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RESUMO

Atualmente, o modo de habitar enfrenta expressivas transformac6es, modificando a sociedade
e sua relacdo com o espaco. Num mercado dindmico e competitivo, para que um produto ou
servico seja escolhido, é de suma importadncia a compreensdo das necessidades do seu
consumidor. Este estudo tem como ponto central a demanda habitacional de estudantes do
ensino superior. A abordagem que sera utilizada investigara as escolhas habitacionais deste
segmento, tendo em vista ndo s6 suas caracteristicas socioecondmicas mas também suas
circunstancias de moradia. Possui como objetivo uma melhor compreensdo dos fatores que
sdo predominantes na escolha habitacional e como estes fatores poderiam contribuir para a
industria da construcdo civil local. A pesquisa foi realizada na Universidade Federal do
Pampa (UNIPAMPA), no municipio de Bagé/RS. No qual, aplicou-se uma metodologia com
base em modelos de escolha discreta de dados de Preferéncia Declarada (PD) para analisar

estas preferéncias.

Palavras-chave: escolha habitacional, estudantes, preferéncia declarada.



ABSTRACT

Currently, the way of inhabit confront significant transformation, changing the society and
their relation to space. In a dynamic and competitive market, for a product or service is
chosen, it is of paramount importance to understand the requirement of their consumers. This
study is to focus the housing needs of college students. The approach that will be used will
investigate housing choices in this segment, in view of not only their socio-economic
characteristics but also their housing circumstances. Having as objective a better
understanding of the factors that are prevalent in housing choice and how this factors could
contribute to the local construction. The research was conducted at the Universidade Federal
do Pampa (UNIPAMPA) in Bagé/RS city. In which was applied a methodology based on

discrete choice models Stated Preference (PD) to analyze these preferences.

Key-words: housing choice, students, stated preference.
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CAPITULO |
1 INTRODUCAO

O mercado habitacional tem apresentado taxas elevadas de crescimento nos altimos
anos. Uma das possiveis causas € a entrada dos jovens no mercado de trabalho, levando os
mesmos a ndo residirem mais com os pais. Outra possibilidade ¢ a mudanca de cidade que
ocorre principalmente por motivo de estudos. Deste modo, conceitua-se que os estudantes
universitarios sdo um grupo especifico de individuos que no contexto do mercado

habitacional, possuem caracteristicas e preferéncias peculiares.

Porém, tratando-se da demanda especifica gerada pelos estudantes, hd poucos estudos
elucidando os fatores considerados por estes individuos na escolha da sua residéncia. De
acordo com Barlow e Ozaki (2003), as empresas necessitam ter uma maior atencdo com 0s
clientes, principalmente com relacao as suas necessidades e expectativas, pois estes estdo cada

vez mais informados, exigentes e menos tolerantes aos servicos deficientes.

Segundo dados do Censo da Educacdo Superior divulgados pelo Instituto Nacional de
Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira (INEP), autarquia federal vinculada ao
Ministério da Educacdo (MEC), o Brasil vem observando gque nos ultimos anos ha um notavel
processo de crescimento de seu ensino superior, incorporando, em média mais de 200 mil
novos alunos por ano. No inicio dos anos noventa, totalizavam-se 1.540.080 estudantes
matriculados no ensino superior no Brasil, ja em 2000 este nimero saltou para 2.694.245
estudantes e para 7.305.977 em 2013. Desses, 6.152.405 sdo de cursos presenciais, um
aumento de 3,85% de alunos matriculados no ensino superior presencial em relacdo ao ano
anterior (INEP/MEC, 2014). A Figura 1 elucida este crescente aumento da demanda

universitaria.

Autores que abordam este tema, como Chatterton (1999), Kenyon (1997) e Smith
(2002) apresentam evidéncias de que o mercado habitacional de estudantes pode ser
expressivo e importante para determinadas localidades e concordam que os investimentos da
oferta nem sempre sdo dirigidos a esta demanda, levando a adequacgéo induzida nos mercados
locais. O mercado habitacional para estudantes raramente recebe aporte de programas

habitacionais, ou outras estratégias com esta finalidade.
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Figura 1 — Demanda Universitaria no Brasil
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Fonte: INEP/MEC (2014), adaptado pela autora (2015)

Na ocasido em que 0s jovens ingressam no ensino superior, deparam-se com um
processo de escolha da habitacdo. Incluindo a definicdo da cidade, bairro e da moradia
propriamente dita. Sendo este processo decisorio resultante de diversos fatores, entre eles o0s

atributos pertinentes a demanda e a oferta habitacional disponivel.

Deste modo, as raz@es avaliadas no processo decisério dos estudantes sdo primordiais
para o planejamento das necessidades de habitacdo deste grupo especifico. Para Hensher e
Taylor (1983) o entendimento destas razdes € importante, pois potencializa o planejamento
das necessidades habitacionais. Caso sua integracdo nao ocorra, havera o risco de que a oferta

ndo seja atrativa em relacdo a localizacdo, custo e qualidade.

Segundo Branddo (2005), quando ha a necessidade de realizacdo de estudos para a
analise e compreensdo da conduta dos individuos, o procedimento mais adequado consiste na
utilizacdo das técnicas de preferéncias declaradas (PD) e preferéncias reveladas (PR). De
acordo com Jones (1991), a técnica de PD prevé o comportamento dos individuos de acordo
com seu comportamento atual, baseando-se em situacdes hipotéticas, enquanto isso a

metodologia PR baseia-se em ocorréncias passadas.

Neste sentido, diversos investigadores tém alertado para a necessidade de desenvolver
novos mecanismos de apoio a decisdo. Segundo Carvalho (2003) a localizagéo, a tipologia e 0
dimensionamento residencial sdo partes indispensaveis do planejamento. O mesmo autor

acrescenta que € necessario conhecer os agentes determinantes destes fatores.



16

Neste segmento, Correia (2002) adverte que a adequacdo induzida dos individuos
resulta da dissociacdo entre a construcdo habitacional e a gestdo das estratégias. Sob esta
perspectiva, 0 processo de decisdo sera bem sucedido quando reunir e examinar

gradativamente informacdes sobre a realidade na qual pretende-se intervir.

1.1 Relevancia do Tema

No que diz respeito a relevancia do tema, o presente trabalho insere-se no campo de
estudos referente a habitacdo. Tendo como base a escolha habitacional de estudantes do
ensino superior. O foco do trabalho sé&o as condi¢Ges de moradia para estudantes na cidade de
Bagé. Um municipio de médio porte, localizado na regido da campanha do estado do Rio
Grande do Sul. Na qual sua economia predomina da agricultura, pecuaria e comércio. Dispbe
de duas instituicdes de ensino superior privadas, a Universidade da Regido da Campanha
(URCAMP) e o Instituto de Desenvolvimento Educacional do Alto Uruguai (IDEAU); Uma
universidade federal, a Universidade Federal do Pampa (UNIPAMPA); Um instituto federal,
0 Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia Sul-Rio-Grandense (IFSul) e a
Universidade Estadual do Rio Grande do Sul (UERGS).

A UNIPAMPA, em especial, age potencializando a economia da cidade, devido a
demanda ocasionada pelos estudantes e servidores (em sua grande maioria oriundos de outros
municipios). A UNIPAMPA possui atualmente 1.882 alunos regularmente matriculados no
Campus Bagé, sendo que destes diversos vem de outras localidades. Esta busca acarreta ao
municipio impactos socioecondmicos importantes. Como consequéncia, 0 aumento no

namero de construcgdes, robustecimento do comércio e a geracdo de novos empregos.

A relevancia do tema esta relacionada ao segmento de consumidor, representada pelos
estudantes do ensino superior. Para tanto, utiliza-se a técnica de preferéncia declarada,
objetivando calibrar um modelo econométrico que demonstre a importancia dos atributos

elucidados pelos usuérios.

1.2 Defini¢céo do Problema

Em virtude do exposto, a questdo a ser investigada consiste em responder o seguinte
questionamento: “O melhor entendimento dos fatores predominantes na escolha de moradia
pelos estudantes da UNIPAMPA pode ser um fator diferencial para empresas do ramo
imobilidrio na cidade de Bagé/RS?”
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Assim, ao responder a questdo a ser investigada, serd possivel avaliar e identificar as
preferencias habitacionais dos estudantes. Em consequéncia, o presente estudo ir& favorecer

ao processo de gestdo e construcdo habitacional para o publico foco.

1.3 Objetivo Geral da Pesquisa

O objetivo geral deste trabalho é identificar os atributos que sdo predominantes para a
escolha habitacional dos estudantes. Tendo por objetivo a utilizacdo da técnica de preferéncia
declarada com uma aplicacdo pratica, como forma de quantificar as preferéncias dos
universitarios, por meio da definicdo de um modelo econométrico. A fim de auxiliar a

indUstria da construcao civil local.

1.4 Objetivos Especificos da Pesquisa

Como objetivos especificos, o presente estudo ird buscar:

a)  conhecer o perfil do publico alvo;

b)  calibrar um modelo econométrico a partir dos dados de preferéncia declarada para

compreender melhor o processo de decisao habitacional dos estudantes.

1.5 Delimitacdo da Pesquisa

O presente estudo constitui-se em uma pesquisa quantitativa tendo como objetivo
principal conhecer os fatores que prevalecem na escolha habitacional de estudantes
universitarios, restringindo-se a aluguéis, utilizando a técnica de preferéncia declarada. A
pesquisa foi realizada na Universidade Federal do Pampa, localizada no municipio de Bagé,
durante o més de abril de 2016.

A realizacdo deste trabalho tem por base a pesquisa de Brandli (2004), o0 mesmo trata-se
de um estudo similar e foi empregado com éxito. Por ser um estudo preliminar que ird buscar
a validacdo do modelo, o0 mesmo nédo contemplara os servidores da UNIPAMPA e as demais
universidades do municipio de Bagé. Onde futuramente poderdo ocorrer novos estudos, além

de uma possivel comparacéo entre os dados.
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1.6 Metodo da Pesquisa

Sera utilizado como base os critérios de classificacdo expostos por Gil (2009) para a
caracterizacdo da presente pesquisa. Com relacdo aos objetivos, este trabalho classifica-se
como pesquisa exploratoria, visto que, almeja gerar um maior conhecimento do problema,

envolvendo pesquisa bibliogréafica e coleta de dados.

Tendo em consideracdo seus procedimentos técnicos, esta pesquisa pode ser abrangida
tanto como levantamento bibliografico como estudo de caso, visto que sera desenvolvida com
base em materiais ja concebidos. Com relacdo a sua abordagem, este estudo pode ser
classificado como pesquisa quantitativa, e quanto a sua natureza, compreende-se como
pesquisa aplicada, em razdo de objetivar a geracdo de conhecimento da aplicacdo pratica

voltado a solucdo de problemas especificos.

1.7 Estrutura do Trabalho

Com a finalidade de gerar uma melhor percepc¢do dos temas abordados neste estudo, o

mesmo estrutura-se em sete capitulos.

No capitulo I, é introduzido o tema da pesquisa, a motivacdo para a realizacdo do
estudo, apresentando sua problematizacdo e delimitacdo, além disto, foram definidos os
objetivos, geral e especificos do presente trabalho. O capitulo 1l fard uma apresentacdo de
forma sistematizada da evolucdo ocorrida na construcdo civil no Brasil, no decorrer dos

ultimos anos. Mostrando-se os instrumentos gerenciais difundidos no setor, atualmente.

O capitulo Il ira dispor sobre a teoria do consumidor, contemplando as abordagens
tedricas e modelos sobre o comportamento do consumidor, bem como a teoria do consumidor
no mercado habitacional. O capitulo IV abordara topicos referentes a utilizacdo da técnica de
preferéncia declarada, sua definicdo e comparacdo dado com a técnica de preferéncia
revelada. Também serd feita uma elucidacdo do modelo para a coleta de dados do

experimento.

No capitulo V serd exposto os procedimentos metodoldgicos utilizados para a
realizacdo desta pesquisa, destacando as etapas de coleta e tratamento dos dados, ja no
capitulo VI, sera demonstrada as andlises e discussdes dos resultados obtidos. Finalmente no

capitulo VII, é realizada algumas consideracdes finais.
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CAPITULO I
2 A INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL

Neste topico sera abordado o segmento de mercado onde sera desenvolvido o trabalho,
ou seja, a construcdo civil. Desta forma sera realizada uma contextualizacdo histérica do
mercado da construgao civil, buscando um entendimento sobre o comportamento do mercado
habitacional quanto ao seu nivel de atividades. E finalmente uma abordagem com relacdo a

construcdo no municipio de Bagé.

2.1 Historico e Evolucdo do Mercado Imobiliario

Considera-se o imovel como um bem de fundamental necessidade, em virtude de
proporcionar 0s requisitos minimos para 0 bem-estar dos individuos. Infelizmente, boa parte
da populacdo brasileira reside em locais com condi¢Ges precéarias de infraestrutura e néo

possuem moradia propria.

Apos a Segunda Guerra Mundial iniciou-se o processo de producédo industrial no Brasil
devido a transicdo da populacdo rural para a cidade. Esta mudanca drastica transformou o
Brasil rural em um pais metropolitano. Em que a maior parte da populacdo passou a morar no
grande centro. No inicio deste processo, a populacdo sofria com situacbes precarias de
moradia, tais como falta de iluminag&o e saneamento basico (CORDEIRO FILHO, 2010).

Segundo Cordeiro Filho (2010), apds o golpe militar sancionou-se a Lei n°® 4.591, que
estabelece normas referentes as edificacdes e as incorporacdes imobiliarias residenciais e ndo

residenciais; validando normas referentes a vida em comunidade.

O mesmo autor ressalta que na década de 60 o crescimento do mercado imobiliario ndo
foi expressivo, apesar do aumento populacional. Nesta época os financiamentos imobiliéarios
ndo existiam e a compra da casa prépria era uma realidade para poucos. Buscando a
minimizacdo de o déficit habitacional brasileiro o governo militar criou em 1964 o Banco
Nacional da Habitagdo (BNH).

Com inicio formal das transicdes imobiliarias nos anos 70, diversas construtoras
iniciavam obras a partir de financiamentos dos moradores. Porém, os imdveis demoravam

anos para serem finalizados e muitos ndo possuiam itens basicos para o bom funcionamento



20

do condominio. J& em 1986, o BNH foi extinto pelo entdo presidente da republica Sarney e a
Caixa Econémica Federal ficou responsavel por todo o processo (CORDEIRO FILHO, 2010).

No Brasil, segundo Martins e Barros (2003), o progresso do setor da construcdo deu-se
no inicio dos anos 90, a medida que se permitiu 0 acesso a novos componentes e
equipamentos as construtoras. Inimeras empresas internacionais estabeleceram-se no Brasil

nessa época, oferecendo tecnologia, componentes e equipamentos.

Nos anos 2000 varias mudancas ocorreram no cenario imobiliario dando origem a uma
série de beneficios ao setor. Houve um expressivo aumento do crédito imobiliario, visto que
no ano 2000 foram destinados 5,8 milhdes de reais para a construcéo e aquisicdo de imdveis,
jaem 2009 o valor chegou a 49,7 milhdes de reais (CORDEIRO FILHO, 2010).

Para complementar, Bueno et al. (2012) faz uma breve retrospectiva do setor
imobiliario no Brasil:

O setor imobiliario foi regulamentado em 1964 e desde entdo oscilou entre momentos
de euforia e estagnacdo, ocasionados por alteracdes politicas e econémicas que
alteravam constantemente o cenério do mercado imobilidrio. Apds a implantagdo do
Plano Real em 1994, o setor iniciou uma trajetoria de crescimento fundamentado na
estabilizagdo econdmica. No entanto, devido ao periodo de estagnacdo vivenciado
durante a década de 80 e inicio dos anos 90, atualmente o setor ainda apresenta grande
déficit habitacional, principalmente entre as familias de baixa renda.

Sumida (2003) apresenta que nas Gltimas décadas, houve uma progressiva evolucédo na
forma de producgéo e gerenciamento da construcdo civil no Brasil. Essas mudancas foram
motivadas, principalmente, pela introdugcdo de novos materiais e sistemas construtivos,
racionalizacdo do projeto e novas técnicas gerenciais. E resultaram em formas de gestdo

baseadas na qualidade.

Teixeira e Carvalho (2005), concluiram que no Brasil a constru¢cdo é um setor com
fortes impactos diretos, indiretos e na economia nacional, indicando seu papel econémico e

social como promotor do desenvolvimento.

2.2 Aspectos Gerais da Construcao Civil

Teixeira e Carvalho (2005) enfatizam que a industria da construgéo civil é a atividade
econdmica de maior capacidade de geracdo de empregos e consumo de materiais. Resultando
na significativa importancia do setor para a economia do pais. Pois além da direta geragéo de
empregos que provoca é uma atividade que possui elevado grau de expansdo e impacto em

outras atividades econdmicas.
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A construcdo civil e o desenvolvimento econdmico estdo intrinsecamente ligados. A
indUstria da construcdo promove incrementos capazes de elevar o crescimento econdmico.
Principalmente pela proporcdo do valor adicionado total das atividades, como também pelo

efeito multiplicador de renda e sua interdependéncia estrutural (TEIXEIRA, 2009).

Segundo a Cémara Brasileira da Industria da Constru¢do (CBIC), a industria da
construcdo é uma atividade econdmica tdo antiga quanto & humanidade e, desenvolveu-se ao
decorrer dos tempos dividindo-se em dois campos distintos, que se categorizam-se como a

industria da construcdo civil leve e indudstria da construcao civil pesada.

CBIC (2015) ressalta que a construcdo leve compreende todos os empreendimentos
imobiliérios, obras de edificacGes, tais como casas, templos e todos os tipos de edificios. Em
contrapartida a construcao pesada envolve as obras de infraestrutura, tais como infraestrutura
de transportes; saneamento; distribuicdo elétrica; instalacdes de grande porte e instalacdes

desportivas; infraestrutura de obras publicas e obras maritimas e fluviais.

Taniguti et al. (1998) subdivide a indUstria da construgdo civil em dois grandes setores:
0 setor de suporte as atividades produtivas e o setor de projeto, producdo e montagem de
produtos. O setor de suporte as atividades produtivas € subdividido em: subsetor de materiais
de construcdo e subsetor de producdo de maquinario, equipamentos, ferramentas e
instrumentos. Bem como os setores de projeto, producdo e montagem sdo subdivididos em:

montagem industrial, construcdo pesada e edificacGes, de acordo com a Figura 2.

Ainda, segundo Teixeira (2009) a inddstria da construcao civil pode ser apontada como
fator crucial para o desenvolvimento econdmico e possui grande absor¢do de méo de obra,
visto que esse setor tem grande absorcao de empregos. A grande importancia deste setor é que
ele atua dinamicamente na economia, pois move a demanda de diversos setores, por

consequéncia, exerce um papel de grande importancia na economia como um todo.

A mesma autora acrescenta que a industria da construcdo é de suma importancia devido
ao significativo aumento do mercado de trabalho em fungdo da demanda de mé&o de obra
intensiva. Pois a particularidade desta industria é o elevado numero de trabalhadores nos

canteiros de obras.
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Figura 2 — Diviséo dos Setores e Subsetores da Industria da Construcéo Civil

Inddstria da Construcdo

Civil
Suporte as atividades Projetos, producdo e
produtivas montagem
Material de construgdo Montagem industrial
Magquinas, equipamentos Construcdo pesada e
e ferramentas edificagdes

Fonte: TANIGUTI et al. (1998), adaptado pela autora (2015)

Conforme Santos e Farias Filho (1998), a industria da construcdo civil passou por um

momento de transigéo, sinalizado por:

o Auséncia de um sistema de financiamento seguro;

o Intensificacdo das exigéncias por parte dos clientes;

o Descrédito para com as empresas em virtude de faléncia de empresas e 0 nao
comprometimento de contratos, reducdo da qualidade das construgdes, desabamento de
edificios, entre outros;

o Devido a entrada de empresas estrangeiras no mercado brasileiro acarretando no

aumento de concorréncia.

Devido as mudancas no quadro mundial da economia as empresas de diversos setores,
incluindo a construcdo civil, carecem de adaptacGes que devem considerar a qualidade dos

produtos finais, a modernizacao tecnologica e o desenvolvimento de novos produtos.
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No momento presente, a industria da construcao civil vem sofrendo influencias politicas
e econOmicas, tais como, privatizagOes, variacdo da moeda, aumento da taxa de juros,
aumento da exigéncia do governo relacionado aos programas de qualidade, aumento da

competitividade, diminuicdo da margem de lucro das empresas, entre outros.

Segundo Editora Abril (2015) a economia esta enfraquecida provocando queda nos
investimentos de infraestrutura, isto tem acarretado um nimero de demissdes elevado no setor
da construcdo. Projeta-se que até o final do ano, se ndo houver nenhuma reversdo, o setor
devera sofrera uma queda de 8,6% do Produto Interno Bruto (PIB), sendo o pior dos ultimos
13 anos. CBID (2015) complementa que a industria brasileira registrou em 2014, uma

recessao de 1,2%, sendo o pior desempenho comparado a outros setores produtivos do PIB.

Do exposto, compreende-se que a inddstria da construcdo € um setor de grande
importancia para o desenvolvimento socioeconémico brasileiro e carece de um melhor
acompanhamento e prioridade nas decisdes de politicas publicas, dada a expressiva demanda
de mé&o de obra e sua direta relagdo com o desenvolvimento social das regides, com inclusao

social e maior qualidade de vida.

2.3 Construcao Civil no Municipio de Bagé

De acordo com o indice Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) o municipio de
Bagé possuia em 2010 uma populacdo meédia de 116.794 habitantes, que em 2012 deu um
salto no crescimento populacional chegando a 121.235 habitantes, e sua estimativa para 2015
¢ de 121.749 habitantes. Onde, esses novos habitantes necessitam de locais para suas

moradias tanto para aluguéis quanto para compra de iméveis.

Na ocasido em que se deseja construir novos empreendimentos imobiliarios ou reformar
um imovel, independente do tipo de reforma, deve-se dirigir a Secretaria Municipal de
Coordenacdo e Planejamento (SCOPLAN) do municipio e requisitar o alvard. No que se
refere a novos projetos, acréscimo ou reforma no imdvel faz-se um pedido de alvara de
construgéo e para reformas simples, tais como, troca de piso, telhado, aberturas é necessario

um alvara de reforma.

Conforme relatério de projetos liberados pela SCOPLAN no municipio de Bagé, o
numero de alvaras em 2015 é crescente comparado ao ano anterior. Para os alvaras de

construcdo houve uma suba de 119 em 2014 para 379 no ano seguinte, ou seja, um aumento
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de 300%. Com relacdo aos alvaras de reforma, em 2014 foram liberados 44 alvaras e em 2015
foram 43 alvaras. A partir dos dados fornecidos pela SCOPLAN, a Figura 3 demonstra a
relacdo entre alvaras de construcdo e de reforma no municipio de Bagé durante os anos de
2014 e 2015.

Figura 3 — Relacédo de Alvaras

Relagao de Alvaras
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Alvaras de Construgao  Alvaras de Reforma

2014
2015

Ocorréncias

Fonte: SCOPLAN (2015), adaptado pela autora (2015)

Como consequéncia, considera-se que 0 municipio atravessa um bom momento no que
se refere a construcéo civil. Assim sendo, pode-se afirmar que municipio apresenta potencial

de crescimento para este seguimento econdmico e produtivo.
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CAPITULO Il
3  TEORIA DO CONSUMIDOR

Neste capitulo serdo abordadas as principais teorias sobre o comportamento do
consumidor, reconhecendo sua cronologia e para que seja possivel compreender os fatores

que tém influéncia no comportamento de compra.

3.1 Abordagens Teoricas do Comportamento do Consumidor

Hawkins, Mothersbaugh e Best (2007) entendem o comportamento do consumidor
como o “estudo de individuos, grupos ou organizagdes € 0 processo que usam para selecionar,
obter, usar e dispor de produtos, servicos, experiéncias ou ideias, para satisfazer necessidades
e desejos, e 0 impacto que esses processos t€ém sobre o consumidor e a sociedade”. Deste
modo, seu ambito sdo 0s processos cognitivos, motivacionais e emocionais que antecedem ou

sucedem a obtencgdo, 0 consumo e a disposi¢do de bens ou servigos.

Kotler (1993) define que “clientes sdo organiza¢des ou pessoas, internas ou externas a
empresa que sdo impactadas pelos produtos”. Sendo assim, os clientes podem ser internos ou
externos. Clientes externos ndo fazem parte da organizacgdo, tais como, o publico em geral,
outras organizagdes e o0s 6rgdos regulamentadores. J& os clientes internos sdo 0s que
adquirem, no interior da empresa, bens e servigos de outros setores e de pessoas da prépria
empresa. Identificar o qudo importante o publico alvo é para que as empresas alcancem 0s

lucros desejados, pois, sem 0s clientes ndo ha negocios.

Os consumidores (neste trabalho também tratados como clientes) desejam produtos ou
servigos que satisfagcam suas necessidades. Um cliente torna-se satisfeito, quando o produto
ou servico excede suas expectativas, por outro lado torna-se insatisfeito quando essas
expectativas ndo sao atendidas. De acordo com Hall e Lieberman (2003), os individuos
frequentemente tomam decisdes econémicas. Ha decisbes corriqueiras, por outro lado ha
decisbes de grande impacto no estilo de vida do individuo, sendo estas de caracteristica

econdmica, pois implicam em despesas.

Para Pindyck e Rubinfeld (2002), a conduta do consumidor ¢ mais bem captada quando
parte de trés etapas: Pelas preferéncias do consumidor, onde se faz um relato do motivo pelo

qual os consumidores possam vir a escolher um produto a outro; Também ocorrem pelas
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restrices orgamentarias, no qual os custos devem ser considerados pelos consumidores e
pelas proprias escolhas do consumidor, pois apds a definicdo das preferéncias e das limitagdes

orcamentarias do consumidor, 0 mesmo buscara combinagfes para maximizar sua satisfacao.

A demanda € compreendida pela quantidade de determinado bem ou servi¢co que 0s
consumidores desejam adquirir, em um determinado periodo. Sob 0 mesmo ponto de vista, a
demanda é uma aspiragdo, um projeto. Refere-se a0 méaximo que o consumidor é capaz de

almejar dada sua condicéo financeira e os custos no mercado (VASCONCELLOS, 2002).

A demanda é modificada quando ocorrem alteracdes nas variaveis, tais como, situacdo
econdmica, taxas de juros e oferta. A medida que a demanda aumenta, os precos mudam, uma
vez que o prego tende a ultrapassar seu valor de estavel, geram lucros para as empresas.
Contudo, quando a demanda diminui o preco cai sendo inferior ao seu valor de equilibrio,
originando perdas para as empresas (HALL; LIEBERMAN, 2003).

3.2 Evolucéo Cronoldgica da Pesquisa do Comportamento do Consumidor

A temética de pesquisa no que se refere ao comportamento do consumidor vem sendo
elaborada, internacionalmente, desde meados de 1950. Diversos autores (SHETH;
GARDNER; GARRET, 1988; SIMONSON et al., 2001; HAWKINS; MOTHERSBAUGH,;
BEST, 2007) relatam em seus estudos, a evolu¢do dos estudos sobre comportamento do
consumidor sob uma perspectiva cronoldgica. De modo categorico estes autores apontam o0s

seguintes fatos:

Na década 50, as pesquisas em comportamento do consumidor observavam as causas
psicoldgicas e sociais do comportamento, bem como o seguimento de tomada de decisdo por
parte do consumidor. Na década de 60, a partir da entrada de pesquisadores advindos de
outras areas cientificas. Deu-se inicio ao estudo de novos temas e metodologias, tais como:
estudos de fidelidade as marcas de produtos; primicias da metodologia experimental do

comportamento do consumidor e teoria do risco notado no comportamento do consumidor.

Na década de 70, surgiram novas linhas de pesquisa, como: 0 comportamento do
consumo de servicos publicos; referente & compra familiar e compra industrial;
processamento da informacdo e o relacionamento entre atitude e comportamento. Na década

de 80, iniciou-se as pesquisas de cunho quantitativo. De modo que os temas de pesquisas
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estavam relacionados a Antropologia. Destacando-se estudos sobre o impacto da religido nos
habitos dos consumidores.

Na década de 90, os estudos de carater quantitativo fortaleceram-se a partir do
desenvolvimento de softwares para analises mais confiaveis de dados. Simultaneamente, 0s
estudos referentes ao marketing de relacionamento foram introduzidos nas pesquisas de
comportamento do consumidor, sendo possivel analisar questdes como: as relacdes pessoais e
as atitudes dos consumidores. A partir do ano 2000, o tema marketing experiencial foi
abrangido nos estudos sobre comportamento do consumidor, onde sdo abordadas as
experiéncias afetivas, sensoriais, cognitivas e sociais, provocados pelos bens ou servigos aos

consumidores.

Observando a evolucdo da pesquisa relativa ao comportamento do consumidor, ilustrada
na Figura 4 é possivel perceber que ha o envolvimento de diversas areas da ciéncia nos
estudos. De acordo com Solomon (2010), as pesquisas referentes ao comportamento do
consumidor envolvem uma abordagem multidisciplinar, englobando a psicologia social,
psicologia econémica, antropologia, sociologia, comunicacdo social, estatistica e economia.

Tal diversidade se da aos fendmenos explorados no ramo de marketing.

Figura 4 - Evolucdo Cronoldgica da Teoria do Consumidor

*Estudos observam causas psicoldgicas e sociais do comportamento do consumidor.

*Estudos de fidelidade &s marcas de produtos;
*Principio da teoria do risco no comportamento do consumidor.

*Pesquisas envolvendo o comportamento do consumidor de servigos publicos;
*Analise da relagdo entre a atitude e o comportamento do consumidor.

*Inicio das pesquisas de cunho guantitativo;
sEoits eEstudos referentes ao impacto da religifio nos habitos dos consumidores.

*Desenvolvimento de softwares confiaveis para analises;
CoSEel) e |ntroduclo da temética do marketing nas pesguisas de comportamento do consumidor.

*Marketing experencial foi atingido nos estudos de comportamento do consumidor.

CEECC

Fonte: Autora (2015)
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No Brasil, os estudos sobre comportamento do consumidor sdo expressivos. Apesar
disto, existem criticas em relacdo a falta de originalidade e adequacgédo dos estudos para com a
realidade nacional (PINTO e LARA, 2007). Segundo 0os mesmos autores, houve transcri¢oes
de teorias oriundas de outros paises, onde é possivel constatar discordancias em relacdo ao

comportamento do consumidor brasileiro.

3.3 Modelos do Comportamento do Consumidor

Para elucidar o comportamento do consumidor, Karsaklian (2000) estabelece trés
modelos comumente empregados. O primeiro modelo é o de Francesco Nicésia de 1966 que
averigua as escolhas do consumidor como oriundas de um processo que € capaz de ser
segmentado em campos e subcampos de atividade. E utilizado como egresso para outros

trabalhos.

O segundo modelo é o de Howard e Sheth de 1969, o mesmo busca explicar o modo
com que o consumidor transforma os inputs (estimulos de marketing) em outputs (decisdes de
compra). No entanto, Karsaklian relata que este modelo é mais utilizado como parametro para

outros estudos, do gue coOmo uma maneira para prever comportamentos.

O terceiro modelo, e o mais popular, é o de Engel et al. de 2000, que esclarece a
conduta de escolha de marca pelo consumidor e estabelece variaveis intervenientes com base
em quatro elementos: (a) estimulos mercadologicos; (b) variaveis de influéncia; (c)

processamento de informacao; e (d) processo de decisdo.

O presente processo de decisdo classifica-se em cinco estagios, sendo eles:
reconhecimento de um problema; busca de informacoes; avaliacdo de alternativas; a escolha;
e a anélise apds a compra (RICHERS, 1984; GIGLIO, 1996; ENGEL et al., 2000; MOWEN e
MINOR, 2003; CHURCHILL E PETER, 2005; KOTLER E KELLER, 2006).

Tendo em vista os cinco estagios supracitados, Churchill e Peter (2005) mencionam que
0 cumprimento das etapas do processo sujeita-se a relevancia da compra, do custo e dos
atributos do produto. Os fatores pessoais sdo motivados por variaveis tais como faixa etéria,
personalidade, ocupacao, contexto econdmico e valores individuais ou grupais (KOTLER E
KELLER, 2006).
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As influéncias externas sao outra forma de interferir no processo de deciséo, onde o
consumidor é motivado por varidveis buscadas conscientemente ou que Ihe s&o propostas ou
impostas (RICHERS, 1984). No que refere aos fatores sociais, Kotler e Keller (2006)
descrevem que a conduta do consumidor ¢ influenciada por grupos de referéncia, familia e

sociedade.

Os modelos comportamentais do consumidor séo capazes de aplicar-se a diferentes
aquisicdes, na qual ilustram propositos variados. Para o aperfeicoamento do presente estudo,

fez-se necessario o aprofundamento do setor imobiliario.

3.4 Comportamento do Consumidor Imobiliario

Oliveira e Heineck (1998) relatam que as escolhas dos consumidores sdo dadas a partir
de valores individuais, do conhecimento do mercado imobiliario e de experiéncias pessoais
anteriores com moradias. O processo de elaboragdo de referéncias sobre a escolha de imdveis,
de acordo com Freitas e Heineck (2003), esté associado e influenciado por inimeras variaveis,
bem como: caracteristicas da habitacdo, preferéncias e restricdes do consumidor, fatores
externos gerados pela oferta de imoveis, além de haver regulamenta¢bes governamentais

sobre as politicas habitacionais em alguns paises.

Segundo Nobre et al. (2004), hd um evidente distanciamento entre o planejamento e a
construcdo, acarretado pela auséncia de comunicacdo. Além do mais, o envolvimento do
cliente enquanto os projetos imobiliarios estdo sendo elaborados é deficiente, o que pode vir a

ocasionar insatisfacao.

Para a satisfacdo do cliente € necessario ndo sé uma adequacdo do produto final, mas
também com a conduta do projeto, através de um melhor contato com a empresa, seja ela
construtora ou corretora (LEITAO e FORMOSO, 1997). Em vista disso, é notéria a
necessidade de especificacdo dos regulamentos durante o acerto do contrato entre o cliente e a

construtora ou corretora.

Segundo Souza (2007), os custos do mercado imobiliario provém de alteragcbes como o
crescimento populacional, o aumento da receita e pela variagdo de pregos. O sustento do
mercado imobiliario se d& através da dindmica da valorizagcdo/desvalorizacdo urbana, da

oferta de imdveis e da estrutura dos pregos.
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CAPITULO IV
4 PREFERENCIA DECLARADA

Neste capitulo a técnica de preferéncia declarada sera tratada sob o aspecto
metodologico. Serdo abordadas as caracteristicas obtidas por esse método e a comparagdo
desta técnica com a de preferéncia revelada. Far-se-& uma breve revisdo referente ao

planejamento de uma pesquisa PD.

4.1 Determinando as Preferéncias dos Consumidores

Para que seja possivel determinar o comportamento dos consumidores na escolha de um
bem ou servico, a técnica de preferéncia declarada é amplamente utilizada. Pois com ela €
possivel delinear o comportamento futuro do consumidor baseado no seu comportamento
atual (JONES, 1991).

Outra técnica que contribui com a exploracdo das preferéncias dos individuos, e
consequentemente de seus comportamentos € a técnica de preferéncia revelada que é baseada
em questionamentos e observacdo de dados conforme situacbes reais, ja ocorridas
(CAMARGO; GONGALVES; LIMA, 2000).

Os fundamentos econémicos sobre a conduta do consumidor através de modelos
econométricos esclarecem as decisdes dos clientes sobre a escolha de uma alternativa entre
varias. Os métodos de coleta destes dados podem defini-los como dados de preferéncia
revelada ou de preferéncia declarada (LOUVIERE; HENSHER; SWAIT, 2000).

As informac6es adquiridas, através de dados de preferéncia declarada e de preferéncia
revelada, podem ser usufruidas de vérias formas: desde a estimativa da oferta e demanda de
produtos existentes e de novos produtos, até a definicdo de politicas publicas, como € o caso
das areas de transportes, habitacdo e meio ambiente (KROES; SHELDON, 1988).

Nas técnicas de analise conjunta, o observador cria um conjunto de alternativas
representadas por um grupo de atributos com diferentes valores, de modo que o efeito
individual dos atributos seja estimado. Desta forma é possivel executar um projeto
experimental que certifique que as variagbes nos atributos em cada grupo sejam

estatisticamente independentes dos outros.
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4.2 Preferéncia Declarada versus Preferéncia Revelada

Ambos apresentam vantagens e limitacdes, podendo ser observados no momento do

planejamento de um estudo de preferéncias (FREITAS, 1995).

A técnica de preferéncia revelada analisa 0s comportamentos reais dos individuos,
frequentemente por meio de pesquisas, e a partir de suas escolhas é possivel modelar o

comportamento humano. Todavia, apresentam algumas desvantagens, tais como:

o Carece de pesquisas mais abrangentes;

o Complexidade na obtencdo mais aprofundada das informagfes em relacdo as opgoes
rejeitadas;

o As variaveis elucidadas apresentam alta correspondéncia, tornando estatisticamente

ardua a estimacao das relacdes de troca;
o Aplicada somente perante cenarios reais;

o Como o individuo proporciona apenas uma informacdo ao pesquisador, a coleta dos

dados torna-se uma técnica de pesquisa com alto valor monetario.

Paralelamente, a técnica de preferéncia declarada foi desenvolvida com o intuito de
superar as limitacGes citadas anteriormente ao passo que apresentam as seguintes

particularidades:

o Capaz de fazer observacgdes sobre cenarios ficticios, para estudo de novas situacdes que

no momento ndo pertencem ao conjunto de possibilidades;

o Aponta o atributo de maior valor para o usuario, sendo capaz de realizar

aperfeicoamentos no mesmo;

. Podem-se adicionar a analise os atributos de dificil quantificac&o.

No entanto, a técnica de preferéncia declarada € criticada no que se refere a natureza
hipotética das questdes e, consequentemente, das escolhas das pessoas (BROWNSTONE;
BUNCH; TRAIN, 2000; EARNHART, 2002), que podem implicar em respostas nao

representativas caso a escolha fosse real.
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E possivel constatar que tanto a técnica de preferéncia declarada como a de preferéncia
revelada possuem vantagens e desvantagens. O Quadro 1 sintetiza as principais diferencas
entre as duas técnicas (BASTOS, 1995 apud LERQOY, 2008).

Quadro 1 — Principais Diferencas entre PD e PR

Preferéncia Declarada Preferéncia Revelada

o Embasado no comportamento dos
Embasada em condutas hipotéticas

Individuos
Hé& a possibilidade de trabalhar com alternativas Trabalha-se apenas com situagdes ja
gue ndo existem existentes
Atributos considerados de dificil mensuracéo Dificil insercdo dos atributos que possuem
podem ser incorporados ao conjunto de escolhas mensuracdo complexa

O conjunto de escolhas é elaborado . ] ]
o _ O conjunto de escolhas é ambiguo
especificamente para o entrevistado

O indicador de preferéncia pode ser trabalhado A preferéncia selecionada pelo entrevistado

mediante qualquer indicador plausivel é designada como o indicador de preferéncia

Os atributos ndo apresentam a possibilidade de
erros de medida, porém sdo suscetiveis a erros de | Os atributos estdo sujeitos a erros de medida

percepcao do entrevistado

Minimizacdo ou eliminacdo da correlagdo entre os Possui alto nivel de correlag&o entre os

atributos atributos

Fonte: BASTOS (1994 apud LERQOY, 2008), adaptado pela autora (2015)

4.3 Preferéncia Declarada

A técnica de preferéncia declarada fundamenta-se a partir de situacdes possiveis, porém
hipotéticas, que sdo elaboradas pelo pesquisador. Esta técnica foi desenvolvida na década de
70 em pesquisas de marketing, difundindo-se amplamente ao final desta década. A partir de
meados da década de 80 passou a ser aplicada em analises de transportes pelo Departamento
de Transportes da Gra-Bretanha, a fim de estimar em valores monetérios o tempo de viagens
(CAMARGO; GONCALVES; LIMA, 2000).

A técnica de preferéncia declarada averigua as preferéncias dos consumidores a partir

de suposicoes, e ndo pela observacdo do comportamento dos mesmos. Sendo assim, pode-se
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compreender ndo s6 as preferéncias dos consumidores perante alternativas existentes, mas
também possibilidades que o pesquisador queira examinar, mesmo que estas alternativas ndo

estejam disponiveis para o consumidor.

As preferéncias dos individuos representam o quanto 0s mesmos compreendem sobre as
opcoes e como elas influenciam na sua decisdo. A literatura tem exibido técnicas de pesquisa
quantitativa que preveem o comportamento dos individuos, entre as quais se destaca a técnica
das preferéncias declaradas, esta técnica pode ser concebida como o método para
identificacdo das preferéncias dos usuarios ou provaveis acdes em resposta as mudancas nas
condigdes da oferta. Ben-Akiva e Morikawa (1990) elucidam como um modelo de escolha
que exibe a decisdo entre escolher uma nova alternativa ou permanecer com a escolha
existente. Para Hensher (1994), o estudo da preferéncia declarada é um resultado potencial,
isto é, o resultado que possui maior probabilidade de ocorréncia dada uma combinacdo de

atributos.

O uso da técnica da preferéncia declarada, também denominado de andlise
experimental, escolha declarada, conjoint analysis ou andlise de trade-off. Seu principio
basico é retratar ao entrevistado um conjunto de opc¢des hipotéticas dos quais ele opta por
uma, usualmente com recurso a um questiondrio, onde, através das respostas dadas,
discernem-se os fatores que influenciam a decisdo. Diante disso, 0 objetivo é analisar as
preferéncias que resultam das respostas dos entrevistados em utilidades para cada atributo
estudado. O nivel de utilidade obtido sera uma combinacdo de fatores, ponderados pela
importancia relativa de cada um na contribuicdo total de determinado bem (Brandli et al.,

2005), no presente estudo, do local de habitacéo.

Para tal fim, sdo apresentadas aos entrevistados multiplas opcdes hipotéticas das quais
estes escolhem uma opcao, desta maneira, a eleita representa a preferéncia pelos atributos que
valoriza mais no processo de escolha. As preferéncias declaradas obtidas serdo processadas
estatisticamente mais adiante, de modo a obter cruzamentos de variaveis explicativas, sendo
que é com base nestes que s@o construidos perfis de procura habitacional e estimados locais

de procura com representatividades diferentes.

Segundo Louviere, Hensher e Swait (2000), a utilizacdo da técnica de preferéncias
declaradas por muitos economistas e pesquisadores de outras areas interessados na previsao

do comportamento do mercado se da aos seguintes fatores:
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a) possibilidade de as organizagOes presumirem a demanda por produtos com novos
atributos e caracteristicas, assim, pode-se prever a resposta do mercado a introducdo de

produtos inexistentes;

b) no momento em que as organizacfes tém necessidade de saber como seria o
comportamento do mercado em resposta a mudancgas nas variaveis explicativas da deciséo,
como, por exemplo, mudangas estruturais no mercado ocorridas devido ao avango

tecnoldgico, mudancgas por razdes financeiras ou apenas pela passagem do tempo;

c) as opcOes eleitas de preferéncia declarada séo projetadas para reduzir ou eliminar um
problema inerente aos dados empiricos, onde, a probabilidade dos dados possuirem vinculos
entre si que podem intervir na confiabilidade e validade dos resultados obtidos no modelo;

d) quando comparados aos dados preferéncia revelada, os dados preferéncia declarada sédo
mais acessiveis e consomem menos tempo para coletar. Pois os dados preferéncia revelada
envolvem longos periodos de observacdo de comportamento dos individuos, para representar

a mudanca de comportamento do mercado; e

e) por fim, os dados preferéncia declarada podem ser utilizados para pesquisas que nao sdo

comercializadas no mercado real, tais como bens ambientais e bens pablicos.

4.4 Elaboracao de Pesquisa de Preferéncias Declaradas

O delineamento experimental é o alicerce de um estudo de preferéncia declarada. A
pesquisa de PD abrange etapas distintas para a construcdo do desenho do experimento. Esta
construcdo € definida como uma tarefa constituida de diversas etapas que incluem a
estruturacdo, aplicacdo e analise e interpretacdo (BRANDLI e HEINECK, 2004), que esta
elucidado na Figura 5.
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Figura 5 — Fases para Elaboracdo da Pesquisa de PD

s|dentificacdo do problema

+Definicdo dos objetivos operacionais

sDefinicdo dos atributos e seus niveis
*Elaboracdo do projeto estatistico do experimento

sEstudo piloto

*Pesquisa de campo

*Elaboracdo doinstrumento de pesquisa
s«Definicdo do tipo de resposta do entrevistado

APLICACRD

sEstimativas dos parametros da fungdo utilidade
AMALISEE _ *Testes de validacao
INTERPRETACAD!

Fonte: Brandli e Heineck (2004), adaptado pela autora (2015)

4.4.1 Estruturacao

Brandli e Heineck (2004) mencionam que a etapa de estruturacdo da pesquisa
compreende o planejamento da pesquisa, onde é feita a identificacdo do problema que se

deseja investigar, os objetivos e a finalidade da pesquisa.

A etapa inicial, estabelecida como identificacdo do problema, compreende o
entendimento do produto ou servico envolvido, a percepcdo do usuério, do contexto
envolvido, observando possibilidades existentes, e fatores a considerar sobre as alternativas.
Segundo Brito (2007) o éxito desta etapa se dd ao censo apurado dos pesquisadores em

relacdo as caracteristicas da demanda.

Apos a etapa inicial, passa-se a definicdo dos objetivos operacionais da pesquisa ou das
areas de interesse que irdo compor o conjunto de escolha, que sdo definidos de trés formas
(BRANDLI e HEINECK, 2004):

a) através de uma pesquisa de opinido, onde, através de um questionario é possivel
identificar as influencias do objeto em estudo. Devendo estes ser incorporados na pesquisa;

b) a partir de interesses manifestados por um individuo ou empresa, caso a pesquisa tenha

sido encomendada;
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c) como consequéncia de pesquisa cientifica, fazem-se revisbes bibliograficas sobre o
artigo de interesse.

Ademais, esta etapa engloba ndo s6 a definicdo das alternativas que irdo integrar a
amostra do experimento, mas também a quantidade de atributos que serdo empregados para
expor cada uma delas. Onde cada atributo deve possuir condi¢es contrarias (uma condi¢do

seria ideal e outra néo).

Para finalizar a etapa de estruturacdo deve-se elaborar um projeto estatistico do
experimento. Ha uma vasta variedade de tipos para realizacdo de um projeto estatistico,
porém, o mais geral é denominado de fatorial completo, que relaciona todas as possiveis
combinacBes entre os seus atributos e niveis. Resultando na quantidade de alternativas que

serdo submetidos aos entrevistados.

Visto que o fatorial completo normalmente abrange um numero de alternativas alto,
dificultando o procedimento de escolha do entrevistado, introduz-se a técnica de
fracionamento, onde o numero de alternativas é reduzido. O técnica de fracionamento é
comumente aplicado nas industrias, visto que desejam reduzir 0s custos experimentais através

da reducdo do numero de ensaios a serem executados.

4.4.2 Aplicacdo

Segundo os mesmos autores, para uma maior confiabilidade deve-se realizar uma
pesquisa piloto, para que seja possivel a verificacdo do entendimento dos entrevistados, além

da obtencdo preliminar dos resultados.

Em seguida a pesquisa piloto, da-se inicio a pesquisa de campo, na qual € necessaria
prudéncia do entrevistador em relacdo a abordagem e explanacdo da pesquisa para oS
individuos. Além da implantacdo de uma pesquisa clara e envolvente, tais como cartdes

coloridos que possuam ilustracdes demonstrando as alternativas de escolhas.

Ha inumeros formatos de pesquisa que podem ser utilizados e quem faz esta definicao é
0 entrevistador, levando em consideracdo a habilidade do entrevistado para compreender e
expor suas preferéncias. As formas de classificagdo para representar as preferéncias mais
utilizadas sdo: ranking, rating e choice (LOUVIERE; HENSHER; SWAIT, 2000).
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Numa anélise do tipo ranking varias possibilidades sdo apresentadas aos entrevistados
onde o mesmo ordena um conjunto de opgOes de acordo com suas preferéncias (da mais
preferida a menos preferida). Apesar de que todas as alternativas sejam examinadas pelo
entrevistado, sabe-se apenas a ordem de sua preferéncia, ndo se tem informacdes sobre o grau
delas. Para Louviere, Hensher e Swait (2000) este método requer cuidados ao ser empregado
e 0s autores sugerem que o analista faca a utilizagdo de outras opgdes a este método.

No experimento do tipo rating os entrevistados manifestam seus niveis de preferéncias
para uma determinada opcéo fazendo o uso de uma escala arbitraria de relevancia, geralmente
entre 1 e 10, ou seja, sdo atribuidas notas as alternativas expostas. Louviere, Hensher e Swait
(2000) mencionam como 0 mais propagado método de respostas. Ao fazer a utilizacdo deste
método, admite-se que o entrevistado possui aptiddo para o fornecimento de seus graus de
preferéncia de maneira confiavel e valida. A vista disto, este método é o que fornece
informagdes mais precisas referente as escolhas do individuo, porém demanda mais das

habilidades cognitivas do entrevistado.

Ja na anélise do tipo choice o entrevistado faz a escolha de apenas uma alternativa
dentre o conjunto de opcdes que lhe sdo oferecidos, através da comparacdo entre as
alternativas. Apresentando uma vantagem para com 0s outros métodos, pois, as alternativas
sdo apresentadas de maneira mais simplificada, facilitando no processo de escolha. Contudo,
possui 0 aspecto negativo em relagdo ao ndo fornecimento de informacbes sobre as
alternativas que nao foram escolhidas, acarretando na necessidade de um nimero maior de

respostas por entrevistado.

4.4.3 Andlise e Interpretacao

Na analise de dados do experimento de preferéncia declarada desvenda-se o modelo de
demanda, através de estimativas dos parametros da funcdo utilidade. As metodologias de
estimacdo tém-se aperfeicoado consideravelmente. Segundo Marques (2003), os métodos

mais comuns para analise de dados séo relativos aos seguintes aspectos:

- Analise de regressao multipla, que pode ser aplicada a dados do tipo rating e nao
produz modelos de demanda diretos. Como resultado final, obtém-se a importancia
relativa de cada atributo;

- Anélise monotbdnica da variancia, adequado para dados do tipo ranking e que
também nédo produz modelos de demanda diretos;

- Modelos de escolha discretos que sdo modelos probabilisticos desagregados e que
tém como forma usual o Modelo Logit.
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45 Modelagem Matematica da Preferéncia Declarada

A fim de estimar o modelo matematico, utiliza-se o conceito de utilidade na qual
representa a atratividade das alternativas em funcao de suas caracteristicas pessoais. Pois, a
probabilidade de um individuo escolher uma opcéo esta relacionada com suas caracteristicas
socioecondmicas e da atratividade relativa da opgéo.

A modelagem que sera adotada neste estudo tem como principal subsidio para analise, o
modelo comportamental do tipo Logit Multinomial. No entanto, para o delineamento desse
tipo de modelo comportamental € necessario primeiramente, medir quantitativamente as
preferéncias dos usuarios. A presente medicdo esta baseada no conceito de utilidade e,

formalizada através de uma funcéo utilidade.

O conceito da funcdo utilidade referente a um bem ou servico provem da teoria do
consumidor, elucidada na secdo 3. Uma funcdo utilidade é uma expressdo matematica que
determina o grau de satisfacdo que o usuario obtém com a escolha do modo. De uma forma

geral, é definida por uma soma de variaveis e seus pesos relativos, tal como a equacao 4.1.

Ulx)= py.x; + B2, + fg.xg++ B,.x,
(x) = By.xy + Bp.xy + B3 x5 B 4.1)
Em que U é a utilidade derivada da escolha medida pelos atributos x e 0s pesos relativos

/3 desses atributos.

Assim, como consequéncia da utilizacdo da técnica de preferéncias declaradas e da
definicdo da funcdo utilidade obtém-se os dados necessarios para utilizacdo do modelo Logit
Multinomial. O modelo Logit Multinomial € um modelo empregado quando a analise que esta

sendo estudada envolve mais de uma opcao, como € o caso da escolha habitacional.

A utilizacdo deste modelo é a pratica mais comum e mais simples entre os modelos de
escolha discreta. Devido ao componente aleatorio, a escolha de uma opgao i sobre uma opgao
J passa a ser regida por um processo probabilistico (BEN-AKIVA e LERMAN, 1985), sendo:

P(i) = (4.2)

g~
n U
EJ—'—._E' 4
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No qual:

P(i) é a probabilidade da alternativa i ser escolhida;
i e j sdo as opgdes consideradas;

e base do algoritmo neperiano;

U sdo as utilidades das alternativas consideradas.

Sendo assim, o Logit Multinomial relaciona a probabilidade da escolha de uma opgéo
dentre um conjunto de alternativas de acordo com suas utilidades. Identificando as

caracteristicas de decisdo dos estudantes universitarios.
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CAPITULO V
5 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este capitulo, expbe o método de pesquisa utilizado, caracterizando as etapas
metodologicas de coleta e analise dos dados. S@o apresentadas particularidades no que se

refere & realizacdo do estudo de caso e os dados de preferéncia declarada.

5.1 Método da Pesquisa

De acordo com Silva e Menezes (2005), uma pesquisa pode ser classificada quanto a

sua natureza, abordagem, objetivos e procedimentos técnicos.

Quanto a natureza, uma pesquisa pode ser basica ou aplicada. A primeira objetiva a
geracdo de novos conhecimentos Uteis para 0 avango da ciéncia, sem que Seja necessaria a
aplicacdo prévia. Ja a segunda, tem por objetivo a geracdo de conhecimentos para aplicacédo

pratica e resolucao de problemas especificos.

Quanto a abordagem pode ser quantitativa, na qual pode-se traduzir em ndmeros as
opinides e informacgdes obtidas com o intuito de classifica-las e analisa-las. Ou pode ser
qualitativa, onde, ha um vinculo entre o objetivo e sujeito que ndo é capaz de ser traduzido

em nUmeros.

Quanto aos objetivos pode ser exploratéria, descritiva ou explicativa. A pesquisa
exploratdria possui levantamento bibliografico, realizacdo de entrevistas, além de analises dos
dados. Geralmente assume formas de Pesquisas Bibliograficas e Estudos de Caso. No entanto,
a pesquisa descritiva compreende a utilizacdo de técnicas padronizadas de coleta de dados.
Assumindo normalmente a forma de Levantamento. Referente a pesquisa explicativa, busca

investigar a razao dos acontecimentos, procura saber o “porqué” das coisas.

Por fim, os métodos mais utilizados de classificacdo quanto aos procedimentos técnicos
de uma pesquisa pode ser classificada como bibliografica, quando é formulada através de
materiais ja publicados. Documental, a medida que é desenvolvido a partir de materiais que
ndo possuem um tratamento analitico. Experimental, quando se estabelece um objeto de
estudo, onde, distinguem-se as variaveis de estudo, as maneiras de controle e de observag&o.
Levantamento, compreende um interrogatorio com os individuos, na qual deseja-se saber seus
comportamentos. Estudo de caso, ocorre quando a pesquisa compreende um estudo detalhado
de alguns objetos a fim de obter um amplo conhecimento.
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No que diz respeito a esta qualificacdo, este trabalho é composto pelos seguintes
aspectos: Quanto a natureza, trata-se de uma pesquisa aplicada; Quanto a forma de
abordagem, quantitativa; Quanto aos objetivos, exploratéria; Quanto aos procedimentos

técnicos, tanto bibliografica como estudo de caso.

No presente estudo também serdo utilizadas ferramentas de modelagem e simulacéo,
deste modo, caracteriza-se a pesquisa como simulacdo (BERTRAND & FRANSOO, 2002).

A Figura 6 ilustra de maneira sintetizada a classificacdo da pesquisa quanto as classes e

a metodologia empregada neste estudo.

Figura 6 - Classificacdo da Pesquisa

PESQUISA
Natureza Abordagem
Basica Aplicada Quantitativa Qualitativa
Objetivos Pro;:ggrilrirégrsltos
Descritiva Explicativa Bibliogrdfica Documental
Exploratoria Experimental Levantamento
Estudo de Caso *%?Zf;?fgg;e

Fonte: Silva e Menezes (2005), adaptado pela autora (2016)
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5.2  Delineamento da Pesquisa

Esta secdo expde o delineamento da pesquisa, na qual serdo manifestados seus estagios
bem como a sequéncia entre elas. A pesquisa abrangeu trés etapas: uma breve revisao da

literatura e duas etapas metodoldgicas de coleta e analise dos dados.

A revisdo da literatura tem como propdésito a fundamentacdo tedrica sobre o tema
abordado neste estudo. No que se refere a metodologia, realizou-se um levantamento da atual
situacdo de moradia dos estudantes, além da modelagem da escolha habitacional dos

estudantes.

5.3 Coleta de Dados

A pesquisa que serviu como base de informacdes para os estudos foi realizada no més
de abril do presente ano. O levantamento sucedeu-se nas dependéncias da UNIPAMPA —
Campus Bagé, estes levantamentos foram realizados entre segunda e sexta-feira. Os
questionarios foram aplicados entre as 10:00h e 21:00h em dias estratégicos. Foram
realizadas, no total, 92 entrevistas com estudantes da UNIPAMPA — Campus Bagé oriundos

de outras localidades.

Todas as entrevistas foram realizadas pela autora do trabalho de concluséo de curso. Ao
ser abordado, o entrevistado era informado sobre os objetivos da pesquisa e da metodologia
utilizada. Para todas as entrevistas, foram utilizadas um questionario (Apéndice 1), onde,
inicialmente o estudante era questionado sobre suas caracteristicas socioecondmicas e
condicéo atual de moradia. Em seguida, eram exibidos os cartdes de PD (Apéndice 2), no qual
0 entrevistado deveria escolher o cartdo que considerasse o cenéario ideal de moradia. Todos

0s cenarios apresentados nos cartdes possuiam ilustracdes que caracterizavam a opcao.

5.4 Delineamento do Experimento Utilizado
A construcdo da pesquisa de preferéncia declarada instruiu-se a partir das consideracfes
tedricas de estudos anteriores, especialmente na pesquisa elaborada por Brandli (2004), no

que se refere & mensuracao dos atributos.

5.4.1 Identificacdo dos Atributos e seus Niveis
Os atributos utilizados nesta pesquisa, tratam-se dos mesmos do estudo de Brandli

(2004), conforme Quadro 2. Em virtude da caréncia de tempo ndo houve a possibilidade do
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desenvolvimento de uma pesquisa especifica para a mensuracdo dos atributos. Além de o

estudo base tratar-se de uma pesquisa similar que apresentou éxito.

Quadro 2 - Atributos que Influenciam na Escolha de Decisao

Atributos

Qualidade
Arranjo
Aluguel

Localizacdo

Existéncia de Mobilia

Conforto / Uso

Fonte: Brandli (2004), adaptado pela autora (2015)

A fim de simplificar o experimento, preferiu-se empregar dois niveis opostos para cada

atributo. Os atributos e seus niveis podem ser observados no Quadro 3.

Quadro 3 - Atributos e Niveis do Experimento PD

Atributo Nivel Cddigo Caracteristica
Nivel | 0 Moradia com menor satisfacdo com relacédo a
ive
_ conforto acustico, iluminacdo, insolacéo
Qualidade . . e . X
Nivel 11 1 Moradia com maior satisfagdo com relagdo a conforto
ive
acustico, iluminacéo, insolagédo
) Nivel | 0 Em grupo (amigos/familiares/penséo)
Arranjo .
Nivel 11 1 Sozinho
Nivel | 0 Ate R$ 900,00
Aluguel ] .
Nivel Il 1 R$ 900,00 ou mais
o Nivel | 0 No centro
Localizagéo L
Nivel I 1 Proximo a UNIPAMPA
_ Nivel | 0 Sem mobilias e equipamentos
Mobilia ) - .
Nivel I 1 Com mobilia e equipamentos
Conforto / Nivel | 0 Espaco por pessoa insatisfatorio / Falta de privacidade
Uso Nivel I 1 Espaco por pessoa satisfatorio / Possui privacidade

Fonte: Brandli (2004), adaptado pela autora (2016)
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5.4.2 Projeto Estatistico do Experimento
O projeto de experimento realizou-se segundo Souza (1999). Onde foi empregada a
técnica de fatorial fracionario, devido ao fatorial completo apresentar um numero elevado de

alternativas tornando a avaliagdo muito complexa.

Deste modo, pelo experimento de Finney (1945 apud SOUZA, 1999, p. 151) as
alternativas foram divididas e combinadas em 8 cartdes de 6 alternaivas cada, conforme
Tabela 1.

Tabela 1 - Bloco de alternativas fatorial 26 - 18 (v=8;b=1; k=28)

Bloco Cartdo  Cartéo Cartéo Cartao Cartdo  Cartao Cartao Cartao
Alternativas 1 2 3 4 5 6 7 8

Cadigo 000000 011010 010101 101001 100110 110011 111100 001111

Fonte: Finney (1945 apud SOUZA, 1999, p. 151) adaptado pela autora (2016)

Todos os cartdes foram apresentados aos entrevistados para escolha. Neste estudo,
preferiu-se utilizar a metodologia de classificacdo do tipo choice, devido a sua facilidade e

rapidez na coleta dos dados.

5.4.3 Estimacdo do Modelo

De posse dos dados montou-se um banco de dados e delineou-se o perfil do pablico
alvo utilizando o software Microsoft Excel 2010. Com o auxilio do software GRETL (GNU
Regression, Econometrics and Time-series Library), um software estatistico livre elaborado
principalmente para ser utilizado em pesquisas econométricas, realizou-se a modelagem da

escolha habitacional dos estudantes, identificando a utilidade dos atributos.
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CAPITULO VI
6 ANALISES E DISCUSSOES

Neste capitulo apresentar-se-a o perfil do publico alvo e a modelagem da escolha
habitacional dos estudantes, identificando o nivel de utilidade obtido para cada uma dos
atributos. Juntamente, o modelo de preferéncia declarada para a totalidade da amostra e,
posteriormente, segmentando-a pelo sexo e idade dos estudantes entrevistados.

6.1 Caracterizacdo da Amostra

As imagens a seguir apresentam as caracteristicas da amostra utilizada para as
estimativas do modelo de escolha. Esta investigacdo tem por objetivo a mensuragdo do
tamanho da amostra por segmentos. Assim, é possivel tracar o perfil dos estudantes oriundos

de outras localidades.

O conjunto analisado possui evidente equivaléncia entre os estudantes do sexo

masculino e feminino, como mostra a Figura 7 e a Tabela 2.

Figura 7 - Composicao da Amostra por Sexo dos Estudantes

Composi¢cao da Amostra
Sexo dos Estudantes

53% 47%
Feminino

Masculino

Fonte: Autora (2016)



Tabela 2 - Composi¢cdo da Amostra por Sexo dos Estudantes

Fonte: Autora (2016)

Sexo Total de Entrevistas %
Masculino 49 53%
Feminino 43 47%
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As Figuras 8 e 9, além da Tabela 3 demonstram a distribuicdo das idades dos estudantes

entrevistados. No qual, é possivel verificar que estes estudantes tém, em média, 22 anos.

Figura 8 - Distribuicdo das Idades dos Estudantes na Amostra

Ocorréncias

Distribuicao das Idades dos
Estudantes

12 A

10

a - -

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 30 31 33 24
Idade

Fonte: Autora (2016)

Figura 9 - Distribuicdo das Idades dos Estudantes na Amostra

Distribuicao das
Idades dos Estudantes

60 - i,
B <
g 40 -
@
6 20 - I
8 /_ P
0 v
Idade
até 20 anos 21 anos ou mais

Fonte: Autora (2016)
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Tabela 3 - Distribuicdo das Idades dos Estudantes na Amostra

Idade Total de Entrevistas %
Até 20 anos 37 40%
21 anos ou mais 55 60%

Fonte: Autora (2016)

A maior parte dos entrevistados, 91% dependem financeiramente dos pais ou parentes.
Uma parcela menor, de 9% , possuem dependéncia propria. A composi¢do da amostra para a
variavel tipo de dependéncia € ilustrada na Figura 10 e Tabela 4.

Figura 10 - Composicdo da Amostra por Tipo de Dependéncia

Composi¢ao da Amostra
Tipo de Dependéncia

9%

Pais/ Parentes

Propria
91%

Fonte: Autora (2016)
Tabela 4 - Composicdo da Amostra por Tipo de Dependéncia
Tipo de Dependéncia | Total de Entrevistas %
Pais/ Parentes 84 91%
Propria 8 9%

Fonte: Autora (2016)

No que se refere ao tipo de habitagdo dos estudantes, 67% dos entrevistados residem
em apartamentos, 25% em casas. Uma pequena parcela de 6% declarou residir em penséo e
2% dos entrevistados vivem em outra tipologia de habitacdo, como mostrado na Figura 11 e

na Tabela 5.
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Figura 11 - Composicdo da Amostra por Tipo de Habitacdo
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Fonte: Autora (2016)

Tabela 5 - Composi¢do da Amostra por Tipo de Habitagdo

Tipo de Habitagéo Total de Entrevistas %
Apartamento 62 67%
Casa 23 25%
Pensdo 5 6%
Outro 2%

Fonte: Autora (2016)
Com relacdo a localizacdo da moradia, predominantemente os domicilios dos

estudantes sdo no centro de Bagé, compreendendo 72% da amostra. A disposicdo dos

estudantes quanto a localizacdo de moradia é ilustrada na Figura 12 e na Tabela 6.
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Figura 12 - Composicdo da Amostra pela Localizacdo da Moradia

Composi¢cao da Amostra
Localizacao da Moradia

12%

16%
Centro de Bagé
72%
Outro

Proximo a UNIPAMPA

Fonte: Autora (2016)

Tabela 6 - Composigdo da Amostra pela Localizagdo da Moradia
Localizacdo Moradia | Total de Entrevistas %

Centro de Bagé 66 72%
Outro 15 16%
Proximo a UNIPAMPA 11 12%

Fonte: Autora (2016)

No que diz respeito ao numero de pessoas que residem no mesmo local dos
entrevistados, 25% responderam morar com mais uma pessoa, 19,57% declararam morar
sozinhos e outros 19,57% compartilham a moradia com mais trés pessoas. Uma parcela de
18,48% afirmou viver com outros 2 moradores. Ja no que se refere a minoria das ocorréncias
observadas, 0 nimero de pessoas na mesma residéncia era superior. A Figura 13 e a Tabela 7

demonstram a distribui¢do das ocorréncias pelo nimero de residentes nas habitaces.
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Figura 13 - Composicdo da Amostra por Numero de Residentes na Habitagédo
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Fonte: Autora (2016)

Tabela 7 - Composi¢do da Amostra por Numero de Residentes na Habitacdo

Numero de Residentes | Total de Entrevistas %

1 18 19,57%
2 23 25%

3 17 18,48%
4 18 19,57%
5 7 7,61%
6 4 4,35%
7 2 2,17%
10 2 2,17%
11 1 1,09%

Fonte: Autora (2016)

Quanto aos diferentes cursos de graduacdo verificados na pesquisa, a maior parte,
cerca de 37%, declarou ser discente do curso de Engenharia de Energias. Todavia, 0S cursos
de graduacdo menos expressivos na pesquisa foram Licenciatura em Fisica e Engenharia de
Alimentos, com apenas 1% de ocorréncias cada. A distribuicdo das ocorréncias quanto ao

curso de graduacdo, e apresentado na Figura 14 e na Tabela 8.
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Figura 14 - Composicdo da Amostra quanto ao Curso de Graduacéo
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Fonte: Autora (2016)

Tabela 8 - Composicdo da Amostra quanto ao Curso de Graduagao

Curso de Graduacao Total de Entrevistas %
Engenharia de Alimentos 1 1%
Engenharia de Computacao 2 2%
Engenharia de Energias 34 37%
Engenharia de Produgéo 21 23%
Engenharia Quimica 28 31%
Licenciatura em Fisica 2 2%
Licenciatura em Letras 1 1%
Licenciatura em Matematica 3 3%

Fonte: Autora (2016)

Na Figura 15 esta representada a distribuicdo dos gastos mensais aproximados dos
estudantes com custo de vida e universidade. Os valores mostram que, em média, 0s

estudantes gastam entre R$ 800,00 e R$ 1.200,00 para se manter, incluindo despesas com

moradia, alimentacgéo, lazer, saude e gastos em geral.
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Figura 15 - Despesas Mensais Aproximadas
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Fonte: Autora (2016)

De modo geral, ndo foram observadas discrepancias nas analises das caracteristicas dos
individuos. Ademais, com base nestas observacgdes foi possivel identificar o perfil do publico

alvo. Assim, atinge-se o objetivo especifico a.

6.2 Estimacdo do Modelo de Preferéncia Declarada

A estimacdo do modelo de escolha foi realizado com o auxilio do software GRETL a
partir dos dados obtidos na pesquisa. Em primeiro momento, realizou-se um levantamento da

quantidade de vezes que cada cartdo foi escolhido, conforme Tabela 9.

Tabela 9 - Contagem por Cartdo Escolhido

Cartio Cédigo NUmero de- vezes que %
o cartéo foi escolhido

Cartdo 1 000000 7 8%
Cartéo 2 011010 1 1%
Cartéo 3 010101 3 3%
Cartdo 4 101001 25 27%
Cartdo 5 100110 8 9%
Cartéo 6 110011 43 47%
Cartéo 7 111100 1 1%
Cartdo 8 001111 4 4%

Fonte: Autora (2016)
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Com relacdo a funcgdo utilidade, a mesma é responsavel por apresentar a percepcao dos
estudantes no que se refere aos atributos, retratando matematicamente o nivel de relevancia de
cada um. Os coeficientes representam o valor numérico concebido pelo atributo, quanto seu
nivel de relevancia. O sinal positivo destes valores apontam que a utilidade aumenta a medida
que um atributo passa do nivel 0 para o nivel 1, no caso de o valor ser negativo a utilidade ir4
decrescer.

Os resultados da estimacdo do modelo encontra-se expressa na Tabela 10, na qual,
demonstra para cada atributo, o valor dos coeficientes beta (), 0 erro padrdo, o p-valor, o

teste Z (escore padronizado) e a significancia de cada uma destas variaveis (***).

Tabela 10 - Estimacdo Econométrica para os Atributos

Atributo Coeficiente  Erro-Padrdo Z p-valor
Qualidade 0,0876923 0,347702 0,2522 0,8009
Arranjo -1,82118 0,502429 -3,625 0,0003 kel
Aluguel -2,31913 0,386766 -5,996 2,02e-09  ***
Localizacdo -2,59495 0,323209 -8,029  9,85e-016  ***
Mobilia 0,270873 0,402642 0,6727 0,5011
Conforto / Uso 1,29348 0,482613 2,680 0,0074 kel
R-quadrado ajustado 0,073679 Log da verossimilhanca -250,8715

Fonte: Gretl (2016)

Tomando como referéncia a tabela supracitada, pode-se estimar formalmente a fungéo

utilidade para este estudo, como pode ser vista na equagéo 6.1.

Ulx) =+ 0,0876923.x, — 1,82118 . x, — 2,31913, x, — 2,59495,x, + 0,270873.x- + 1,20348.x, (6.1)

(0,347702)  (0,502429)  (0,386766)  (0,323209)  (0,402642) (0,482613)

Onde:

xy = Qualidade

xs = Arranjo

xg = Aluguel

xs = Localizacio

xz = Mobilia

xg = Conforto / Uso



54

Vale ressaltar que os valores dispostos entre parénteses abaixo dos coeficientes
estimados sdo os erros padréo.

O modelo de preferéncia declarada apontou a localizacdo como o atributo mais
significativo na escolha do local de habitacdo dos estudantes. Em contrapartida, os atributos

qualidade e mobilia ndo apresentam niveis significativos na funcédo utilidade.

A interpretagdo da fungdo utilidade aponta que o sinal negativo do atributo valor de
aluguel indica uma maior utilidade na faixa de até R$ 900,00. Este atributo tem grande
influéncia nas escolhas dos estudantes, uma vez que cartdes com piores condi¢Ges de

conforto/uso, qualidade e sem mobilia ainda sejam escolhidos devido ao aluguel baixo.

Do mesmo modo, o atributo arranjo possui sinal negativo indicando que a maior
utilidade para o arranjo é em grupo. Em vista disso, foram escolhidos cartdes com valor do
aluguel de R$ 900,00 ou mais pois a utilidade para o arranjo em grupo possuia grande

significancia.

A localizagéo, obteve o coeficiente mais expressivo. Isso comprova que este atributo
interfere na escolha da habita¢do dos estudantes, assim como o valor do aluguel, que também
obteve coeficiente significativo. J& os atributos qualidade e mobilia ndo mostraram-se

relevantes na escolha da habitacéo.

Deste modo, foi realizada uma nova estimacdo, na qual, os atributos que ndo
expressaram-se significantemente no modelo anterior foram retiradas. A Tabela 11 representa

os resultados do novo modelo para cada um dos parametros destes atributos mais expressivos.

Tabela 11 - Estimacdo Econométrica para os Atributos mais Expressivos

Atributo Coeficiente  Erro-Padrao Z p-valor
Arranjo -1,60493 0,385037 -4,168 3,07e-05  ***
Aluguel -2,28616 0,384594 -5,944 2,78e-09  ***
Localizagdo -2,46979 0,271405 -9,100  9,03e-020  ***
Conforto / Uso 1,35612 0,386000 3,513 0,0004 falaied
R-quadrado ajustado 0,078613 Log da verossimilhanca -251,5033

Fonte: Gretl (2016)
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Assim, a equagdo 6.2 demosntra a funcdo utilidade determinada para a segunda

estimacao.

U(x) = — 1,60493.x; — 2,28616.x, — 2,46979.x; + 1,35612.x, (6.2)
(0,385037) (0,384594) (0,271405) (0,386000)

Onde:

x4 = Arranjo

x; = Aluguel

x5 = Localizacdo
x4 = Conforto/ Uso

Da mesma maneira, os valores entre parénteses representam os erros padrao.

Com base na segunda estimacéo, verifica-se que 0s os atributos se mantém com a
mesma ordem de significancia apenas seus coeficientes foram modificados. Essa modificacéo
dos coeficientes torna 0 modelo mais ajustado, expressando a realidade de maneira mais

veridica.

O primeiro modelo estimado apresentou coeficientes betas cujas estatisticas de
diagnostico rejeitam a hip6tese nula ao nivel de significancia de 1% para os atributos arranjo,
aluguel, localizacdo e conforto/uso. Por outro lado, os atributos qualidade e mobilia aceitam a

hipbtese nula para tais parametros.

Igualmente, apds a remocado dos atributos com menor significancia, o segundo modelo
evidenciou que os coeficientes betas dos atributos arranjo, aluguel, localizagdo e conforto/uso

rejeitam a hipdtese nula a um nivel de significancia de 1%.

6.2.1 Segmentacdo do Modelo de Preferéncia Declarada

Para uma anéalise mais detalhada, foram realizadas estimacGes segmentando a amostra.
Primeiramente, a amostra foi estratificada por sexo e, posteriormente, buscou-se conferir a
utilidade para o parametro idade dos entrevistados. Com o intuito de buscar um maior
entendimento sobre o perfil da amostra e se algum destes possuiu tendéncia na escolha dos

atributos.

Quando se leva em consideracdo a variavel sexo masculino, as estimagdes

economeétricas sdo visualizadas na Tabela 12 a seguir.



Tabela 12 - Estimacdo Econométrica para o Sexo Masculino

Atributo Coeficiente  Erro-Padrado Z p-valor
Qualidade -0,0862069 0,365711 -0,2357 0,8136
Arranjo -1,56193 0,489116 -3,193 0,0014 falaled
Aluguel -1,91392 0,413037 -4,634 3,59e-06  ***
Localizagdo -1,77224 0,347153 -5,105 3,3le-07  ***
Mobilia 0,188750 0,419746 0,4497 0,6529
Conforto / Uso | 0,847986 0,482207 1,759 0,0787 *

Log da verossimilhanca -148,4531

Fonte: Gretl (2016)
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Observa-se na Tabela 12 que os coeficientes betas estimados para os atributos arranjo,

aluguel e localizagdo foram estatisticamente significativos, com seus niveis de significancia

de 1%. A expressdo estimada para a funcéo utilidade pode ser vista na equacéo 6.3.

Ulx) = —0,082069.x, — 1,56193, x, — 1,91392, %, — 1,77224.x, + 0,188750.x + 0,847986.x,

(0,365711)  (0,489116)

Onde:
xy = Qualidade
x5 = Arranjo
x3 = Aluguel

xs = Localizacdo

xz = Maobilia

xg = Conforto / Uso

(0,413037)

(0,347153)

(0,419746)

(0,482207)

(6.3)

Com base na equacdo explicitada anteriormente é facil observar que o coeficiente que

apresentou maior valoragdo em sua estimativa foi o referente ao atributo aluguel, cujo valor

foi igual a -1,91392. Por meio do sinal negativo sabe-se que o nivel de maior utilidade do

atributo aluguel é na faixa de até R$ 900,00. Assim, é possivel perceber que os estudantes do

sexo masculino valoram mais o atributo aluguel do que o atributo localizacéo.

Da mesma forma, nota-se que o atributo qualidade apresentou a menor valoracao, cujo

coeficiente foi igual a -0,082069. Isso, de certo modo, demonstra que 0s estudantes do sexo

masculino optam por residirem em moradias com menor qualidade para custear uma

residéncia com menor valor monetario.
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Sob perspectiva dos atributos avaliados pelos estudantes do sexo feminino, a Tabela 13

expressa os coeficientes que foram estimados econometricamente.

Tabela 13 - Estimacdo Econométrica para o Sexo Feminino

Atributo Coeficiente  Erro-Padrao Z p-valor
Qualidade 9,68534 8417,06 0,001151 0,9991
Arranjo -9,52108 8417,06 -0,001131 0,9991
Aluguel -11,2481 3376,68 -0,003331 0,9973
Localizagéo -12,7528 3376,68 -0,003777 0,9970
Mobilia -0,670232 8446,47 -7,935e-05 0,9999
Conforto / Uso 0,834484 8446,47 9,880e-05 0,9999

R-quadrado ajustado 0,078613 Log da verossimilhanga -90,92105
Fonte: Gretl (2016)

A partir da tabela supracitada foi possivel formular algebricamente a equacdo que
retrata a funcao utilidade dos estudantes do sexo feminino, a equacéo 6.4 encontra-se exposta
a seguir:

U(x) = 0,68534.x, — 0,52108. %, — 11,2481 . x,— 12,7528.x, — 0,070232. x4+ 0,834484 . x,  (6.4)
(8417,06) (8417,06) (3376,68) (3376,68)  (8446,47) (8446,47)

Onde:
xy7 = Qualidade

xs = Arranjo
xg = Aluguel

xs = Localizacdo
xz = Mobilia
xg = Conforto / Uso

Percebe-se a partir da expressdo 6.4 que nenhum dos atributo foi significativo
estatisticamente para os estudantes do sexo feminino. Por meio da Tabela 13 pode-se observar
que o p-valor para esta estimacéo possui coeficiéntes elevados, ndo havendo evidéncias reais
contra a hipotese nula a um nivel de confianca de 99%. Importante destacar que a oscilagéo
entre os resultados dos sexos se deve ao fato da amostra ser relativamente pequena. Além do
exposto, para os estudantes do sexo feminino o padrdo de escolha obteve maiores
divergéncias. Porém cabe salientar que tal divergéncia nédo inviabiliza os resultados gerais da
presente pesquisa.



58

Com relacdo as estimagdes econométricas para o0 quesito idade, a amostra total foi
subdividida em dois grupos. Onde o primeiro representa representa os estudantes com idades

de até 20 anos e o segundo com idades acima de 20 anos.

A Tabela 14 evidencia a analise realizada para o atributo idade dos estudantes

entrevistados

Tabela 14 - Estimacdo Econométrica para Idade de até 20 anos

Atributo Coeficiente  Erro-Padrao Z p-valor
Qualidade 0,240027 0,601065 0,3993 0,6896
Arranjo -9,89693 2224,77 -0,004449 0,9965
Aluguel -10,6730 2224,77 -0,004797 0,9962
Localizacéo -2,40495 0,478983 -5,021 5,14e-07  ***
Mobilia 0,0547074 0,671232 0,08150 0,9350
Conforto / Uso 9,43967 2224,77 0,004243 0,9966
R-quadrado ajustado 0,069138 Log da verossimilhanca -97,81346

Fonte: Gretl (2016)

Pode-se observar que atraves da Tabela 14 que os estudantes entrevistados com até 20
anos ndo expressaram relevancia aos atributos qualidade e mobilia, enquanto os atributos
aluguel, arranjo e conforto/uso possuiram relevancia acentuada. Matematicamente, estes

valores sdo expressados como:

Ulx) = 0,240027.x, — 9,80693. x, — 10,6730, x, — 2,40405 . x, 4+ 00547074, x 4+ 0.43067. x, (6.5)
(0,601065)  (2224,77) (2224,77)  (0,478983)  (0,671232) (2224,77)

Na qual:
xy7 = Qualidade

xs = Arranjo

xg = Aluguel

xs = Localizacdo

xz = Mobilia

xg = Conforto / Uso

No entanto, o atributo localizacdo foi o Unico que obteve p-valor representativo

estatisticamente. Os demais atributos obtiveram erros-padréo e p-valores acima dos limites
aceitaveis. Ja, na Tabela 15 ¢ possivel visualizar as estimacdes realizadas com os estudantes

de mais de 20 anos.
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Tabela 15 - Estimacdo Econométrica para Idade maior que 20 anos

Atributo Coeficiente  Erro-Padrao Z p-valor
Qualidade 1,19546 0,960739 1,244 0,2134
Arranjo -1,20914 0,962179 -1,257 0,2089
Aluguel -2,43080 0,562821 -4,319 1,57e-05  ***
Localizagdo -3,24675 0,595078 -5,456 4,87e-08  ***
Mobilia -0,414818 0,970525 -0,4274 0,6691
Conforto/ Uso | 0,401137 0,970395 0,4134 0,6793
R-quadrado ajustado 0,132765 Log da verossimilhanca -122,0853

Fonte: Gretl (2016)

Reportando-se a Tabela 15 percebe-se que apenas os atributos aluguel e arranjo foram
valorados pelos entrevistados desta faixa etaria. Novamente, o coeficiente estimado para o
atributo localizacdo obteve maior consisténcia. A equacdo 6.6, vista a seguir, representa a

funcdo utilidade desta faixa etéaria.

Ulx) = 1,19546.x, — 1,20914.x, — 2,43080.x, — 3.24675.x, — 0,414818. x . + 0,401137.x, (6.6)
(0,960739)  (0,962179) (0,562821)  (0,595078)  (0,970525) (0,970395)
Em que:

xy = Qualidade
xs = Arranjo
xg = Aluguel

xs = Localizacio
xz = Maobilia
xg = Conforto / Uso

Com base na expressdo matematica 6.6, verifica-se gie o coeficiente estimado para o
atributo conforto/uso representou 0 menor coeficiente, sendo ainda aquele com maior p-valor
assumindo a hipotese alternativa. Contudo, o atributo localizacdo auferiu um coeficiente
estimado de -3,24675 sendo o atributo de maior significancia estatistica para os estudantes

acima de 20 anos.

Por fim, a Figura 16 retrata de forma sintetizada a importancia atribuida pelos 92

estudantes entrevistados em funcgéo das faixas etarias previamente definidas.
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Figura 16 - Importancia dos Atributos por Idade dos Estudantes
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Fonte: Autora (2016)

A figura supracitada retrata também que os estudantes de até 20 anos valoram de forma
consideravel o atributo aluguel, no qual é analisado efetivamente na tomada de decisdo. Por
outro lado, identifica-se que, houve uma baixa valoragdo no atributo mobilia para ambas as

faixas etérias.

Deste modo, a partir da secdo 6, foi possivel realizar a estimacdo do modelo
fundamentado na técnica de preferéncia declarada a fim de uma melhor compreensdo do
processo de escolha habitacional. Consequentemente, culminou-se o objetivo especifico b do
presente trabalho.
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CAPITULO VII
7 CONSIDERACOES FINAIS

Neste trabalho ficou evidenciado que a técnica de preferéncia declarada pode ser uma
ferramenta Util e eficiente no processo de escolha habitacional. Pois, serve para uma melhor

compreensédo de como os estudantes ponderam suas escolhas.

Tendo em vista que o mercado imobiliario de Bagé vém expandindo nos ultimos anos e
a demanda habitacional estudantil é importante para este setor e para a economia local.
Porém, atualmente, o mercado imobiliario local ndo estd atendendo os requisitos da demanda

citada.

A funcéo utilidade obtida mostrou a importancia relativa dos atributos e dos seus niveis
de significancias. Considerando que a UNIPAMPA localiza-se em uma area afastada e ainda
ndo possui uma infraestrutura adequada, os estudantes em sua grande maioria optam por

residirem no centro da cidade, ainda que o custo do aluguel seja superior.

O desenvolvimento do presente trabalho possibilitou ndo s6 o conhecimento da técnica
de preferéncia declarada, mas também um maior entendimento da demanda habitacional dos
estudantes da UNIPAMPA — Campus Bagé. Nesse sentido, a utilizacdo dos modelos
estimados aqui viabilizam seu uso como ferramenta de apoio a tomada de decisdo para gestdo

imobiliaria local.

Finalmente, a partir do aprendizado adquirido ao longo deste trabalho permite-se
realizar algumas sugestfes que podem ser Uteis para eventuais trabalhos futuros. Como
recomendacdes esta pesquisa abre diversas possibilidades para acrescentar conhecimento
quanto a pratica de escolha habitacional. Uma estudo interessante seria avaliar as preferéncias
dos estudantes oriundos de outras localidades de todas as universidades do municipio de
Bagé. Propde-se também que esta pesquisa seja realizada periodicamente, tendo em vista o

crescimento atual do mercado imobiliario e possiveis alteracdes do perfil do estudante.
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APENDICE A - Questionario Utilizado

QUESTIONARIO PARA DISCENTES QUE RESIDEM EM BAGE PARA ESTUDAR

SEXO: DATA DE NASCIMENTO: |ESTADO CIVIL:
( ) Masculino ( ) Feminino () Solteiro () Casado () Outro

CURSO:

TURNO: () Diurno ( ) Noturno ( ) Integral

TIPO DE DEPENDENCIA FINANCEIRA: |GASTO MENSAL APROXIMADO (inclua custo com
() Propria ( ) Pais/Parentes moradia, alimentacao. lazer. saude e gastos em geral):

RS
CIDADE NATAL:

NUMERO DE MORADIAS DIFERENTES DURANTE O PERIODO DE ESTUDOS:

NUMERO DE RESIDENTES NA MORADIA ATUAL (incluindo vocé):

TIPO DE RELACAO COM OUTROS RESIDENTES:
() Parentes ( ) Amigos/Colegas () Pensionista ( ) Outro

TIPO DE HABITACAO: () Casa ( ) Apartamento ( ) Pensdo ( ) Outro

SUA HABITACAO POSSUIA MOBILIA E EQUIPAMENTOS: ( ) Sim ( ) N#o

SUA MORADIA LOCALIZA-SE: ( ) Centro de Bage ( ) Proximo a UNIPAMPA ( ) Outro

OPCAO DO CARTAO ESCOLHIDO:

68



APENDICE B - Combinacdes de Cartdes Utilizados

CARTAO1
QUALIDADE ARRANTO ALUGUEL
Moradia com menor satisfacio Em grupo (amigos/ familiares/ Até RS 900,00
com relagio a conforto acistico, pensio)
iluminagdo, insolacio
Ay
:ﬁ“
LOCALIZACAO MOBILIA CONFORTIO USO
No centro Sem mobilia e equipamentos | Espaco por pessoa insatisfatdrio,
falta de privacidade
independéncia no vso do
banheiro e cozinha

R

™
& W
- 4 _.l

CARTAO?
QUALIDADE ARRANTO ALUGUEL
Moradia com menor satisfacio Sozinho ES 200,00 ou mais
com relacdo a conforto acustico,
tluminacdo. insolacio -
-_'H\I )
ﬁ‘
LOCALIZACAO MOBILIA CONFORTO USO
Mo centro Com mobilia e equipamentos | Espaco por pessoa insatisfatorio,
falta de privacidade e
E independéncia no uso do
= banheiro e cozinha

®
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CARTAO3
QUALIDADE ARRANIO ALUGUEL
Moradia com menor satisfacio Sozinho Até BS 900,00
com relagdo a conforto acustico,
iluminacdo. insolacdo o
- -}'\1
R
LOCALIZACAQ MOBILIA CONFORTO USO
Proximo a UNIPAMPA Sem mobilia e equipamentos Espago por pessoa safisfatorio
. privacidade e independéncia no
A F uso do banheiro e cozinha
@ Ll“ = ol

{-
A 4
=l “

L1}

-

CARTAO 4
QUALIDADE ARERANIO ALUGUEL
Moradia com maior safisfacio Em grupo (amigos/ familiares/ 5 900,00 ou mais
com relagdo a conforto acustico, pensdo)
iluminacdo. insolacdo
b:nh’
LOCALIZACAO MOBILIA CONFORTO USO
Mo centro Sem mobilia e equipamentos Espaco por pessoa satisfatorio
. privacidade e independéncia no
F uso do banheiro e cozinha

@ Ll' i "-,‘ -
i o Jdril ,;1-
=l & E,.._
— H
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CARTAOS

QUALIDADE

ARRANJO

ALUGUEL

Moradia com maior safisfacio
com relagdo a conforto acustico,
fluminacdo, insolagio

Em grupo (amigos/ familiares/

pensio)

A

Até RS 200,00

Trrzees
LOCALIZACAO MOBILIA CONFORTO USO
Proximo a UNIPAMPA Com mobilia e equipamentos | Espago por pessoa insatisfatorio,

@it

falta de privacidade e
independéncia no uso do
banheiro e cozinha

ol

. 2 (]
A ¥

CARTAOG6
QUALIDADE ARFANJO ALUGUEL
Moradia com maior safisfacio Sozinho Até RS 000,00

com relacio a conforto acustico,
iluminagio, insolacio

Trrzees

=

LOCALIZACAO MOBILIA CONFORTO USO
Mo centro Com mobilia e equipamentos Espaco por pessoa satisfatorio
privacidade e independéncia no

®

uso do banheiro e cozinha

]
L -

o drll

1d
I - I.f
=l b .
“Ise wll i

-

~Tm
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CARTAO 7
QUALIDADE ARFANIO ALUGUEL
Moradia com maior satisfacdo Sozinho E5 Q00,00 on mais
com relagdo a conforto acustico,
tluminacdo. insolacio -
Trzzzes ;
LOCALIZACAOQO MOBILIA CONFORTO USO
Proximo a UNIPAMPA Sem mobilia e equipamentos Espaco por pessoa insafisfatorio,
falta de privacidade e
independéncia no uso do
banheiro e cozinha

@it

(.

.~

CARTAOS

QUALIDADE

ARRANJO

ALUGUEL

Moradia com menor satisfacio

Em grupo (amigos/ familiares/

ES 900,00 ou mais

com relacdo a conforto acistico. pensio)
tluminacio. insolacio _ ,‘@
\/q{
i
-_'H\I .
A
LOCALIZACAO MOBILIA CONFOETO USO
Proximo 3 UNIPAMPA Com mobilia e equipamentos Espaco por pessoa satisfatorio
privacidade e independéncia no
h L uso do banheiro e cozinha
- g9 .:'-,'-Jf'f
(i) S [
B

= st




