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Utilização da técnica de preferência declarada: um estudo 
no setor de habitação para estudantes universitários

Em um mercado dinâmico e competitivo, para que um produto ou serviço seja escolhido, é de su-
ma importância a compreensão das necessidades do seu consumidor. Algums técnicas de pesquisa 
de mercado são recomendadas para investigar as preferências do consumidor. Este trabalho relata 
uma pesquisa de preferência declarada, com aplicação específica ao processo de escolha do local 
de habitação dos estudantes universitários. A coleta de dados com estudantes de uma universidade 
federal, questionário composto de cartões estruturados, onde os estudantes deveriam apontar suas 
preferências, a composição da amostra foi aleatória, conforme a disponibilidade dos estudantes. Os 
resultados revelam as preferências deste segmento consumidor, possibilitando um maior conheci-
mento sobre os fatores que são predominantes quando da escolha do local para habitação. Outra 
contribuição do trabalho é demonstrar os procedimentos metológicos desenvolvidos para o uso da 
técnica de preferência delcarada e seus respectivos resultados.
Palavras-chaves: Estudantes universitários. Mercado habitacional. Preferência delcarada.

In a dynamic and competitive market for a product or service to be  chosen, it is very important to un-
derstand the needs of  consumers. Some market research techniques are recommended to investigate 
consumer preferences. This paper reports on research of declared preference, with specific application 
to the process of choosing the location of housing for university students. Data collection was perfor-
med with students from a federal university, through a questionnaire composed of structured cards, 
where students would  indicate their preferences. The composition of the sample was random, accor-
ding to the students’ availability. The results reveal the preferences of this consumer segment, making 
possible  a better understanding of the factors that are prevalent when choosing the site for housing. 
Another contribution of this work is to demonstrate the methodological  procedures developed for the 
use of the declared preference  technique and their respective results.
Keywords: College students. Declared preference. Housing market.
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1. IntRODUçãO E JUStIfIcatIva
O mercado habitacional tem apresentado taxas elevadas de crescimento nos 

últimos anos. Uma das possíveis causas deste crescimento é a mobilidade urba-
na proporcionada por jovens que buscam novas moradias, em especial, quando 
se deslocam entre as cidades por buscarem novas possibilidades educacionais. 
Segundo dados do Censo da Educação Superior divulgados pelo Instituto Na-
cional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anísio Teixeira (INEP), o Brasil vem 
observando nos últimos anos um processo de crescimento em seu ensino supe-
rior. 

Porém, tratando-se da demanda específica gerada pelos estudantes, exis-
tem poucos trabalhos que busquem elucidar os fatores considerados por estes 
indivíduos na escolha da sua residência. Autores que abordam este tema, como 
Smith (2002) apresentam evidências de que o mercado habitacional de estudan-
tes pode ser expressivo e importante para determinadas localidades e concor-
dam que os investimentos da oferta nem sempre são dirigidos a esta demanda, 
faltando maiores estudos sobre as preferências e necessidades deste segmento 
de mercado.

A afirmação acima é ratificada por Brandli (2004) e Petrucelli Neto (2011), 
que também afirmam que esta a falta de estudos neste segmento de mercado, 
acarreta projetos de moradias inadequados, quer sejam com relação a preços, 
localização e outros fatores inerentes a este mercado.

Segundo Brandão (2005), quando há a necessidade de realização de estudos 
para a análise e compreensão da conduta (no sentido de preferência de consu-
mo) dos indivíduos, o procedimento mais adequado consiste na utilização das 
técnicas de preferências declaradas (PD) e preferências reveladas (PR). De acor-
do com Jones (1991), a técnica de preferência declarada prevê o comportamento 
dos indivíduos de acordo com seu comportamento atual, conforme situações 
hipotéticas, enquanto isso a preferência revelada é suporte pelas ocorrências 
passadas. 

Em virtude do exposto acima, este trabalho apresenta a seguinte questão 
problema: o maior conhecimento dos fatores predominantes na escolha de mo-
radia pelos estudantes universitários pode ser um fator diferencial para empre-
sas do ramo imobiliário?. Ao responder esta questão espera-se contribuir para o 
processo de construção e gestão de moradias para o público universitário.
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Juntamente, com o questionamento supracitado, o trabalho possui como ob-
jetivo principal identificar os atributos predominantes para a escolha habitacional 
dos estudantes, inclusive, almeja-se contribuir com o contexto acadêmico ao fazer 
o uso da técnica de preferência declarada como técnica de investigação elucidando 
os procedimentos metodológicos utilizados e seus respectivos resultados.

Entende-se que ao responder a questão problema e atender aos objetivos o 
trabalho oferece duas importantes contribuições: a primeira para o segmento 
(ou contexto) de mercado no qual foi desenvolvido, ou seja, moradia estudantil, 
pois oferece diversas informações sobre a preferência deste segmento consumi-
dor; a segunda contribuição para o segmento acadêmico conforme demonstra-
do no parágrafo anterior.

Com a finalidade de gerar uma melhor percepção dos temas abordados 
neste estudo, o mesmo estrutura-se em 5 seções. A seção 2 irá tratar sobre a 
teoria do consumidor, contemplando as abordagens teóricas e modelos sobre o 
comportamento do consumidor, bem como a teoria do consumidor no mercado 
habitacional. Também serão abordados tópicos referentes à utilização da técni-
ca de preferência declarada, sua definição e comparação dado com a técnica de 
preferência revelada. 

Na terceira seção são abordados os procedimentos metodológicos utiliza-
dos no trabalho, com destaque para os procedimentos de coleta e tratamento 
dos dados. Após, na seção 4, estão demonstrados os resultados, respectivas aná-
lises e discussões. Finalmente na última seção estão demonstradasa as conside-
rações finais, limitações do trabalho e sugestões para futuros trabalhos.

2. REfEREncIal tEóRIcO
Neste tópico serão abordados os conceitos, teorias e modelos que sustentam 

o desenvolvimento do trabalho. Desta forma são abordados os temas: teoria do 
consumidor, comportamento do consumidor, com enfoque especial no com-
portamento do consumidor imobiliário, e finalmente é abordada a técnica de 
preferência declarada.
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2.1. teoria do consumidor

O tema comportamento do consumidor vem sendo estudado, com maior 
ênfase desde meados da década de 1950. Diversos autores (SHETH; GARDNER; 
GARRET, 1988; SIMONSON et al., 2001; HAWKINS; MOTHERSBAUGH; 
BEST, 2007) relatam em seus estudos, a evolução dos estudos sobre comporta-
mento do consumidor.

Um dos primeiros modelos é o de Francesco Nicósia de 1966, que examina 
as escolhas do consumidor como oriundas de um processo que é capaz de ser 
segmentado em campos e subcampos de atividade. Uma representação simbóli-
ca da proposta de Nicósia (1966) pode ser vista na Figura 01.

Figura 1 – Modelo de Francesco Nicósia.

Fonte: Adaptado de Karsaklian (2000).
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De maneira geral, a propositura em discussão indica que o comportamento 
de compra do consumidor é moldado inicialmente pela mensagem de publicida-
de que a empresa faz de um determinado produto. Na sequência, o comprador 
realiza uma pesquisa e avaliação das informações oferecidas pelo vendedor. Fi-
nalmente, concebe a decisão de realizar a aquisição, ou não, do bem em exame. 
Um pormenor a teoria de Nicósia (1966) é apontada por Melo (2015), o qual 
o tratamento do fator comportamental do consumidor, de forma linear não é 
consistente com outros estudos.

Outro modelo é o de Howard e Sheth de 1969. O mesmo examina o mo-
do com que o consumidor transforma os inputs (estímulos de marketing) em 
outputs (decisões de compra). De maneira diferente de Nicósia (1966), o Mo-
delo de Howard e Sheth (1969) preconiza que a sistemática de compra ocorre 
preliminarmente, pelo desejo de comprar um produto/serviço e na sequência 
pela pesquisa de informações e comparação das alternativas existentes. Como 
consequência deste fluxo de tomada de decisão, o consumidor estabelece um 
posicionamento com relação as alternativas, a aprendizagem.

Outro modelo é o de Engel et al. (2000). O qual esclarece que o processo de 
escolha de uma marca pelo consumidor pode ser explicitado como uma função. 
Que relaciona quatro fatores: estímulos (entradas ou insumos), processamento 
de informação, processo decisório e variáveis ambientais (exógenos). 

De outra parte, autores como Giglio (1996), Churchill e Peter (2005) e Ko-
tler e Keller (2006), desenvolveram modelo similares. Cujo processo de tomada 
de decisão por parte do consumidor ocorre em cinco estágios: reconhecimento 
de um problema; busca de informações; avaliação de alternativas; a escolha e a 
análise após a compra.

2.2. Modelos do comportamento do consumidor

Diversos autores, das mais variadas áreas do conhecimento (economia, psi-
cologia, entre outras), se propuseram a estudar o comportamento do consumi-
dor. Como fruto destes estudos surgiram vários modelos que tentam identificar 
e/ou explicar o comportamento deste consumidor. Abaixo relatamos alguns 
destes modelos.
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Karsaklian (2000) estabelece três modelos comumente empregados. O pri-
meiro modelo é o de Francesco Nicósia de 1966 que averigua as escolhas do 
consumidor como oriundas de um processo que é capaz de ser segmentado em 
campos e subcampos de atividade. É utilizado como egresso para outros traba-
lhos. O segundo modelo é o de Howard e Sheth de 1969, o mesmo busca explicar 
o modo com que o consumidor transforma os inputs (estímulos de marketing) 
em outputs (decisões de compra). Em vista disto, Karsaklian relata que este mo-
delo é mais utilizado como parâmetro para outros estudos, do que como 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 con-
sumidor e estabelece variáveis intervenientes com base em quatro elementos: 
(a) estímulos mercadológicos; (b) variáveis de influência; (c) processamento de 
informação; e (d) processo de decisão.

De outra parte, autores como Giglio (1996), Churchill e Peter (2005) e Ko-
tler e Keller (2006), desenvolveram um modelo que classifica-se em cinco está-
gios: reconhecimento de um problema; busca de informações; avaliação de al-
ternativas; a escolha; e a análise após a compra; o processo de tomada de decisão 
por parte do consumidor. 

Os modelos comportamentais do consumidor são capazes de aplicar-se a 
diferentes aquisições, na qual ilustram propósitos variados. Para o aperfeiçoa-
mento do presente estudo, fez-se necessária uma abordagem ao comportamento 
do consumidor do setor imobiliário.

2.3. comportamento do consumidor imobiliário

No Brasil, o setor imobiliário foi regulamentado em 1964 e desde então 
oscilou entre momentos de euforia e estagnação, ocasionados por alterações po-
líticas e econômicas que alteravam constantemente o cenário do mercado imo-
biliário. Após a implantação do Plano Real em 1994, o setor iniciou uma traje-
tória de crescimento fundamentado na estabilização econômica.Sumida (2003) 
relata que nas últimas décadas, houve uma progressiva evolução na forma de 
produção e gerenciamento da construção civil no Brasil. Essas mudanças foram 
motivadas, principalmente, pela introdução de novos materiais e sistemas cons-
trutivos, racionalização do projeto e novas técnicas gerenciais. E resultaram em 
formas de gestão baseadas na qualidade.
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Oliveira e Heineck (1998) relatam que as escolhas dos consumidores são 
dadas a partir de valores individuais, do conhecimento do mercado imobiliá-
rio e de experiências pessoais anteriores com moradias. Ainda segundo estes 
autores o processo de elaboração de referências sobre a escolha de imóveis, está 
associado e influenciado por inúmeras variáveis, bem como: características da 
habitação, preferências e restrições do consumidor, fatores externos gerados pe-
la oferta de imóveis, além de haver regulamentações governamentais sobre as 
políticas habitacionais em alguns países.

Para a satisfação do cliente é necessário não só uma adequação do produto 
final, mas também com a conduta do projeto, através de um melhor contato 
com a empresa, seja ela construtora ou corretora (LEITÃO; FORMOSO, 1997). 
Em vista disso, é notória a necessidade de especificação dos regulamentos du-
rante o acerto do contrato entre o cliente e a construtora ou corretora.

Segundo Souza (2007), os custos do mercado imobiliário provêm de altera-
ções como o crescimento populacional, o aumento da receita e pela variação de 
preços. O sustento do mercado imobiliário se dá através da dinâmica da valo-
rização/desvalorização urbana, da oferta de imóveis e da estrutura dos preços.

2.4. Preferência Declarada (PD)

Esta técnica foi desenvolvida na década de 70 em pesquisas de marketing, 
difundindo-se amplamente ao final desta década. Identifica as preferências dos 
consumidores a partir de suposições, e não pela observação do comportamento 
dos mesmos. As preferências dos indivíduos representam o quanto os mesmos 
compreendem sobre as opções e como elas influenciam na sua decisão. 

Esta técnica pode ser concebida como o método para identificação das pre-
ferências dos usuários ou prováveis ações em resposta às mudanças nas con-
dições da oferta. Ben-Akiva e Morikawa (1990) elucidam como um modelo de 
escolha que exibe a decisão entre escolher uma nova alternativa ou permanecer 
com a escolha existente. Para Hensher (1994), o estudo da preferência declarada 
é um resultado potencial, isto é, o resultado que possui maior probabilidade de 
ocorrência dada uma combinação de atributos.

O objetivo é analisar as preferências que resultam das respostas em utilida-
des para cada atributo estudado. O nível de utilidade obtido será uma combina-
ção de fatores, ponderados pela importância relativa de cada um na contribui-
ção total de determinado bem (Brandli et al., 2005). 
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De maneira geral, a PD identifica as preferências dos consumidores a partir 
de suposições, e não pela observação do comportamento dos mesmos. Sendo 
assim, pode-se compreender não só as preferências dos consumidores perante 
alternativas existentes, mas também possibilidades que o pesquisador queira 
examinar. Mesmo que estas opções não estejam disponíveis para o consumidor. 
Para Hensher (1994), o estudo da preferência declarada é um resultado poten-
cial. Isto é, o resultado que possui maior probabilidade de ocorrência dada uma 
combinação de atributos.

Os modelos PD tem a sua origem acadêmica na Teoria da Utilidade. Para 
essa teoria, o princípio básico é que os indivíduos (consumidores) procuram 
maximizar uma função utilidade, dado um conjunto de restrições (BEN-AKI-
VA; LERMAN, 1985). Matematicamente a utilidade pode ser representada por 
uma equação linear aditiva, como expresso pela Equação 01, abaixo.

(1)

Nesta Equação U(X) é a medida total de utilidade; Xi é o valor do fator ou 
atributo i; βi coeficiente ou parâmetros da utilidade do fator i; Em síntese, o 
nível de utilidade obtido é uma combinação de fatores (atributos), ponderados 
pela dimensão relativa de cada um na contribuição total de determinado bem 
(BRANDLI et al., 2005).

Por outro lado, com relação ao cálculo das estimativas dos parâmetros βi 
da função utilidade indicada pela Equação 01, o mesmo é efetuado por meio de 
métodos comportamentais probabilísticos de escolha direta. Nesta perspectiva, 
Jones (1991), relata que o Modelo Logit Multinomial (MLM) é o mais indicado. 
Porque o mesmo se adapta a qualquer tipo de medida de preferência. Por exem-
plo, avaliação, ordenação e escolha. A Equação 02 expressa a forma funcional 
analítica do MLM.

(2)
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Na Equação Pn(i) é a probabilidade da alternativa i ser escolhida pelo con-
sumidor n dentro de um conjunto de possibilidades C. A robustez estatística dos 
modelos calibrados decorre pela avaliação da significância das variáveis (teste t de 
Student) e pela interpretação sinais dos coeficientes obtidos nas funções estimadas.

3. PROcEDIMEntOS MEtODOlóGIcOS
Nesta seção estão demonstrados os procedimentos metodológicos utiliza-

dos para o desenvolvimento do trabalho. Aborda-se o método de pesquisa utili-
zado, caracterizando as etapas de coleta e análise dos dados. 

3.1. Elaboração de pesquisa de Preferências Declaradas

O delineamento experimental é o alicerce de um estudo de preferências 
declaradas. A técnica de PD abrange etapas distintas para a construção do de-
senho do experimento. Esta construção é definida como uma tarefa constituída 
de diversas etapas que incluem a estruturação, aplicação e análise e interpreta-
ção (BRANDLI; HEINECK, 2004), que está elucidado na Figura 2.

Figura 2 – Fases para elaboração da pesquisa de PD.

• Identificação do problema
• Definição dos objetivos operacionais
• Definição dos atributos e seus níveis
• Elaboração do projeto estatístico do experimento

• Estudo piloto
• Pesquisa de campo
• Elaboração do instrumento de pesquisa
• Definição do tipo de resposta do entrevistado

• Estimativas dos parâmetros da função utilidade
• Testes de avaliaçãoanálISE E 

IntERPREtaçãO

aPlIcaçãO

EStRUtURaçãO

Fonte: Autores do trabalho (2016), adaptado de Brandli e Heineck (2004).
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Brandli e Heineck (2004) mencionam que a etapa de estruturação da pes-
quisa compreende o planejamento da pesquisa. No qual é feita a identificação 
do problema que se deseja investigar, os objetivos e a finalidade da pesquisa. A 
etapa engloba não só a definição das alternativas que irão integrar a amostra do 
experimento, mas também a quantidade de atributos que serão empregados pa-
ra expor cada uma delas. Cada atributo deve possuir condições contrárias (uma 
condição seria ideal e outra não).

Para finalizar a etapa de estruturação deve-se elaborar um projeto estatísti-
co do experimento. Neste trabalho foi utilizada a técnica de fracionamento, em 
que o número de alternativas é reduzido. A técnica de fracionamento é comu-
mente aplicado nas indústrias. Visto que desejam reduzir os custos experimen-
tais mediante a redução do número de ensaios a serem executados.

Na etapa de aplicação, uma das mais importantes decisões é a de escolher 
a forma de representar as preferências. Neste sentido, as formas de classificação 
para representar as preferências mais empregadas são: ranking, rating e choice 
(LOUVIERE; HENSHER; SWAIT, 2000). 

Numa análise do tipo ranking várias possibilidades são apresentadas, o res-
pondente ordena um conjunto de opções de acordo com suas preferências (da 
mais preferida a menos preferida). Apesar de que todas as alternativas sejam 
examinadas, sabe-se apenas a ordem de sua preferência, não se tem informações 
sobre o grau delas. Para Louviere, Hensher e Swait (2000) este método requer 
cuidados ao ser empregado e os autores sugerem que o analista faça a utilização 
de outras opções a este método. 

No experimento do tipo rating os respondentes manifestam seus níveis de 
preferências para uma determinada opção fazendo o uso de uma escala arbi-
trária de relevância, geralmente entre 1 e 10. Ou seja, são atribuídas notas às al-
ternativas expostas. Louviere, Hensher e Swait (2000) mencionam como o mais 
propagado método de respostas. Ao fazer a utilização deste método, admite-se 
que o respondente possui aptidão para o fornecimento de seus graus de prefe-
rência de maneira confiável e válida. À vista disto, este método é o que fornece 
informações mais precisas referente às escolhas do indivíduo, porém demanda 
mais das habilidades cognitivas do respondente.
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De outro modo, na análise do tipo choice o questionado faz a escolha de 
apenas uma alternativa dentre o conjunto de opções que lhe são oferecidos, por 
meio da comparação entre as alternativas. Apresentando uma vantagem para 
com os outros expedientes. Uma vez que, as alternativas são apresentadas de 
maneira mais simplificada, facilitando o processo de escolha. Contudo, possui o 
aspecto negativo em relação ao não fornecimento de informações sobre as alter-
nativas que não foram escolhidas. Acarretando na necessidade de um número 
maior de respostas por respondente.

No que diz respeito, à análise de dados do experimento de preferência de-
clarada desvenda-se o modelo de demanda, por intermédio das estimativas dos 
parâmetros da função utilidade. As metodologias de aproximação de parâme-
tros têm-se aperfeiçoado consideravelmente. Segundo Marques (2003), os mé-
todos mais comuns para análise de dados são relativos aos seguintes aspectos:

 a) Análise de regressão múltipla, que pode ser aplicada a dados do tipo rating 
e não produz modelos de demanda diretos. Como resultado final, obtém-se 
a importância relativa de cada atributo; 

 b) Análise monotônica da variância, adequado para dados do tipo ranking e 
que também não produz modelos de demanda diretos; 

 c) Modelos de escolha discretos que são modelos probabilísticos desagregados 
e que têm como forma usual o Modelo Logit.

Neste estudo, preferiu-se utilizar a metodologia de classificação do tipo 
choice, devido a sua facilidade e rapidez na coleta dos dados. No que se refere à 
análise dos dados, optou-se por utilizar o Modelo Logit Multinomial.

3.2. Método da pesquisa

De acordo com Silva e Menezes (2005), uma pesquisa pode ser classificada 
quanto a sua natureza, abordagem, objetivos e procedimentos técnicos. Este tra-
balho pode classificado: quanto a natureza, trata-se de uma pesquisa aplicada; 
quanto a forma de abordagem, quantitativa; quanto aos objetivos, exploratória; 
quanto aos procedimentos técnicos para a coleta de dados survey.
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3.3. coleta de dados

A Universidade Federal do Pampa (UNIPAMPA) está potencializando a 
economia da cidade (Bagé, localizada no estado do Rio Grande do Sul - RS), 
devido à demanda ocasionada pelos estudantes (diversos oriundos de outros 
municípios). A universidade (câmpus localizado em Bagé) possui aproximada-
mente 1.800 alunos matriculados, sendo que destes diversos vem de outras loca-
lidades. Esta busca acarreta ao município impactos socioeconômicos importan-
tes, tais como o aumento no número de construções (construção civil destinada 
ao público estudantil), robustecimento do comércio e consequente geração de 
novos empregos.

A coleta de dados foi realizada nos meses de abril e maio de 2016. A cole-
ta de dados ocorreu nas dependências da UNIPAMPA – Campus Bagé, estes 
levantamentos foram realizados entre segunda-feira e sexta-feira, os questio-
nários foram aplicados entre às 10:00h e 21:00h. Foram coletados, no total, 92 
questionários com estudantes oriundos de outras localidades, sendo a composi-
ção da amostra aleatória. 

  
3.4. construção: instrumentos para coleta dos dados e análise dos 
dados

Para a coleta de dados, foi utilizado a técnica Survey, para Pinsonneault e 
Kraemer (1993), é essencialmente quantitativo, requerendo informações padro-
nizadas sobre o assunto estudado. Essas informações podem ser relativas a indi-
víduos, grupos ou organizações, sendo que o principal meio de coleta de dados 
utiliza questões pré-definidas e estruturadas. 

Os atributos utilizados neste trabalho, conforme Quadro 1, tratam-se dos 
mesmos do estudo de Brandli (2004). Não houve a possibilidade do desenvolvi-
mento de uma pesquisa específica para a mensuração dos atributos, entretanto 
o estudo base abordou o mesmo foco deste estudo, embora tenhamos alterados 
os atributos dos cartões, conforme consulta as imobiliárias da cidade. 



Utilização da técnica de preferência declarada: um estudo no setor de habitação para estudantes universitários

173 GEPROS. Gestão da Produção, Operações e Sistemas, Bauru, Ano 13, nº 2, abr-jun/2018, p. 161-183

Quadro 1 - Atributos que influenciam na escolha de decisão.

Atributos

Qualidade

Arranjo

Aluguel

Localização

Existência de Mobília

Conforto / Uso

Fonte: Autores do trabalho (2016), adaptado de Brandli (2004).

A fim de simplificar o experimento, preferiu-se empregar dois níveis opostos 
para cada atributo. Os atributos e seus níveis podem ser observados no Quadro 2.

Quadro 2 - Atributos e níveis do experimento PD.

Atributo Nível código característica

Qualidade
Nível I 0 Moradia com menor satisfação com relação à 

conforto acústico, iluminação, insolação

Nível II 1 Moradia com maior satisfação com relação à 
conforto acústico, iluminação, insolação

Arranjo
Nível I 0 Em grupo (amigos/familiares/pensão)

Nível II 1 Sozinho

Aluguel
Nível I 0 Até R$ 900,00

Nível II 1 R$ 900,00 ou mais

Localização
Nível I 0 No centro

Nível II 1 Próximo à UNIPAMPA

Mobília
Nível I 0 Sem mobílias e equipamentos

Nível II 1 Com mobília e equipamentos

Conforto / Uso
Nível I 0 Espaço por pessoa insatisfatório / Falta de privacidade

Nível II 1 Espaço por pessoa satisfatório / Possui privacidade
Fonte: Brandli (2004), adaptado pelos autores (2016).
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O projeto de experimento realizou-se segundo Souza (1999). Onde foi em-
pregada a técnica de fatorial fracionário, devido ao fatorial completo apresentar 
um número elevado de alternativas tornando a avaliação muito complexa. Deste 
modo, pelo experimento de Finney (1945 apud SOUZA, 1999, p. 151) as alterna-
tivas foram divididas e combinadas em 8 cartões de 6 alternaivas cada.

Tabela 1 - Bloco de alternativas fatorial 2^6 - 1⁄8 (v = 8; b = 1; k = 8).

bloco 
Alternativas cartão 1 cartão 2 cartão 3 cartão 4 cartão 5 cartão 6 cartão 7 cartão 8

(1) 000000 011010 010101 101001 100110 110011 111100 001111

Fonte: Autores do trabalho (2016), adaptado de Finney (1945 apud SOUZA, 1999, p. 151).

De posse dos dados montou-se um banco de dados e delineou-se o per-
fil do público alvo utilizando o software Microsoft Excel 2010. Com o auxílio 
do software GRETL (GNU Regression, Econometrics and Time-series Library), 
um software estatístico livre elaborado principalmente para ser utilizado em 
pesquisas econométricas, realizou-se a modelagem da escolha habitacional dos 
estudantes, identificando a utilidade dos atributos.

Ao ser abordado, o respondente era informado sobre os objetivos da pes-
quisa e da metodologia utilizada. Foi utilizado um questionário, neste o estu-
dante devia informar suas características socioeconômicas e condição atual de 
moradia. Na segunda parte do questionário eram exibidos os cartões, nos quais 
o respondente deveria escolher o cartão que considerasse o cenário ideal de mo-
radia. Todos os cenários apresentados nos cartões possuíam ilustrações que ca-
racterizavam a opção, conforme demonstrado na Figura 3. Faz-se necessário 
esclarecer que nesta figura não estão demonstrados todos os cartões utilizados.
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Figura 3 - Combinações de cartões utilizados na pesquisa.

QUalIDaDE

lOcalIzaçãO

lOcalIzaçãO

QUalIDaDE

aRRanJO

MObílIa

MObílIa

aRRanJO

caRtãO 1

caRtãO 2

alUGUEl

cOnfORtO USO

cOnfORtO USO

alUGUEl

no centro

no centro

Moradia com menor satisfação com relação 
a conforto acústico, iluminação, insolação

Moradia com menor satisfação com relação 
a conforto acústico, iluminação, insolação

Sem mobília e 
equipamentos

Com mobília e 
equipamentos

em grupo 
(amigos/familiares/pensão)

Sozinho

espaço por pessoa insatisfatório, falta de 
privacidade e independência no uso do 

banheiro e cozinha

espaço por pessoa insatisfatório, falta de 
privacidade e independência no uso do 

banheiro e cozinha

Até R$ 900,00

Até R$ 900,00 ou mais

Fonte: Autores do trabalho (2016).

4. RESUltaDOS E análISES
Nesta seção apresentar-se-á primeiramente o perfil do público alvo e, pos-

teriormente, a modelagem da escolha habitacional dos estudantes, identifican-
do o nível de utilidade obtido para cada uma dos atributos.
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4.1. Perfil dos respondentes

Entre os 92 entrevsitados, percebe-se evidente equivalência entre estudan-
tes do sexo masculino e feminino, conforme demonstra a Tabela 2Erro! Fonte 
de referência não encontrada..

Tabela 2 - Composição da amostra por sexo dos estudantes.

Sexo Total de Respostas %

Masculino 49 53%

Feminino 43 47%

Fonte: Autores do trabalho (2016).

A maior parte dos respondentes, 91% dependem financeiramente dos pais 
ou parentes. Uma parcela menor, 9% , não dependem de terceiros para sua ma-
nutenção financeira. Sobre o tipo de habitação dos estudantes, 67% dos res-
pondentes residem em apartamentos, 25% em casas. Uma pequena parcela, 6% 
declarou residir em pensão e apenas 2% vivem em outra tipo de habitação.

Com relação à localização geográfica da moradia, predominantemente os 
domicílios dos estudantes são no centro da cidade de Bagé, compreendendo 72% 
da amostra. A disposição geográfica dos estudantes com relação à localização 
da moradia é ilustrada na Tabela 3.

Tabela 3 - Composição da amostra pela localização da moradia.

Localização Moradia Total de Respostas %

Centro de Bagé 66 72%

Outro 15 16%

Próximo à UNIPAMPA 11 12%

Fonte: Autores do trabalho (2016).



Utilização da técnica de preferência declarada: um estudo no setor de habitação para estudantes universitários

177 GEPROS. Gestão da Produção, Operações e Sistemas, Bauru, Ano 13, nº 2, abr-jun/2018, p. 161-183

No que diz respeito ao número de pessoas que residem no mesmo local dos 
respondentes, 25% responderam morar com mais uma pessoa, 19,57% decla-
raram morar sozinhos e outros compartilhar moradia com mais três pessoas. 
Uma parcela de 18,48% afirmou viver com outros 2 moradores. Já no que se re-
fere à minoria das ocorrências observadas, o número de residentes era superior. 

A Figura 4, representa a distribuição dos gastos mensais aproximados dos 
estudantes com custo de vida e universidade. Os valores mostram que, em mé-
dia, os estudantes gastam entre R$ 800,00 e R$ 1.200,00 para se manter, incluin-
do despesas com moradia, alimentação, lazer, saúde e gastos em geral.

Figura 4 - Despesas mensais aproximadas.

Fonte: Autores do trabalho (2016).

De modo geral, não foram observadas discrepâncias nas análises das ca-
racterísticas dos indivíduos. Ademais, com base nestas observações foi possível 
identificar o perfil do público alvo.
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4.2. Estimação do modelo de Preferência Declarada

A estimação do modelo de escolha foi realizado com o auxílio do software 
GRETL a partir dos dados obtidos na pesquisa. Em primeiro momento, reali-
zou-se um levantamento da quantidade de vezes que cada cartão foi escolhido, 
conforme Tabela 4.

Tabela 4 - Contagem por cartão escolhido.

cartão código Número de vezes que o 
cartão foi escolhido %

Cartão 1 000000 7 8%

Cartão 2 011010 1 1%

Cartão 3 010101 3 3%

Cartão 4 101001 25 27%

Cartão 5 100110 8 9%

Cartão 6 110011 43 47%

Cartão 7 111100 1 1%

Cartão 8 001111 4 4%

Fonte: Autores do trabalho (2016).
 
Com relação a função utilidade, a mesma é responsável por apresentar a 

percepção dos estudantes no que se refere aos atributos, retratando matemati-
camente o nível de relevância de cada um. Os coeficientes representam o valor 
numérico concebido pelo atributo, quanto seu nível de relevância. O sinal posi-
tivo destes valores apontam que a utilidade aumenta à medida que um atributo 
passa do nível 0 para o nível 1, no caso de o valor ser negativo a utilidade irá de-
crescer. Os resultados da regressão do MLM encontram-se expressas na Tabela 
5, na qual, demonstra para cada atributo, o valor dos coeficientes da Equação 03, 
o erro padrão e o valor-p.
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Tabela 5 - Estimação econométrica para os atributos.

Atributo coeficiente erro-padrão p-valor

Qualidade (QUA) 0,0876923 0,347702 8,01E-01

Arranjo (ARR) -1,82118 0,502429 3,00E-04

Aluguel (ALU) -2,31913 0,386766 2,02E-09

Localização (LOC) -2,59495 0,323209 9,85E-16

Mobília (MOB) 0,270873 0,402642 5,01E-01

Conforto / Uso (CON) 1,29348 0,482613 7,40E-03

Fonte: Autores do trabalho (2016).
 
As estatísticas complementares da regressão são: R2 ajustado = 0,073679 e 

Log da verossimilhança = 250,8715. Em análise, o modelo de preferência de-
clarada apontou a localização como o atributo mais significativo na escolha do 
local de habitação dos estudantes. Em contrapartida, os atributos qualidade e 
mobília não apresentam níveis significativos na função utilidade.

Ademais a interpretação da função 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 influência nas escolhas dos estudantes. Uma vez que 
cartões com piores condições de conforto/uso, qualidade e sem mobília 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 
cartões com valor do aluguel de R$ 900,00 ou mais. Pois a utilidade para o ar-
ranjo em grupo possuía grande significância.

A localização, centro de Bagé ou próximo à UNIPAMPA, obteve o coefi-
ciente mais significativo. Isso comprova que este atributo interfere na escolha da 
habitação dos estudantes. Assim como o valor do aluguel, que também obteve 
coeficiente significativo. Já os atributos qualidade e mobília não mostraram-se 
expressivos na escolha da habitação.
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Em suma, o MLM calibrado apresenta suficientes indicações do compor-
tamento do público alvo definido na presente investigação. Visto que as esta-
tísticas de avaliação foram satisfatórias. Muito embora, faça-se válido aplicar 
novamente o instrumento proposto em outras oportunidades. Com finalidade 
de validar os resultados alcançados. Bem como identificar possíveis alterações 
nas preferências de consumo dos estudantes.

5. cOnSIDERaçõES fInaIS
Neste trabalho ficou evidenciado que a técnica de preferência declarada po-

de ser uma ferramenta útil e eficiente no processo habitacional. Pois, esta pode 
servir para uma melhor compreensão de como os estudantes ponderam suas 
escolhas. E assim, capaz de criar vantagens competitivas, visto que compreen-
der as preferências habitacionais dos estudantes representa conhecer melhor as 
características da demanda.

A função utilidade obtida mostrou a importância relativa dos atributos, 
seus comportamentos com base nos sinais e o seu nível de significância. Consi-
derando que a UNIPAMPA localiza-se em uma área afastada e ainda não 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. 

Finalmente, a partir do aprendizado adquirido ao longo deste trabalho 
permite-se realizar algumas sugestões que podem ser úteis para eventuais tra-
balhos futuros. Como recomendações esta pesquisa abre diversas possibilidades 
para acrescentar conhecimento quanto a prática de escolha habitacional. Uma 
estudo interessante seria avaliar as preferências dos estudantes oriundos de ou-
tras localidades utilizando a técnica de preferência revelada para compara os 
resultados de ambos os estudos.
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