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Resumo

O mercado imobiliario brasileiro, depois de uma@sacao que durou alguns anos, voltou a
se aquecer. Esse fenbmeno também ocorreu na citad®io de Janeiro com bastante
intensidade. O aumento de renda da populacéo, iadsoao crédito facil e a grande
expectativa com a chegada de grandes eventos, eo@opa do Mundo de 2014 e as
Olimpiadas de 2016, sdo consideradas as princgmisas dessa supervalorizacdo dos
iméveis. Em face desse cenario, este estudo ten® qwincipal proposta investigar os
atributos que o consumidor julga mais prioritapasa comprar um apartamentona cidade do
Rio de Janeiro. Por meio de pesquisas em profudéjdde carater qualitativo foi possivel
identificar que o consumidor passa por situacfesesimlhas conflitantes, quando, por
exemplo, deixa de considerar o atributo localizagggsa estratégia do consumidor visa a
obtencdo de outros atributos considerados mais afoadtais de acordo com suas
preferéncias, como o0 espaco interno. Os resultagostam no sentido de que, no momento,
o consumidor ndo procura pelo seu apartamento @dsos, e sim um que satisfaca suas
necessidades.

Palavras-chave Comportamento do consumidor. Mercado imobiliaidgributos para o
consumo. Cidade do Rio de Janeiro.

Artigo publicado anteriormente, como resumo expadmadios Anais do XLVIII CLADEA em 2013.
Artigo submetido em 21 de janeiro de 2013 e aegitd?23 de julho de 2013 pelo Editor Marcelo AlvaaoSilva
Macedo, apodouble blind review
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Abstract

The Brazilian property market, especially in thy af Rio de Janeiro, after a long time, heat
up again. The increase of income of the populatmoypled with easy credit and high
expectations, with the arrival of mega-events like FIFA 2014 World Cup and the 2016
Olympics, are considered the main causes of owaatiah of properties. Given this scenario,
this study was to investigate the main attribuked the consumer considers a higher priority
to buy its apartment in Rio de Janeiro city. Thioug-depth research, qualitative study
identified that the consumer goes through configituations of choice, when, for example,
it gives up the location attribute for an intersalace according to its preferences, since the
price does not allows obtaining both. On top oftthais concluded that at the time,
consumers will not find their dream house, but tha just will fulfill their needs.

Keywords: Consumer behavior. Property market. Attribute€ohsumptionCity of Rio de
Janeiro.

1. Introducéo

O crescimento da populacdo, o aumento de rendaceeddo facil nos ultimos cinco
anos impulsionaram uma disparada de precos doseimdwo Brasil. A intensidade do
fendbmeno é tao forte que possivelmente pode-se a&ststindo ao que o mercado chama de
bolha imobiliaria (MENDONCAe SACHSIDA, 2012). Segundo Falcdo (2009), esse
aquecimento foi percebido também por parte das esaprconstrutoras, que comecaram a
investir no Rio de Janeiro, gerando em poucos aaoss ofertas de iméveis, em geral
apartamentos, em varios pontos da cidade do Ritadeiro. Entretanto, as diversas ofertas
nao tém acompanhado a demanda de pessoas intagessadomprar um imével na cidade.
Esse fendbmeno é sentido por varios segmentos tedade, e a imprensa tem noticiado que
nos ultimos 12 meses, segundo uma pesquisa faitanpa importante consultora inglesa, a
valorizagdo dos imoveis brasileiros foi superiaaforizacdo de paises como Estados Unidos,
Franca, Inglaterra e Dubai, marcando uma alta ¢&2%2@m um ano. Nesse contexto, a cidade
do Rio de Janeiro se apresenta como uma das maelegzacdes no pais, onde o prego por
metro quadrado em bairros como Copacabana, Ipaedmehlon esta custando em média o
dobro do que custavam em 2010 (FACHEL, 2012).

De acordo com estudo publicado de Mendan&achsida (2012) na Revista do IPEA,
houve um aumento de 165% para os iméveis vendidoRin de Janeiro no periodo
compreendido entre janeiro de 2008 e fevereirodd2 2Contudo, é preciso considerar que o
consumidor pode ndo estar mais disposto a pagarego tdo alto pelos os imoveis. Segundo
reportagem, a quantidade de apartamentos vendaodais primeiros meses de 2012 é 50%
menor do que a do mesmo periodo do ano passado diEssuicdo € ainda mais relevante
guando se trata do perfil do consumidor brasilgiois 90% a 95% das pessoas que compram
imodveis tém como objetivo a moradia, e ndo o inwesito (FACHEL, 2012). Atualmente, é
possivel evidenciar a reducdo da velocidade de @ um imovel em diversos estados.
Em outubro de 2011, por exemplo, a velocidade delaale imOveis usados em Curitiba
despencou de 7,6% para 4% (Gazeta do Povo, 2018tuéacdo dos imdveis novos nao é
diferente. Diversas construtoras e incorporadougsppssuem imoveis prontos ou até o final
de 2012 ja oferecem descontos que passam dos Liaminos lancamentos, dependendo do
tamanho do apartamento (G1, 2012). Essa oferta tirbjetivo de permitir o giro de capital
das empresas construtoras, porém inevitavelmeetinafo suas margens.

A preferéncia do consumidor por certos quesitosampra de um apartamento, bem
como este reage a aquisicdo do bem imovel € bastdnmrdada atualmente na literatura.
Encontram-se diversos estudos que ja abordam esggdamento quanto ao escopo regiao.
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Foram realizadas avaliagbes comportamentais, pemgbo, no processo de compra dos
consumidores das cidades de Macei6 (LIMA, SOUZAL8/EIRA, 2008) e de Porto Alegre
(LEITAO, 1998), os consumidores presentes naqueiério foram segmentados, tornando o
trabalho propicio para oferecer suporte parastakeholdersentdo, presentes nos periodos
estudados.

Nesse sentido, este trabalho tem o objetivo destiggg 0 comportamento dos
consumidores na cidade do Rio de Janeiro em rekagdoisicdo do bem imovel, no presente
cenario. Atualmente, a cidade tem ganhado uma gramsibilidade, e, portanto, possui
grandes investimentos associados a este fato gaenjanostrado efeito e contribuido com o
aquecimento no mercado imobilidrio no municipionCmintuito de conhecer melhor o perfil
do consumidor que compra ou ira comprar seu imaeekontexto atual, a pergunta de
pesquisa que norteou o esse estudo foi: Quaisiasité atributos de compra de imoveis sao
mais relevantes para o consumidor na cidade dad&daneiro?

2. O Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario € considerado prioritario goar desenvolvimento de um pais,
pois além de garantir um alto nivel de investimemeracdo de renda e empregado, €
norteado pela promocdo do bem-estar refletida r#igao habitacional. Desse modo, o
mercado imobiliario recebe recorrentemente incestipublicos, buscando fomentar
empreendimentos que atendam os anseios de moeagdi@pdlacdo (COSTA e LUNDBERG,
2004).

Segundo Falcao (2009), o mercado imobiliario enfneruma crise profunda nos
altimos anos, mas que buscou mecanismos para eewessa situacdo, encontrando nas
politicas publicas, tais como desoneracao fiscahé8a-de-obra, medidas fiscais em busca de
reducdo dos tributos relacionados & venda e finarento de imoveis, um caminho para
voltar a se fortalecer.

A noticia de que o Brasil sediara a Copa do Mumd®€14 e os Jogos Olimpicos em
2016 chama atencdo do mundo para o pais. O Riocadeird, que além de sede das
Olimpiadas, e agora também seria novamente paleopaatida final da Copa do Mundo,
comecou a sentir os efeitos da valorizagdo imotalidEm 2010, todos esses fatores
associados pareceram ser a causa de um aquecimoemigrcado, sem mensuracao precisa no
comportamento dos pre¢cos dos imoveis da cidadeinBega imprensa (OSWALD, 2010), a
maioria dos Bairros obteve uma valorizacdo média@ no ultimo ano e, ainda assim,
contava com uma forte demanda.

De acordo com MendongaSachsidg2012), ocaso do aumento repentino dos iméveis
brasileiros pode ser resultado da ampliacdo da classe médiaulionos anos, que foi
possibilitada pela melhora do mercado de trabalhpela ampliacdo dos programas de
transferéncia de renda (ARAUJO et al., 2012; CHAUMEMATTOS, 2008; CASTILHOS e
ROSSI, 2009; FRIEDLANDER, MARTINS, MOON, 2008). Mescontexto, observa-se que
a ascensao social dos brasileiros impulsionou aaddanpor consumo em ritmo superior ao
da oferta, impactando diferentes setores da ecen(BQRGES, 2006), entres eles o mercado
imobiliario.

Em 2011, o preco dos imoveis continuou a subirémoem um nivel mais moderado.
O indice FipeZap composto, que acompanha o precgioméo metro quadrado de
apartamentos prontos em seis municipios e no Disiederal, neste ano, aumentou em
média 29,4%. O Rio de Janeiro liderou esse aumeain,41,3%, sendo que considerando o
acumulado desde 2008, essa alta foi de 144%. @ pnéclio do metro quadrado na cidade
ficou em R$ 7.082, dando destaque para o Bairrhatdon, que apareceu como 0 metro
quadrado mais caro registrado no ano, chegandol®R87 (G1, 2011).
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Adicionalmente, como foi mencionado pela imprensaal (OSWALD, 2010),
considerando o fato do Rio de Janeiro seré palgrateles eventos, contribui para despertar
0 interesse para aquisicao de um bem imovel naleiddara Mendong Sachsida, (2012),
esse aumento subito de precos levou preocupaggmvamo do Estado, que temia uma bolha
similar a que resultou nos Estados Unidos que geroa das maiores crises financeiras
internacionais da histéria. A fim de monitorar engmrtamento dos pre¢os, o governo passou
a criar mecanismos, como um olhar cauteloso nacg&fl do setor e o lancamento do indice
nacional dos precos de imoveis.

Esse crescimento fomentou a entrada de novos @@seho mercado imobiliario no
Rio de Janeiro, que com a supervalorizacdo da eidsa face dos grandes eventos e a
instalacdo das Unidades de Policia Pacificador&P#) nas comunidades cariocas, além do
déficit habitacional ainda presente, abriu portasapll mil corretores, de 2007 a 2011
(MONITOR MERCANTIL, 2011).

No ano de 2012, o mercado imobiliario tendeu para estabilizagdo. Segundo o
Secovi-RJ, os precos dos imoOveis comecaram a pararescer. O levantamento intitulado
“Panorama do Mercado Imobiliario do Rio de Janegimie mostra os resultados do ano de
2011, em comparacao com 2010, mostrou que a fibatela ultima década, com precos dos
imoveis residenciais subindo 400%, teve como unsacdasas a inércia que o setor vivenciou
por 20 anos. Nesse sentido, a previsdo para 201@efgue os precos se estabilizassem,
porém sem descer de patamar (G1, 2012). De acord@ealiagdo da FGV, o que aconteceu
com o mercado brasileiro ndo é uma bolha imokdljarias uma mudanca estrutural, baseada
no crescimento de renda da populacdo, na estal®lidlp mercado de trabalho e na
manutencao do nivel de inadimpléncia (MARTINS, 2012

Além disso, segundo Fachel (2012), a recente qdeslguros fortalece ainda mais o
aquecimento do mercado. De acordo com Tabak (2812aixa Econémica Federal continua
atuando em seus programas de financiamento, quenserem 2012, até o més de abril, ja
emprestou o equivalente a R$ 30 bilhdes, quantia Aior em relagdo ao mesmo periodo
do ano de 2011, além da expectativa de vender @afhidades na segunda fase do programa
“Minha Casa, Minha Vida”, até o final do ano de 201

3. O Comportamento do Consumidor Brasileiro no Merado Imobiliario
3.1. Andlise do Comportamento de Compra do Consumid de Imoveis

Segundo pesquisa realizada por Leitdo (1998), iph@ tomo objetivo investigar o
comportamento de compra do consumidor de imoéveiglgeciais novos (de dois e trés
dormitérios) do mercado imobiliario de Porto Alegos consumidores entrevistados, em sua
maioria, afirmaram “saber que ndo estavam adquirmindvel dos seus sonhos”, entretanto,
era 0 que poderiam obter no dado momento. A pesquideve evidéncias de que a
localizagéo foi o atributo com maior destaque emiseque impactaram diretamente no
processo de decisdo de compra. Os consumidoreacdesn, em ordem de importancia, a
vista, a facilidade de acesso para o trabalhosseg da vizinhanca e a familiaridade com o
bairro como as principais variaveis relacionadas afdbuto localizacdo. A variavel
credibilidade da empresa construtora foi indicadaestudo como sendo um dos principais
aspectos determinante para a aquisicdo, o que sadeistificado pelas peculiaridades da
amostra investigada, caracterizada por iméveisiedqgsa na planta, possuindo assim riscos
maiores de perda financeira e até mesmo o naoineeeto do produto.

Leitdo (1998) destaca que, a fim de avaliar a ¢dpde da empresa, a maioria dos
consumidores considerou a experiéncia da construdoanalise de outras obras construidas
pela empresa, bem como a sua situacao legal, mefaséde terceiros, dando atencéo especial
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as de colegas de trabalho e parentes. Outros tagilmternos determinaram a decisdo dos
consumidores. Entre eles, destacam-se: area (palneente dos dormitérios), presenca de
sacadas e flexibilidade no uso dos espacos inteespscialmente quando ha viabilidade para
aumento da sala de estar ou aumento do banhei®@ q@zlocacdo de banheira de

hidromassagem.

Lima, Souza e Silveira (2008), que fizeram um estadbre o comportamento do
cliente no processo de compra imobiliaria na ciddel®aceio, investigaram o fenbmeno em
um momento em que a cidade apresentava crescimardemanda por crédito facil, queda
de juros e aumento dos prazos de financiamente® &nario remonta a conjuntura que o
Rio de Janeiro, por diferentes fatores, vivenaimlatente. Por meio do modelo de processo
decisorio proposto por Richers (1984), o objetivoedtudo de Lima, Souza e Silveira (2008)
foi o de mostrar que atributos o consumidor vakor&no momento da compra ou aluguel de
um imoével. Os autores optaram pela pesquisa descet 0 método escolhido foi o tipo
survey Como a pesquisa ocorreu exclusivamente em umtewdn um grupo particular
(Saldo de Negocios Imobiliarios e Decoracao de @dayj a selecéo dos sujeitos do estudo foi
feita por conveniéncia. Quanto aos resultados dguiea sobre o processo de decisdo, 0s
autores tomaram como base o modelo de Engel ¢2@0)0), composto por cinco etapas
aplicadas no contexto mercadolégico, sendo levastaglas conclusdes a partir dos
resultados, a saber:

1. Reconhecimento da necessidade de que o cliegtiesg comprar/alugar um novo imével:

As necessidades predominantes na pesquisa foracmoreddas a familia como o casamento e

extensdo do nudcleo familiar, seguido de investime® maioria absoluta da amostra

considerava 0s imoOveis como uma boa estratégiawdstimentos, porém menos da metade
dos entrevistados utilizavam essa estratégia. @wusse que conforme a renda é maior,
menor é a utilizacdo de imoveis para fins de maradi

2. Fontes de informac¢des mais utilizadas pelos woitores: Prevaleceram as respostas
quanto a visita ao imoével, sendo identificado qumrsumidor necessita de um contato mais
pessoal, de uma segunda opinido ou apoio, comamtneta@r ou amigos;

3. Atributos que ajudardo a definir a decisdo depma do imével: Nesse item os atributos

foram segmentados por renda. Familias com rendeidedpriorizam a localizacédo e a forma

de pagamento, sendo esta Ultima mais priorizadqudoo proprio preco. De acordo com o

aumento de renda familiar, os fatores como confddolar, ventilagdo e posi¢cao do sol

ganham mais destaque. Destacaram-se os atributsglemados como os mais supérfluos,
como dependéncia de empregada e saldo de ginafimendo com que os autores

concluissem que a resposta se devia ao fato daidpds de academias e empregadas
domeésticas que ndo dormem no emprego, situadaspital@lagoana. Os autores reforcam a
sugestdo de uma pesquisa qualitativa, a fim de geaes confiabilidade, ja que esta analise
apresenta limitacdo, visto que grande parte dgonekentes considerou todos os atributos
como importantes, ndo condizendo com a realidadeatocado, pois muitas vezes o cliente é
submetido a trocas e concessoées durante a eseollm onodvel;

4. Meios para aquisicdo do imovel (avaliacdo derméttivas). Este item foi dividido entre os
consumidores que usaram ou ndo oS meios de cametaly maioria (53%) afirmou ter
requisitado desse servico, tendo sido uma cornetageempresa, ou mesmo independente;

5. A avaliagcdo pds-compra. A entrevista identificue 27% dos respondentes j& vivenciaram
uma insatisfacdo pds-compra, percentagem consaledtal para qualquer mercado. Motivos
como o defeito do imével e servigcos incompletosriwn maior énfase, chamando a atencéo
dos autores para a inércia dos consumidores niolsel@ minimizarem esses motivos (LIMA,
SOUZA e SILVEIRA, 2008).

Silva, B. T. L.; Silva, R. C. M.; Araujo, F. F.
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Brandstetter e Heineck (2005), por sua vez, realimauma pesquisa que tinha por
objetivo apresentar uma metodologia para avaliagdocarreira habitacional, buscando
melhorar a compreensdo do comportamento da demaodasposta pelos processos de
mobilidade, escolha e satisfacdo residenciais,idersdo a classe média e média alta como
faixa de mercado. A metodologia proposta foi o dstde caso multiplo, visando a captacao
de informacdes sobre a demanda, tais como a igae&b mais aprofundada sobre os fatores
determinantes da satisfac&o residencial, motivespgovocam a mobilidade. Para a aplicacéo
pratica do estudo de caso, foi desenvolvido um esqu representativo da carreira
habitacional, tendo como premissa conceitual olgl&sao entre as carreiras profissional,
habitacional e aos eventos presentes no cicloddefamiliar, bem como a situacgéo financeira
familiar ao longo do tempo.

De acordo com os autores, as principais varid\aia ipvestigar o comportamento da
demanda foram: idade do chefe de familia, idadefithass, composicao familiar, estagio do
ciclo de vida familiar e patrimonio financeiro, @agéo profissional, motivagcdo para
mudanca de moradia, tipologia do imével escolhidmpo de permanéncia em cada moradia
e condicdo de propriedade do imovel. Nesse cabusea foi focada no segmento de maior
faixa etaria (acima de 45 anos), pelo fato de aptagem carreiras habitacionais mais ricas.
A partir dos trés estudos de caso multiplos redtizaos autores puderam validar os aspectos
publicados pela literatura pertinente a area, cammesponsabilidade dos eventos ligados a
carreira profissional e ao ciclo de vida famili@lgmaioria das mudancas residenciais que
ocorrem ao longo da vida. Além do fato das prinseimradancas estarem relacionadas a saida
do mercado de aluguel e da necessidade de maiacespm fase da expansao familiar. J&
mudancas subsequentes (em estagios mais avansadosaracterizadas para atender outras
necessidades, como o aumento de padréao sociaxpomplo. Quanto as conclusfes voltadas
para a aplicacéo pratica, a satisfacao resideintipercebida como de forte correlacdo entre a
satisfacdo atual e as experiéncias de moradiai@eterOs principais fatores influenciadores
da satisfacdo foram altamente relacionados conearpiivou o individuo a realizar a Gltima
mudanca, como por exemplo, a necessidade de aurdenéspaco (BRANDSTETTER e
HEINECK, 2005).

Para Brandstetter e Heineck (2005), os aspectospruecaram insatisfacoes nas
moradias anteriores estdo relacionados de manetexninante na escolha das proximas
moradias. Por exemplo, em um dos estudos de cafmidia priorizou para a proxima
moradia o conhecimento da vizinhanga, por teremblensas vinculados a esse atributo na
moradia anterior. Outro ponto interessante cappedos autores, € que as oportunidades de
moradia que estdo disponiveis sdo criadas de raandependente da condicdo da demanda,
enguanto que os recursos disponiveis ndo estamsoiaieelados a condicdo financeira, mas
também ao conhecimento do mercado.

Outro estudo também publicado por Brandstetteriaddk (2006), em complemento
ao anterior, buscou evidenciar as variaveis quadntiam o projeto do produto imobiliério.
O objetivo foi reforcar a analise aprofundada dampgortamento do consumidor, por meio do
estudo de caso multiplo embasado no proprio esquepnesentativo da carreira habitacional.
O método de avaliacdo passa pelos mesmos procddsnda selecdo de um segmento
especifico de estudo (faixa etaria acima de 45 )apestencente a0 mesmo segmento
socioecondmico, as entrevistas estruturadas peiacteazacdo da familia, da historia
habitacional e da satisfagdo com a moradia atudlfeéenca é que neste artigo é apresentada
uma amostra maior, com 50 estudos de caso, a fiobide uma maior precisdo na avaliacao
do consumidor atuante no mercado imobiliario. Cofd Brocessos de moradia analisados
pelos 50 estudos de caso, Brandstetter e Hein@€6)2nostram que 50% destes processos
ocorreram voluntariamente, em face de motivos gsainais e/ou familiares, 46%

Comportamento do consumidor no mercado imobiligkioibutos relevantes na compra de imoveis...
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voluntariamente para ajuste de algum atributo ¢graimente localizacéo e espaco), e 4% de
modo forcado, em maioria pelo término de contrataldguel.

O estudo de Leitdo e Formoso (1999) teve comaivbjeompreender 0s processos
de formacdo da satisfacdo do consumidor em relagdoaracteristicas do produto e sua
adequacao as exigéncias das outras equipes inieg@m processo de producdo. A pesquisa
foi realizada no mercado imobiliario de Porto Akgfocando nos imdveis residenciais
novos. A metodologia foi composta por varias fapassando primeiramente por entrevistas
exploratdrias com clientes que tinham adquiridatapaentos recentemente, em especifico de
cinco imoveis, dois concluidos e entregues e mésanstrucao, totalizando 84 apartamentos.
Foi utilizado o método retrospectivo. A pesquisaapasse publico foi moldada por dados
cadastrais e pelas variaveis que compdem o prodessescolha, com o intuito de identificar
quais 0s principais atributos referentes ao espagerno e formar uma hierarquia,
dimensionando sua qualidade. Depois foram realzad#&revistas exploratorias com outros
intervenientes do mesmo empreendimento, sendoaedgstetos, construtores e corretores,
com o objetivo dos mesmos qualificarem os aparttwmsede acordo com os atributos
levantados na pesquisa para os clientes e damisstdefeedbackpor parte dos moradores.
Ambas as entrevistas de natureza qualitativa faamnmsua maioria realizadas pessoalmente
em cima de um roteiro estruturado pelas variaugisgmtes nas pesquisas supracitadas.

Segundo Leitdo e Formoso (1999), o estudo mostueueqtre as duas construtoras
dos empreendimentos estudadas, chamadas pelossadéoconstrutora Alpha e construtora
Beta, foram encontrados no comportamento do comguralguns pontos em comum, como a
pesquisa rapida e a procura de informacdes emsfai@aszenda no bairro e plantdo no local
para comprar o imével. Mesmo considerando o fatgue a construtora Alpha apresentar
dois imoveis com caracteristicas diferenciadaseemds de programa e faixa de valor.

Leitdo e Formoso (1999) sublinham que entre ososufitervenientes (construtoras,
arquitetos e imobiliarias), o estudo mostrou qumsoconheciam os fatores fundamentais de
compra para o cliente, porém cada um possuindpaein de vista sobre o produto imével.
Os consumidores entrevistados, em sua maioriata@om a questao arquitetdnica, o desenho
do produto, como o segundo fator fundamental, dep@isua localizacdo. A justificativa dada
pelos intervenientes por ndo poder satisfazernaiessidades é o impedimento por razdes
mercadoldgicas e legais para tanto. O artigo tamb@émelui que a falta de envolvimento,
principalmente da corretora e da construtora ingrmaairetamente na satisfacdo do cliente
com o espaco interno do imovel, e na sua condug&xeécucao, sugerindo entdo um maior
envolvimento do arquiteto, no sentido de mostralasoas possibilidades estruturais do
produto, bem como suas potencialidades.

3.2. Fatores de Satisfacdo e Emocionais para Aquidb do Imével

Maclinnis e Folkes (2010) destacam que os estudosrdportamento do consumidor
articulam diferentes areas do conhecimento paragioo seu proprio dominio intelectual. As
pesquisadoras chamam atencdo para a dimensdoatultas relacbes de consumo e
sublinham que esta é capaz de determinar atitetescdes, influéncias, comportamentos,
decisbes etc.

O estudo de Oliveira e Heineck (1998) teve cometoly investigar os fatores que
mais contribuem para a satisfacdo do consumidor &@ma residéncia. O método utilizado
foi 0 estudo de caso em uma residéncia multifami@aimovel, localizado em uma regiao
nobre de Florianopolis, é entdo apresentado, teonm entrevistados os moradores, sendo da
classe média alta e a maioria com idade acima dd$, que dentro desse grupo, constitui-
se primordialmente por aposentados. Foi realizatk eoleta de informacdes com a empresa
construtora, o engenheiro responsével pela co@@stragesso ao projeto arquitetdbnico e com
0s técnicos responsaveis pela manutencdo e atemdinp®s-venda. As entrevistas se
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basearam em fatores previamente definidos, seralzagas entrevistas mais de uma vez,
com o intuito de adquirir percepcdes diferentesatta membro da familia.

Oliveira e Heineck (1998) verificaram que grandetealos entrevistados ficou
insatisfeita com o atendimento da empresa, pritmogiae quanto a assisténcia técnica, o
cumprimento de prazos e sua receptividade. A nsatisfacdo pelos que ndo demonstraram
nenhuma reclamacéo foi fortemente vinculada a rnoagifio, & adaptacdo dayout e aos
revestimentos, além da comparacdo com os outrogisido mercado.

Foram feitas analises técnico-construtivas e fura& por meio de um levantamento
de campo, sendo evidenciadas as diferenciacdes @ravaliacdo técnica e a avaliacdo dos
moradores, como as instalagcdes hidro-sanitarias @edélise dos autores e a insatisfacdo
principal sendo o revestimento do piso, na visae mhoradores. De carater funcional, as
principais insatisfacbes foram atreladas a infraasta e ao tamanho da area de lazer
percebida, ao espaco interno, e ao tamanho dosdo@nbla avaliacdo das macro-variaveis
da tomada de decisdo, a maioria dos entrevistadinsiderou como principal atributo a
localizac&o, seguido de aumento de espaco e meltienpadrdo. Cabe comentar que o estilo
de vida familiar ira influenciar na hierarquia dasbutos, como em casos que alguns habitos
familiares priorizam a distéancia e o acesso aoaidode maior frequéncia. Os autores
concluem entendendo que a satisfacdo do usuagr&@em detrimento de sua experiéncia
com moradias anteriores, seus valores e padr@es, dbs fatores econdmicos, ecoldgicos e
tecnoldgicos. Contudo, é afirmado que a adi¢caoatidisutos localizagdo e preco tém forte
presenca na formacéo de satisfacdo por parte dadior. O conhecimento destes fatores
irA permitir a associacdo do conceito qualidademaluto final do processo construtivo ao
conceito de bem estar social (OLIVEIRA e HEINECR98).

Ugalde e Slongo (2006), por sua vez, investigaranmpacto das emocdes no
processo decisorio de compra de imoéveis por cortsues da terceira idade. O objetivo do
estudo foi o de analisar as manifestacfes das enagEsse segmento de consumidores nas
etapas do processo de aquisicdo de imoveis. A wieid foi composta por pesquisas de
natureza qualitativa na forma de coleta de dadwsmeio de 12 entrevistas em profundidade
com consumidores com no minimo 60 anos por meimueoteiro semiestruturado. O roteiro
foi elaborado com base na teoria apresentada,daosandentificacdo da ocorréncia (ou nao)
dos estados emocionais durante o processo dectdompra de iméveis por consumidores
da terceira idade.

Os autores optaram por separar os resultados ddoedé acordo com a definicdo de
emocdes positivas e negativas. que Envolveu-see@singes emocodes: alegria, vibracao,
satisfacdo, encantamento, romantismo, tranquilidadepresa, preocupacédo, insatisfacéo,
inveja, vergonha e depressdo (UGALDE e SLONGO, P00 emocdes alegria,
encantamento e romantismo foram relacionados coeeanhecimento do entrevistado como
um agente apto para realizar um processo de congpp@assado. A emocao satisfacao teve
como ligagdo a passagem por experiéncias agradaweicando as pessoas de forma
positiva. Na surpresa, as reacfes foram distigasgdo qualificadas como “bom/ruim” e
“favoravel/desfavoravel”, pois estavam ligada asagfo de temor e a0 mesmo tempo de
expectativa confirmada. A vibracdo e o romantisramarh classificados como emocdes
fantasiosas, pelo fato de desfavorecer o consungdernesse caso, supervalorizou o imovel.
A tranquilidade foi comparada com a satisfacdoreaco oposto da preocupacéo, visto que a
passagem por certa turbuléncia ou grau de difidgldgesse processo em especifico, ja é, de
certa forma, esperado. A vergonha e a inveja foemmgeral, censuradas pelos respondentes,
pois dificilmente foi admitindo a presenca dessaeges. Por fim, as emogdes preocupacao,
insatisfacdo e depressdo foram caracterizadas cordizativos de importancia e
complexidade que a compra de um imoOvel apreseipae emuitas vezes, os corretores detém
um papel relevante para a aparicdo dessas emocoes.

Comportamento do consumidor no mercado imobiligkioibutos relevantes na compra de imoveis...
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No estudo de Ugalde e Slongo (2006), foi possilieeovar que existe um importante
papel das emocdes no processo de compra imohilidotadamente para o segmento da
terceira idade, que foi objeto de estudo dos asitoieste estudo contribuiu para o melhor
entendimento das necessidades fragmentadas de termib@do grupo de consumidores,
visto que se encontra pouco material sobre esagéelcom as emocdes em relacdo a grupos
especificos, como idosos, por exemplo, 0 que pgaedara a diminuir o despreparo das
empresas imobiliarias na sintonia com as diferemesssidades dos segmentos especificos.

4. Metodologia

A presente pesquisa se caracteriza como explaatrestudo exploratorio tem como
objetivo “proporcionar maior familiaridade com aegtéo problema, com vistas a torna-lo
mais explicito ou a construir hipéteses” (GIL, 19§¥41). Foi utilizada a abordagem
qualitativa, sendo realizadas entrevistas em pohfiaale.

De acordo com Gaskell (2002), a entrevista qualdam profundidade € um método
amplamente utilizado. Segundo Araujo (2011), aserdtas em profundidade podem ajudar
aos pesquisadores compreender mais profundameteemdedo fendmeno a partir do
contexto real apresentado pelos entrevistadosaBese que, segundo Aaker, Kumar e Day
(2001), o método de entrevista em profundidade @ardspaco em pesquisas de mercado
porque sua técnica, que enfatiza perguntas abertiietas. McCracken (1988) ensina que
essa técnica permite ao pesquisador interagiradirente com o entrevistado, alcancando o
universo mental destes e, dessa forma, facilitajueoestes revelem seus pensamentos e suas
crencas internalizadas sobre um determinado fendukemercado.

A pesquisa foi realizada em duas etapas, a sabeElgboracdo do roteiro de
entrevistas, que foi por meio de entrevista emyprdiiade. O roteiro foi desenvolvido tendo
como base a revisao da literatura realizada neptre®studo; (i) Realizagdo das entrevistas
propriamente ditas, com consumidores do mercaddili@do. As entrevistas foram feitas
por meio pessoal, para assim dar maior liberdadeeatrevistados de se expressarem a
vontade.

O critério de selecédo dos entrevistados foi powveniéncia (FLICK, 2004). Para a
realizacdo das entrevistas, foram selecionadas pdssoas que se adequavam com O0S
requisitos necessarios para responderem as pesgtratgadas pelos pesquisadores deste
estudo. Os requisitos definidos como necesséarias egstar procurando atualmente um
apartamento para aquisicdo com fins de moradiaaternativamente, ter comprado um
apartamento recentemente (a partir do ano de ZiH@) moradia. Como ndo se considerou
relevante para a pesquisa a identificacdo dos megmbtes, os mesmos foram identificados de
forma alfabética sequencial (A-J), cujo perfil &ctéo na Tabela 1 apresentada a sequir:

A Tabela 1 mostra entrevistados com idade que wagidre 21 a 45 anos. O estado
civil se dividiu por maioria entre casados e soitei com excegcdo de uma entrevistada
divorciada e um entrevistado separado. O génerdoprmante de respondentes nesta
pesquisa foi o feminino, com sete entrevistadas &#s respondentes ndo possuiam filhos,
enguanto os outros quatro possuiam. Na profisshgrarquia foi substancialmente formada
por profissdes de analistas e técnicos.

Para fins de atender os objetivos desse estudmig@hram-se pessoas que estavam
buscando comprar um apartamento no momento daipasgy alternativamente, que tinham
comprado um apartamento recentemente. Considerquasa fins desta analise, que uma
compra recente seria de no maximo 2 anos, istom@mpi@s a partir de 2010. Entre os
entrevistados selecionados, a maior parte estpvacara de um apartamento no momento da
pesquisa (entrevistados A, B, C, D, F e ). Apenaatro dos dez entrevistados ja tinham
adquirido um apartamento entre os dois ultimos éisevistados E, G, H e J).
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As entrevistas foram realizadas entre os mese®rnlecamaio de 2012. O conteudo
das entrevistas foi transcrito para analise. Todssdados colhidos foram analisados
conjuntamente, buscando-se perceber e descreveritésos e atributos relevantes do
consumidor em relacdo a compra de imoveis.

Tabela 1: Perfil dos Entrevistados

Entrevis | Idade Sexo Estado Filho | Mora com Profissao Renda familiar
tado Civil mensal em R$
A 45 Feminino | Divorciada 1 Sozinha Médica Acimatdil
B 28 Feminino Casada 1 Marido & Assistente técnico Entre2e4m
filha

C 25 Feminino Solteira Naog Sozinha Trainee Enteed2mil

D 27 Feminino Separadd Nao Pais € Técnica Até 2 mil
irmas Administrativa

E 26 Masculino| Separadd 1 Pais Analista Entre 2rd 4

F 21 Masculino Solteiro N&o Pais Agente de Supqrténtre 2 e 4 mil

Comercial

G 31 Feminino Casada 2 Marido e Analista Acima de 6 mil
filhos

H 25 Feminino Casada Nao Marido Técnica Até 2 mil

Administrativa
I 22 Masculino Solteiro N&o Amigo Assistente Téonic  Até 2 mil
J 27 Feminino Casada Naop Maridg Analista Acima ddl6

Fonte: Os autores.

Por fim, destaca-se que pelo carater exploratéaopesquisa e de sua natureza
qualitativa, os dados obtidos refletem apenas opoot@mmento em relacdo aos atributos
considerados relevantes para aquisicdo de um inp@lel grupo pesquisado, de forma que
nao ha intencdo de generalizacdo ou de extrapolacao

5. Analise de Resultados

Esta secdo encontra-se organizada da seguinte:fpringeiro, sdo apresentadas as
razdes para compra de um bem imével; segundoedeiada a percepcado dos consumidores
em relagdo aos pregos praticados por imoveis nodRidaneiro; terceiro, sdo descritos os
principais motivos identificados para escolha eatreompra de um imovel ainda na planta
versusa compra de um imédvel pronto; quarto, sdo examamaas formas de busca de
informacé&o para aquisicdo de um imovel; por ultisén discutidos os atributos importantes
mencionados pelos entrevistados que um imével dessuir para ser considerado um bom

lugar de moradia.
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5.1. Por que comprar um apartamento?

Buscar a motivacdo para a compra de um bem imévelnia questdo fundamental
para alcancar o objetivo desse estudo, qual ssjantar os critérios e os atributos principais
para decisdo de aquisicdo de um imovel. Desse nfimideerguntado para os entrevistados, o
porqué da compra ou da intencdo de compra do apamta no momento. A Tabela 2
apresenta um resumo das respostas.

Tabela 2: Motivos para Compra do Apartamento

Entrevistado Motivos para Compra de Apartamento
A Sair do aluguel.
B Beneficios do tipo de moradia.
C Sair do aluguel e comprar como investimento.
D Sonho do imével préprio e construir uma familia.
E Menor cuidado do que a compra de uma casa.
F Planejar se casar.
G Necessidade de mais quartos.
H Ter um imovel préprio.
I Garantia do imével préprio.
J Se casou.

Fonte: Os aator

De acordo com a Tabela 2, motivos associados a daidluguel e mudancas no ciclo
de vida do individuo, como o casamento e a cor@rue uma familia, foram os mais
relacionados para a aquisicdo do imoével, confoamdéem foi visto no artigo de Brandstetter
e Heineck (2006). Essas motivagbes também ficardersviadas nos depoimentos dos
entrevistados, conforme pode ser visto nos exentgdascritos a seguir.

“Penso em me casar logo mais, entdo acho essencistab um
apartamento préprio, para que possa me tranquilizando ter que lidar
com estresses no relacionamento que poderiam gades.” (Entrevistado
F).

“Atualmente o aluguel esta muito caro, venho proedcame livrar dele.
Também penso em adquirir um apartamento, pois énuestimento que
permitira me deixar mais tranquilo, caso algo impsto venha a ocorret
(Entrevistada C).

“Sou independente financeiramente, e dessa formaraamtia de um imovel
proprio, com a saida do aluguel, me traria maiswsagca.” (Entrevistado

).
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Além destes, outras motivacdes foram identificadasjo, por exemplo, relacionadas
a infraestrutura do imovel.

“Resolvi comprar um apartamento pensando nos bérefto tipo de
moradia, pois venho procurando os do tipo que passuPlayground,
piscina, saldo de festas e manutencg&iitrevistada B).

5.2. Percepcdo em relacdo aos precos praticadosRio de Janeiro

Entendeu-se importante para os fins dessa pesaquisatpyal contexto econémico em
que o estudo foi desenvolvido, considerando, soboetas informacgdes sobre o aquecimento
de preco dos bens imodveis na cidade do Rio de rédanedbnhecer a percepcdo dos
respondentes em relagdo aos precos praticadoagaisacdo de um apartamento no Rio de
Janeiro. O objetivo foi saber dos entrevistadog, ggtavam acompanhando diretamente os
precos de mercado de imdveis na cidade, qual eepgio dos precos cobrados pelos
apartamentos do Rio de Janeiro, e como estes poderfluenciar na sua decisdo de compra
de algum imével. A Tabela 3 resume o entendimeageamtrevistados quanto aos pre¢os dos
imoveis praticados no Rio de Janeiro.

Tabela 3: Percepc¢éo dos Entrevistados sobre os Posgdos Imoveis

Entrevistado Percepcao sobre preco atual dos iméveis
A Subiram muito devido ao “boom” no mercado.
B Precos mais “salgados”.
C Precos muito elevados.
D Mercado passa por uma bolha imobiliaria.
E Precos supervalorizados.
F Precos altos.
G Precos altos.
H Muitos altos em geral.
I Todos que pesquisei tinham valores elevadps.
J Continuam caros, apesar de terem diminui(‘io.
Fonte: Osaaes.

Todos os entrevistados qualificam os precos dosem@tualmente praticados no Rio
de Janeiro como, no minimo, caros. Essa percepfégier o que varios especialistas do
mercado imobilidrio vinham observando como tendémas Ultimos ano§MENDONCA e
SACHSIDA, 2012) A seguir, foram selecionados alguns depoimentostqua influéncia dos
precos sobre a compra do apartamento, onde se gerdeber que o preco alto acaba
influenciando na localidade em que o apartamentoenprado.

“Os precos elevados influenciam diretamente na micbhmpra, pois as
possibilidades de financiamento disponiveis panahairenda atual exigem
um valor muito alto de entrada(Entrevistada C).

Comportamento do consumidor no mercado imobiligkioibutos relevantes na compra de imoveis...
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“Com esses precos carissimos, e ndo abrindo maccdescteristicas que
valorizo em um apartamento, o local influenciaramenha compra, ja que
poderei encontrar um apartamento com um preco raeessivel e com as
caracteristicas que julgo necessariag€ntrevistada A).

“Sem duavida, os altos custos dos apartamentoseanfiiam na sua relacéo
de custo x beneficio(Entrevistada G).

“O Rio de Janeiro possui um custo de vida alto,dges aquisicdo do
imovel. Isso ira influenciar na localidade em queratei, aliando preco e
gualidade de vida.{Entrevistado F).

“Os precos dos apartamentos no Rio estdo superizados,
principalmente em alguns bairros. Os precos mei@nitiaram diretamente
na compra do meu, pois ndo comprei 0 que queriag 8@ O que pude
comprar.” (Entrevistado E)

5.3. Imovel na plantaversus Imovel Pronto

Os entrevistados também foram questionados sobrem@sse em comprar um bem
imovel pronto ou se o interesse era de investaquasicdo do bem proprio e, nesse sentido,
buscou-se saber se era interessante adquirir arbéwel ainda no projeto — chamado pelo
mercado de “imével na planta”; e, assim, como stdid_eitdo (1998), mostrarem-se estar
dispostos a assumirem maiores riscos para aquid@doovel.

De acordo com os dados obtidos pelas entrevisas eatrevistados tém preferéncia
por iméveis prontos, os entrevistados A, C, E, Fe Bl. Enquanto quatro entrevistados, os
respondentes B, D, G e |, estdo dispostos a espe@@nprar um imével ainda projetado que
sera construido nos proximos anos. Neste estud@naievistas mostram que a preferéncia
pelo apartamento pronto por motivos relacionadoscessidade de se realizar a moradia no
bem imdvel adquirido em um curto prazo de tempopagode ser visto no depoimento
destacado a seguir.

“Eu e meu marido compramos um apartamento prontms gomo nos
casamos, tinhamos pressa para adquirir o imév@ritrevistada J)

Houve um entrevistado que, primeiramente, optowspancluir na preferéncia por um
imovel ainda na planta. Todavia, este entrevistaokerva que também ndo desconsidera a
compra de um imével j& pronto como opcéo.

“Dependendo do prazo de entrega, pretendo comprapartamento na
planta[...].” (Entrevistado I).

Quanto aos entrevistados que preferem exclusivarequirir um bem imodvel na
planta, identificou-se que as justificativas foram grande parte, associadas ao menor preco
e maiores informac0es estruturais do apartamento.

“Quero comprar o apartamento na planta, pois sé masirei todas as
informagdes sobre a sua estrutura e seu taman(intrevistada B).

“Pretendo comprar na planta, pois de acordo comquesas realizadas,
apesar do risco ser maior, quanto ao apartamento walorizar, da pra
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conseguir um por um preco inferior a outro que ¢a ¢onstruido. Sem
contar que dependendo da localidade, a procuragees valoriza ainda o
patriménio. Acredito que, depois de alguns anosgitéeito um otimo
investimento caso queira vender ou investir em coupatrimonio.”
(Entrevistado D).

5.4. Busca de Informacdes

Procurou-se saber ainda como ocorre a busca demafdo para a compra dos
imoveis. O objetivo foi saber se o entrevistadogpesva informacdes e, se sim, buscou-se
conhecer quais seriam as principais fontes de mzsqunformacdes em geral para busca dos
imoveis. A Tabela 4 demonstra de forma resumidaszostas oferecidas pelos entrevistados
nesta pesquisa.

Tabela 4: Principais Fontes de Informacgdes

Entrevistado Fontes de Informagéo

B Pessoas e construtora.
C Internet
D Pesquisa de empresas.

AE Fel Internet e Jornais.
G Na Regiac
H Bairro, vizinhos e sindico.
J Internet e amigos.

Fonte: Os autores.

Grande parte dos respondentes mencionou se utti@asrrecursos oferecidos na
internet (propagandas e divulgacdes em geral) e dos joingisessos como fontes de
pesquisa de casas e apartamentos. Os entrevistaglosentam que essas fontes sdo muito
boas para se observar o comportamento dos preclmgo do tempo. No entanto, outros
entrevistados nao citaram essas fontes, por pai@nz outras, tais como amigos, parentes,
buscas no bairro desejado, imobiliarias etc., paraente ap0s recorreremirdernet e a
jornais, caso entendam necessario. Esse compottanediete impacto emocional na decisédo
de compra de um bem imovel, fendbmeno ja observadestudo de Ugalde e Slongo (2006),
especificamente no grupo analisado nessa pes@uigainiao de pessoas de confianca ou a
relacdo com o bairro desejado possuem maior pespi@@assumir critérios mais objetivos e
técnicos para a escolha do imével.

“Venho pesquisando precos e possibilidades de filmamento apenas pela
Internet, ainda ndo procurei nenhuma empreg&htrevistada C).

“Pesquisar a procedéncia das empresas envolviddanéamental para
realizacdo do investimento. Saber se elas sao tragss, se possuem um
namero muito grande de reclamacbes e se cumpreoniato no prazo
sera fundamental na minha concepc¢étEhtrevistada D).

“Ja fiz a pesquisa de apartamentos no Bairro em tprho a intencdo de
comprar, além de procurar saber sobre a vizinhaecgas sindicos, para
evitar problemas futuros.{Entrevistada H).
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5.5. Atributos importantes em um imovel

Em sequéncia se buscou investigar os principaiérics e atributos para compra do
bem imovel desejado. Nesse sentido, procurou-ser sgbais as caracteristicas mais
importantes que os entrevistados consideram pan@ram 0 imovel que atende melhor suas
necessidades e interesses, os quais lhe gerefag@ii® possam influenciar na sua decisao
de compra do imével, conforme observhaeaitdo e Formoso (1999A Tabela 5 mostra o que
foi considerado mais importante na escolha do resgue.

Tabela 5: Atributos Importantes para Compra do Imowel
Entrevistado | Atributos Considerados

AeH Apartamento arejado.
BeE Tamanho do apartamento
C Seguranca do bairro.

DeG Valor [preco].

F Localidade.

led Numero de quartos.

Fontes Qutores.

Entre os outros atributos mencionados, apresergassguir 0 que cada entrevistado
colocou apoés esses itens prioritarios.

“ Comodoshem divididos.(Entrevistada A).

“Localidade, Administracdo do condominio, Beneficiagregados]...]
Procuro um lugar amplo, arborizado e que tenha lugara criangas
brincarem e que aceitem animais de estimagap e a Taxa de agua.
Lugares em que a agua seja tratada, pois ja ouldrfgue em alguns
condominios a agua vem de poco artesiarfritrevistada B).

“Acessibilidade ao centro do Rio de Janeiro, paoabtalho perto. Preco e
tamanho.”(Entrevistada C).

“Prazo de entrega, prazo de pagamento, localidateneficios como
guantidade de quartos, suite e Infraestrutur@ntrevistada D).

“Quantidade de quartos e garagen(Entrevistado E).

“Espaco interno e preco”(Entrevistado F).

“Quantidade de quartos e tamanho do apartamen(&ritrevistada G).
“Siléncio e administracdo do Condominiq’Entrevistada H).

“Espaco interno e garagem’(Entrevistado ).
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“Tamanho do apartamento e garagentEntrevistada J).

E interessante destacar que alguns entrevistadosionaram o preco. Ao passo que
outros ndo 0 mencionam como um atributo importa@tetudo, vale ser ressaltado, ainda
mais no caso do Rio de Janeiro que, como vistaianteente, tem sido o lugar de mais
aumento nos precos de imoéveis (FACHEL, 2012; MENQ@N SACHSIDA, 2012). No
entanto, esse fato ndo tem desmotivado o inte®seompradores em adquirir um bem
imovel.

Além disso, os entrevistados foram questionadosesolfato de se existiam outros
atributos que os atraiam, mas que, contudo, nasidenavam prioridade para a compra do
bem imdvel. Ou seja, quais atributos eram impoggnnas considerados secundarios para 0s
entrevistados dessa pesquisa. A Tabela 6 apreseptancipais respostas dessa questao.

Tabela 6: Atributos Secundérios para Compra do Imoel

Entrevistado Atributos Secundarios
A Infraestrutura
B Academia de Ginastica
C,D,E,F,Gel N&o
H Facil acesso ao transporte coletivo
J Closetnos quartos

Fonte: Os autores.

Entre os entrevistados, seis informaram nao tereilvutos secundarios, isto é, para
eles, ndo héa atributo que seria possivel deixacaresiderar. Para aqueles que estariam
dispostos a negociar determinados atributos preserat Tabela 6, as justificativas foi de que
tais atributos ndo eram considerados prioritaldéEm disso, esses atributos foram associacao
com o preco elevado pelas caracteristicas que agrdgso mostra um fato importante, pois
apesar de alguns entrevistados nao terem citagétaghiente o preco anteriormente, nessa
questdo foi mencionado que ha atributos a mais ppgem ser desconsiderados, pois
poderiam encarecer o apartamento. Dessa formayretderar a compra de um apartamento,
por exemplo, com muitos atributos, logo se pensa@mo evitar preco alto e, mesmo que
indiretamente, os consumidores elaboram estratégies evitar pagar mais na compra do
bem.

“Gostaria que meu apartamento tivesse piscina ésale festas, mas no
momento nao considero prioridade, pois essas caresticas encarecem o
valor do condominio e também n&o possuo muito tdimpo para poder
aproveitar, logo, eu acho que néo valeria a pen@&htrevistada A).

Procurou-se saber também quais atributos podemginsido gerados a partir das
experiéncias individuais de cada entrevistadosindsuscaram-se as caracteristicas que 0s
entrevistados fazem questdo no momento de esaminémovel, considerando se ele possui
ou néo tal caracteristica em seu atual imovel. Aela 7 evidencia quais caracteristicas,
influenciadas pela experiéncia dos entrevistadassgram a ser atributos influenciadores no
ato da compra.
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Tabela 7: Atributos gerados pela experiéncia pessldos entrevistados

Entrevistado | Atributos Gerados pela Experiéncia do Entrevistado| Possui?
A Apartamento grande e coetosetnos quartos. N&o
B Area de servico e varanda. Sim
C Ventilacédo. N&ao
D Arejado, vista boa, sol da manha. Sim
E Dois quartos. Sim
F Distribuicdo dos cdmodos, conservado, boa viripaa| Sim
G Boa infraestrutura. Sim
H Siléncio e sol da manha. Sim
I Dois quartos. Sim
J Trés quartos no minimo. Sim

Fonte: Os autores.

A Tabela 7 mostra que oito dos entrevistados posseen suas atuais casas
caracteristicas do bem imdvel que consideram irapt@tpara a compra de uma casa ou
apartamento. Os entrevistados A e C disseram pamsuparte. No caso da entrevistada A, o
atual apartamento é considerado grande demaispasanecessidades. No caso da entrevista
C, o atual apartamento possui ventilagdo precpoajsso antes de comprar o novo imoével
vai levar em consideracao esse atributo, dado eri&qgia negativa anterior.

Segundo Oliveira e Heineck (1998), a satisfacaa ausatisfacdo podem influenciar
na escolha de futuras decis6es de compra do bereimsso porque a experiéncia vivida
pelo consumidor permite com que ele crie novobatios internos a serem considerados para
decisao futuras.

Nesse sentido, essa pergunta abriu margem parasqeretrevistados pudessem expor
também sobre sua satisfacdo ou insatisfacdo sobratsal moradia. Entre os depoimentos
quanto a insatisfacdo, foram selecionados doisewstados mais contundentes em sua
insatisfacao.

“Nao estou satisfeita porque necessito de mais @sp@ apartamento.
Ficaria satisfeita com um apartamento de dois qosrtcozinha grande,
com uma lavanderia.{Entrevistada C).

“Estou insatisfeito, pois me encontro em uma areadificil acesso a
transportes coletivos e gostaria de um ambientesroalmo também nas
redondezas de minha moradigEntrevistado ).

Foi perguntado sobre se o entrevistado tinha aupweside pesquisar para escolha da
construtora, bem como sua justificativa indeperelenda resposta oferecida. Esse
comportamento foi apontado na leitura como um mlocento importante para escolha de
um bem imovel (LEITAO, 1998). Apenas trés dos emstados (B, D e G) possuem o
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costume de escolher a construtora para procurapastaanento. Dois depoimentos, de
resposta positiva e negativa, foram selecionados.

“Nao costumo escolher a construtora, até porque @@inum apartamento

usado e nao faco ideia de qual empresa constrywedio em que moro.

Mas, se fosse comprar na planta, talvez escolhassgue tivesse solidez
no mercado.”(Entrevistado E)

“Sim, costumo escolher, pois considero fundamestdler as possiveis
surpresas que posso vir a ter até a data da entr@gsquisar sobre a
empresa da mais tranquilidade e menos aborrecimeliintrevistada D).

Houve ainda, nesta pesquisa, uma pergunta conuitoitte revelar se o entrevistado
teve ou terd que recorrer a algum tipo de finanerdoiempréstimo para adquirir o imével.
Com excecao da entrevistada H, que informou tempcado o seu bem imovel com recursos
financeiros proprios dela e do marido, todos osaleftiveram ou terdo que recorrer a algum
tipo de financiamento/empréstimo para obter seut@panto. Esse fato demonstra que a
questao financeira € um elemento fundamental pEnig@b de compra de imoveis.

Desse modo, como se pode ver por meio das entasvisalizadas, os consumidores
dao valor a atributos ligados a area interna dotap&nto como o tamanho do imével, o
namero de quartos, se o ambiente é arejado, emit@soContudo, como os precos no Rio de
Janeiro estdo caros, muitos entrevistados colocgrarestao dispostos a ndo considerarem
todos os atributos que entendem importantes pargpres um bem imoével, entre eles, o
atributo mais citado foi a localizacdo, j& que amsacteristicas internas ao apartamento sao
fundamentais.

Sendo assim, alguns estao dispostos a irem moranebairro onde, a principio, ndo
consideram, mas sao bairros em que o imdével tenprego mais reduzido. Essa estratégia
busca assegurar em conseguir, pelo menos, obtesuantompra um bem imovel com o
tamanho ou estrutura interna que desejam.

Este estudo corrobora com estudos anteriores qutrareom evidéncias de que 0s
apartamentos adquiridos geralmente ndo é o do®satds consumidores (LEITAO, 1998),
porém possui 0s atributos que os consumidores denasn importantesBRANDSTETTER e
HEINECK, 2005; LEITAO e FORMOSO, 1999: LIMA, SOUZA e SILVEIRA, 280
OLIVEIRA e HEINECK, 1998, UGALDE e SLONGO, 2006 apesar de precisarem
desconsiderar alguns outros atributos (como lcagdia, por exemplo), para poderem ter um
apartamento que os traga alguma satisfacao.

6. Consideracdes Finais

Este trabalho teve como objetivo principal investigs atributos que o consumidor da
capital do Rio de Janeiro prioriza ao comprar g@rtamento. Os dados mostram que apesar
da variavel preco ser bastante lembrada peloswvestados, sobretudo qualificando esse
atributo como supervalorizado no momento na cidémdrio de Janeiro, 0 mesmo ndo se
verificou entre os atributos considerados priaogpara os entrevistados. Parece que o preco
alto j& € algo aprendido pelos consumidores, \dst® ndo ha muito que se fazer quanto a
isso, portanto, eles simplesmente se conformamesses precos.

Dessa forma, de acordo com os dados levantadoa pestuisa, conclui-se que o
atributo preco vem sendo substituido ou negociaglo ptributo de localizacdo, pois os
respondentes, mesmo se queixando da alta dos ptegoercado, continuaram priorizando
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atributos relacionados ao espaco interno do aparttime a infraestrutura, os quais
consideram atributos fundamentais.

Essa preferéncia por outros atributos, que néao rs@nee preco, pode ser claramente
justificada pelas novas opcdes de apartamento®eatidades que apresentam valores mais
acessiveis, por ainda ndo apresentarem uma derntaradaente aquecida e, nesse sentido,
mantendo a qualidade dos atributos consideradasimportantes pelos compradores.

Outro fator importante que vem permitindo geraraesp¢ao para o consumidor
demonstra ser a grande quantidade de financiamentosditos voltados para esse mercado,
provisionados pelo governo e pelos bancos. De aamh os dados dessa pesquisa, 90% dos
entrevistados afirmaram que usaram ou que irdctisezau dessas opgbes de crédito para
aquisicao de seu bem imovel. Outro ponto que dere@lestacado, é o fato de que a maior
parte dos entrevistados possui renda mensal faraiiaixo de R$ 4 mil, sendo que, dentre
eles, ainda foi possivel notar que alguns, sokemmda se encontram no comeco do ciclo de
vida familiar, e ainda assim, possuem a intenc&mdgra de um bem imovel.

Mais um fato inegavel para o aquecimento na dempetiacompra de imoveis é o
desejo dos entrevistados de sairem do aluguelpale,falta de oferta no mercado, tem se
verificado a pratica de precos mais altos que prmaalmente tem se verificado no mercado
de imoveis préprios.

O estudo permitiu evidenciar que apenas 0s entaglds que planejavam comprar o
apartamento na planta se preocupam em pesquiseg aobonstrutora responsavel pelo
prédio. Nesse sentido, uma maior conexao no relagiento com este tipo de cliente poderia
valorizar a imagem das construtoras, fazendo comirgaressados em adquirir apartamentos
prontos migrem para o mercado dos na planta, ommmesnsiderem as construtoras no ato
da busca de apartamentos prontos.

Foi observado também que a maioria das caractassiipontadas como prioritarias
pelos entrevistados, bem como aquelas que estesderam fundamentais, referem-se a
aspectos do espaco interno do apartamento, comt@as@mho e sua distribuicdo. Enquanto
0S aspectos externos do apartamento, como infnagsir e localizacdo, incluindo
proximidade do comércio, atividades de lazer, pnidkdde com o trabalho e transporte
publico, por exemplo, sdo colocados em segundooplaassiveis de negociacao diante de
outros atributos, desde que atendidosatributos internos do imoével e, mesmo que
considerado de forma indireta no discurso dos eisteglos, atributo preco.

A presente pesquisa possui limitacdes, pois sa tat um estudo de natureza
qualitativa, ndo sendo possivel a generalizacadremaplos resultados. O estudo apresenta
contribui¢cdes relativas ao entendimento dos at#uabnsiderados relevantes para compra de
imoveis, notadamente na cidade do Rio de Janensiderando o atual contexto do mercado
imobiliario, mas néo traz respostas definitivas tama. Entretanto, destaca-se que o
conhecimento das caracteristicas do grupo analipade auxiliar no aprofundamento do
mercado de imoveis, sobretudo quando se analisacarp por bem imével em um momento
de alta de preco. Pesquisas dessa natureza centrijpara maior conhecimento do
comportamento dos consumidores e ajudam nas deal@vestimentos voltados para o
mercado imobiliario, proporcionando subsidios @acncepcao da oferta e planejamento de
marketing para este mercado.

Finalmente, dada a relevancia dos temas aqui apeeses para o desenvolvimento do
marketing no cenario atual, recomenda-se que op&sguisas sejam desenvolvidas, visando
aprofundar o conhecimento e o debate que permitaecer melhor as caracteristicas dos
consumidores que interagem com esse mercado.
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