
familias, renda per capita, concentragio de renda, taxa
de juros, inflagiio, valor dos alugudis ¢ distribuigio da
renda individual entre  consumo ¢  poupanga
(BALARINE, 1995 (2)). E claro que as informagoes
obtidas a nivel microcconémico  sobre  renda,
capacidade de poupanga e comprometimento com as
prestagdes, tamanho das familias, existéncia de imovel
préprio para troca e perfil de distribuigiio da renda, tem
que coincidir com os dados obtidos de forma macro.
Por outro lado tem-se a expectativa de que as varidveis
de mais alta ordem comandem o mercado imobilidrio,
por melhor que seja a adequagio dos imdveis aos
desejos dos clientes. Em  termos compelitivos o
empreendimento mais adequado, vende mais ripido e
com maior rentabilidade do que iméveis que nédo teham
sido projetados a partir de pesquisas mercadoldgicas:
no entanto se todos os 1mdveis assim. o forem
delineados, possivelmente existirio apenas ganhos
marginais em termos de prego e tamanho da demanda.

3. O MODELO ESTATISTICO PARA
CRUZAMENTO DAS FONTES DE .
INFORMACOES NO MERCADO IMOBILIARIO

Na figura abaixo apresenta-se um modelo de
questiondrio apresentado na integra em PAULINO et
alli (1995). Cada um dos quadros deste questiondrio
langa milo das estruturas de dados sobre o mercado
imobilidrio descritas anteriormente. Em particular o
item relativo ao briefing for desdobrado em duas
etapas: os atributos do imdvel siio apresentados dois a
dois, para que o cliente escolha de forma excludente
apenas uma alternativa; estes mesmos atributos em
uma segunda etapa sio oferecidos ao cliente, para o
mesmo valorizd-los segundo suas necessidades e
condigoes financeiras. No questiondrio em questio
niio foram utilizados os quadros relativos a Avaliagio
de Desempenho ¢ Atendimento das Necessidades dos
Usudrios (item 2.1 ¢ 2.2) e os Quesitos de APO (item
2.6).
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Macrovariaveis da Pesquisa Mercadolégica:
Preferéncia Declarada ( item 2.7)

(drea privativa, drea de uso comum, padrdo de
acabamento, equipamentos e preco)

Ficha Sécio Demografica

Varidveis Macroeconémicas (item 2.8)
(Renda, nimero de filhos, propriedade de imével)

Caracteristicas bdsicas na busca do imdvel (item 2.3)
(Localizagio, nimero de quartos, varidveis da moda)

Varidveis formadoras de valor em estudo de avaliagdo (item 2.4)

niimero de apartamentos por andar, nimero de blocos)

Briefing do Produto ( item 2.5)

(" Alternativas conflitantes de atributos
(drea social x drea intima, suite x lavabo)
S
/Di.s‘po.s‘r'(.‘(’io de pagar a mais por atributos
(Vontade de pagar a mais, indiferenga ou rejeigio

%

Quesitos de APO (item 2.6)

da edificagdo

(Prego, condigoes de pagamento, vista, orientagio solar, /

Avaliagdo de
Desepenho ¢
Atendimento das
Necessidades
dos Usudrios.
itens 2.1 ¢ 2.2
(Andlise de
Valor e QFD)

_J

Custo ao longo do uso e manutengdo
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4. ALGUNS RESULTADOS OBTIDOS
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Grifico 4 Grafico 5
e O grifico 1 mostra o resultado do questiondrio bisicas para a compra do imdével a sua localizagio,
relativo ao item 2.3 - caracteristicas bdsicas na o prego ¢ a planta. Com um destaque um pouco
busca do imével. Destacam-se como motivagoes menor aparece surpreendentemente a orientagio
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solar, quesito importante para a qualidade do
imével e que faz parte das preocupagoes do cliente
em busca de sua satisfagio com o apartamento;

e O grifico 2 mostra que aqueles que preferiram uma

drea de lazer restrita no item 2.7 do questiondrio,
que trata das macrovaridveis da pesquisa
mercadoldgica por preferéncia declarada,
coerentemente nilo pagariam a mais pela inclusio
de piscina no condominio; contrariamente aqueles
que preferem uma drea de lazer ampla aceitariam
pagar pela provisio de piscina;

e O grifico 3 que correlaciona a preferéncia por

dreas, pequenas, médias e grandes, do apartamento
como um todo com o tamanho individual dos
compartimentos, mostra a consisténcia das
informagoes: aqueles que preferm o apartamento
grande estariam dispostos a pagar a mais por
compartimentos individuais também de maior
tamanho;

e O grilico 4 apresenta a mesma coeréncla, agora

relativa aos equipamentos fornecidos com o

imovel: no questiondrio do item 2.7, pergunta-se se
o cliente deseja um imével com uma série de
cquipamentos opeionais ou na versio standard,
aqueles que desejam um imadvel equipado incluem
a tv a cabo como um destes itens a mais de conforto
a ser suprido no imoével;

e [Finalmente, no grifico 5 mostra-se a
predomindncia de um quesito em relagdo ao
conjunto de caracteristicas do imdvel descritas pela
varidvel padrio: qualquer que seja este
supreendentemente o cliente niio abre mao do
isolamento acustico. Como visto na andlise do
grifico 1 novamente o cliente demonstra bom senso
¢ atengiio a requesitos de conforto do apartamento.

5. CONCLUSAO

Ji foram realizadas analises cruzadas entre as
varidveis pertencentes a cada bloco do questiondrio,
apresentado anteriormente, trazendo duas conclusoes
bdsicas: a primeira € relativa a consisténcia das
respostas ao passar de um bloco para o outro. A
segunda conclusio é que algumas varidveis eram
inteiramente dominadas por outras ou tinham uma
desejabilidade muito pequena, assim: o menor nimero
de blocos no condominio era desejado por todas as
faixas de renda dos clientes, por todas as faixas de
valor dos iméveis, pelas diferentes categorias de
padrio do e mesmo por aqueles que preferiam uma
maior drea de lazer, facilidade esta que em geral é
vidvel em prédios com grande niimero de apartamentos
¢ blocos.

Desta maneira ganha-se confianga na andlise
dos dados pela sua consisténcia, testemunhando o fato
de que pesquisas de mercado conseguem 0s reais
anseios dos clientes, principalmente quando percebe-se
a maturidade, a boa vontade e o bom senso com que
estes participaram desta pesquisa no IV Salio de
Imovel de Floriandpolis-SC.
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