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RESUMO Osimdveis normalmente representam uma grande conquista para pessoas e familias, pois possuem
um valor agregado elevado em comparagdo com os rendimentos familiares. Este artigo tem por ob-
jetivo identificar a inten¢do de compra de imével, bem como a finalidade do imével que as pessoas
ou familias tendem a comprar, se para moradia ou para investimento. Para isto, propde a seguinte
pergunta de pesquisa: Quais as caracteristicas que melhor descrevem as pessoas/familias que tém
intengdo de adquirir imdveis? O estudo se justifica pela importancia econdémica do setor imobili-
ario para a economia, bem como para os players do mercado imobilidrio que podem desenvolver
seus produtos imobilidrios baseados no perfil dos potenciais adquirentes. Como ferramenta esta-
tistica, foi utilizada a andlise discriminante aplicada a dados obtidos por meio de um questionéario
enviado por e-mail. Foram obtidas 334 respostas ao questionario. Com base no estudo realizado,
pode-se observar que é possivel a identificacdo da propensdo ou intengdo para aquisi¢do de bens
imdveis, bem como a finalidade da aquisigdo do bem, para moradia ou para investimento.

Palavras-chave Iméveis. Aquisiio. Andlise Discriminante.

ABSTRACT  Properties usually represent a milestone for people and families due to the high added-value when
compared with family income. The objective of this study is the proposition of a discrimination mo-
del, by a discriminant analysis of people with characteristics (according to independent variables)
classified as potential buyers of properties, as well as to identify the interest in the use of such pro-
perty, if it will be assigned to housing or leisure activities such as a cottage or beach house, and/or
for investment. Thus, the following research question is proposed: What are the characteristics that
better describe the profile of people which intend to acquire properties? The study justifies itself by
its economic relevance in the real estate industry, as well as to the players of the real estate Market
that may develop products based on the profile of potential customers. As a statistical technique,
discriminant analysis was applied to the data gathered by questionnaire, which was sent via e-mail.
Three hundred and thirty four responses were gathered. Based on this study, it was observed that it
is possible to identify the intention for acquired properties, as well the purpose for acquiring it, for
housing or investments.
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1. INTRODUCAO

A habitagéo é citada por Reis e Costa (2012) como um exemplo de bem heterogéneo em razao
de sua imobilidade e durabilidade. De acordo com os autores, quando se adquire uma habitacio se
busca uma série de atributos ou utilidades que o consumidor valoriza e aceita pagar, e, por conse-
quéncia, os precos advém da percepc¢io destes atributos devidamente equilibrados, e pelas forcas
de mercado no estabelecimento do valor. Glaeser (2014) chama a aten¢do para a dindmica eco-
ndmica dos precos das habita¢des, segregacdo econdmica com a possibilidade dos consumidores
pagarem mais por unidades equivalentes, e cita a possibilidade de elevados retornos econémicos
com “green buildings”.

Hui e Wang (2014) salientam para o condicionamento da demanda habitacional pelos senti-
mentos dos participantes em relagdo ao mercado. Os autores desenvolveram um indexador de sen-
timento para capturar o comportamento agregado do investidor e do cenario de mercado. Men-
cionam ainda que, geralmente, os investidores em mercados habitacionais estdo mais propensos a
serem influenciados em questdes sentimentais. Nas negociagdes, observam um efeito de demora
na expectativa de espera do comprador em relagdo ao vendedor e os indexadores de sentimentos
refletem mudancas na liquidez e nos precos e que os sentimentos ndo sdo somente uma das maiores
forcas dindmicas de curto prazo, mas, também, o segundo fator de longo prazo que afeta o prego
habitacional. Hui e Liang (2015) chamam a atengéo para os efeitos que podem ser identificados em
regides nas quais os governos restringem o mercado imobilidrio por conta das politicas de taxas.
Segundo os autores, este fendmeno prové informagio valiosa para entender o comportamento no
mercado imobilidrio, bem como estabelecer feedback de curto prazo para governantes e formula-
dores de politicas publicas.

A partir de uma perspectiva relacionada com a personalidade, Ben-Shahar e Golan (2014)
exploram as preferéncias e escolhas no mercado imobilidrio e perceberam evidéncias sélidas de
associac¢do entre caracteristicas da personalidade e preferéncias individuais na posse de habitagoes,
hipotecas, e atributos de investimentos imobilidrios. Perceberam, ainda, que preferéncias de micro
nivel de personalidade convergem para macro consequéncias no equilibrio das preferéncias do
mercado imobilidrio.

O mercado da habitagédo é, segundo Castro, Marques e Borges (2012), complexo, multidi-
mensional e dependente de fatores exdgenos e de informacéo aos agentes intervenientes. Requer
enquadramento de aspectos socioecondmicos e de caracteristicas unicas da habita¢ao, assim como
dinidmicas urbanas e territoriais e ainda, conforme os autores, dada a importancia da habitagdo
justifica o esfor¢o para o desenvolvimento e a aplica¢do de conhecimentos que sirvam para tomada
de decisao, e dos fatores que influenciam o mercado de habitagdo. Mesmo ap6s a aquisi¢do da pri-
meira habitagao, existe continuidade de demanda por parte das familias e investidores que passam
a almejar local mais sossegado no campo ou o agito de temporada nas praias, constituindo assim
o mercado de segundas habitagdes. Este mercado e o decorrente turismo residencial ¢ estudado
por Almeida (2011) que menciona ser esta uma forma de alojamento néo classificado, com grande
impacto na economia ou regiao de um pais, e que sdo utilizados ndo apenas como segunda habita-
¢d0, mas também como fonte de renda para os proprietarios que podem locar os iméveis durante
periodos de maior procura, e tornando-se um elemento de desenvolvimento econémico.
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A revisao da literatura permite observar grande preocupagio teérica (SOETHE; BITTEN-
COURT, 2006; SOUSA FILHO; ARRAES, 2004; PORTO VAZQUEZ; CORREA, 2011; GOMES;
MACIEL; KUWAHARA, 2012) com as caracteristicas dos imdveis e de seu entorno Levin, Arthur-
son e Ziersch (2014), que determinam os valores monetarios, normalmente expressos em unidades
de moeda corrente em relagdo a drea dos imoveis analisados.

Dessa forma, constitui objetivo do presente trabalho a proposiciao de modelo que permita
a discriminagdo, por meio de andlise discriminante, de pessoas com caracteristicas (de acordo
com as variaveis independentes analisadas) classificaveis como potencialmente compradoras de
imdveis, bem como identificar o interesse quanto a destinagdo do imovel, se este sera designado a
moradia ou para atividades de lazer, tais como: casa de campo ou casa de praia, e/ou para investi-
mento. Adicionalmente, espera-se verificar se as pessoas que pretendem adquirir imével no cam-
po, praia ou mesmo para investimento, residem em imdveis préprios. Para isto, propde a seguinte
pergunta de pesquisa: Quais as caracteristicas que melhor descrevem as pessoas/familias que tém
inten¢io de adquirir iméveis? O estudo se justifica pela importincia econdémica do setor imobili-
ario para a economia, bem como para os players do mercado imobilidrio que podem desenvolver
seus produtos imobilidrios baseados no perfil dos potenciais adquirentes.

Quanto a organizacéo do trabalho, esta dividido em quatro se¢oes, sendo a primeira a abor-
dagem tedrica, que trata de aspectos relevantes sobre os imdveis, em seguida apresenta-se a meto-
dologia, que descreve as técnicas utilizadas para a coleta e analise de dados da pesquisa. Na sequ-
éncia, a analise dos dados obtidos a partir das respostas ao questionario, e por fim, versa-se sobre
consideragdes finais e recomendagdes para estudos futuros.

2. FATORES MOTIVADORES PARA AQUISICAO DE IMOVEIS

O conceito de habitagdo é abordado por Silva (2012) como uma experiéncia tnica, especifica
e ndo repetivel que depende da memoria do habitante e da forma com que percebe e esta nos am-
bientes construidos, sendo que cada individuo prescinde de um espago diferente. Ao projetar-se
habitagoes coletivas, Silva (2012) sugere que os espagos sejam projetados para um determinado
grupo ou padrao de pessoas com caracteristicas semelhantes, comuns e repetiveis. Complementa
ainda, que as habita¢oes padrido serdo adequadas por mero acaso porque nio existem pessoas pa-
drio, e por meio da decoragdo as pessoas se apropriam, projetam emog¢des ou memorias e adap-
tam-se aos usos de modo mais conveniente.

Neste contexto de iméveis “padrao”, Klink e Denaldi (2014) realizaram andlises sobre o pro-
grama habitacional, Minha Casa Minha Vida (MCMYV), destinado a familias com baixa renda, e
que prové habitacdes subsidiadas a pessoas de baixa renda. Segundo os autores, onde os governos
locais tém sido habeis para fazer uso dos instrumentos do estatuto das cidades para articular a
entrega de terrenos, o programa tem sido habil para produzir unidades residenciais adequadas e
bem localizadas. Os autores mencionam que o envolvimento do Estado em programas de habita-
¢do subsidiada enfrentara restricdes orcamentarias e monetarias. Wang e Zhang (2014) propdem
mudangas em fatores fundamentais de demanda e suprimento, renda salarial, suprimento de ter-
renos urbanos e custos de construgdo para explicar o aumento dos precos residenciais nas maiores
cidades chinesas. Para os autores, impostos e taxas podem ser fatores importantes que afetam o
preco das habita¢cdes em razdo da influéncia no custo para o usudrio.
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O custo realmente assume configuragdo preponderante e o consumidor de bens habitacionais
pode, de acordo com Sousa Filho e Arraes (2004), ser segmentado em dois grandes grupos: aqueles
que possuem a intengdo de utilizarem o bem imdvel para sua necessidade basica de habitagio e
aqueles que o adquirem para compor seu portfolio de investimentos. Em seu trabalho, identifica as
caracteristicas relevantes e a interaciao destas com o preco. Mencionam ainda, que os quantitativos
das caracteristicas associadas a cada produto geram os denominados pregos hedonicos. Os resul-
tados apresentados por Sousa Filho e Arraes (2004) indicam que o consumidor de imdveis procura
regides que oferecam boa estrutura urbana, em bairros considerados nobres e que atributos como
distancia ao centro, altura da edifica¢io e quantidade de pavimentos, aparentemente, tém impor-
tancia reduzida quando comparados a atributos ligados a0 comportamento financeiro do imével.

Ainda abordando questdes referentes aos custos, em rela¢éo ao futuro da habita¢io coletiva,
Silva (2012) propde algumas consideragdes: as mudangas atualmente ocorrem rapidamente e os
edificios sdo feitos para tempos de duragéo relativamente longos, tornando as construgdes rapida-
mente obsoletas; as unidades habitacionais precisam tornar-se refgios de humanizag¢io, em opo-
si¢do a desumanizagdo do espaco urbano que deixou de ser espago fisico de suporte das relagdes
sociais que, com o tempo, passaram a ocorrer no campo virtual. Nessa mesma linha de raciocinio,
Silva (2012) sugere que cada m? (metro quadrado) de espaco de um imdvel, serd potencialmente
muito valorizado, e que as habitagdes terdo dimensdes e dreas menores e o custo mais ajustado aos
recursos financeiros, com maximiza¢io de aproveitamento de uso.

Porto, Vazquez e Corréa (2011) efetuaram levantamento de lancamentos imobiliarios no mu-
nicipio de Santos e identificaram os principais fatores que motivam o aumento do pre¢o dos imé-
veis e destacam: a distancia do imdvel a Praia, o tempo de comercializagdo deste e o fato do imdvel
ser vendido na planta ou no inicio da constru¢ao. Mencionam que os modelos de precos heddnicos
tém sido utilizados para o estudo da relagdo de demanda e oferta, visto que os iméveis sdo vendi-
dos como uma selecio de atributos inerentes e os pre¢os sdo determinados pela forma com que se
apresentam os atributos. Revelam ainda, que os imdveis proximos a orla maritima sao destinados
as familias com maior renda e que as classes com menor poder aquisitivo encontram dificuldades
ao tentar adquirir um imével na cidade de Santos, devido ao elevado valor unitério (R$/m?).

Em complemento aos estudos dos autores citados acima, Tavares, Pereira e Moreira (2012), e
Vaz (2012) identificam as caracteristicas que mais influenciam a formacio dos pregos dos imdveis,
que sdo: a area do imovel, o nimero de banheiros, a vista privilegiada e o nimero de estacionamen-
tos ou vagas de garagens. Ainda, para o autor, a valoriza¢ao imobiliaria é considerada um fator de
extrema importancia na manuten¢ao de um clima estével nos mercados financeiros, e assume, atu-
almente, um papel mais preponderante na estabilidade e eficiéncia dos mercados globais de capitais.

Os atributos relevantes na formagao dos pregos dos iméveis residenciais também sao estuda-
dos por Gomes, Maciel e Kuwahara (2012). Para os autores, além das caracteristicas dos imdveis,
a qualidade de vida no entorno dos empreendimentos, a acessibilidade e os parametros de uso e
ocupagio do solo exercem influéncia sobre os precos. Ao analisar o modelo de formagéo de pregos
para locagdo de imoveis residenciais, Soethe e Bittencourt (2006) perceberam associagio direta
com o valor da taxa condominial, com a area do imével, nimero de banheiros, nimero de quartos,
padrao construtivo e distdncia ao centro de atragdo da regido da edificagédo. Evidencia-se o preco
como componente importante na decisdo de compra e da escolha das caracteristicas dos iméveis.

Dessa forma, com o objetivo de fazer um levantamento dos aspectos mais relevantes que
influenciam a aquisi¢do da habita¢do, Tavares; Pereira; Moreira (2012) mencionam que em tempos
de declinio de precos, o mercado residencial é menos liquido, entretanto, ainda existe uma maior
persisténcia de precos. Os autores ainda complementam que, nas novas habita¢oes, o valor da es-
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trutura representa a maior parte do valor da propriedade, e que nas habita¢des antigas, o valor do
terreno assume uma maior importancia. Ao realizar uma pesquisa com os corretores de imoveis,
os autores identificaram fatores relevantes a serem informados aos potenciais compradores. Verifi-
caram que deve ser levado em consideragio as vistas para quais estdo dispostos ou posicionados os
iméveis, por exemplo, se estes possuem vista para o mar ou para a montanha. Outro fator relevante
¢ a proximidade com supermercados e farmacias.

O interesse na diferenciacio é citado por Matos et al. (2012) que advém de duas relagdes inter-
dependentes: o desenvolvimento do setor imobilidrio mais estruturado em termos de segmentagéo
do que de massificagdo; e a individualiza¢do, que conduz a uma valorizag¢io social da diferenciagdo
individual. Filho et al. (2012) referenciam que, o crescimento recente do setor da construgéo civil
tem trazido efeitos perversos, como a alta dos precos dos imdveis, adensamento na regido central
e adjacéncias, com reflexos no transito e polui¢do, sem a efetividade na minimizacao do déficit
habitacional.

Ainda em relagdo as caracteristicas dos imdveis, e no que se refere a conjuntura social dos
potenciais adquirentes de imoéveis, percebe-se, atualmente, que os jovens permanecem residindo
por mais tempo na casa dos pais. Nesse interim, é importante mencionar também a diminuigdo na
taxa de nupcialidade, o aumento da idade média do casamento e a idade de ter filhos, além da taxa
de divorcios, que sofreu um aumento consideravel em comparagio as ultimas duas décadas, sendo
que, frequentemente, os filhos voltam para as casas dos pais, trazendo consigo os seus filhos. Des-
sa forma, sugere-se uma nova estrutura no uso dos imoéveis, no qual os quartos adquirem maior
importancia em razdo do aumento do tempo de permanéncia, em detrimento de espagos comuns
como a sala ou a cozinha. Outra configuragdo importante, é que parte da casa precisa se tornar
escritério com maximizac¢io de usos e variacao ao longo do tempo (SILVA, 2012).

Além do mercado composto por pessoas que tem por objetivo a aquisi¢do de sua primeira
residéncia, ha também muitas pessoas e familias que buscam realizar o sonho da segunda habita-
¢do. No que se refere a decisao de compra de uma segunda habita¢do, Almeida (2011) propde um
modelo que contempla sete etapas para o delineamento desse processo, que sdo: 1) proximidade
com o destino; 2) antes da compra de uma habitagédo, o destino escolhido é normalmente visitado
ao menos trés vezes; 3) analise de informagdes sobre as habitagdes; 4) promocio e realizagio de ins-
pection trip em que sdo promovidas visitas aos imoveis, e ao final, o cliente decide sobre a aquisigdo
de um dos imdveis apresentados. 5) solicitacao de crédito junto a entidade bancaria; 6) concreti-
zagao da compra e negociagdes de servigo de apoio; 7) Utilizagao ou rentabilizagdo da habita¢ao.
Ainda, como oportunidades de investimento, menciona-se a venda imediata e a rentabilizagdo via
arrendamento.

Fazendo uma relagao com o modelo do autor Almeida (2012) acerca do processo de compra,
que passa por uma analise de informacoes para tomada de decisiao do adquirente, é importante
mencionar os conceitos de assimetria de informagado. Assim, Tavares, Pereira e Moreira (2012) afir-
mam que o agente imobilidrio estd melhor informado do que o comprador e esta assimetria pode
conduzir a escolhas inadequadas, pois produtos de boa qualidade sio confundidos com outros de
ma-qualidade, sem que o cliente os identifique. Os autores sugerem que, pode-se conseguir uma
ponderacao de equilibrio pelo preco, pela reputacédo dos players ou pela qualidade dos iméveis.

A identificacio de potenciais compradores de imdveis perpassa aspectos referentes aos valo-
res dos imoveis, renda e capacidade de pagamento, disponibilidade de crédito para financiamen-
tos, caracteristicas dos imdveis associadas as necessidades dos potenciais adquirentes. Os correto-
res, imobiliarias e agentes imobiliarios tém buscado identificar e congregar a disponibilidade de
recursos e financiamentos de seus clientes com as ofertas dos produtos imobilidrios. Segue-se a
descri¢do da metodologia utilizada para identificagdo e discriminagdo destas caracteristicas.
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3. METODOLOGIA

A presente pesquisa ¢é classificada, quanto a abordagem, como quantitativa, com o uso das
técnicas exploratoria e descritiva. Quanto aos meios, foram consultadas e utilizadas pesquisa bi-
bliografica, documental e pesquisa empirica realizada por meio de levantamento ou survey. Quanto
a técnica estatistica, adotou-se a analise discriminante. Lattin, Carroll e Green (2011) mencionam
que quando os objetivos do estudo sdo exploratdrios, a analise discriminante serd normalmente
descritiva. Sobre a andlise discriminante, esclarece Favero et al. (2009) que trata-se de uma técnica
multivariada utilizada quando a variadvel dependente é categdrica e as variaveis independentes sdo
quantitativas.

Por meio do uso da analise discriminante, foram separadas as pessoas e familias com poten-
cial de aquisicdo de imoéveis, sendo estes para atender desejos e necessidades da primeira habitagéo,
segunda habita¢do, bem como pessoas que pretenderem utilizar os iméveis como forma de inves-
timento e obtencao de renda, seja por meio de aluguel ou compra e venda. As variaveis explicativas
utilizadas no modelo foram: idade, sexo, residir em moradia propria, tipo da moradia (casa ou
apartamento), percep¢do quanto ao tamanho da residéncia, existéncia e valor da divida, renda
familiar, forma de aquisi¢éo e capacidade de guardar $. Como variavel dependente, a intencéo de
aquisi¢do de imovel para residéncia, praia, campo ou para investimento, nos proximos cinco anos.
As variaveis foram selecionadas com base no referencial tedrico e na experiéncia dos pesquisadores
com analise de comportamento dos consumidores de bens iméveis.

Ainda, é importante mencionar que para realiza¢io estatistica da andlise discriminante, foi
utilizado o software SPSS versdo 21. De acordo com Lattin, Carroll e Green (2011) a analise dis-
criminante tem por objetivo separar dois ou mais grupos, e que, em caso de mais de dois grupos,
haverd potencialmente mais de uma func¢ao discriminante utilizada para explicar as diferencas
entre os grupos. Favero et al. (2009) relatam a possibilidade de elaborar previsdes sobre o qual,
pertencera a observagdo de um grupo. Complementarmente, no caso do estudo discriminar, em
que sdo utilizados mais de dois grupos, este é chamado de analise discriminante multipla.

Quanto a populagdo da pesquisa, esta foi constituida por todas as pessoas que adquiriram
ou pretendem adquirir um imével, seja para residéncia, ou como forma de investimento (locagao),
ou para lazer (campo, praia). Para tal, adotou-se a amostragem néo aleatdria e por julgamento.
Segundo Barbetta (2014), a amostragem nao aleatdria procura gerar amostras que representem a
populagdo de onde serdo extraidas as informag¢des. Em complemento a este tipo de amostragem,
em que os elementos escolhidos sdo aqueles julgados como tipicos da popula¢io preterida.

Para obtenc¢ao da amostra, o questionario foi enviado para cerca de dois mil e-mails cadastra-
dos em bancos de dados dos pesquisadores, além da disponibiliza¢do na rede social facebook nos
meses de Maio e Junho do ano de 2014, que constitui a delimitacdo temporal da pesquisa. Outra
estratégia adotada para a coleta dos dados foi a técnica snowball, que, segundo Van Meter (1990),
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Vogt (1999) e Zamberlan (2008), ¢ uma técnica em que seleciona-se primeiro um grupo de indivi-
duos para quem sao encaminhados o instrumento de coleta de dados, e, depois, é solicitado a esse
primeiro grupo a identificar outras pessoas, geralmente da sua rede de contatos, que pertencam ao
mesmo grupo alvo da pesquisa. Por estes motivos, ndo houve delimita¢do geografica, uma vez que
os questionarios foram enviados por e-mail para pessoas residentes em diversos Estados e regides
brasileiras.

Com rela¢ao ao instrumento utilizado para coleta dos dados, foi o questiondrio on line, em
que foi gerado um link e disponibilizado por e-mail que direcionava os respondentes ao questio-
nario hospedado no google drive. O questionario foi composto por vinte e seis questdes, sendo
que, apenas a idade, profissdo e cidade onde reside permitiam respostas abertas. Todas as demais
questdes eram fechadas, sendo que em apenas seis questdes o respondente poderia assinalar mais
de uma alternativa na questao.

Foram obtidas trezentas e trinta e quatro respostas que compuseram a amostra desta pesqui-
sa. Em relagdo ao numero de respondentes, Favero et al. (2009) mencionam a necessidade de coleta
de vinte observagoes para cada variavel explicativa. Neste caso, sdo doze variaveis explicativas com
necessidade de coleta de, ao menos, duzentos e quarenta dados.

4. ANALISE E DISCUSSAO DOS DADOS

Para a caracterizagdo do perfil dos respondentes, sdo apresentados alguns dos dados obtidos
na pesquisa, em que 48% sdo do sexo feminino e 52% do masculino. Em relagdo ao estado civil,
35% sdo solteiros, 42% casados, 18% convivem em unido estavel e 5% sdo divorciados, conforme
graficos 1 e 2. Dado a quantidade de respondentes que sdo solteiros e divorciados, totalizando 40%
infere-se que isto relaciona-se com o fato levantado por Silva (2012), que muitas pessoas ainda re-
sidem por mais tempo na casa dos pais, havendo também a diminui¢do na taxa de nupcialidade e
com relagdo aos que se divorciam, muitos retornam a morar na casa dos pais.

Gréfico 1 - Género. Grifico 2 - Estado civil.

Masculino. [174]

— Unido estavel. [61]

Casado(a). [140] —
asado(a). [140] — Divorciado(a). [15]
" Vidvo(a). [1]

Feminino. [159] —Solteiro(a). [116]

Fonte: Dados da pesquisa (2014). Fonte: Dados da pesquisa (2014).
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Observa-se na Tabela 1, que a maioria (71,26%) dos respondentes reside em Santa Catarina,
Rio Grande do Sul (9,88%) e Bahia (6,29%).

Tabela 1 — Estados da Federagio de residéncia dos respondentes.

Estado Quantidade %

Amazonas 6 1,80%
Bahia 21 6,29%
Distrito Federal 1 0,30%
Goiés 3 0,90%
Maranhéo 1 0,30%
Mato Grosso do Sul 4 1,20%
Minas Gerais 3 0,90%
Para 5 1,50%
Parana n 3,29%
Rio Grande do Sul 33 9,88%
Rondénia 3 0,90%
Santa Catarina 238 71,26%
Séo Paulo 4 1,20%
USA 1 0,30%

Total 334 100,00%

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

No que se refere a escolaridade, pode-se observar na tabela 2, que 41% nao possuem ensino
superior completo, 14% com apenas graduagao completa, além de 19% que estao cursando progra-
mas de pos-graduacgio lato ou stricto sensu e de 31% dos respondentes com pds-graduagao lato ou
stricto sensu completos.
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Tabela 2 - Escolaridade dos respondentes.

Escolaridade Quantidade %

1° grauincompleto. 1 0%

1° grau completo. 0 0%

2° grau incompleto. 2 1%

2° grau completo. 19 6%
Curso superior incompleto. 14 34%
Curso superior completo. 34 10%
Pés-graduacdo incompleta. 14 4%
Pés-graduagdo completa. 63 19%
Mestrado incompleto. 32 10%
Mestrado completo. 34 10%
Doutorado incompleto. 15 5%
Doutorado completo. 2 1%
Pés-doutorado incompleto. 0 0%
Pés-doutorado completo. 3 1%

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Como variaveis independentes, utilizadas para a andlise do modelo discriminante, as seguin-
tes variaveis: idade, sexo, propriedade em relagdo a moradia (imével préprio ou nio), tipo de mora-
dia (casa ou apartamento), percep¢do em relacao ao tamanho do imovel, satisfa¢io com a moradia
atual, existéncia de dividas, faixa de renda familiar, percepgdo sobre o investimento em imoveis,
competéncia para guardar dinheiro e a disponibilidade de aplica¢des ou investimentos de capital.

A analise inicial identifica a inteng¢do de aquisi¢do de imdvel nos proximos 5 anos, e as pos-
sibilidades de respostas eram: Néao tenho a inten¢do de adquirir imével nos proximos 5 anos; Sim,
para moradia; Sim, no campo; Sim, na praia; Sim, para investimento.
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Figura 1 - Centroides dos grupos. Quadro 1 - Lambda de Wilks.
Canonical Discriminant Functions
J it
) ;3 Teste das fungoes Lan‘:vl:ﬁ(as de Qui-quadrado | Df Sig.

. o 1emrelagdoao 4 ,336 351,737 48 | ,000
g o 2emrelagdo ao 4 ,664 132,225 33 ,000

3 emrelagdo ao 4 ,936 21,363 20 | 376

m “ 4 ,985 4,929 9 ,840

B T !

Fonte: Dados da pesquisa (2014). Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Ao rodar a analise discriminante com as cinco opg¢des de resposta, observou-se (figura 1) que
os centroides dos grupos de inteng¢do de aquisicdo dos imdveis na praia (3) estao muito préximos
dos centroides do grupo que pretende adquirir imdveis para investimento (4). Percebe-se também
pelo teste de Lambda de Wilks que a significAncia do grupo 4 (iméveis para investimento) ¢ de 0,84
(quadro 1). O Lambda de Wilks varia, segundo Favero et al. (2009), de 0 a 1 e testa a existéncia de
diferencas de médias entre os grupos de cada variavel, e que valores elevados indicam auséncia de
diferencas entre os grupos. Os valores 0,936 e 0,985 representam estas caracteristicas. Favero et al.
(2009), complementa que o Sig. expressa as diferencas entre as médias e que, valores mais proximos
de 0 indicam médias mais distintas.

Levando-se em consideracdo que o imdvel de praia pode assumir caracteristica de inves-
timento, aplicou-se o modelo agrupando os elementos classificados como investimento com os
potenciais adquirentes de imé6veis na praia e, em seguida rodou-se novamente o modelo.

Ao testar o modelo que considera um grupo tnico para inten¢ao de investimento e intengéo de
aquisi¢do de imdvel na praia, obteve-se os seguintes dados apresentados na figura 2 e no quadro 2.

Figura 2 - Centroides dos grupos. Quadro 2 - Wilks’ Lambda.
CanonicalDisciminant Functions .
| _ Teste de fungdes L\aNr:II;illa Chi-quadrado| Df | Sig.
- A 1emrelacdoao 3 ,344 344,547 36 | ,000
g ' sl o 2emrelagdoao3 ,678 125,355 22 | ,000
-2 0] 3 957 14,322 10 | 159

i T ; ; 1 Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Function 1

Fonte: Dados da pesquisa (2014).
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Observa-se, na figura 2, que os centroides ficaram mais espagados em razdo da retirada de
um dos grupos e que os grupos 2 e 3 apresentam relativa proximidade. No quadro 2 é possivel ve-
rificar que a significancia do grupo 3 ndo apresenta valor adequado (0,159). Ao considerar o grupo
2, como inten¢do de aquisi¢do de imdvel de campo também como um investimento, poder-se-ia
juntar os componentes do grupo 2 com o grupo 3 formando um grupo de pessoas que pretendem
comprar imoével para investimento ou imével na praia, ou ainda no campo, ou seja, nio teria a
finalidade principal de moradia, caracterizada pelo grupo 1. Os respondentes que nio pretendem
comprar imdveis constituem o grupo denominado 0.

Fazendo uma rela¢ao com estes dados e com o aporte tedrico utilizado nesta pesquisa, infere-
-se que constitui como processo na tomada de decisdo para aquisi¢do de um imével, tanto com a
finalidade de investimento, tanto quanto para aquisi¢do de um segundo imével, elegendo-se, nes-
tes casos, locais como praia e campo, o modelo de Almeida (2011). Segundo o autor, no processo
de tomada de decisdo, uma das questdes que sao consideradas é a utiliza¢do ou rentabiliza¢do da
habitagao, vislumbrando uma oportunidade de investimento. Nestes casos, consigna-se as possi-
bilidades de venda imediata e a rentabilizagdo por meio de arrendamento (ALMEIDA, 2011). Na
figura 3, abaixo, apresenta-se a configurac¢io dos dados, e, no quadro 3, os valores obtidos.

Figura 3 - Centroides dos grupos. Quadro 3 - Wilks’ Lambda.
Canonical Discriminant Functions
A | Wilks | .
s Teste de fungdes Lambda Chi-quadrado| Df | Sig.
3 "Rhe °o 4 1through 2 366 324,785 | 24 | 000
. ‘ ge
z alsb o Bl 2 720 106061 | 11 |,000

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

-4 H 0
Function 1

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Além da percepgao visual do afastamento dos centroides dos grupos, observado na figura 3,
pode-se notar que no quadro 3 os grupos passaram a ser significativos. Adicionalmente, observa-
-se que no modelo inicial 60,4% dos dados originais estariam corretamente classificados. No mo-
delo intermedidrio, este numero foi de 67,9% dos dados, corretamente classificados. Por dltimo,
na proposta final, 74,8% dos casos apresentam-se corretamente classificados. O teste de igualdade
das médias dos grupos é apresentado no quadro 4, abaixo:
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Quadro 4 - Teste de igualdade das médias dos grupos.

Lambda de Wilks F df1 df2 Sig.

Idade ,932 11,915 2 329 ,000

Sexo 981 3,168 2 329 ,043
Moradia_propriedade ,843 30,669 2 329 ,000
Moradia_tipo 976 4,069 2 329 ,018
perc_tamanho 919 14,448 2 329 ,000
Satifacdo_moradia ,962 6,423 2 329 ,002
Valor_divida ,953 8,029 2 329 ,000
Renda_familiar ,943 9,896 2 329 ,000
forma_aquisicao 577 120,382 2 329 ,000
invest_imovel ,953 8,145 2 329 ,000
Capac_guardar_$ ,940 10,589 2 329 ,000
Reservas_finan ,953 8,120 2 329 ,000

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Pode-se verificar que, embora abaixo de 5% de significancia, pode-se testar a exclusdo da vari-
avel “sexo” (género) e rodar novamente o modelo a fim de obter-se melhor ajuste dos indices. Assim,
com esta exclusdo, observou-se que 74,4% dos casos obtiveram melhor classifica¢ao, ap6s o ajuste dos
indices, apresentando uma pequena redu¢ao em relacdo ao numero anterior. Excluindo-se a variavel
“moradia_tipo” observou-se um aumento para 75,6% dos dados corretamente classificados.

A verificagdo da presen¢a de homogeneidade das matrizes de covaridncia é, segundo Favero
et al. (2009), um dos pressupostos da Andlise Discriminante. Sera por meio da estatistica Box’s M
que serdo verificadas se as dispersdes observadas sido ou néo estatisticamente significativas. De
acordo com Favero et al. (2009), este teste tem como hipotese nula que nao ha diferencas significa-
tivas entre grupos. O resultado é apresentado a seguir, no quadro 5.
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Quadro 5 - Teste estatistico de Box’s M.

M de Box 169,333
Aprox. 1,472
df1 110
Z
df2 254116,784
Sig. ,001

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Uma vez que apresentou uma Sig. F igual a 0,001, permite a rejeicdo da hipdtese nula a 5%,
desta forma, conclui-se que ha significAncia das diferencas observadas, e, por consequéncia, ha
igualdade de dispersao entre os grupos. Segundo Favero et al. (2009), os eingenvalues represen-
tam o percentual de varidncia explicada em relacao as diferengas entre os grupos e quanto mais
afastados de 1 forem os eingenvalues, tantos maiores serdo as variagdes entre os grupos que sao
explicados pela fung¢do discriminante.

Quadro 6: Valores proprios (eingenvalues).

Funcao
Variaveis
1 2

forma_aquisi¢do ,841% -440
invest_imovel -211% 147
Moradia_propriedade -,253 -,598*%
perc_tamanho 110 ,465*%
Capac_guardar_$ -,022 ,425%
Idade /151 ,380%
Reservas_finan ,036 ,369*%
Renda_familiar 127 ,357*%
Satifacdo_moradia /105 ,285%
Valor_divida 192 ,199%

Fonte: Dados da pesquisa (2014).
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De acordo com o Quadro 6, a primeira fun¢do discriminante apresenta um percentual de
72,6% e, com isto, contribui mais para explicar as diferengas entre os grupos que a segunda fun¢io
que contribui com 27,4%. De acordo com Favero et. al. (2009), de forma andloga a regressao multi-
pla, a correlagdo candnica passa a ser igual ao coeficiente de determinagio R

No caso desta pesquisa, observa-se um poder de determina¢ao de quase 70% para a primeira
funcdo e de mais de 50% para a segunda func¢do. No quadro 7, abaixo, ¢ apresentada a matriz de
estruturas.

Quadro 7 - Matriz de estruturas.

Funcao Autovalor % de variancia % cumulativa Correlagéo candnica
1 ,938° 72,6 72,6 ,696
2 ,354° 274 100,0 511

a. As primeiras 2 fungdes discriminantes candnicas foram usadas na anlise.

*. Maior correlagdo absoluta entre cada varidvel e qualquer fun¢ao discriminante
Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Primeiramente, é importante descrever que foram realizadas correlagdes entre grupos no
conjunto entre variaveis discriminantes e fun¢des discriminantes canonicas padronizadas. Além
disso, as varidveis foram ordenadas por tamanho absoluto de correlagdo na fun¢ao. Em sequéncia,
observa-se que a primeira fung¢do discriminante possui maior correlagdo com as varidveis: forma
de aquisi¢ao e a percepgao sobre investimento em imdvel, e a segunda fungdo discriminante apre-
senta-se melhor correlacionada com as demais variaveis. A partir deste dado, acerca da percep¢io
sobre o investimento em imovel, Tavares, Pereira e Moreira (2012), destacam que a percepgdo das
pessoas, atualmente, ao adquirirem um imdvel modificou-se, no presente momento, estio consi-
derando atributos como o valor da estrutura, por exemplo, que representa a maior parte do valor
da propriedade, em comparagido as habitagdes antigas, nas quais o valor do terreno assumia uma
maior importincia na percepgio dos compradores.

No quadro 8, a partir da func¢éo discriminante linear de Fisher, apresenta-se os coeficientes
das fungoes de classificagdo, que servem para classificar as observagdes e desta forma cada obser-
vagdo pode ser classificada no grupo em que o escore discriminante for maior.

132 | GEPROS. Gestao da Produgao, Operagdes e Sistemas, Bauru, Ano 10, n° 1, jan-mar/2015, p. 119-137



Ricardo Floriani, Silvana Silva Vieira Tambosi, Nelson Hein

Quadro 8 - Coeficientes de fungéo de classificagao.

Intencéo aquisicao
Variaveis
0 1 2

Idade 470 442 474

Moradia_propriedade 2,828 4,138 3,059

Perc_tamanho 5,902 4,920 5,984

Satifagdo_moradia 1,618 1,417 1,704

Valor_divida ,776 ,614 ,783

Renda_familiar ,442 ,266 ,261

Forma_aquisicao 4,366 2,788 2,646

Invest_imovel 5,572 6,108 6,261

Capac_guardar_$ ,457 464 ,639

Reservas_finan 4,525 3,699 4,346
(Constante) -50,494 -41,696 -46,384

Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Com base nestes valores, é possivel identificar se um futuro respondente tem ou néo pro-
pensdo de adquirir um imovel para moradia ou para investimento. Estes dados podem auxiliar
corretores de iméveis, construtores e incorporadores a direcionar campanhas de marketing para
potenciais clientes, possivelmente obtendo a partir de entdo maior propensio para obtengdo de
resultados positivos em suas estratégias de vendas.

Para responder se as pessoas, potenciais pretendentes de aquisi¢cao de iméveis, possuem imod-
veis proprios ou nao, os dados foram reorganizados. Foi realizada analise por tabelas de referén-
cias cruzadas também utilizando o software SPSS. Em relacio a variavel moradia, os dados foram
classificados em prdprios ou de terceiros. Para a variavel inten¢do de aquisi¢do de imével foram
mantidas as cinco alternativas, sendo elas: Nao pretende adquirir imdveis; pretende adquirir imé-
vel para moradia; sim, imével de campo; sim, imé6vel na praia; ou sim, imével para investimento.
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Grafico 3 - Grafico da inten¢ao de aquisigdo de imovel x moradia.
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Fonte: Dados da pesquisa (2014).

Os dados obtidos indicam que 80,4% dos que ndo tém intengdo de adquirir imdveis, moram
em imovel proprio e 19,6% nao tém intengdo de adquirir imével, mesmo sem ser proprietario de
sua moradia. Sob este aspecto, quanto a maioria dos respondentes nao pretender adquirir imdveis e
ja residirem em imovel proprio, adversa em parte em relagéo ao apresentado por Filho et al. (2012),
que afirma haver um crescimento no setor da construgio civil. Por outro lado, o dado da pesquisa
corrobora com a fala do autor, quando ele destaca que em decorréncia deste aumento, tem havido
efeitos perversos, como a alta dos precos dos iméveis, o adensamento na regido central e adjacén-
cias, com reflexos no transito e polui¢do, sem a efetividade na minimizag¢ao do déficit habitacional.
Dessa forma, infere-se que a expressdo dos dados esteja relacionada com essas questdes e, mais
intimamente, relacionada ao aumento do valor do imdvel.

Na sequéncia, entre os que pretendem adquirir imével para moradia, 65,2% vivem em imo-
veis de terceiros e 34,8% pretendem adquirir imdvel para moradia, mesmo habitando imével pro-
prio. Dos respondentes, 82,4% dos que pretendem comprar propriedade no campo ou na praia
moram em residéncia propria. Entre os que pretendem adquirir imovel para investimento, 86,6%
ja possuem o imdvel, no qual residem e 13,4% tém a inteng¢ao de adquirir imével para investimento,
mesmo morando em imoével de terceiros. Verifica-se por meio destes dados, uma demanda po-
tencialmente significativa para o mercado imobiliario. Dessa forma, vale ressaltar alguns fatores
importantes, para que o mercado possa atender as necessidades desses futuros compradores.
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Tavares, Pereira e Moreira (2012), afirmam que os agentes imobilidrios devem estar melhor
preparados, possuir informagoes a respeito do que o cliente busca ao comprar um imédvel. Apesar
da assimetria de informagdes que existe entre o comprador e o agente, deve-se cuidar para que este
néo conduza a escolhas inadequadas, para que produtos de boa qualidade nao sejam confundidos
com outros de ma-qualidade, havendo um prejuizo para o cliente. Deve-se haver uma ponderagéo
de equilibrio pelo preco, pela reputagdo dos agentes, e pela qualidade dos imdveis.

Quantos aos atributos preteridos pelas pessoas na compra de um imével, Tavares, Pereira e
Moreira (2012), produziram uma pesquisa com os corretores de imodveis, e identificaram elementos
relevantes a serem informados aos potenciais compradores. Averiguaram que os compradores le-
vam em consideracio as vistas para quais estao posicionados os iméveis, ou seja, se possuem vista
para o mar ou para a montanha. Outro elemento destacado foi a localizagdo quanto a proximidade
com supermercados e farmacias. Outras caracteristicas sdo identificadas por Vaz (2012) como: a
area do imoével (tamanho), o numero de banheiros, a vista privilegiada e o niumero de estaciona-
mentos ou vagas de garagens. Estas caracteristicas sdo também as que mais influenciam a forma-
¢do dos pregos dos imdveis.

5. CONSIDERACOES FINAIS E RECOMENDACOES PARA
PESQUISAS FUTURAS

Neste estudo, propos-se identificar um modelo que possibilitasse a identificagdo de pessoas
potencialmente compradoras de imoveis, assim como a identifica¢do e o interesse quanto a des-
tinacdo destes imdveis. Os resultados demonstraram que a maioria das pessoas (80,4%) que pos-
suem imovel préprio ndo tém inten¢io de adquirir um novo imoével, e, apenas 19,6% dos que nio
possuem, também nio tém a intengdo de adquirir. Este dado pode estar relacionado com a nova
conjuntura social dos potenciais adquirentes de imdveis, segundo Silva (2012), onde os jovens per-
manecem residindo por mais tempo na casa dos pais, acabam levando mais tempo para se casar; se
divorciam e voltam a residir com os pais.

A partir destas informagdes, infere-se duas vertentes. A primeira deve-se a0 aumento no
valor dos imdveis que, apesar da disponibilidade de ofertas para financiamento, com taxas atra-
tivas, ainda pode tornar-se inviavel, de acordo com Filho et al. (2012), pelo menos para o publico
respondente desta pesquisa. A outra vertente pode ser a mudanga quanto aos novos critérios de
prioridade que as pessoas estabelecem em suas vidas. Ao invés de adquirirem um imoével préprio,
levando em consideragao a nova conjuntura social destacada por Silva (2012), elas podem preferir
investir em viagens, cursos, automoéveis, eletronicos, entre outros produtos.

Outra questdo delineada para este estudo foi qual a destinagdo do imével, se era para moradia
ou para atividades de lazer, tais como casa de campo ou casa de praia, e/ou para investimento e
se as pessoas que pretendiam adquirir imdvel no campo, praia, investimento. A esse respeito, os
dados demonstraram que 82,4% pretendem comprar propriedade no campo ou na praia e 86,6%
pretendem adquirir imével para investimento. Em ambos os casos, os respondentes possuem re-
sidéncia propria. Esta informagéo reflete um dado importante para o mercado imobilidrio. De-
monstra que este mercado estard mais propenso a potenciais compradores de imdveis para lazer e
para investimento.
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Entre as pessoas que pretendem adquirir imdveis nos proximos cinco anos, 80,74% tém me-
nos de 40 anos, 56% sdo do sexo feminino, 61,48% residem em imével de terceiros, 52,60% consi-
deram o tamanho do local, no qual vivem, adequado, 79,26% estao satisfeitos ou parcialmente sa-
tisfeitos com sua moradia atual, 76,3% possuem dividas até R$5.000,00, 76,12% tém renda familiar
até R$ 6.000,00/més, 85% pretendem utilizar financiamento para adquirir o imével para moradia,
84,4% consideram muito bom investir em imdveis, 77,7% conseguem guardar, no maximo, R$
5.000,00 por ano e 57,78% tém alguma reserva financeira.

Apresentamos como limitagdo do trabalho o fato de que 71,26% dos respondentes residi-
rem no estado de Santa Catarina, impossibilitando generaliza¢des dos resultados. Sugere-se para
pesquisas futuras, que sejam identificadas quais varidveis sio mais importantes, ou as que mais
impactam na decisdo de compra, na percepg¢io desses consumidores em potencial, para estes tipos
de imdveis, bem como a utilizagdo de amostras mais representativas de outros Estados Brasileiros.
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