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RESUMO

FERNANDEZ, J. A .C. G. Preferéncias quanto a localizacdo e influéncia do
ciclo de vida familiar: Estudo exploratério com moradores de apartamentos
do centro de Florianépolis. Florianopolis, 1999, 153 p. - UFSC, Santa
Catarina.

Com o propésito de estudar a nivel exploratério o atributo localizacao e
suas implicacoes mercadologicas, entrevistou-se sessenta moradores de
apartamentos novos (habite-se obtido nos ultimos cinco anos), no centro
de Florianopolis, onde identificou-se a existéncia de uma escala de
importancia ou hierarquia de valor entre os atributos pertinentes a
localizacao do imovel e uma respectiva correlacdo com o estagio do ciclo de
vida familiar do entrevistado. Confirmou-se a importancia da localizacao
no processo de escolha da habitacao pelo usuario, declarada como sendo
imprescindivel para a maioria dos usuarios entrevistados, sendo peca
chave para o sucesso de qualquer empreendimento imobiliario. Concluiu-
se que o ciclo de vida familiar constitui-se em uma forma de segmentacao
bastante proficua para o marketing imobiliario, podendo auxiliar a
empresa incorporadora em suas decisoes estratégicas (o que fazer, onde e
para quem).

Palavras-chave: Marketing imobiliario - localizacao - ciclo de vida familiar
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ABSTRACT

In order to determine what effect apartment location has on real estate
marketing, a research was conducted by interviewing 60 apartments
occupants, which had been constructed and approved for occupancy during
the last 5 years, in the downtown Florianépolis area. This research revealed
the existence of a value scale between apartment location necessities and the
stage of the family life cycle of the interviewed. It confirmed the importance of
the location in the process of apartment choosing, being the success key for
any construction business. The conclusion is that life cycle and its
relationship with apartment location must be considered at any marketing
strategy related to construction, reducing operational coasts and increasing

the residents satisfaction.

Key-words: real estate marketing - apartment location - family life cycle.
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CAPITULO 1

INTRODUCAO

1.1 CONSIDERACOES INICIAIS

A dissertacao que ora se apresenta procurou nortear-se pelos

seguintes principios gerais:

a) Objetividade: com o volume de informacdes disponiveis
atualmente, o tempo passou a ser elemento sagrado para a maioria das
pessoas, principalmente para aquelas que necessitam de um continuo
aprimoramento académico e profissional. Por esta razao, toda
informacao contida neste trabalho foi exaustivamente filtrada e lapidada

para poupar tempo daqueles que dela precisarao se valer.

b) Simplicidade: a l6gica cartesiana apregoa que, para a resolucao
de problemas complexos, deve-se fraciona-los até torna-los simples.
Este trabalho, a despeito da multidisciplinaridade de seu tema,
norteou-se pela simplicidade de suas abordagens. No entanto,
procurou-se seguir a risca os principios basicos da metodologia
cientifica para convalidar e padronizar os resultados, ainda que

possuam apenas carater exploratoério.

c) Didatismo: tanto na redacao quanto na logica de apresentacao
dos resultados buscou-se tornar a informacao acessivel a um grande
numero de leitores, fundamentado no propésito da disseminacao da
informacao e aplicabilidade dos resultados. O tema pesquisado € de
interesse para corretores de imoveis, engenheiros, incorporadores,

construtores e estudantes de diversas areas.

d) Regionalismo: priorizou-se o uso de informacodes extraidas da
bibliografia local contemporanea para uma aproximacao mais realista

dos valores e caracteristicas psicossociais da regiao.
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1.2 JUSTIFICATIVA E IMPORTANCIA DO TEMA
“0O segredo do negocio € saber o que ninguém mais sabe”

(ONASSIS)

Segundo a visao mercadologica, o sucesso de qualquer
empreendimento imobiliario esta correlacionado com a correta
percepcao dos desejos e necessidades do segmento de mercado para o

qual o produto habitacional foi direcionado.

O estudo do mercado imobiliario de Florianépolis comeca a dar os
primeiros passos, com alguns trabalhos exploratorios desenvolvidos no
ambito académico, que procuram explicar o comportamento do

consumidor do produto habitacao.

ILHA (1998), estudando as caracteristicas da oferta imobiliaria em
Florianopolis, concluiu que a localizacao inclui-se entre as variaveis que
melhor explicam o preco total e a velocidade de venda dos
apartamentos. O mesmo autor sugere que se desenvolvam metodologias
para ponderacao de zonas de valor, para que se produzam equacoes

mais fidedignas de multiregressao com fins inferenciais.

Uma pesquisa mercadolégica realizada pelo GECON-UFSC (grupo
de gerenciamento da construcdao da Universidade Federal de Santa
Catarina), durante o V Salao de Imoveis de Florianopolis em julho de
1997, com uma amostra de 343 clientes potenciais que buscavam um
novo imovel, revelou que os atributos relativos a localizacdo e
vizinhanca ocupam o primeiro lugar entre as razées para mudanca de
moradia e que existe uma preferéncia evidente por uma localizacao mais
centralizada (aproximadamente 60% dos entrevistados). (OLIVEIRA, M.
C.,1998). A mesma autora desenvolveu uma pesquisa pratica
complementar, com o objetivo de estudar os fatores determinantes da

satisfacdo pos ocupacional e concluiu que localizacao e preco sao os
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atributos que contribuem de um modo mais evidenciado para a

formacao da satisfacao do usuario da habitacao.

Considerando que a grande parte dos empreendimentos
imobiliarios de Florianopolis ainda se concentra na regido chamada de
triangulo central, muito se tem especulado mas muito pouco se estudou
sobre as razoes que levam o morador da capital a preferir este bairro
para residir e dentro dele quais os critérios de escolha a nivel de rua ou

zona.

NEUMANN (1998) destaca o momento de expansao do numero de
construcoes experimentado atualmente na regiao do triangulo central,
bem como o grande potencial futuro, comparando tendéncias de
crescimento, areas construiveis remanescentes e restricoes impostas

pelo novissimo plano diretor do municipio de Florianopolis de 1997.

O entendimento das preferencias do usuario, com respeito a
localizacao, permite ao incorporador compreender e segmentar o
mercado conforme caracteristicas e aspiracoes respectivamente
correlacionadas que orientam a formulacao da tipologia mais adequada

para seu empreendimento.

Estas consideracdoes justificam o enfoque deste trabalho no
atributo localizacao e a escolha da regidao central como limitacao

espacial para a pesquisa realizada.

Com o proposito de estudar, a nivel exploratorio, este importante
atributo, entrevistou-se sessenta moradores de apartamentos, para
identificar-se a existéncia de uma escala de importancia ou hierarquia
de valor entre os atributos pertinentes a localizacao do imoével e sua
correlacao com caracteristicas que possam definir um segmento, dando

énfase ao ciclo de vida familiar.
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1.3 OBJETIVOS E HIPOTESES
1.3.1 Objetivo geral

Subsidiar estratégias de segmentacao do mercado imobiliario do
centro de Florianopolis, com respeito as preferencias de localizacao e

ciclo de vida familiar.
1.3.2 Objetivo especifico

Distinguir e hierarquizar os principais atributos de localizacao

conforme o estagio do ciclo de vida familiar.
1.3.3 Hipotese geral

Cada estagio do ciclo de vida familiar possui necessidades
distintas com relacdo a localizacao de apartamentos, no centro de

Florianopolis.
1.3.4 Hipotese secundaria 1

A localizacao € atributo imprescindivel na escolha do

apartamento.
1.3.5 Hipotese secundaria 2

As pessoas que habitam em apartamentos na regiao central
aspiram, no futuro, mudar-se para casas em bairros periféricos mais

tranquilos.

1.4 DELIMITACAO DA PESQUISA

A pesquisa que compoe esta dissertacdo se restringe a familias

que moram em apartamentos predominantemente novos (habite-se
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conseguido nos ultimos cinco anos), localizados no triangulo central da

parte insular de Florianopolis.

Nenhum individuo solteiro foi localizado no espectro amostral.
Portanto, as preferéncias deste segmento nao sao contempladas neste
trabalho. Outras estruturas familiares, diferentes do padréao
convencional (pai, mae e filhos), também nao foram incluidas na

pesquisa.

Excluiu-se a avenida Rubens de Arruda Ramos (Beira Mar) pelo

seguinte motivo:

A sua singular posicao geografica, em frente a Baia Norte,
caracteriza-a, no pensamento coletivo, quase como um bairro a parte do
Centro. Ao caracterizar os bairros para efeito de estudo da oferta
imobiliaria, ILHA (1998), faz a mesma distincado devido a
homogeneidade de acabamento, preco e tipologia dos apartamentos que

a destacam estatisticamente do padrao médio do restante do Centro.

Os resultados da pesquisa sao fruto de uma realidade cultural
especifica da cidade de Florianopolis, explicada no segundo capitulo.
Entretanto, os procedimentos metodologicos podem ser repetidos para

outras cidades com as devidas adaptacoes.

Por tratar-se de um estudo exploratorio, os resultados alcancados
possuem carater eminentemente indicativo, servindo de parametro para
futuras investigacoes com amostras selecionadas segundo o rigor da

teoria estatistica.

Dos resultados, deduz-se uma hierarquizacao de preferéncias
quanto aos atributos de localizacdo e uma possivel ponderacao
matematica quanto ao valor relativo de cada atributo. No entanto,
salienta-se que esta ponderacao é resultado de uma escala arbitrada
somente para distinguir a importancia de cada atributo dos demais e

auferir a sua variabilidade. Portanto, os resultados estatisticos nao
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devem ser empregados para inferir o quanto um atributo € mais

importante que outro.

As entrevistas que compoe a pesquisa traduzem opinides dentro
de um horizonte temporal limitado as mudancas de carater psicossocial

que caracterizam a dinamica dos contextos urbanos.

1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO
Esta dissertacao esta estruturada em cinco capitulos:

a) CAPITULO 1: introduz o tema, com a problematizacéao,
objetivos e hipoteses, delimitacoes da pesquisa, diretrizes gerais e

estruturacao.

b) CAPITULO 2: Contextualiza a realidade social, econdémica e
cultural da area pesquisada, através de uma abordagem retrospectiva

histoérica.

c) CAPITULO 3: Discute o mercado imobilidrio - caracteristicas
gerais, seu funcionamento e logica, apresenta as estatisticas e as
peculiaridades do mercado local. Aborda, também, a ciéncia
mercadologica (marketing), referenciando-se na bibliografia local,

nacional e estrangeira.

d) CAPITULO 4: esclarece a metodologia empregada na pesquisa,

apresenta e discute os principais resultados extraidos.

e) CAPITULO 5: sintetiza o trabalho, relata as conclusées e sugere

recomendacoes para trabalhos futuros.
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CAPITULO 2

O MERCADO HABITACIONAL DE FLORIANOPOLIS

2.1 SINTESE HISTORICA DO CRESCIMENTO URBANO
“A terra é boa, quem disser o contrario mente”
(FRANCISCO DIAS VELHO)
“Estuda o passado se quiseres adivinhar o futuro”
(CONFUCIO)

2.1.1 A localizacao como preocupacao nos tempos primevos

A preocupacao com a localizacdo habitacional aparece ja nos
primeiros tempos da fundacao e povoamento da Ilha de Santa Catarina,
por volta de 1673, pelo bandeirante paulista Francisco Dias Velho.
Entre iniciar o seu povoado na ilha ou em “terra firme” (no continente
fronteiro), como se dizia na época, optou pela ilha, no local onde hoje se
encontra a Praca XV de Novembro, verdadeiro embrido da cidade de

Florianopolis.

Para VEIGA (1993), a razao para escolha deste sitio parece

apoiar-se em alguns pressupostos:

a) Tratava-se do local plano mais proximo do continente
(aproximadamente 500 metros), portanto, proximo de abastecimentos
vindos por terra. Além disto, era contiguo a um excelente porto natural

e protegido na retaguarda por um morro (Morro da Cruz).

b) A tentativa de uma primeira fixacao no continente foi frustrada

por ataques de indios hostis que la estavam estabelecidos.
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Pressupode-se o total abandono da ilha, por parte de indigenas, ja
no inicio do século XVII. Tal afirmativa é corroborada pela observacao
de padres jesuitas que, de passagem pela ilha no ano de 1635,

declararam-na deserta (CECA, 1996).

c) A presenca de um corrego nas imediacoes garantia o
abastecimento de agua potavel. PAULI (1973), pressupde até mesmo a
exata localizacdo da primeira casa: “Possivelmente Dias Velho residisse
na praca dianteira, pelo lado do atual Palacio do Governo, em vista da
excelente situacao em relacdo a igreja e a presenca de agua correndo

pelos fundos”.

d) Uma antiga tentativa de ocupacao havia deixado fincado, nas
imediacoes da atual Catedral Metropolitana, um cruzeiro de pedra
datado de 1651. Este referencial simbodlico muito forte, que
representava uma linha de continuidade com as primeiras tentativas de
ocupacao, pode ter influenciado na decisdo de Dias Velho (VEIGA,

1992).
2.1.2 O lento crescimento nos séculos XVIII e XIX

A povoa fundada pelo bandeirante paulista teve curta duracao -
aproximadamente quatorze anos - quando foi atacada e saqueada por
piratas europeus que mataram Dias Velho. Esta tragédia acabou
afugentando boa parte da populacao, restando apenas algumas dezenas

de moradores. (CECA, 1996).

Em 1726, Nossa Senhora do Desterro foi desmembrada da

jurisdicao de Laguna e promovida ao status politico de Vila.

Doze anos mais tarde, em 1738, fruto do interesse de Portugal em
consolidar sua ocupacao no sul do Brasil, foi criada a Capitania de

Santa Catarina, com sede na vila de Desterro.

Destaca-se neste momento a presenca do Brigadeiro Silva Paes,

incumbido da tarefa de fortificar a ilha como medida preventiva contra
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qualquer tentativa de invasao por parte da coroa espanhola que

rivalizava com Portugal no dominio da Ameérica Meridional.

Todo este esforco de ocupacao se justificava pela localizacao
excelente da Ilha de Santa Catarina - ultimo bom porto entre a capital
da colonia, Rio de Janeiro, e a provincia de Buenos Aires situada na

estratégica bacia platina.

Todavia, o grande impulso ao efetivo povoamento destas terras se
deu, ainda como parte da politica de ocupacdo portuguesa, entre os
anos de 1748 a 1756, com a chegada de aproximadamente seis mil
imigrantes acorianos. Este grande contigente de imigrantes foi alocado
em terras distribuidas por toda ilha e ao longo do litoral do continente
vizinho. Nos primeiros cinco anos a imigracdo acoriana ampliou uma

vez e meia a populacao da Capitania de Santa Catarina (CECA, 1996).

Alguns fracassos dos empreendimentos agricolas resultaram em
um éxodo da terra que redundou em um aumento do centro urbano.
Dom Pernetty, contou, em 1763, 150 casas no Desterro, das quais duas
eram de sobrado. Vinte anos depois, La Perouse calculou em 400 o

numero de habitacoes (CABRAL, 1972).

Louis Duperrey, que na ilha esteve no ano de 1822, relata ser a
populacdo do nucleo urbano da vila de Desterro, algo em torno de

“6.000 almas”, distribuidas em 600 casas (HARO,1990).

O fluxo migratorio foi incrementado, ja no século XIX, com a
presenca de alemaes, italianos, libaneses e gregos. Os negros estao
presentes desde o século XVI, e no inicio do século XIX representavam

23% da populacao (CARNEIRO,1987).

Convém destacar a importancia da Guerra do Paraguai para o
rompimento da estagnacdo economico-financeira reinante até meados
do século passado. Em razao do confronto bélico houve uma demanda

muito grande de alimentos na regido sulina, criando um movimento
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portuario bastante intenso. Gerou, até mesmo, saldos positivos na

balanca comercial da cidade de Desterro.

Entretanto, somente com o estabelecimento e prosperidade das
colonias de imigrantes, a partir da década de setenta, &€ que a cidade
passou a beneficiar-se economicamente com a condicao de escoadouro
natural dos excedentes da producao hortigranjeira, de erva mate e de
semi-faturados, que passaram a fazer parte da pauta de exportacoes

(HUBENER, 1981).

O incipiente desenvolvimento da atividade comercial, ocorrido no
final do século XIX, motivado pelo crescimento da atividade portuaria e
da transformacdo da cidade de base militar para centro burocratico
criou um novo panorama demografico a bucolica Desterro. Surgia uma
pequena elite formada por funcionarios publicos, comerciantes,
pequenos industriais ligados a construcao naval e a industria téxtil que

se somaram a ja existente casta militar.

Os recenseamentos realizados em 1872 e 1900 contaram uma
populacao de 25.709 e 32.220 habitantes, respectivamente (CARNEIRO,
1987).

2.1.3 O século XX e a modernizacao de Florianépolis

Do inicio até a metade do século XX, a ilha capital experimentou
um periodo de crescimento vegetativo relativamente pequeno, havendo
apenas dobrado de populacdo: 67.630 habitantes em 1950 contra as

32.229 “almas” ja citadas anteriormente.

Se o incremento populacional nao foi dos maiores, o mesmo nao
se pode dizer das modificagcoes ocorridas na configuracdo urbana da
capital. A consolidacao do regime republicano de ideologia positivista,
que alterou o nome de Desterro para Florianopolis (1898), modificou
profundamente o pacato cotidiano das cidades, até entao

“teimosamente coloniais e provincianas”, como descreveu VEIGA (1993).
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Segundo a mesma autora: “Uma aristocracia nascente, aliada a
uma administracao aberta e progressista por parte do Estado,
possibilitaram a adocdo de medidas pioneiras na infra-estrutura
urbana, onde a implementacao do saneamento basico, com os sistemas
de esgoto e de abastecimento de agua, a energia elétrica, um melhor
aparelhamento dos sistemas de transporte e a modernizacao dos
modelos arquitetonicos viriam a dar o toque de progresso e de

modernidade aos principais centros do pais.”

Florianopolis chegou a destacar-se no pioneirismo com que se
modernizava. Em 1930, foi a quinta cidade do pais a possuir uma
central automatica de telefonia, gracas ao investimento de capital de

risco estrangeiro, que acreditava nas potencialidades locais.

Todo esse esforco modernizante, que teve o seu apice com a
inauguracao da ponte Hercilio Luz, em 1926, ndo conseguiu alterar o
perfil economico da cidade. O porto, responsavel pela ascensao
comercial verificada no século passado, entra em decadéncia devido a
sua incapacidade de permitir o atracamento dos modernos navios a
vapor, cujo calado maior € incompativel com a baixa profundidade do

seu canal de acesso.

Por outro lado, a falta de capacidade de acumulacdo de capital
por parte da burguesia ilhoa nao propiciou um desenvolvimento
industrial marcante. A excecao fica por conta dos casos de injecao de
capital externo. No inicio deste século, a maior parte das iniciativas
industriais e comerciais estavam nas maos de empresas familiares
germanicas. O mesmo pode ser dito dos profissionais liberais, em areas
como a medicina, farmacia e arquitetura (DIARIO CATARINENSE,
1998).

A atividade econdémica da cidade de Florianépolis consolidou,
assim, seu carater essencialmente terciario. Essa vocacao sera
reforcada apdés a década de cinquienta, quando a capital experimentaria

um segundo surto de modernizacdo e uma notavel explosao
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demografica que a levaria a um novo ciclo econémico: o da construcao

civil e do turismo (CECA, 1996).
2.1.4 O desenvolvimento da malha urbana do nicleo central

Como ja foi reportado, o nucleo urbano originou-se ao redor da
atual Praca XV de Novembro que constituia-se, na verdade, no largo da
Igreja Matriz, obedecendo os padroes urbanisticos portugueses da

época.

Em torno do Largo da Matriz foram erguidas as primeiras
edificacoes de cunho oficial e as primeiras moradas em alvenaria. As
construcoes alinhavam-se em ruas estreitas que, partindo do Largo da
Matriz, se dirigiam as fontes de agua existentes nas proximidades.
Localizavam-se também junto as picadas que contornavam a orla

maritima a caminho dos fortes (VEIGA, 1993).

A expansao da malha urbana aconteceu primeiro a Leste da
Matriz e depois a Oeste devido ao seu relevo mais acidentado e por ser a
praia mais desabrigada (VEIGA,1993). O crescimento para aquelas
bandas foi também condicionado pela presenca farta de agua que serviu
de justificativa para a implantacdo de um quartel militar conhecido
como Campo do Manejo (localizava-se nas imediacdes do atual Instituto

Estadual de Educacao).

A construcao, no século XVIII, dos fortes Santana (cabeceira da
ponte Hercilio Luz), Santa Barbara (vizinho ao terminal de onibus
urbano), Sao Luis (confluéncia das avenidas Mauro Ramos com Rubens
de Arruda Ramos) e Sao Francisco Xavier (Praca Esteves Jr.) induziram
a expansao do nucleo central as adjacéncias dos caminhos que lhes
davam acesso, incentivando a ocupacao das porcoes Norte e Sul do
Triangulo Central. Ao longo destas trilhas, extensas e apraziveis
chacaras residenciais foram se estabelecendo e os primeiros bairros

comecaram a se esbocar (VEIGA, 1993).
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2.1.5 Memoria dos bairros que formavam o nuicleo central

O que hoje € denominado Triangulo Central ou popularmente
conhecido como Centro, era, até pouco tempo atras, antes da explosao
demografica que concentrou e homogeneizou a paisagem urbana de

Florianopolis, dividido e distinguido pela populacao em diversos bairros.

Esta caracterizacao espacial, carregada de conteudo simbodlico,
produz reflexos até os dias de hoje, traduzindo-se na valorizacao de
areas consideradas nobres pela tradicdo de ocupacado pelas elites da
cidade. O caso mais notorio € o do antigo bairro da Praia de Fora (bairro
costeiro ao mar, cortado pelas atuais ruas Bocaiuva, Heitor Luz e
Almirante Lamego). Nas palavras de VARZEA (1984), tratava-se, no
inicio deste século, do mais belo arrabalde de Floriano6polis. Comparou-
0 ao bairro do Botafogo, no Rio de Janeiro classificando-o como bairro
aristocratico e chic, a julgar pelos seus habitantes (status social), pelo
luxo, estética e arte das suas construcoes e pela sua paisagem. Termina
sua narrativa taxando o bairro da Praia de Fora como o mais culto, o

mais artistico e o mais civilizado da capital provinciana.

A generosidade com que Varzea descreve este bairro traduz a
avaliacao simbolica da populacao e que certamente, encanta e provoca o

desejo de morar em um lugar assim abencoado pelos poderosos.

O fato € que nao basta uma bela paisagem para despertar o
interesse em habitar determinado local. O contetdo simbélico é, por
vezes, muito mais importante. Aqui, em Florianopolis, constata-se com
clareza este fenomeno, por exemplo, ao reparar-se na estagnacao social
e pouca valorizacao de bairros como o Saco dos Limodes, de singular
paisagem, mas que , estigmatizado por uma ocupacao tradicionalmente

de baixa renda, nunca prosperou.

Para o historiador CABRAL (1971), os bairros Praia de Fora e
Mato Grosso (grande extensao de area que comecava na atual Praca

Getulio Vargas e Ruas Almirante Alvim e Victor Konder e se estendia a
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Oeste onde hoje se conhece como Chacara de Espanha e toda a porcao
de terras cortadas pelas atuais ruas Presidente Coutinho, Trompowski,
Alves de Brito, Rafael Bandeira e Altamiro Guimaraes) , eram reputados
como os mais saudaveis, de serem os mais abastados e de ficarem suas
belas residéncias ao abrigo de qualquer promiscuidade, resguardadas

das “proximidades indesejaveis”.

As tais proximidades indesejaveis que Cabral se refere, dizem
respeito aos chamados bairros tenebrosos, que aparecem no século XIX:
Tronqueira, Figueira e Toca. Por estes bairros € que geralmente
comecavam os incéndios e que as epidemias se proliferavam em razao

da promiscuidade e da pobreza em que viviam seus moradores.

A Tronqueira situava-se nas adjacéncias da atual Rua General
Bittencourt. Era a zona das lavadeiras, dos soldados e dos negros
libertos (VEIGA, 1993). A Toca, confinada entre o entao Quartel do
Campo do Manejo (atual Instituto Estadual de Educacao) e o Morro da
Cruz, abrigava pescadores e todo o tipo de gente ligada ao mar, exceto
marinheiros em transito, que, junto com as meretrizes habitavam ou
frequentavam o bairro da Figueira, situado ao Norte da Praca XV,
margeando o porto, onde hoje se concentra o coracdo comercial da

Capital.

Osvaldo Cabral, com sua pena mordaz, assim descreve o bairro

da Figueira:

“Casinhas escondidas nos becos escusos, nas vielas perigosas,
povoadas de marinheiros de todas as cores, soldados de todas as
armas, vagabundos de todas as classes, fémeas de todos os volumes,
paquidérmicas ou éticas, estas ja com as rosas vermelhas da tisica
(tuberculose) queimando as faces encovadas, prenuncio de uma breve
entrada para a caridade dos pobres, para resgate de uma vida infeliz e
torpe - tudo isto de cambulhada, entre discussoes violentas, risos
debochados, palavroes de uma crueza sem limite e gestos de uma

eloquéncia inexcedivel” (CABRAL, 1971, p.196)
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Havia ainda, a Norte do bairro da Figueira, os bairros: Rita Maria
(que concentrava alguma atividade industrial), Arataca e Estreito (onde
hoje se quer implantar o Parque da Luz e que outrora localizava-se o
cemitério municipal antes da construcao da Ponte Hercilio Luz). Alguns
quarteiroes ao Sul da Praca da Matriz, atuais Ruas Joao Pinto,
Tiradentes e Vitor Meirelles, compreendiam um outro bairro, também
mal afamado, conhecido como Pedreira. Por ele passava o fétido e sujo
Rio da Fonte Grande, mais tarde canalizado e urbanizado pelo

Governador Hercilio Luz, dando origem a avenida que leva o seu nome.

O crescimento urbano do Triangulo Central processou-se de
forma muito lenta, desde o inicio do século até o final dos anos
cinquenta. Neste periodo, consolidou-se o atual tracado viario,
destacando-se a abertura e o prolongamento de diversas ruas para
facilitar o escoamento do transito do centro histérico para a recém
inaugurada Ponte Hercilio Luz (1927) e a apropriacao de vazios
urbanos, antes ocupados por chacaras ou impedimentos geograficos

(pantanos, rochas e colinas), com loteamentos.

Sobre os loteamentos emergentes e a situacdo da cidade na
metade deste século convém destacar as impressdes de Wilmar Dias

apud VEIGA (1993):

“Dentro desta area (Triangulo Central) salientaram-se como
zonas residenciais mais finas, as avenidas Trompowski e Rio Branco, e
as ruas Esteves Jr, Alves de Brito e Nereu Ramos, cujas moradias, de
grande testada e bastante espacamento, se apresentam cercadas de
apraziveis jardins e parques privados. Novas areas recém loteadas,
como a conhecida Chacara do Espanha, apresentam também feicao
moderna, muito embora a especulacdo nao controlada tenha

determinado um fracionamento excessivo de terra.”
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2.1.6 O grande desenvolvimento da cidade na segunda metade do

século XX

A década de sessenta representou um marco no desenvolvimento
urbano de Florianoépolis. A partir 1960, com a criacao da Universidade
Federal de Santa Catarina, houve um significativo aporte populacional
formado por professores oriundos de outros estados e estudantes
provenientes do interior de Santa Catarina, que provocaram um
aumento significativo na demanda por servicos. Ainda na década de
sessenta foi pavimentada a BR 101, proporcionando a facil ligacao de

Florianépolis com os estados vizinhos.

Na década seguinte, precisamente em 1974, o governo Colombo
Salles constréi a segunda ponte e desafoga o secular sistema viario do
Triangulo Central com a execucao do aterro da Baia Sul e assim, abre
definitivamente as portas da ilha e da a senha para a intensificacao do

seu crescimento populacional.

Como consequiéncia, a industria da construcao civil, motivada
pelo crédito facil garantido pelo governo federal através do extinto BNH -
Banco Nacional de Habitacdao, responde com um incremento
significativo na oferta imobiliaria, alterando o perfil urbano da cidade.
Aos poucos, a construcao de edificacoes verticais iria promover a

descaracterizacao do centro tradicional (SILVA,1993 apud CECA, 1996).

O navegador gaucho Gerald Tollens Linck, velejando ao longo da
costa brasileira, aqui esteve em 1976 e deixou o seguinte relato: “Hoje a
antiga Desterro continua encantadora e acolhedora apesar da agressao
cada vez maior do concreto de seus novos edificios.” (LINCK, 1979, p.

43).

A implantacdo de diversas reparticoes publicas federais e
estaduais, notadamente a transferéncia da sede da ELETROSUL, do Rio
de Janeiro para Florianopolis, em meados da década de setenta,

provocou um segundo fluxo migratorio de familias de classe média
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oriundas dos estados vizinhos (Rio Grande do Sul, Parana e sobretudo
Rio de Janeiro) que se instalou predominantemente na ilha (CECA,

1996).

O poder publico, face as demandas deste novo contingente
humano, que viria a alterar substancialmente o modo de vida ilhéu,
tratou de urbanizar extensas areas ao redor do centro urbano
(Trindade, Pantanal, Corrego Grande e Santa Monica), inaugurando
escolas, hospitais, areas de lazer e outros equipamentos comunitarios.
Concomitantemente, facilita o acesso a esses bairros com a construcao
da Avenida de Contorno Norte (Beira Mar) e a pavimentacao asfaltica do

acesso as praias do norte da ilha.

As transformacdes socio-culturais foram muito grandes.
Acostumados com um padrao de vida distinto e outros referenciais
simbodlicos, estas novas familias procuraram, a principio, locais que
proporcionassem qualidade de vida baseada em outros valores. Desta
forma, ocuparam os ditos arrabaldes, onde antes s6 existiam sitios e
chacaras, com seus loteamentos e conjuntos residenciais. Além de
serem proximos aos locais de trabalho permitiam um contato mais
direto com espacos verdes e pouco edificados. O perfil da ilha estava
irremediavelmente alterado de rural para urbano (96,40% em 1991

segundo o IBGE).

“A mercantilizacao das relacoes colocou os antigos moradores em
desvantagem com seus novos vizinhos que, nao s6 dominavam a logica
das relacoes urbanas e mercantis, como também estavam em posicao

hierarquicamente superior neste modo de vida” ( CECA, 1996, p. 170).

Venderam os seus sitios, se viram cercados por muros e além de
perder os meios de producao da sua propria subsisténcia, perderam a
sua identidade cultural e o espaco para a sua reproducao. Em 1991,
segundo o IBGE, aproximadamente sessenta por cento dos habitantes
de Florianopolis, ou algo em torno de cem mil pessoas eram

provenientes de outros lugares (ndo haviam nascido em Florianoépolis).



Capitulo 2 - O mercado habitacional de Florianopolis - 20

Houve reflexos também no Triangulo Central. A area em questao
experimentou uma super valorizacao dos terrenos livres remanescentes,
principalmente em locais privilegiados do ponto de vista paisagistico e

simboélico, como a Avenida Beira Mar.

Uma outra migracao paralela as ja citadas veio agravar um
quadro social ja conflituoso. Com o desenvolvimento urbano, familias
inteiras, oriundas de outras cidades do estado ou vitimas do éxodo
rural, atraidas pela possibilidade de uma melhora no padrao de vida e
oportunidades de emprego na construcao civil ou no setor de servicos,
procura Florianopolis sem que, para elas sejam criadas quaisquer

condicoes de infra-estrutura urbana.

Conforme reportagem publicada pelo jornal A NOTICIA, em 2 de
Maio de 1999, sessenta por cento dos moradores de baixa renda que
vivem em Florianopolis (segundo dados de 1991 do IBGE) sao
originarios de outros municipios, principalmente da regido serrana do
Estado (decorréncia da desativacdo da industria madeireira na regiao de
Lages). A consequiéncia nefasta € que, procurando localizar-se o mais
proximo possivel dos locais de trabalho, promovem uma ocupacao
forcada das encostas dos morros, iniciando um processo de favelizacao

e degradacao urbana.

Os morros, tradicionalmente ocupados por familias negras
pobres, recebem esses migrantes com a perda de qualidade de vida dos
antigos moradores. Desabamentos e esgotos ao ar livre viram uma
constante e aumentam as tensoes sociais resultantes deste processo de

degradacao do espaco ( CECA, 1996).

Recentemente, acoes politicas de melhoramento na infra
estrutura urbana dos morros mais préximos ao centro urbano, estao
gerando valorizacao destas areas e consequente expulsao das familias
mais pobres para outros morros da ilha, gerando uma migracao interna.

Todavia, trata-se de um processo muito lento, que esbarra no forte
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preconceito contra o conteudo simbdlico de pobreza que caracteriza

estas areas.

»

Por fim, ndo se pode deixar de mencionar a influéncia do “boom
turistico ocorrido nos anos oitenta, favorecido pela pavimentacao
asfaltica, no principio da década de setenta, dos principais acessos as
praias de maior vocacdo balnearia e da super valorizacdo da moeda

argentina ante a brasileira.

O advento de um forte fluxo de turismo sazonal criou um impacto
bastante acentuado nas regidoes onde se estabeleceu, desfigurando em

poucos anos, caracteristicas geograficas e socio-culturais seculares.

Os reflexos desta mudanca foram sentidos também no centro da
cidade, onde, nas palavras de VAZ (1991) : “O turista internacional ou
mesmo de outras regides do Pais estabeleceu um envolvimento
puramente comercial com o lugar, gracas a sazonalidade e, talvez, a
eventualidade de sua presenca”. Para o mesmo autor, o turista € um
estranho que se hospeda nas praias e estende seu consumo ao Centro.
Nao conhece os detalhes, as raizes e os objetivos secretos dos pequenos

e grandes rituais cotidianos da cidade.

Os efeitos desta presenca no Centro, criticada pelo autor citado,
podem ser sentidos claramente observando-se o caos que se instala no
sistema viario, principalmente nas adjacéncias do Shopping Beira Mar,
templo de consumo onde se socorrem os turistas, notadamente em dias

de chuva.

Os anos noventa foram marcados por uma intensificacao das
construcoes verticais no Triangulo Central. Parte devido a degeneracao
do sistema viario de acesso aos bairros periféricos (Corrego Grande,
Pantanal e Trindade) que subtrai qualidade de vida ao prender o
cidadao em longos engarrafamentos. Parte devido a teimosa
concentracao de servicos no centro historico que atrai para praticos

apartamentos, por uma questao de comodidade, o antigo morador de
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casas localizadas em bairros periféricos, ja inserido em um outro
contexto de ciclo de vida familiar, ou talvez ainda a tentativa de
infiltracao, por parte dos moradores migrantes na sociedade local,
fazendo com que seus filhos freqientem os tradicionais colégios

florianopolitanos, todos localizados na regiao central.

O centro de Florianopolis apresenta-se hoje como um espaco
revigorado: ruas importantes foram recentemente asfaltadas pela
administracdo municipal, os prédios sdo novos e bem conservados e,
sobretudo, nao possui sinais de decadéncia, propria do fenomeno
urbano, experimentada por outros centros como os de Sao Paulo e Rio

de Janeiro, para ficar s6 no Brasil.

Apesar da descaracterizacao cultural, da crescente violéncia
urbana, da auséncia de areas verdes e da precariedade da malha viaria,
o Centro é ainda um bom lugar para se viver. Esta afirmativa é
convalidada pelos altos indices de crescimento populacional verificados,

nesta década.
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2.2 CARACTERISTICAS ESPACIAIS DA CIDADE

“O uso do solo representa um conjunto de reacdes as
mudancas que se operam, € se manifestam de modo mais
fugaz, respondendo rapidamente a estas alteracoes da

dinamica da vida urbana”.

(PAULO LAGO)

2.2.1 O local para morar : centro ou periferia?

Este € um problema tipico de cidades grandes ou de porte meédio
como Florianépolis, que envolve uma ponderacao da relacdo custo
beneficio de morar perto das conveniéncias que a proximidade com o
centro oferece ou buscar em bairros periféricos uma suposta qualidade
de vida, baseada na estratificacdo social proporcionada por
condominios unifamiliares, tranquilidade, contato com a natureza e

outros apelos bucdlicos.

De acordo com GOODMAN JR (1979), que usou o banco de dados
do U.S. Bureau of Census, mais especificamente o Annual Housing
Survey de 1974-75, as mudancas da periferia para o centro estao
associadas a acessibilidade ao comércio, escolas e outras conveniéncias.
Ja as mudancas do centro para a periferia sdo motivadas por

caracteristicas da vizinhanca e pela aquisicao de um imovel proprio.

Um fato notorio € que o centro de Florianépolis experimenta,
nesta década, uma vitalidade inequivoca, alcancando os maiores valores

mensais de area construida de toda sua historia.

Verifica-se que até o inicio dos anos cinquenta o crescimento da
area construida permaneceu constante. Na década de cinquenta, a
quantidade de area construida foi trés vezes superior a década de
quarenta e na década de sessenta quase duas vezes superior a década

anterior. Os anos setenta configuraram uma verdadeira explosao dos



Capitulo 2 - O mercado habitacional de Florianopolis - 24

valores de area construida, no Centro, triplicando em relacdo aos anos
sessenta, chegando a praticamente um milhao de metros quadrados
construidos na década. Estes valores se estabilizaram nos anos oitenta
e voltaram a crescer nesta década, podendo alcancar a cifra historica de
um milhdo e duzentos mil metros quadrados construidos até o final de

1999 (NEUMANN, 1998).

Estes numeros ndo querem dizer que o habitar na periferia tenha
perdido a razao de ser. Ainda continua a ser uma escolha pessoal de
um numero razoavel de cidadaos, basta observar o crescimento também
experimentado por outros bairros da ilha, obedecendo a légica
urbanistica do espalhamento mancha de déleo, e que vem recebendo um
grande afluxo de moradores de classe média e média alta como:
Corrego Grande, Trindade, Saco Grande e Pantanal. Ou ainda antigas
estacoes balneares: Lagoa da Conceicao, Campeche, Cacupé, Sambaqui,

Jureré, Canasvieiras e Ingleses.

Esse espalhamento, facilitado pela melhoria da travessia ao
continente, gerou concomitantemente um processo de conurbacao com
as cidades vizinhas. Prevaleceu, entretanto, entre as classes mais
abastadas a preferéncia pela ilha, salvo as excecoes de Coqueiros,
Itaguacu e Bom Abrigo, bairros localizados na porcao continental de
Florianopolis. Segundo LAGO (1997), este fendomeno caracteriza bem

um processo de urbanizacao polinucleada.

A questao da revitalizacao do centro, como espaco bom para se

morar, se coloca como um fenomeno atual a nivel mundial.

Na Italia, verifica-se o renascimento dos antigos e decrépitos
centros historicos. Segundo BONAFEDE (1993), para entender-se a
importancia que hoje € dada aos centros historicos, deve-se olhar o que

acontecia dez ou quinze anos atras.
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Conforme suas palavras, quem podia fugia do coracao da cidade
e ia morar na emergente periferia, onde se podia encontrar ainda uma

casa imersa no verde e um bairro com dimensdes mais humanas.

Os mais afortunados podiam até mesmo construir uma casa
dotada de quadra de ténis e piscina. Escapava-se das habitacoes de um

centro cada dia mais congestionado.

Mas pouco a pouco as coisas mudaram. Sobretudo nas grandes
cidades como Roma e Mildao deram-se conta que poderia ser agradavel
habitar em bairros mais modernos, mas que os tempos de deslocamento
eram tais que anulavam quase todos os beneficios daquele estilo de
vida. Isto, por que as atividades econdmicas, o trabalho, os
divertimentos nao apenas permaneceram no centro, mas até mesmo

sofreram uma concentracao maior com o passar do tempo.

Hoje, a vida que se apresenta a quem habita a periferia destas
grandes cidades € desoladora: perde-se horas e horas para deslocar-se
de casa para o trabalho e, a noite, querendo-se ir ao cinema ou ao
teatro deve-se retornar ao centro. Dadas essas premissas, nao € de se

estranhar a crescente revalorizacao dos centros histoéricos.

Nas palavras do Professor Paulo Lago: “Boa parte das angustias
humanas geradas pelas megalopolis se devem a transposicdo dos
limites de tolerabilidade em relacdo aos rotineiros deslocamentos da
residéncia para o trabalho. A grande solucdao do uso de veiculos
particulares, que pareciam vitoriosos diante dos morosos veiculos de
transporte de massa, enervantes paradores intermitentes, tendeu a se

esvair em virtude da saturacao de unidades” (LAGO,1997 p.89).

Nos Estados Unidos, surge um movimento liderado pelo arquiteto
Andres Duany, contrario ao tradicional wurbanismo americano,
denominado Novo Urbanismo. Esta corrente, cujo primeiro congresso

realizou-se na cidade de Alexandria, em 1993, rebela-se contra o
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modelo de condominios suburbanos, cuja escala, baseada no

automovel, renega a dimensao humana.

O novo urbanismo propoe a volta dos velhos bairros, menos

espalhados e mais concentrados, cujos servicos urbanos ao alcance

do pedestre nao provocam a excessiva dependéncia do automovel para a
satisfacdo das necessidades cotidianas de consumo e deslocamentos
das familias. Critica o predominio do asfalto sobre as calcadas, a
escravidao do homem em relacdo ao automovel, principalmente da
perda de qualidade de vida de velhos e criancas, impotentes até para
comprar um pao e maes que perdem boa parte do seu tempo no levar e
trazer as criancas a centros de diversdo, cursos de musica, linguas ou

até mesmo nas longinquas casas dos amigos.

Esta corrente urbanistica atribui ao modelo de suburbio com
casas isoladas e terrenos de grande testada, boa parte da culpa pelos
altos indices de desagregacao familiar e social encontrados na sociedade

americana.

Um interessante estudo conduzido por ADAMS (1992) usando
como base de dados 1.194 entrevistas realizadas em 1974, na zona
metropolitana de Detroit, EUA, revelou ser um mito a idéia de que
moradores de bairros afastados do centro sdao mais felizes ou menos
neuroticos que os que habitam as regidoes centrais (supostamente mais

estressantes).

Ja em 1966, ALEXANDER apud OLIVEIRA R. et al. (1998),
afirmava: “A cidade deve ser o ponto de encontro das pessoas”, € precisa

cumprir sua funcao social.

O isolamento em condominios fechados de casas pontuais,
formando ilhas de pseudo inspiracao medieval, de suposto bem estar e
seguranca, construidos sob o signo do medo, cuja forte segregacao
social lhes proporciona uma nociva homogeneidade € a raiz de grande

parte dos males sociais.
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DUANY e ZYRBERK (1998) citam o alto nivel de qualidade de vida
das cidades européias, em particular das cidades italianas, moldadas a

escala humana e nao da maquina.

Para a combalida classe média, este modelo de dependéncia do
automovel se traduz em um custo extra anual de cinco mil dolares por
cada carro na garagem, que poderia ser convertido em casas mais
confortaveis perto do centro da cidade. Além disto, uma pessoa que
dirija duas horas por dia, desperdica o equivalente a oito semanas de

trabalho por ano. (DUANY e ZYRBERK, 1998)

Regionalizando a discussao, OLIVEIRA R. et al, (1998), criticam a
importacao para o Brasil do modelo norte americano de planejamento
urbano, tdo combatido pelos “novos urbanistas” liderados por Duany. O
artigo ressalta as conseqUiéncias sociais nefastas advindas da perda de
acessibilidade por parte das camadas menos favorecidas da populacao a

postos de trabalho, escolas, hospitais, etc.

Para os mesmos autores, os modelos importados preconizam a
urbanizacdao de baixa densidade, que acaba acarretando em um
ambiente construido que inviabiliza a jornada pedestre ou ciclistica

devido as longas distancias.

Este contexto favorece um processo de segregacao social cada vez
mais acentuado, pois o valor dos imoveis bem localizados (regido
central) cresce muito, ficando fora do alcance das classes de menor
poder de barganha. Este processo se retroalimenta, elitizando as regioes
com boa acessibilidade e aumentando seu valor pela exclusividade,

baixo custo com transporte e “vizinhanca de bom nivel social”.

OLIVEIRA, M.C. (1998), analisando os resultados da pesquisa
mercadologica realizada durante o V Salao de Imoéveis de Florianodpolis,
de 1997, enfatiza a preferéncia pelo centro da capital por parte de
potenciais compradores de imoveis residenciais. Entretanto, salienta

que esta preferéncia, especialmente na faixa etaria mais elevada, pode
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estar condicionada a uma oferta maior de projetos de acabamento mais

elevado.

O fato de alguns entrevistados condicionarem sua preferéncia
pelo centro ao espaco construido afirmando que somente la encontram-
se apartamentos de bom padrao e tamanho, nao parece suscitar
duvidas a respeito da preferéncia geral por este bairro, por meérito de

localizacao.

A logica do mercado, segundo o modelo neoclassico, atribui os
valores da terra ao resultado da competicao entre as familias e firmas
pelo uso do solo urbano. Logo, o consumidor tem soberania sobre o
capital produtor de habitacoes e os produtores simplesmente
respondem as demandas familiares (CAMPOS,1988 apud GONZALEZ,
1993).

Isto leva a crer que a oferta maior de imoéveis de melhor padrao no
centro de Florianopolis obedece as razdes do mercado. Ou se€ja,
constroi-se imoveis melhores porque estes sdao mais compativeis com o
custo elevado dos terrenos devido a escassez provocada por uma maior

procura por parte das familias.
2.2.2 A localizacao e o valor da terra

O proprio valor da terra, antes mesmo de qualquer discussao
urbanistica, sempre foi considerado pela engenharia de avaliacoes
diretamente correlacionado com a sua distancia ao centro

histérico/comercial (GONZALES,1993).

Os modelos espaciais de economia urbana representam o
ponto de partida para um analise do mercado, ou seja a localizacao do
imoével, ainda & hoje a variavel principal de decisdao do incorporador

(MACLENANN, 1984 apud ILHA,1998).
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JONES (1979) e CONRAN (1985) apud ILHA (1998),
condicionam que a escolha do imoével deve estar relacionada a
proximidade e localizacdo relativa aos seguintes aspectos: limpeza,

barulho, perspectivas futuras de ocupacao da vizinhanca.

Ainda sao considerados a conveniéncia de acesso para: escola,
compras, transporte publicos, amigos e parentes, parques, e atividades

de lazer.

O custo de uma habitacdo € também fortemente condicionado
pelos custos de transporte. Em geral o preco da residéncia esta
relacionada a distancia ao centro da cidade onde desenvolvem-se as
principais atividades comerciais. A literatura sobre economia da terra
(land economics) € unanime quanto a importancia da acessibilidade no
estabelecimento do valor da terra. Os individuos substituem despesas

de transporte por despesas em Habitacao (GONZALES,1993).

Reportando-se ao contexto regional, a discrepancia entre
valores pagos por imoéveis semelhantes em localizacdoes distintas reflete
a questao da acessibilidade. O custo da acessibilidade fica ainda mais
evidente na confrontacdo dos alugueis mais baixos cobrados por
apartamentos nos balnearios da ilha, fora da temporada, com os valores
mais altos cobrados em bairros mais proximos do Centro ou com

melhor infra estrutura de servicos.
2.2.3 Caracteristicas geo-politicas do centro de Florianopolis

O centro urbano de Florianopolis esta localizado na porcao
central da Ilha de Santa Catarina, decorréncia da expansao do nucleo
historico original. Para efeitos administrativos, localiza-se em uma
regiao denominada Tridangulo Central que ¢€é definida pelo mapa
constante no anexo I da lei complementar n. 001/97 que institui o
plano diretor do municipio de Floriandpolis (Figura 2.1). Faz parte do
Distrito Sede, divisdo politico - administrativa que engloba a regiao

central insular e a parte continental do municipio.
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A area central é delimitada a leste pelo eixo da Av. Mauro Ramos,
acompanhando a base do Morro da Cruz e a norte e a sul pelas Baias
limitrofes. Apresenta um relevo marcado por colinas e baixios e grandes

areas planas criadas com aterros artificiais.
2.2.4 Delimitacao da area estudada

Adotou-se a mesma area usada pelo plano diretor do municipio
de Florianopolis para delimitar o Centro (Figura 2.1), e que recebe a
denominacao oficial de Triangulo Central. Para efeito de amostragem da
pesquisa excluiu-se a Av. Rubens de Arruda Ramos (Beira Mar) por

razoes ja mencionadas.

A, OTHOH BAMA OELA
A, BERA HAR

A HAURD RAHD:

1 BHOFFHG FEFHA HAR

2 EZMLM TERILA

3 MITITUTO IE EOUCAEED

4 COLEOM CATAMIHEEE

3 CATEODMAL HETPOFCLLTAHA
& FRAQA 0% IE HIYWEMERD
7 MTERFO T BATA ZLL

2 ESTA[RD RODOVLERLA

™ FOHTE FEORD IvD CAMPIS
L0 FOWTE COLOMED S4LLER

1L FOWTE HEFTALID LT
1E TERMIMAL LRBAD
13 HOSFITAL IE CARIDATE

Figura 2.1 - Mapa do Triangulo Central de Florianopolis.
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2.2.5 Caracteristicas morfologicas do Triangulo Central de

Florianopolis

Possui 150 logradouros e 2.821 lotes distribuidos em 186
quadras totalizando uma area de 1.843.098,24 m2. Desses 2.821 lotes,
57% possuem area menor que 360m?2, e correspondem a 17% da area
total (342.226,72 m2), caracterizando uma pulverizacao da propriedade
da terra. Destaca-se a existéncia de 187 lotes com areas entre 1.000 e
2.000 m2 e de 16 lotes com area superior a 10.000 m2, que juntos

representam 14% e 18%, respectivamente, da area total.

Quanto a posicdo nas quadras, 70% sao de meio de quadra e
30% sao de esquina. Quanto a propriedade, 94% sao particulares e os

restantes pertencem ao poder publico ou congregacoes religiosas.

Do total de lotes, 2.587 (92%), possuem algum tipo de
construcdo. Destas, segundo critérios da prefeitura, 87% sao
consideradas de padrao normal; 12,5% de padrao superior e apenas

0,5% de padrao inferior (NEUMANN, 1998).

Figura 2.2 - Vista aérea do Triangulo Central de Florianopolis.
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2.2.6 Caracteristicas demograficas do Triangulo Central de

Florianopolis comparada com o restante do municipio

A comparacao dos dados censitarios do IBGE (1991 e 1996) entre
o Centro e o municipio (tabela 2.1) confirmam a suspeita de migracao
populacional interna no sentido bairros - Centro. Percebe-se também
uma diminuicdo no numero de habitantes por domicilio, tanto no
Centro como no municipio, que indica uma diminuicao no tamanho das

familias, seguindo a tendéncia nacional.

Um outro dado notavel € a proporcao de area construida entre o
Centro e o municipio, que praticamente dobrou comparando-se os dois
anos. Este fato comprova o momento de aquecimento da oferta
imobiliaria na regiao central, que vem crescendo em um ritmo maior

que o aumento populacional.

Tabela 2.1 - Comparacdao do crescimento do Centro em relacao a

totalidade do municipio de Florianopolis .

Ano 1991 1996
Populacdo do municipio 255.390 hab.| 271.280 hab.
Populacao do Centro 25.490 hab. 27.211 hab.
Proporcao 9,98% 10,03%
Hab. por domicilio do municipio 3,7 3,5
Hab. por domicilio do Centro 3,0 2,6

Densidade demografica do municipio 566 hab/km2| 602 hab/km?2
Densidade demografica do Centro 8.496 hab/km?2|9.070 hab/km?2

Licencas de Habite-se no municipio 47.973 m2 342.295 m2
Licencas de Habite-se no Centro 6.072 m2 83.168 m2
Proporcao 12,60% 24,30%

Fonte: IBGE
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2.3 CARACTERISTICAS DA OFERTA IMOBILIARIA LOCAL

2.3.1 Precos de venda e preco unitario

Um estudo de 1997, conduzido pelo autor desta dissertacao
em parceria com Matoski e Hochheim, com o objetivo de modelar
estatisticamente o preco de oferta de apartamentos novos no centro de
Florianopolis (inclusive Av. Beira Mar), apresentou os seguintes

resultados:

A amostra, composta por 568 unidades (apartamentos em
lancamento ou construcao) em 22 empreendimentos diferentes,
apresentou a meédia de 2 CUBs para o metro quadrado de area

construida, com um desvio padrao de 27%.

Considerando apenas as variaveis andar, posicdo (frente ou
fundos para atrativos visuais) e localizacdo chegou-se a uma equacao de
multiregressdo com forte correlacao (r =80%) com o preco unitario dos

apartamentos, onde:

Preco unitdario (cubs/m2) = 0,923 + 0,0034 x andar (valores de 1
a 12) - 0,073 x posi¢cao (valores 1 para apartamentos de frente ou 2 para

apartamentos de fundos) + 0,058 x localizacdo (valores de 8 a 26).

O fato de os apartamentos maiores (elementos da amostra)
estarem situados nas zonas mais caras gerou colinearidade entre as
variaveis localizacao e area. Optou-se por excluir esta ultima variavel
para que a equacao pudesse ser usada em qualquer circunstancia de

localizacao e area.

Como o objetivo do modelo € a predicao de valores, nada
impede que se possa construir um apartamento grande em uma regiao
menos valorizada. Caso a area fosse uma das variaveis consideradas, os

resultados da estimativa seriam, obviamente, deturpados.

Destaca-se neste modelo a forte correlacdao entre a variavel
localizagdo e o preco unitdario (69%), de onde se deduz haver uma

distincao por parte do incorporador, a nivel de localizacao, na formacao
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do preco de tabela dos apartamentos do Centro. Os critérios para

pontuacao da localizacao foram os seguintes:

Cada apartamento recebeu a nota referente ao respectivo prédio.

Para avaliar os prédios, pontuou-se as seguintes caracteristicas:

Disponibilidade a curta distancia (aprox. 5 min. a pé) de comércio
basico (padarias, lotéricas, mini mercados, farmacias, etc.),
supermercado, dreas de lazer (pista de cooper, ciclovia, pracas e parques

urbanos), colégios (creches, maternais, 1°grau e 2°grau).
b b b

Atributos gerais como: horizonte visual da fachada principal,
tranqtiilidade das imediacoes (auséncia de fluxo intenso de veiculos,
corredores de transporte, night clubs, escolas, etc.), facilidade de
estacionamento nas proximidades e status social auferido ao morador

(nivel s6cio econémico da vizinhancga).

Com excecao do quesito status, que recebeu pontuacdo de 1 a 5
(para abranger um espectro maior e mais justo de possibilidades),
todos os demais sete itens foram pontuados de 1 a 3, atribuindo-se nota
1 quando o quesito fosse atendido com deficiéncias, nota 2 quando
fosse atendido medianamente e nota 3 quando fosse atendido muito
bem. A soma desta pontuacdo, que pode variar de 8 a 26, definia a

variavel localizacdo.

O estudo mais abrangente de caracterizacdo da oferta imobiliaria
em Florianopolis foi realizado por Joao Carlos Godoy Ilha e apresentado
na forma de dissertacao de mestrado em 1998. O autor recolheu dados
de uma amostra de 4.509 unidades ofertadas durante a V feira de
imoveis de Florianopolis realizada em junho de 1997. Dentre estas
unidades, muitas também fizeram parte do trabalho de modelagem
estatistica comentado anteriormente, devido a contemporaneidade das

duas pesquisas.
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Deste total, mais de 30%, considerando 1.213 unidades no Centro
somadas as 24 unidades na Beira Mar (O autor citado considera a Beira
Mar e o Centro bairros distintos), localizavam-se na regiao do Triangulo
Central. Este numero € coerente com a proporcao histérica (Gltimos
cinco anos) entre as licencas de habite-se concedidas no Centro em

relacao aos outros bairros do municipio: 25%

Tabela 2.2 - Licencas de Habite-se concedidas pela prefeitura para o

municipio e para o Centro nos ultimos S anos.

Habite-se (m2)| 1994 1995 1996 1997 1998 | média
Municipio 196.851| 366.232 | 342.295 (446.325| 501.895 (370.720
Centro 44.976 | 106.435 | 83.168 [110.821|116.112 | 92.302
Proporcao 23% 29% 24% 25% 23% 25%

Fonte: SINDUSCON-SC!.

De acordo com a amostra colhida por ILHA (1998), os precos

de venda total dos apartamentos do Centro destacam-se por serem em

média, superiores a maioria dos outros bairros, reforcando as
argumentacoes do topico anterior quanto a importancia da
acessibilidade, e por apresentarem grande variabilidade. Esta

variabilidade pode ser explicada pela diversidade de tipologias, areas e

diferencas nos atributos de localizacao, foco desta dissertacao.

As estatisticas relativas aos precos médios de oferta do metro
quadrado construido no Centro apresentam uma diminuicao da
variabilidade do conjunto de dados. Desta constatacao poder-se-ia
concluir que a nivel de preco total a variavel area, no Centro, € mais
explicativa que as variaveis de localizacdo e padrao do imével. Porém,
como foi ressaltado anteriormente, a variavel area, contém
intrinsecamente uma relacao muito forte com a localizacdo e o padrao
do imovel, tornado-se uma variavel perigosa que pode conduzir a

inferéncias pouco elucidativas em se tratando de preco unitario.

1 Dados da prefeitura de Florianépolis disponibilizados através de arquivo informatizado do
SINDUSCON - Grande Florianépolis (1999).
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Essa menor variabilidade constatada por ILHA (1998) nos
precos unitarios dos apartamentos do Centro pode significar que as
caracteristicas do entorno imediato, apesar de consideradas pelo
incorporador, (FERNANDEZ, 1998), nao possuem a merecida
importancia na formacao do preco unitario. As entrevistas realizadas
para esta dissertacao revelaram, como sera explicitado no capitulo 4,
uma nitida distincdo quanto a prioridades, por parte do consumidor,

com respeito aos atributos de localizacao.

E de se presumir, de acordo com légica do mercado, que haja
uma disfuncao nos precos ofertados refletindo-se ou a nivel de liquidez
do empreendimento ou a nivel de reducao do valor efetivamente

negociado.

Infelizmente, a caréncia de dados com valores veramente
transacionados prejudica uma analise mais efetiva da realidade do
mercado imobiliario de Florianépolis, quando se trata de precos dos
imoveis.

A tabela 2.3 mostra os valores médios do metro quadrado

construido para diversos bairros de Florianopolis, destacando o Centro

como o terceiro bairro mais valorizado.

Tabela 2.3 - Preco médio unitario em diversos bairros de Florianopolis.

Bairro Preco médio unitario dos apartamentos
Beira Mar 2,65 cubs/m2
Lagoa 2,15 cubs/m?2
Centro 1,95 cubs/m?2
Coqueiros 1,70 cubs/m?2
Pantanal 1,65 cubs/m?2
Trindade 1,50 cubs/m?2
[tacorubi 1,45 cubs/m?2
Estreito 1,45 cubs/m?2
Abraao 1,45 cubs/m?2
Bom Abrigo 1,30 cubs/m?2

Fonte: ILHA (1998)
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2.3.2 Taxa de absorcao do mercado imobiliario Florianopolitano

Abordando a questdao da comercializacao, um dos indicadores do
sucesso de um empreendimento e que pode ser usado também para
medir o nivel de aquecimento de um mercado é a taxa de absorcao, que

indica quantos por cento do empreendimento foi vendido no periodo.

A tabela 2.4 apresenta a taxa meédia de absorcao mensal para
alguns bairros da regiao. Também neste indicador o Centro se destaca,

apesar de possuir imoveis com média de precos mais alta (tabela 2.3).

Tabela 2.4 - Taxa de absorcao mensal dos principais bairros regionais

Bairro Taxa de absorcao Elementos na amostra
Beira Mar 6,10% 2
Centro 5,70% 24
Trindade 4,70% 7
B. Estreito 4,00% 4
Estreito 3,80% 6
Coqueiros 3,50% 6
Campinas 2,80% 1
Biguacu 1,90% 3
Bom Abrigo 1,80% 1
[tacorubi 1,80% 8
Pantanal 0,60% 1
Média Global 4,20% 63

Fonte: ILHA (1998)

2.3.3 Tipologia das edificacoes ofertadas

Quanto a tipologia das edificacoes, predominou na amostra
colhida por Ilha edificios multifamiliares com area meédia entre 120 a
150m2, possuindo o Centro uma média um pouco maior: 170m2. A
configuracao mais comum é apartamentos de trés quartos (40% da

amostra) em edificios de 4, 11 e 12 pavimentos.

A figura 2.3 apresenta o perfil temporal da oferta no Centro, por
numero de dormitorios, até o ano 2000. Dois fatos chamam atencao: a
presenca de um hiato na oferta de apartamentos com trés dormitérios

para o ano 2000 e o grande numero de apartamentos entregues em
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1998 e 1999, acima das quantidades normalmente absorvidas

anualmente (300 a 400), como se vera mais adiante.

PREVISAO TOTAL DE APARTAMENTOS NO CENTRO

700
600
500 O4 Q*
400 O3 Q*
300 m2 Q*
b00 ;7 1 Q*

100 - .
0 } = | } }

1996 1997 1998 1999 2000

Fonte: ILHA (1998)

Figura 2.3 - Perfil temporal da oferta no Centro, por numero de

dormitorios, até o ano 2000.

Acerca da altura dos edificios construidos no Centro de
Florianépolis, destaca-se nos ultimos cinco anos a predominancia, na
razao de 3: 1 de construcoes de 12 pavimentos. (devido a escassez de
terrenos e ser este o gabarito maximo permitido pelo plano diretor do

municipio) (NEUMANN, 1998).

2.3.4 Prazo de construcao, porte e capacidade produtiva do

mercado

O prazo médio de construcao, segundo apurou ILHA (1998),

independente do porte da edificacao, € de 29 meses.

O mercado historico de Florianopolis, segundo o mesmo autor,
produz entre 2.000 e 3.000 unidades por ano. Suas inferéncias
baseiam-se no numero de ligacoes de agua, fornecido pela Companhia
Catarinense de Aguas e Saneamento - CASAN e dados histéricos do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. Deste total, o
autor citado presume que o Centro absorva algo entre 300 e 500
habitacoes anualmente, sendo esta a regiao de maior concentracao de

oferta entre os bairros do municipio.
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NEUMANN (1998), pressupoe que a oferta anual, a partir da

década de setenta, seja de aproximadamente 900 unidades no Centro.

A disparidade observada entre os dois autores deve-se em parte a
inexisténcia de uma fonte segura que precise este valor. NEUMANN
(1998), baseou sua pesquisa em dados fornecidos pela Secretaria de
Financas do Municipio. De acordo com estes dados, o Triangulo Central
possuia em 1997, 19.133 wunidades residenciais ou domicilios
construidos contra 14.324 em 1991. Obteve estes valores somando
todas as unidades construidas e registradas na prefeitura desde o

longinquo ano de 1750.

O equivoco deste calculo é nao subtrair do total as construcoes
demolidas ou arruinadas pelo tempo. Mesmo com esta ressalva, € de se
estranhar o enorme desencontro entre os numeros apresentados por
Neumann e pelo IBGE para definir o nimero de domicilios da area em
questao. Segundo o censo demografico de 1991, a regiao do Triangulo
Central, englobando 40 setores censitarios, possuia 8.561 domicilios,
sendo 1.205 casas e 7.356 apartamentos (ver tabela 2.5). Uma diferenca

de 67% em relacdao aos numeros de Neumann para o mesmo ano.

Estatisticas recentes a respeito da quantidade de unidades
domiciliares localizadas no Centro sao provenientes da acao de
recadastramento da Companhia Catarinense de Aguas e Saneamento -
CASANZ2: Em 1998 foram contadas 14.093 economias ou unidades

domiciliares no Triangulo Central.

Os dados mais confiaveis cadastrados pela prefeitura sao
referentes a licencas de habite-se e licencas de construcao emitidos. O
motivo principal que dificulta a determinacao precisa do numero de
unidades domiciliares é que a prefeitura libera o habite-se e a licenca

por edificio e nao por unidade familiar.

2 Dados obtidos junto a assessoria da presidéncia da CASAN, em Margo de 1999.
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No entanto, considerando que a area média de cada unidade
habitacional ofertada no Centro € de aproximadamente 170m2 (ILHA,
1998) e que a area média anual licenciada (Gltimos S anos, englobando
somente edificios multifamiliares predominantes como tipologia no
bairro) € igual a 67.261m2 (ver tabela 2.6), € possivel inferir que a
quantidade de apartamentos ofertados anualmente seja proxima de 400
unidades (67.261m2/170m2). Os dados censitarios do IBGE referentes

aos anos del1980, 1991 e 1996 (ver tabela 2.5), confirmam este ntimero.

Tabela 2.5 - Numero de domicilios no Centro e acréscimo anual médio

Ano 1980 1991 1996
Populacao do Centro 21.876 hab. | 25.490 hab. 27.211 hab.
Domicilios no Centro 5.579 8.561 10.450
Acréscimo anual médio Nd 271 377
Fonte: IBGE

Tabela 2.6 - Area total de edificacoes multifamiliares que obtiveram

licenca de habite-se no centro de Florianopolis entre 1994 e 1998.

Ano |Quantidade de edificios multifamiliares Area licenciada m2
1994 6 37.926,72
1995 11 58.915,76
1996 10 57.814,43
1997 15 98.199,76
1998 14 83.448,18
média 11 67.260,97

Fonte: SINDUSCON 3

3 Dados da prefeitura de Florianépolis disponibilizados através de arquivo informatizado do
SINDUSCON - Grande Florianépolis (1999).
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2.3.5 As zonas de preferéncia do mercado

Uma alternativa para auxiliar a determinacao das atuais zonas de
preferéncia do mercado para ocupacao multifamiliar é verificar o
endereco dos edificios que receberam habite-se nos ultimos cinco anos
no centro de Florianopolis (trata-se de wuma aproximacao que

desconsidera a diferenca de extensao das ruas).

Tabela 2.7 - Numero de edificios que receberam licenca de Habite-se,

em cada rua, nos ultimos 5 anos.

Logradouro Edificios

N

R. Alm.Lamego

R. Pres. Coutinho

R. Rafael Bandeira

Av. Trompowski

R. Germano Wendhausen

Av. Mauro Ramos

. Bocaiuiva

. Felipe Schmidt

. Durval M. de Souza

. Cristovao N. Pires

. Ferreira Lima

. Urbano Salles

. Fernando Machado

. Alves de Brito

. Duarte Schutel

. Victor Konder

. Arminio Tavares

. Heitor luz

. General Bittencourt

. Altamiro Guimaraes

[y [UNRY U JURI U U U IR U g ury g qurt N S E ST S E SR N S NV N

AlAAARAAARRAAAA AR

. Nereu Ramos

Fonte: Prefeitura Municipal de Florianépolis#

4 Convém ressaltar que esta tabela apresenta 34 prédios com licencas de

habite-se recebidas no periodo de 1994 a 1998, cujos dados completos, inclusive
endereco, estavam devidamente registrados no sistema informatizado da prefeitura.

De acordo com dados do SINDUSCON da Grande Florianépolis, cuja fonte
também é a prefeitura, o total de licencas de habite-se expedidas para o mesmo
periodo € de 56. A diferenca é devido a atrasos na atualizacdo do sistema de
informacodes da prefeitura.
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Outra fonte de informacao, que possibilita uma leitura bastante
atual das preferéncias quanto a localizacao de novos empreendimentos,
pode ser extraida da pesquisa de precos de imoveis novos, em sua
maioria apartamentos em construcao, publicada semanalmente pelo
jornal Diario Catarinense, sob responsabilidade da Avalien, empresa de
engenharia de avaliacoes. A tabela 2.8, apresentada a seguir, relaciona
os logradouros com edificios em construcao ou em fase de lancamento,

com apartamentos a venda, em Fevereiro de 1999.

Tabela 2.8 - Numero de edificios em lancamento ou construcao em

Fevereiro de 1999 e respectivo logradouro.

Logradouro Edificios
R. Rafael Bandeira
R. Alm. Lamego
R. Luis Delfino
R. Herman Blumenau

&)

R. Sao Francisco

Al. Adolfo Konder

R. Gen. Bittencourt
R. Emir Rosa

R. S. Inacio de Loyola

R. Esteves Junior

Av. Hercilio Luz

R. Pres. Coutinho

R. Durval M. Souza

R. Altamiro Guimaraes

R. Arminio Tavares
R. Duarte Schutel
Praca Getulio Vargas

el Ll il el i e e I I I N R R R R S A A )

R. Cristovao N. Pires

Fonte: Jornal Diario Catarinense de 21/02/1999

Percebe-se, nas duas tabelas anteriores, uma concentracdao de
prédios novos nas adjacéncias do Shopping Center Beira-Mar, revelando
o poder catalisador deste tipo de empreendimento para o mercado

imobiliario das cercanias onde esta instalado.



Capitulo 3-Marketing imobiliario, ciclo de vida familiar e preferéncias de localizacdo - 44

CAPITULO 3

MARKETING IMOBILIARIO, CICLO DE VIDA FAMILIAR E
PREFERENCIAS QUANTO A LOCALIZACAO

3.1 O POTENCIAL DO MERCADO E A COMPETITIVIDADE NA
INDUSTRIA DA CONSTRUGCAO CIVIL DE FLORIANOPOLIS

“Lidar com os processos de troca exige uma consideravel
quantidade de trabalho e habilidade. Os individuos
tornam-se bastante astutos quando compram, a fim de

satisfazerem as suas necessidades domésticas”
(KOTLER)

3.1.1 Perfil das empresas construtoras que atuam no Centro

O sindicato que congrega as empresas de construcao civil da
Grande Florianopolis, SINDUSCON, entre 73 associadas conta com 61
construtoras em seus quadros. Deste total, 16 constréem

predominantemente no centro da cidade.

O mesmo sindicato possui 750 empresas filiadas, que fazem parte
da cadeia produtiva da construcao civil na Grande Florianopolis.
Entretanto estima-se em 1.500 o total de empresas que de alguma
forma esta envolvida diretamente com a industria da construcao na
regidao. Em Fevereiro de 1999, de acordo com a pesquisa DC/Avalien, 15

construtoras possuiam obras em andamento no centro de Florianopolis.

Conforme detectou ILHA (1998), cerca de seis a sete construtores
detém a metade da participacdo da oferta de iméveis em todo municipio
de Florianopolis, seja em valor total das unidades a venda, area total
destas unidades ou mesmo o numero destas unidades que,
indiferentemente, apresentam o mesmo comportamento na avaliacao da

participacao acumulada no mercado.
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3.1.2 A estrutura do mercado habitacional local

ROSSETTI (1982), classifica as estruturas de mercado em quatro
tipos: concorréncia perfeita, monopodlio, oligopdlio e concorréncia

monopolista.

A concorréncia perfeita distingui-se por exigir que o mercado
preencha as seguintes condicdoes: um numero elevado de empresas
produtoras e de compradores; inexisténcia de diferencas entre os
produtos ofertados (o produto da empresa A deve ser considerado pelos
compradores substituto perfeito do produto da empresa B); nao existir
barreiras para a entrada de novas empresas no mercado e que sejam

ineficazes qualquer tentativa de diferenciacdo do produto extrapreco.

No mercado monopolista ocorre exatamente o contrario da
concorréncia perfeita. Existe apenas uma empresa dominando a oferta;
inexiste no mercado um outro produto que possa substituir aquele
produzido pela empresa monopolista; existem barreiras técnicas,
econdmicas ou legais que impedem a entrada de concorrentes no

mercado e consideravel manipulacdo de precos e niveis de oferta.

Para haver o oligopdlio devem ser satisfeitas as seguintes
condicoes: Um numero pequeno de empresas domine o mercado (algo
como 80% ou 90% da oferta); os produtos podem ser diferenciados ou
padronizados; o controle sobre os precos pode ser feito através de
conluios ou conchavos pelas poucas empresas dominantes; a
concorréncia se da a nivel extrapreco com a diferenciacao dos produtos;
veda-se o ingresso de outras empresas através de mecanismos de

manipulacdo do ambiente (exigéncias legais, técnicas, dumping, etc.).

Finalmente, a concorréncia monopolista, que dentro do contexto
do mercado local da construcao civil, parece ser a estrutura mais
adequada para enquadra-la. A concorréncia monopolista, expressao
cunhada pelo economista Chamberlein, na década de trinta, pressupoe

a existéncia de um numero razoavel de empresas relativamente iguais
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em poder concorrencial; acentuada diferenciacao dos produtos, capaz
de distingui-los dos concorrentes e de criar um mercado proprio para
eles, sem, todavia, implicar na inexisténcia de similares - substitutos
que possam servir de alternativa para o consumidor; certa capacidade,
porém nao muito ampla, de controle dos precos: dependera do grau de
diferenciacao real do produto, do numero e do esforco mercadologico
das empresas concorrentes e, finalmente, de relativa facilidade para
ingresso de novas empresas no mercado. Facilidade bem maior que no
caso do oligopodlio mas nao tao facil como na concorréncia perfeita. As
barreiras sao provenientes de dificuldade de acesso ao capital,

diferenciacao do produto e conquista de segmento.

Um dos elementos diferenciadores mais influentes do produto
habitacional é a localizacao, até mesmo a nivel micro. Cada terreno
possui caracteristicas impares que influenciam a acessibilidade,
vizinhanca, e até orientacdo solar e vista de cada unidade nele
construida. O carater exclusivo de cada terreno é de tal ordem, que em
muitos casos terrenos vizinhos com construcoes idénticas possuem
atratividade diferente em funcao da influéncia de construcoes

contiguas, obstaculos visuais e outros fatores.

Como dificilmente serao encontrados pelo consumidor dois
imoveis com caracteristicas idénticas, pode-se afirmar que cada
empreendimento confere ao seu incorporador um pequeno monopolio.
Todavia, o consumidor podera encontrar outro imovel semelhante ainda
que tenha que abdicar de certos atributos referentes a preco, localizacao
ou tipologia que tornavam peculiar a escolha inicial. A existéncia de
alternativas, aliada ao numero razoavel de construtoras atuantes na
area estudada, avalizam a classificacdo de concorréncia monopolista a

estrutura do mercado habitacional de Florianopolis.

DETONI (1996), utiliza uma classificacao dicotomica para
caracterizar o binémio produto - mercado: os produtos podem ser

homogéneos ou diferenciados e os mercados por sua vez oligopolizados
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ou competitivos. A autora confirma o carater diferenciado do produto
habitacao, e qualifica o mercado como competitivo. A existéncia de uma
grande quantidade de empresas construtoras confere um elevado grau
de competitividade ao subsetor edificacdes, cuja concorréncia aumentou
na década de noventa pela falta de financiamentos e pelo deslocamento

das empresas que construiam obras publicas para este subsetor.

3.1.3 As mudancas recentes do ambiente conjuntural e a resposta

do setor de construcao civil em Floriandpolis

De acordo com MELLO (1997), a situacao da industria da
construcao em Florianépolis, no comeco da década de 90, foi moldada
pelo turismo nas praias que impulsionou suas atividades. Mesmo
assim, a crise de liquidez causada pelo Plano Collor persistia, de
maneira que 40% dos empreendimentos eram financiados pelo Sistema
Financeiro da Habitacao/Caixa Econémica Federal e os 60% restantes,
provenientes de recursos proprios ou de condominios fechados,

duplicaram seus prazos de entrega.

A construcao de hotéis e flats impulsionou as construtoras de
uma maneira que atraiu grandes empresas de outros setores em Santa
Catarina que diversificaram suas atividades, como o grupo Portobello,
que passou a investir no mercado hoteleiro. Investidores individuais
também apostaram nas receitas do turismo, comprando apartamentos

nas praias para locacdo de temporada.

Um acontecimento importante para a industria da construcao
civil de Florianépolis foi a chegada, em 1993, da construtora goiana
Encol (que viria a falir em 1997), que contribuiu para o aumento da
oferta para a classe média. A Encol na época ocupava posicao de
destaque no cenario nacional, e suas acdes na cidade forcaram uma
reacdo das empresas locais, principalmente através da introducao de
sistemas de financiamentos proprios com bases mais realistas de

reajuste, e negociacdo de pagamentos através de escambos. Apesar de o
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turismo e a estabilidade econdémica apoés o Plano Real (1994)
proporcionarem uma recuperacao do nivel de atividade do setor de
construcoes, a alta dos juros e dificuldades de comercializacao

causaram queda nos indicadores (MELLO, 1997).

A desvalorizacao do Real frente ao Délar americano, em Janeiro
de 1999, trouxe de volta o temor da instabilidade econdomica e do
retorno da espiral inflacionaria. Como conseqUiéncia, apesar das altas
taxas de juros, sente-se uma perda de credibilidade no sistema
financeiro nacional. Com esta nova mudanca de cenario, o investimento
em imoveis pode destacar-se como uma alternativa interessante para
concentracdo de ativos, criando novas oportunidades de crescimento

para o setor.

3.1.4 O potencial de construcao e as perspectivas futuras do

mercado imobiliario da regiao central

NEUMANN (1998), para determinar o potencial de construcao da
area central de Florianopolis, adotou o critério de considerar nao s6 os
lotes vagos, mas também aqueles com construcoes de até trés
pavimentos, totalizando 2.247 lotes que correspondem a 80% dos lotes
da area central. Multiplicando a area dos lotes construiveis, de acordo
com o critério acima, pelo indice de aproveitamento especifico de cada
zoneamento (conforme plano diretor), obteve o potencial de construcao
do Triangulo Central: 1.824.644,32m2, que equivale a mais de 50% de
toda area que ja foi construida de 1750 até hoje no centro de
Florianopolis (3.336.460,97m?2). Isto significa que ainda ha muitas
possibilidades de realizacdo de lucros com a atividade imobiliaria na

area estudada.

Um outro fato recente que certamente trara reflexos no mercado
local € a divulgacao pela midia nacional do alto nivel de qualidade de
vida encontrado em Florianopolis, que por este motivo vém recebendo

migrantes de classe média e meédia alta de outras partes do pais. Em
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uma avaliacao do nivel de qualidade de vida dos municipios brasileiros,
preparada conforme critérios da Organizacao das Nacoes Unidas,
considerando nivel de educacdo, renda e expectativa de vida,
Florianopolis ficou em segundo lugar entre os municipios e em primeiro

lugar entre as capitais.

A revista VEJA, em sua edicao 1.592, publicada em 7 de Abril de
1999, apresenta uma reportagem de trés paginas assinada pelo
jornalista Leandro Loyola, ressaltando as virtudes de Florianopolis e a
sua escolha como cidade ideal para se viver por parte de cidadaos de
outras capitais, cansados de violéncia e dos altos niveis de custo de
vida. A mesma reportagem cita uma série de dados que justificam esta
escolha: indices de criminalidade de padrao europeu (5 homicidios por
grupo de 100.000 habitantes anualmente), mensalidades escolares,
alugueis e alimentacao custando a metade do preco encontrado em Séao
Paulo e alto poder de consumo per capita (5.310 délares por ano,
segundo maior do pais, de acordo com pesquisa realizada pela agéncia

Target).
3.1.5 A pujanca economica do setor de edificacoes em Floriandpolis

Apesar da caréncia de dados relativos ao movimento econémico
gerado pela construcao civil, particularmente em Florianopolis, ¢é
possivel chegar-se a alguns numeros por aproximacao. Considerando
que a area média anual construida multifamiliar no Centro (com habite-
se) nos ultimos cinco anos foi de 67.261 m2, e que o preco de venda
situa-se por volta de 1,95 CUBs/m2, usando-se o CUB de setembro/99
= R$459,71 chega-se a um movimento econémico anual proximo a
R$60.300.000,00 para o setor de edificacoes multifamiliares, na area

em questao.
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3.2 A IMPORTANCIA DO MARKETING NA CONSTRUCAO CIVIL

“Marketing € um jogo onde uma idéia simples derrota uma
idéia complexa, onde uma unica idéia derrota os enfoques

multiplos.”
(RIES & TROUT)

3.2.1 Conceituando o marketing

KOTLER (1980), referéncia obrigatéria na literatura de
mercadologia, define o marketing como a atividade humana dirigida
para a satisfacao das necessidades e desejos, através dos processos de

troca.

Outro renomado tedrico do marketing, LEVITT (1983), assim o
conceitua: “Fazer marketing € responder, de todas as maneiras
financeiramente prudentes, ao que as pessoas realmente querem e

valorizam”.

Antes do desenvolvimento da ciéncia mercadologica, as
estratégias de relacdo com o mercado centravam-se no produto e
resumiam-se a tentar vender aquilo que se produzia. A nova otica
empresarial, advinda com o estudo de mercado ou simplesmente
marketing (expressao de lingua inglesa que melhor identifica a acao
mercadologica), procura antecipadamente entender e detectar os

desejos do mercado para s6 entao decidir o que produzir.
3.2.2 O marketing no contexto da construcao civil

Apesar de as relacoes de troca sempre existirem na historia da
humanidade, somente neste século € que o estudo destas relacoes
tornou-se uma ciéncia formal. O aumento da competitividade e da
complexidade das relacoes comerciais, aliado a progressiva escassez de
recursos, foram as molas propulsoras para o desenvolvimento do

marketing como ciéncia.
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A necessidade de dispendiosas somas em estudos de mercado
advém do aumento da competitividade. Isto talvez explique o retardo e a
lentiddo com que o marketing vem sendo introduzido na industria da

construcao civil, particularmente no contexto regional.

O fim dos fartos financiamentos que caracterizaram o setor em
décadas passadas, o aumento da concorréncia e a maior exigéncia por
parte do consumidor globalizado exigem uma mudanca de estratégia
organizacional nas empresas construtoras de Florianopolis. Ou o
empresariado abandona sua postura anacronica frente ao mercado,
norteada pelo empirismo, de certa forma até justificada pelo antigo
ambiente mercadologico, ou sua empresa nao sobrevivera aos novos

tempos.

Outro fator provavel para este atraso diz respeito a estrutura de
concorréncia monopolista que caracteriza o mercado da construcao
civil. Detentor de capital que lhe garante a exclusividade sobre os
terrenos de boa localizacao, que lhe confere o status de senhor de um
pequeno monopolio, o empresario tende a se acomodar sobre seu

trunfo.
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3.3 ESTRATEGIA MERCADOLOGICA

“Vendemos de tudo! Tem a mesma eficiéncia que a estratégia
da igreja que tenta apelar para todo mundo apresentando um

servico separado para Protestantes e Catdlicos.”
(RIES & TROUT)

3.3.1 Objetivos, estratégias e taticas

Os objetivos, de acordo com KOTLER (1980), sao a expressao do
caminho que a empresa deseja seguir. Eles fornecem as pessoas um
sentido especifico de seu papel na organizacdo, dao consisténcia a
tomada de decisdo do corpo administrativo, embasam um planejamento
especifico, estimulam o empenho e a realizacao e fornecem diretrizes
para acoes corretivas e de controle. Para serem eficazes devem ser
hierarquicos (definir o grau de importancia de cada objetivo), sempre
que possivel quantitativos (expressos em termos de magnitude, tempo e
local), realistas (objetivos pouco realistas sdo desconsiderados e
abandonados ndo gerando motivacao) e consistentes (ndo conflitantes

entre si).

A estratégia € um planejamento completo das acoes necessarias
para se alcancar os objetivos. Deriva dos elementos de marketing,
financas e producado. As acoes que compode a estratégia sao o que se

conhece por taticas.

Se a empresa possui a filosofia de orientacdo para o mercado,
certamente tanto sua estratégia financeira como sua estratégia de
producao haverao de subordinar-se a sua estratégia de marketing.
Também seus objetivos terdo um forte contetdo mercadologico do tipo:
crescer mais, afirmar-se no mercado, derrotar um concorrente, lucrar

determinada quantia, etc.

Basicamente os dois elementos que se interagem compondo uma

estratégia de marketing sao: a selecio dos mercados-alvo (ou



Capitulo 3-Marketing imobiliario, ciclo de vida familiar e preferéncias de localizacdo - 53

simplesmente segmentacao) e o desenvolvimento do composto de
marketing. Este ultimo, definido por Kotler como sendo o conjunto de
variaveis controlaveis que a empresa pode utilizar para influenciar as
respostas dos consumidores, ou simplesmente decisées sobre o produto
(qualidade, estilo, embalagem, linhas diferentes, garantias, etc.),
distribuicdo (canais, cobertura, pontos de venda, transportadoras, etc.),
promocao (propaganda, publicidade, prémios, etc.) e preco (descontos,

formas e condicoes de pagamento, etc.).

MELLO (1997), em sua dissertacao de mestrado, elaborou um
elenco de perguntas que servem para definir o conteudo da estratégia
de marketing desenvolvida por empresas construtoras. O modelo
aplicado para estudo de um caso especifico em Florianopolis
(Construtora Almeida Pedroso) pode ser usado em outras construtoras e
situa muito bem o nivel de desenvolvimento mercadologico da empresa

em questao.
a) Selecao do mercado

1. Os novos mercados sao planejados ou simplesmente aparecem

mediante novas oportunidades?
2. Com base em que € identificado um mercado em potencial?
3. Com base em que, geralmente, um novo empreendimento € rejeitado?
4. Quem sao os responsaveis pela analise do mercado?
5. Ha planejamento ou feeling na analise dos mercados?
b) Planejamento do produto

1. Ha pesquisas de mercado para determinar o atributo mais valorizado
pelos clientes no mercado escolhido (tipologia, localizacao, estilo, marca,

garantia)? O que mais influencia a localizacao escolhida?
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2. Ha planejamento dos produtos produzidos ou simplesmente sao

criados pelos projetistas?

3. A empresa utiliza dados de empreendimentos semelhantes

formalmente ou a informacao € apenas lembrada?

4. Como € analisada a eficiéncia da empresa em competir com esse

produto no mercado?

5. A empresa tem alguma parceria para desenvolvimento de um produto

diferenciado?

6. Ha preocupacao em diferenciar o produto (alto acabamento, prédios
inteligentes, condominios fechados com seguranca e outros servicos )

ou a diferenciacdo € meramente financeira (facilidade de pagamentos)?
c) Estrutura de precos
1. Como € estabelecida a faixa de preco do imovel?

2. Baseado em que é definido o regime de construcao (financiamento
direto, empréstimo bancario, a preco de custo)? A escolha é

estritamente financeira ou sente-se que € um bom atributo de venda?
3. Qual é a autonomia do corretor para a negociacao?
4. Quem avalia as propostas? O setor financeiro?

d) Atividades promocionais

1. Como é feita a divulgacao dos lancamentos (jornais, revistas, TV,

panfletos, folders, feira de imoveis)?

2. A obra € usada como divulgacao (placar de contagem regressiva para
entrega, tapumes decorados, obra organizada e limpa, apartamentos

modelos)?
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3. Em geral, como é o estilo da propaganda? Como sao passados os

principais atributos do produto para o cliente?

4. Ha propaganda institucional? Como a empresa considera que seria a

melhor forma de fazer propaganda da sua imagem?

5. Ha treinamento para os corretores e/ou pessoal de obra para orientar

os clientes nas visitas?
6. Ha eventos promocionais para atrair os clientes, como festas, shows?

7. Ha promocao para antecipar pagamentos a prazo, como sorteios

entre os compradores?

8. Ha procedimentos para captacao e manutencdo da clientela da
empresa, como cadastro de clientes para futuros contatos, analise da
qualidade do atendimento, reuniao periodica com os compradores para
discutir o andamento e possiveis modificacoes, avaliacao de qualidade

do imovel (po6s-ocupacao)?

9. A empresa oferece servicos pos-venda , como manual do usuario e do
condominio, planta as built, registro formal das reclamacodes dos

clientes, estruturacao de um setor de atendimento ao cliente?
e) Canais de distribuicao

1. O imovel € comercializado por venda direta pela empresa, ou por

venda através de corretores?

2. Ha alguma forma de avaliacdo da credibilidade dos corretores (evitar
o uso de artificios ilicitos para forcar a venda e prejudicar a imagem da

empresa)?

3. A abordagem dos corretores € intensiva (stands de vendas centrais

e/ou nas obras) ou seletiva (ofereciam apenas a clientes seletos)?

4. Ha parceria com corretores?
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3.3.2 A visao tradicional de marketing X a visao botton up

O sistema administrativo tradicional parte dos objetivos para as
estratégias, e uma vez que estas estao definidas, escolhem-se as taticas
que serao responsaveis pelo seu éxito. A estratégia € um plano logistico
para atingir um objetivo pré determinado. As taticas sado as agoes que

compoe este plano.

Dois estudiosos americanos em mercadologia, RIES e TROUT
(1989), defendem uma idéia oposta a esta visao tradicional. No que eles
chamam de marketing de guerra (ou pensamento bottom-up - de baixo
para cima), a empresa deve primeiramente escolher a tatica que usara

para derrotar seus concorrentes para so6 depois definir a sua estratégia.

O marketing de guerra opde-se a planejamentos estratégicos de
longo prazo, declaracoes de objetivos, metas e orcamentos anuais,
razao, segundo os autores, do fracasso comercial de muitas empresas e
organizacoes. “Uma tatica € uma vantagem competitiva. Uma estratégia
€ projetada para manter esta vantagem competitiva”. Para os autores
citados, a estratégia consiste em organizar a empresa de modo a
produzir a maxima pressao tatica. Como em uma guerra, a estratégia

mais segura € a exploracao rapida da tatica.

A tatica, para RIES e TROUT (1989), consiste em um angulo
mental competitivo (competitive mental angle). E uma idéia extraida
diretamente da observacdao do comportamento ou pensamento do
consumidor. “Se a tatica € um prego, a estratégia € um martelo”. Parte
do sucesso desta filosofia mercadologica consiste no contato direto com
o mercado e concorrentes, envolvendo perspicacia e isencao na tentativa

de despertar a intuicao.

Entre as construtoras locais encontram-se casos de aplicacao da
filosofia bottom-up. A construtora A, por exemplo, procura diferenciar-se
nas fachadas que produz para seus edificios, como uma marca

registrada. A construtora B, na credibilidade, simplicidade e prazos
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longos de pagamento. Ja a construtora C 5 diferencia-se pela exceléncia

de seu acabamento e atendimento ao cliente.
3.3.3 A diferenciacao e o conceito de produto segundo LEVITT

Deve-se a Levitt, a introducédo de importantes conceitos a respeito
do produto: o conceito de produto ampliado e a diferenciacdo entre

produto tangivel e produto intangivel.

Segundo LEVITT (1990), todo produto, por mais essencial que
seja pode sofrer uma diferenciacao que o distinga dos congéneres. Esta
idéia esta calcada no conceito de produto ampliado. O produto ampliado
compreende além da coisa substantiva, fisica, que este autor chama de
produto genérico, o produto esperado, que reune todas as qualidades
fisicas ou ndo que o consumidor espera encontrar no produto; o
produto aumentado, que agrega qualquer diferencial além das
expectativas projetadas pelo cliente e o produto potencial que consiste
em tudo o que resta ser feito, com viabilidade, para manter e conquistar

novos clientes.

O mesmo autor também separa os produtos em tangiveis e
intangiveis. Tangiveis, em geral, sdao os produtos que podem ser
avaliados (cheirados, tocados e sentidos) antes da compra. Intangiveis
sdo aqueles produtos que no momento da compra ndo passam de uma
promessa como seguros de vida, consultorias, sardinhas em lata, etc.
LEVITT (1990) chama atencao para o cuidado que se deve ter em tornar
os produtos intangiveis o mais tangiveis possivel, cuidando-se da

embalagem, apresentacao e outras metaforas.

Um apartamento oferecido em planta € um bom exemplo de
produto intangivel. Por tratar-se de uma promessa, as construtoras
devem esforcar-se em apresenta-lo para o cliente de uma maneira mais

tangivel. A construtora Bermann foi uma das pioneiras a construir uma

5 Os nomes foram omitidos propositadamente por uma questao de confidencialidade.
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maquete em escala real do apartamento de um dos seus primeiros
empreendimentos em Florianépolis. Prospectos bem ilustrados onde
nao faltam moradores felizes, piscinas com coquetéis coloridos, pais
brincando com os filhos em verdes play grounds, maquetes e projetos
humanizados sao producoes metaforicas necessarias para atrair os
futuros clientes. Funcionam mais ou menos como a sobriedade
encontrada na decoracdo dos escritorios de advocacia, que oferecem,
antecipadamente, a qualidade tangivel da honestidade e
respeitabilidade, desejadas para o futuro servico que sera vendido pelo

profissional de direito.

3.4 SEGMENTACAO E DEFINICAO DE OBJETIVOS DE MERCADO

“A esséncia da concorréncia é a diferenciacao: proporcionar
alguma coisa diferente e fazé-lo melhor que seus

concorrentes”.

(THEODOR LEVITT)
3.4.1 A importancia da segmentacao do mercado

Conforme as palavras de KOTLER (1980), segmentacdo: “E a
subdivisdao de um mercado em subconjuntos distintos de clientes, em
que qualquer subconjunto pode, concebivelmente, ser selecionado como
um objetivo de mercado, para ser alcancado com um composto de
marketing distinto”. A segmentacdo coloca a empresa em melhor
situacao para verificar e comparar as oportunidades de marketing. Os
segmentos com niveis relativamente baixos de satisfacao com as ofertas
atuais podem representar excelentes oportunidades de exploracao
comercial. Além disso, a empresa podera fazer melhores ajustes de seu
produto e dos apelos de marketing. Trata-se portanto, da ferramenta

basica para o desenvolvimento de um plano de acdo mercadologico.
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3.4.2 Tipos de segmentacao

KOTLER (1980) consagra as seguintes variaveis essenciais de

segmentacao:

a) Geogrdficas: regidao (sul, norte, oriental, ocidental) porte da
unidade politica (vila, distrito, municipio, estado), tipo de ocupacao

(urbana, rural, suburbio), clima (tropical, frio, etc.).

b) Demogrdficas: idade, sexo, tamanho da familia, ciclo de vida
familiar, renda, profissdao, grau de instrucado, religido, raca,

nacionalidade.

c) Psicogrdficas: estilo de vida (alternativo, o que procura status,
esotérico), personalidade (compulsiva, sociavel, autoritaria ambiciosa),
beneficios procurados (economia, conveniéncia, prestigio), condicao do
usuario (ex-usuario, potencial usuario, grande usuario), estagio de
propensao (alheio, conscio, interessado), lealdade (nenhuma, média,
forte), sensibilidade ao fator marketing (qualidade, preco, servico,

propaganda, promocao de vendas).

No ambito local da construcdo habitacional multifamiliar, as

formas mais comuns de segmentacao por parte das empresas sao:

a) Por bairro (construtoras que s6 atuam no continente, ou s6 na

Trindade, ou so6 nas praias, etc.).

b) Por renda/classe social (empresas que sO constroem
empreendimentos de alto luxo, ou empresas especializadas em

construcoes populares).

c) Por sensibilidade ao fator de marketing (empresas que exploram

o segmento preocupado com acabamento e qualidade, preco, etc.).
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d) Por tamanho da familia (tamanho e nimero de dormitérios dos

apartamentos)

f) Por estilo de vida (espacos amplos, aconchegantes, gostar de

receber visitas, gostar de personalizar o ambiente, etc.)

Algumas empresas ainda optam por combinar os segmentos
acima, como bairro e classe social ou classe social e sensibilidade ao

fator marketing, etc.
3.4.3 Os objetivos de mercado

KOTLER (1980) relaciona trés possiveis objetivos de mercado,
cuja escolha dependera do planejamento estratégico da empresa e sera

funcao do grau de heterogeneidade do mercado. Sao eles:
a) Marketing indiferenciado

No marketing indiferenciado a empresa procura lancar um
produto e um programa de marketing que apele para o maior numero de
compradores, ignorando segmentos especificos. As vantagens do
marketing indiferenciado estao ligadas a minimizacdo dos custos de
producao advindos com a padronizacao em torno do gosto médio. O
exemplo mais proximo de marketing indiferenciado foi o adotado por
muitos anos pela Coca-Cola. (entretanto, recentemente, garrafas com
volumes diferentes, as composicoes diet e light demostram uma clara
diferenciacao a nivel do mesmo produto para atender outros segmentos

nao atendidos pelo produto principal).
b) Marketing diferenciado

Ao contrario do marketing indiferenciado, no marketing
diferenciado a empresa decide atuar em mais de um segmento,
apresentando para cada segmento um composto mercadologico
diferente, que atenda aos interesses especificos. O efeito mais eloqiiente

desta estratégia € um aumento das vendas. Concomitantemente,
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aumentam também, os custos de producao, custos administrativos,
custos de estocagem e custos de propaganda. A conveniéncia desta
estratégia dependera do balanco entre o aumento da lucratividade e o
aumento destes custos, além de outras questdes relativas a

posicionamento da empresa no mercado em relacdo aos concorrentes.
c) Marketing concentrado

O marketing concentrado caracteriza-se pela participacao
intensiva da empresa em um ou poucos segmentos. Com o marketing
concentrado a empresa focaliza seu esforco mercadolégico destacando-
se no mercado do segmento escolhido. A grande vantagem esta na
economia operacional e no maior conhecimento do ambiente em que
opera. A opcao do marketing concentrado envolve riscos maiores que o
normal. O autor cita a entrada de concorrentes ou mudancas

ambientais que podem extinguir o segmento em questao.

A selecao do objetivo de mercado dependera da natureza do
produto, da homogeneidade do mercado e das estratégias
mercadologicas dos concorrentes. Determinados produtos, como o sal,
dificilmente se prestam a wuma estratégia de diversificacao ou
concentracdo. Em mercados, cujos compradores possuem uma postura
cultural conservadora, a indiferenciacao pode ser a alternativa mais
indicada. A concentracao pode ser uma alternativa para empresas com
poucos recursos ou que atuam em mercados muito competitivos. A
diversificacao € um possivel caminho quando o produto e o mercado
forem heterogéneos e a empresa necessitar ampliar seu volume de
vendas ou alcance de publico. Depende também do estagio de afirmacao

e maturidade do produto junto ao consumidor.

Independentemente do objetivo de mercado que a empresa
selecionar para fundamentar seu planejamento mercadologico, a meta
de diferenciar seu produto da concorréncia sempre deve estar presente

na filosofia empresarial.
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Nao se pode confundir a diferenciacao do produto, que sera o
trunfo da empresa em relacao a concorréncia, com o objetivo de
mercado chamado marketing diferenciado. Diferenciar o produto € dota-
lo de alguma qualidade, tangivel ou intangivel, que o coloque em melhor
posicao que os concorrentes, ao passo que o marketing diferenciado
significa apresentar produtos com certas caracteristicas alteradas para
satisfazer a varios segmentos diferentes, nao implicando

necessariamente, em uma diferenciacao em relacdo a concorréncia.
3.4.4 Os objetivos de mercado das construtoras de Florianépolis

Dependendo do tipo de segmentacao analisado, os objetivos de
mercado das construtoras locais podem ser classificados distintamente

e na pratica sao executados de forma combinada.

Em um primeiro momento, o mercado residencial € segmentado
segundo o critério geografico, buscando-se grupos populacionais mais
homogéneos. A partir dai, € possivel identificar grupos de clientes com
os mesmos anseios em relacdo ao produto. (ALENCAR & ROCHA LIMA
JR, 1993 apud BRANDAO, 1997).

A identificacdo da segmentacado adotada a nivel estratégico pela
empresa nem sempre € tarefa facil. Frequientemente as formas de
segmentacdo se confundem e se interagem. As vezes, o que parece ser
uma segmentacao por renda, na verdade €é wuma segmentacado
psicografica por estilo de vida. Existem construtoras que concebem seus
projetos para pessoas que aspiram status social independentemente da
renda. Alias, objetos de consumo que ensejem status sao bastante
almejados por quem nao detém rendas elevadas (KOTLER,1980). Este
caso, que a olhos menos atentos poderia passar como segmentacao por

renda, exemplifica o que foi dito anteriormente.

BRANDAO (1997), reforca a dificuldade mencionada no paragrafo
anterior, afirmando que nao existe um critério padronizado de

segmentacdo por parte das construtoras. Cita o exemplo da falida Encol
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que utilizava uma segmentacao baseada em faixas de mercado
classificadas conforme o preco de venda por metro quadrado, area das

unidades, programa basico destas unidades e localizacao.

A despeito das dificuldades mencionadas anteriormente e do
perigo do equivoco, observa-se, de uma maneira geral, uma tendéncia a
um marketing concentrado por renda ou classe social (segmentacao
demografica) e localizacao (segmentacao geografica). Ambos fortemente
correlacionados: localizacbes nobres tem relacao direta com rendas

elevadas.

Observa-se também, uma politica de marketing diferenciado no
sub segmento demografico tamanho da familia (traduzido em oferecer
apartamentos com numero de dormitorios variavel); sensibilidade ao
fator marketing (traduzido em acabamentos diferenciados, precos
promocionais, etc.) e, mais recentemente, amiude em projetos
sofisticados, no sub segmento psicografico estilo de vida (traduzido em
possibilitar variacoes dimensionais ou de concepcao espacial do arranjo

fisico do apartamento - estratégia de flexibilidade ).

3.5 MARKETING DIFERENCIADO E FLEXIBILIDADE

“A habitacao deve ser sensivel as necessidades e desejos as aspiracoes

razoaveis e aos sonhos realizaveis do usuario”
(HERBERT)

3.5.1 Razoes que conduzem a construcao civil a optar pelo

marketing diferenciado através do conceito de flexibilidade.

Ha pelo menos trinta anos, com o inicio da producdo em massa
de edificios multifamiliares em Florianopolis, ja se tem noticia da
possibilidade de personalizacdo do lay-out interno de apartamentos

comprados em planta. Um dos primeiros edificios construidos nas
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proximidades da Av. Beira Mar, o Solar de Kastellorizon, da extinta
construtora A Gonzaga, entregue em 1970, recebeu modificacoes por

parte dos seus futuros moradores.

Atualmente, modificacbes mno arranjo fisico inicial sao
praticamente uma imposicdo do mercado revelando a inadequacao dos
projetos originais aos segmentos para os quais foram concebidos.
ALEXANDER (1979), correlaciona o elevado numero de mudancas
durante o processo construtivo a falta de qualidade arquitetonica dos

projetos originais.

Aproveitando-se deste desejo de personalizacdo, e exercitando
uma visdo mercadologica, as construtoras vem explorando o potencial
de flexibilidade dos seus empreendimentos como um diferencial em
relacado a concorréncia, a despeito dos custos extras a nivel
administrativo e de producao. A oferta de plantas flexiveis € uma
alternativa bastante adequada a natureza do produto habitacional para

a implementacao de uma estratégia de marketing diferenciado.

Para KOSKELA (1992) o carater unico e exclusivo do produto
edificio, concomitante com seu custo elevado, fazem com que a
estratégia de diversificacao seja fundamentada no rompimento da
igualdade espacial do apartamento tipo, de maneira a atingir um

espectro maior de potenciais compradores.

De acordo com COMPANHOLO (1999), a necessidade de
personalizacdo € uma caracteristica natural do ser humano que procura
diferenciar-se, buscando a propria identidade, sendo, portanto,

inevitavel no ambito da construcao civil.

Entretanto, a auséncia de um estudo de mercado mais
aprofundado, principalmente nos aspectos tocantes a preferéncias de
segmentos especificos por localizacoes especificas, impede o
incorporador de aproveitar-se das vantagens de um projeto melhor

direcionado, o que reduziria a necessidade de alteracoes durante o
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processo construtivo que acabam por onerar o custo final do

apartamento.

3.5.2 Tipos conceituais de flexibilidade

BRANDAO (1997), que em sua dissertacdo de mestrado efetuou
um estudo bastante abrangente sobre flexibilidade e participacao de
clientes em projetos residenciais multifamiliares, classifica a

flexibilidade em quatro niveis:

a) Flexibilidade planejada - oferta de diferentes opcodes pré-
concebidas que permite ao cliente escolher, entre as alternativas

propostas, a que melhor se adaptar as suas necessidades especificas.

b) Flexibilidade permitida - possibilidade de modificacoes
propostas e concebidas pelo proprio cliente atendendo ao seu desejo de

personalizacao.

c) Flexibilidade inicial - possibilidade de alteracdo, por parte do

cliente, do projeto original, antes e durante a etapa de construcao.

d) Flexibilidade continua - caracteristica qualitativa do projeto que
permite a constante readequacao dos espacos construidos ao longo do
tempo para atender um espectro mais generalizado de segmentos ou a

propria dinamica mutavel das familias.
3.5.3 Aspectos negativos da flexibilidade

Modificacoes de projeto que resultam em individualizacao dos
apartamentos em edificios multifamiliares implicam em queda de
produtividade devido ao aumento da complexidade, reducao da

continuidade e perda do efeito repeticdo. (BRANDAO, 1997)
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A liberdade de lay-out tem valor secundario entre o enorme
conjunto de atributos valorizados pelo comprador (RABENECK , 1974
apud BRANDAO, 1997).

REIS (1995) apud BRANDAO (1997), tece uma série de

consideracoes bastante pertinentes a respeito de flexibilidade:

a) Alteracoes promovidas na habitacdo pelo morador podem ou

nao aumentar a sua satisfacao com a moradia.

b) O espaco fisico deveria acomodar mudancas sociais durante

longos periodos de tempo sem grandes mudancas fisicas.

c) Se o morador esta fazendo alteracoes significa que o projeto

habitacional nao esta satisfazendo as necessidades do usuario.

d) Forcar os usuarios a fazerem alteracoes € tdo ruim quanto,

ou pior do que nao fazé-las.

De acordo com uma pesquisa realizada por COMPANHOLO
(1999), com engenheiros de obra de construtoras que praticam a
flexibilidade em Curitiba - PR, 88,9% afirmaram ser alto ou médio o

grau de dificuldade gerado pelo processo de personalizacao.
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3.6 MOBILIDADE RESIDENCIAL E CICLO DE VIDA FAMILIAR

“Mudam-se os tempos, mudam-se as vontades. Muda-se o ser,
muda-se a confianca; Todo o mundo é composto de mudanca,

tomando sempre novas qualidades.”
(CAMOES)
3.6.1 O ciclo de vida familiar e a habitacao

O ciclo de vida familiar € formado pelos diversos estagios de
necessidades especificas por que passam as familias ao longo do tempo.
No que diz respeito a habitacao, estas necessidades vao desde dos mais
Oobvios como acessibilidades e espaco fisico até valores sutis mais
simbolicos como status da vizinhanca, fachada e quantidade de verde ao

redor.

Os estagios do ciclo de vida familiar sdo particularmente dificeis
de serem classificados e medidos. O conceito sociologico identifica as
seguintes fases: pré-casamento; casamento sem filhos; casamento, do
nascimento do primeiro ao ultimo filho (fase de expansao); casamento,
do nascimento do ultimo filho até a saida do primeiro filho; casamento,
da saida do primeiro filho até a saida do ultimo filho (contracao) e
casamento pos filhos. A primeira dificuldade € que nem todas as
familias passam pelo ciclo completo. Uma consideravel minoria nunca
casou, casou mas nao teve filhos ou divorciou-se, e, finalmente, é
arriscado enquadrar a pessoa em um determinado estagio com a certeza

que a mesma nao tera mais filhos. (PICKVANCE,1974)
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3.6.2 Alteracao no ciclo de vida familiar e mobilidade residencial

A forte correlacdao entre ciclo de vida familiar e mobilidade
residencial ja foi comprovada por diversos estudiosos do assunto:
SPEARE, 1970, DOLING, 1970, CLARK & ONAKA, 1983, PRIEMUS,
1986, VARADY, 1980 entre outros. (OLIVEIRA, M.C., 1998)

As mudancas no ciclo de vida familiar podem provocar a
mobilidade residencial em funcdo da alteracao de necessidades
especificas (aumento de espaco, area de lazer, proximidade com escola,

etc.). (OLIVEIRA, M.C., 1998).

PICKVANCE (1974) realizou um estudo sobre mobilidade
residencial em Manchester, Inglaterra, e concluiu que o ciclo de vida
familiar e propriedade possuem um papel crucial na decisao de
mudanca. Além destas, também influenciam em menor grau as
variaveis idade e renda. O mesmo autor ressalta a importancia de
distinguir-se, o plano das aspiracoes (mobilidade desejada) do plano das
acoes (mobilidade esperada em no maximo um ano). O ciclo de vida
familiar e a propriedade do imovel influenciam fortemente ambos os
planos de analise, enquanto que renda influencia somente na
mobilidade esperada (o sonho independe de condicdo financeira). A
inferéncia principal com respeito a idade € que quanto mais velha a

pessoa, menor sua disposicao para mudanca.

SPEARE (1970) apud OLIVEIRA, M.C. (1998) ressalta a distincao
entre idade e ciclo de vida familiar. De acordo com suas pesquisas,
pessoas que se casaram mais tarde, estdo menos propensas a
mudancas que pessoas que se casaram mais jovens. As pessoas mais
velhas, em geral, ja adquiriram uma situacdo financeira que lhes
permite comprar um imoével mais ajustado as suas necessidades de
espaco e localizacao. A tabela 3.1 apresenta os resultados por faixa

etaria de pesquisa realizada em Florianépolis, no ano de 1997. Apesar
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dos dados nao terem sido classificados diretamente por estagio de ciclo

de vida familiar, pode-se extrapolar algumas conclusoes referentes:

a) A faixa etaria entre 26 e 35 anos, que corresponde aos
primeiros estagios do ciclo de vida familiar (solteiros, casais sem filhos
ou com filhos crianca), possui como motivacoes principais: fugir de
aluguel, aumento de espaco, necessidade de area de lazer, casamento e
procura de espaco proprio (geralmente solteiros que buscam satisfazer

necessidade de individualismo e independéncia).

b) A faixa etaria entre 36 e 45 anos, que corresponde aos estagios
intermediarios do ciclo de vida familiar (casais com filhos crianca e
adolescentes), possui como razdes principais: localizacao, melhoria de
padrao, busca de maior privacidade, necessidade de area de lazer e

dissolucao familiar.

c) A faixa etaria maior de 45 anos, que corresponde aos ultimos
estagios do ciclo de vida familiar (filhos adultos e casais cujos filhos ja
partiram), apontaram como razoes principais para mudanca:
praticidade de um apartamento, motivo profissional, diminuicdo de

espacgo e seguranca.

Tabela 3.1 - Razoes para mudanca de moradia e ciclo de vida familiar.
Tabela adaptada de OLIVEIRA, M.C., 1998. Pesquisa realizada pela

UFSC, em 1997, durante o V salao de iméveis de Florianopolis.

Razoes para mudanca de Distribuicao total Faixas etarias que
moradia apresentaram maior
freqiiéncia de respostas
Localizacao e vizinhanca 19% D (38%) e C (38%)
Aluguel 15% B (50%)
Aumento de espaco 14% B (45%)
Melhoria de padrao 11% C (50%)
Praticidade (casa por apto) 10% D (49%)
Privacidade (apto por casa) 8% C (44%)
Motivo profissional 6% D (52%)
Casamento 5% B (48%)
Dissolucao familiar 3% C (73%)
Diminuicao de espaco 3% D (77%)
Seguranca 3% D (63%)
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Area de lazer 3% B (40%) e C (40%)
Espaco proéprio 1% B (57%)
Total 100%

faixa etaria A - menor de 25 anos 6% do total de pessoas entrevistadas
faixa etaria B - 26 até 35 anos 29% do total de pessoas entrevistadas
faixa etaria C - 36 até 45 anos 30% do total de pessoas entrevistadas
faixa etaria D - maior de 45 anos 35% do total de pessoas entrevistadas

3.6.3 Motivacoes para a mobilidade residencial

As estatisticas americanas, processadas pelo U.S. Bureau of The
Census, com base no National Annual Housing Survey (1973) apud
GOODMAN JR (1979), a respeito das razoes para mudancas efetivadas
dentro das areas metropolitanas, com abrangéncia nacional, revelam

conclusoes interessantes:

a) Pela média nacional americana, as quatro principais razoes,
totalizando 50% das respostas, sao em ordem: mudanca no tamanho da
familia com necessidade de mais espaco; mudanca no status marital,

melhorar o padrao do imével e comprar uma casa.

b) A analise por estagio do ciclo de vida familiar destaca como
principais razoes: para solteiros, a compra da casa propria; para casais
sem filhos, mudanca no status marital; para casais com filhos,
necessidade de mais espaco e para casais de idosos, melhorar o padréao

do imovel.

Surpreende neste levantamento a irrelevancia de aspectos ligados
a localizacao como acessibilidade e niveis de seguranca. GOODMAN JR
(1979), alerta para as limitacoes destes dados: apesar das entrevistas
terem sido feitas com pessoas que haviam se mudado a menos de um
ano, podem ter ocorrido casos em que o entrevistado nao se lembrava
da razao principal; a opiniao do respondente nao era necessariamente a
mesma dos demais membros influentes da familia que nao foram

ouvidos; muitas pessoas podem ter disfarcado a razao principal com
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medo de um julgamento social (ex. pessoas que se mudaram por
preconceito com o bairro anterior) e, principalmente, que a pesquisa
perguntava somente a razao principal quando, logicamente, uma série
de razdes se interagem no processo, entre elas, as relacionadas a

localizacao.

Com respeito a realidade florianopolitana, a tabela 3.1 destaca a

importancia da localizacao, com 19% das respostas.
3.7 A LOCALIZACAO COMO TRUNFO DO MARKETING IMOBILIARIO

“Os trés requisitos mais importantes de um apartamento sao: boa

localizacao, boa localizacao e boa localizacao.”
(LUIZ F. M. HEINECK)

3.7.1 A importancia da localizacao no processo de mudanca

habitacional

Como ja foi relatado anteriormente, as pesquisas de levantamento
da motivacdo principal para mudanca, realizadas em Florianopolis,
apontam a localizacdo como principal fator indutor de troca de

habitacao.

A relevancia da localizacao extrapola a motivacao principal. Uma
vez que, por suposicao, a razao seja aumento de espaco ou dissolucao
familiar, quase sempre havera alternativas de imoveis similares, em
tamanho e preco em localizacoes distintas, e cabera a localizacdo papel

destacado na decisao final de aquisicao.

Uma investigacao pos ocupacional, realizada por OLIVEIRA, M.C.
(1998), com moradores de um prédio localizado a rua Almirante
Lamego, centro de Florianopolis, confirma esta afirmativa. Segundo a
pesquisadora, cerca de 30% dos moradores acima dos 45 anos
declararam priorizar a area e o padrao de acabamento em relacao aos

demais atributos, no processo de tomada de decisdo que os levaram a
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optar por aquele imovel. Entretanto, as opcoes que se encaixavam
dentro de seu parametro estavam condicionadas a uma localizacao
especifica, ou seja, a oferta de imoveis acabou por condicionar sua

escolha final.

3.7.2 Perto mas nao muito

A revista VEJA, de 2 de Dezembro de 1998, faz mencao a
importancia da boa localizacdo em matéria intitulada “A boa
vizinhanca”. De acordo com a revista, que entrevistou dois consultores
em mercado imobiliario (Lincoln Marques, SP e Carlos Egon Figueiredo,
RJ), conhecer as obras planejadas para o bairro, ou ao redor dele é
fundamental para quem pretende comprar um imovel. Cita o exemplo
do bairro de Jacarepagua, no Rio de Janeiro, que vem sofrendo uma
valorizacao extraordinaria por conta da sofisticacao e oferta de servicos
da vizinha Barra da Tijuca. A reportagem alerta para os inconvenientes,
principalmente referentes a perda de sossego e congestionamentos no
transito, da proximidade exagerada a escolas, shopping centers, estacao

de metro, terminal de onibus, hospital, feiras livre e casas noturnas.

Um outro artigo, publicado no caderno de imoéveis do jornal O
Estado de Sao Paulo, em 6 de dezembro de 1998, assinado pelo
jornalista Rocheli Diorio, avalia o efeito da construcdo de shopping
centers no mercado habitacional das redondezas. Marcos Romiti,
consultor imobiliario da Intermart/Austin Associados (empresa
especializada no planejamento e na administracao de shopping centers),
sustenta que a intensificacdo dos lancamentos residenciais € notavel a
partir da segunda ou terceira quadra de um shopping. Ja os

estabelecimentos comerciais e de servicos procuram ficar adjacentes a
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esses complexos, devido ao aumento da circulacao de pessoas. A piora
do transito e o aumento da poluicao sonora afastam os
empreendimentos residenciais da vizinhanca imediata. Para o socio
diretor da Engipar SP, Tomas Nioac de Salles, a velocidade de vendas €
bem maior quando o empreendimento esta no entorno de cinco

quilometros de um shopping (valido para a realidade paulista).

3.7.3 Localizacao e ciclo de vida familiar

DOLING (1976) cita os estudos de Lansing que relacionam
escolha da localizacao da nova habitacdo e estagio no ciclo de vida
familiar, tais como: recém casados buscam moradias com areas
menores localizadas proximas ao centro da cidade. Estagios posteriores
no ciclo de vida familiar provocam uma busca por imoéveis maiores em
bairros periféricos. Nos ultimos estagios, com a diminuicao da familia,
ha uma tendéncia de retorno para moradias menores localizadas no

centro urbano.

JONES (1979) apud OLIVEIRA, M.C. (1998), afirma que as
preferéncias dos usuarios em relacao a localizacao nao € condicionada
apenas pela distancia ao trabalho, podem ser associadas ao ambiente

fisico e social da vizinhanca e a proximidade de comércio e parentes.

MEADOWS & CALL (1978), mencionam um modelo teorico sobre
a dinamica urbana, onde as mudancas voluntarias sao produto das
alteracoes na estrutura da familia (nascimentos, divorcios, renda, local
de trabalho do marido, etc.) ou quando os moradores percebem a
existéncia de wuma outra localizacdo que apresente atributos
(acessibilidades, status social, tranquilidade, verde ao redor, etc.) e

servicos mais vantajosos por um custo menor.
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3.7.4 As vantagens de uma politica de marketing concentrado por

ciclo de vida familiar e localizacao

Como ja foi comentado, a flexibilidade inicial nem sempre se
traduz em satisfacao do consumidor e ainda onera o custo da habitacao
por perda de produtividade e aumento dos custos administrativos e
gerenciais. Nao se pode negar a forca retorica do argumento de que
um bom projeto deva ser flexivel as mudancas no ciclo de vida familiar

(flexibilidade continua) e ao desejo de personalizacao do espaco.

O interesse em personalizar o espaco (territorializacao), pode ser
contornado oferecendo-se, ao futuro morador, alternativas de
acabamento como cores de pinturas e revestimentos de piso, forro e

paredes conforme um leque de opcoes previamente estabelecido.

Quanto a flexibilidade continua, nao foi encontrado na
bibliografia local dados relativos ao tempo de permanéncia média das
familias nos seus apartamentos, que justifiquem uma preocupacao
exacerbada com a adaptabilidade do imoével as mudancas no ciclo de
vida familiar. Tendo em vista que, cada estagio do ciclo de vida
demanda caracteristicas especificas de localizacao, é de se supor que os
processos de mudanca serao provaveis, restritos apenas, por limitacoes
de recursos financeiros. Isto ndo quer dizer, que o projeto nao possa
apresentar recursos arquitetonicos muito interessantes, como a
concepcao de espacos de uso multiplo ou reversiveis, que permitem

readequacoes de carater emergencial.

Uma das solugoes para o dilema do bom projeto esta no melhor
entendimento sobre as reais causas das alteracoes feitas pelos usuarios
(REIS, 1995 apud BRANDAO, 1997). Este estudo deve basear-se em
uma efetiva segmentacdo, que se transforme em projetos
multifamiliares melhor concebidos, acompanhado de uma estratégia de

marketing concentrado.
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As caracteristicas do marketing concentrado, ja comentadas
anteriormente, aumentam a possibilidade de atendimento das
expectativas do potencial comprador e permitem wuma acao de
divulgacao e propaganda eficaz, através do direcionamento mais
acurado da midia. Fundamenta-se na oferta de um projeto direcionado
para um segmento especifico, que, por este motivo, devera resultar em
uma reducao de alteracoes durante a construcado e suas consequéncias

negativas para o processo de uma maneira geral.

De acordo com o referencial tedrico pesquisado, o ciclo de vida
familiar apresenta-se como elemento de segmentacdo mais apropriado
para este intuito. A pesquisa poés ocupacional conduzida por OLIVEIRA,
M.C. (1998), indica preferéncias distintas quanto aos atributos do
mesmo apartamento, para estagios diferentes de ciclo de vida familiar.
Eis algumas conclusodes de seu estudo que trazem a tona as diferencas

mencionadas:

a) Os moradores que possuem filhos (primeiros estagios do ciclo
de vida familiar), utilizam o dormitorio de empregada para acomodar a
baba, modificando o carpete previsto no projeto padrao para ceramica.
Uma outra alteracdo observada nestes primeiros estagios foi a uniao de

dois quartos para uso como sala de TV e/ou escritorio.

b) Os moradores enquadrados nos estagios intermediarios do
ciclo de vida apropriam-se do quarto de empregada como despensa e
sofisticam um pouco mais o acabamento padrao (por exemplo, trocando

0 piso ceramico da sala por tabua corrida).

c) Entre os moradores enquadrados nos ultimos estagios do ciclo
de vida, acontece um numero maior de alteracdes do projeto padrao.
Percebe-se um grau maior de exigéncia em relacdo ao padrao de
acabamento, refletido em alteracoes nos pisos, pinturas e colocacao de

arremates em gesso. Muitos incorporaram a area do quarto de
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empregada na cozinha, ampliando-a . O mesmo foi verificado na suite

do casal com a transformacao de um quarto adjacente em closet.

O uso da localizacao como parametro de escolha do segmento
alvo, ou vice-versa, constitui-se em um recurso diferenciador para a
empresa construtora. Se o terreno ja foi adquirido, por uma questao de
oportunidade, deve-se pesquisar qual € o segmento potencial de ciclo de
vida familiar para aquela localizacao especifica. Caso o plano estratégico
defina a priori o segmento ou segmentos alvos de um determinado
empreendimento, deve-se procurar uma localizacao que seja compativel

com as respectivas exigéncias e necessidades.

O estudo destas preferéncias especificas quanto a localizacao,

alvo desta dissertacao, € apresentado no capitulo seguinte.



Capitulo 4-Investigacdo pratica dos atributos determinantes na escolha da localizacéo pelo usuério -78

CAPITULO 4

INVESTIGACAO PRATICA DOS ATRIBUTOS DETERMINANTES NA
ESCOLHA DA LOCALIZACAO PELO USUARIO

4.1 METODOLOGIA
“Uma mesa, € o lugar mais perigoso para se observar o mundo”.
(JOHN LECARRE)

4.1.1 Estruturacao do processo de pesquisa

O processo de pesquisa foi dividido em seis passos, conforme

sugere BOYD & WESTFALL (1987):

a) Formular o problema.

b) Determinar as fontes de informacao.

c) Preparar e testar os formularios de coleta dos dados.

d) Projetar a amostra.

e) Executar as entrevistas

f) Editar, codificar, tabular e analisar os dados obtidos.
4.1.2 Objetivo e natureza da investigacao

Esta pesquisa, de carater exploratorio, foi proposta com o objetivo
de comprovar as hipoteses levantadas no capitulo 1, testar
procedimentos metodologicos para futuras abordagens qualitativas e
quantitativas e determinar tendéncias que orientem um

aprofundamento do assunto tratado.
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Os resultados deverao responder as seguintes perguntas chave:

a) As preferéncias quanto a localizacao obedecem uma hierarquia

diferente para cada estagio do ciclo de vida familiar?

b) O morador de apartamento aspira mudar-se para casa, em

bairro periférico, no futuro?
c) A localizacao € imprescindivel na escolha do apartamento?
d) Que atributos definem a boa localizacao?

4.1.3 Conceitos utilizados

a) Atributos de localizagcdo: caracteristicas qualitativas de carater
subjetivo, que caracterizem o entorno do apartamento, a nivel de bairro,
segundo a otica do entrevistado. Para efeito desta pesquisa, foram pré
estabelecidos os seguintes atributos: perto do trabalho, perto de
supermercado, perto de conveniéncias (lavanderia, farmacia, banca de
revistas, video locadora, rotisserie, academia de ginastica, banco), perto
da escola dos filhos, perto de templo religioso, perto de padaria/mini
mercado, local muito bem policiado, vizinhanca de bom status, perto de
hospital, perto de area de lazer publica (praca, pista de cooper), perto de
ponto de o6nibus, perto de shopping center, local sossegado, facil de

estacionar nas redondezas e muito verde ao redor.

b) Condicao imprescindivel - condicdo sem a qual, o

apartamento nao seria adquirido.
c) Perto e longe - conceitos pessoais e subjetivos de distancia.

d) Centro - regiao central, insular, de Florianopolis, também

denominada Triangulo Central.

e) Usudrio - pessoa que ocupa e habita o apartamento,

morador.
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4.1.4 Método de pesquisa

Foi adotada uma abordagem qualitativa, através de entrevistas
estruturadas (relacdo fixa de perguntas), realizadas pessoalmente pelo

autor desta dissertacao com os moradores escolhidos na amostra.

A pesquisa qualitativa trabalha com valores, habitos, crencas,
representacoes, atitudes e opinides, podendo também dispor de dados
quantitativos, além das técnicas interpretativas, para ajudar a compor o
contexto sob o qual se insere o fendmeno estudado (MINAYO &

SANCHES, 1993).

O uso de entrevista estruturada foi preferido ao questionario

pelos seguintes motivos relacionados por GIL (1991):

a) Possibilita a obtencao de maior niumero de respostas, posto que
€ mais facil deixar de responder a um questionario do que negar-se a

ser entrevistado.

b) O entrevistador pode esclarecer o significado das perguntas e

adaptar-se as pessoas e circunstancias.

c) Possibilita captar a expressao corporal e a énfase nas

respostas.

d) A entrevista estruturada possibilita o tratamento quantitativo

dos dados.
4.1.5 Delimitacao geografica da area estudada

Adotou-se a mesma area usada pelo plano diretor do municipio
de Floriandpolis para delimitar o Centro, e que recebe a denominacao
oficial de Triangulo Central. E definida pelo mapa constante no anexo I
da lei complementar n. 001/97 que institui o plano diretor do municipio

de Florianopolis (ver figura 2.1). Para efeito de amostragem da pesquisa
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excluiu-se a Av. Rubens de Arruda Ramos (Beira Mar) por razdes ja

mencionadas no capitulo 1.

Como ja foi argliido nos capitulos precedentes, as razdes que
levaram a escolha do bairro Centro como foco da pesquisa,
fundamentam-se na importancia atual da regido para o mercado
habitacional e potencialidades futuras como opcao de moradia. Convém
ressaltar, que cerca de 60% da demanda auferida pela pesquisa
realizada pelo GECON, grupo de gerenciamento da construcao da

UFSC, durante o V salao de imoveis de 1997, era por imoveis no Centro.
4.1.6 Critérios usados na definicao da amostra

O primeiro problema que surge em uma operacao de amostragem
€ a definicao do universo ou populacao em estudo. Para os fins desta
pesquisa, o universo consiste em todos os moradores de apartamento
localizados na regiao central de Florianopolis, delimitada no item 4.1.5.
Em 1991, segundo o IBGE, havia 7.356 apartamentos na regiao

estudada.

Optou-se por apartamentos residenciais em funcao de ser esta a
tipologia predominante (NEUMANN, 1998), e de interesse comercial na

regiao.

O critério principal adotado na definicao da amostra foi o tempo
de residéncia (preferencialmente menor que cinco anos). A razao pela
qual decidiu-se por moradores recentes é fundamentada nas conclusoes
de SPEARE (1974) e VARADY (1983) apud OLIVEIRA, M.C. (1998).
Segundo os autores citados, quanto maior € o tempo de residéncia,
maior a possibilidade de existir vinculos sociais com a vizinhanca e
familiaridade com os servicos locais que provocam uma acomodacao e
um conformismo com os problemas encontrados naquela localizacao.
Portanto, quanto menos tempo de residéncia o morador possua,

maiores serao as chances de um posicionamento critico quanto a nova
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localizacao, baseado na comparacao com experiéncias anteriores de

local de moradia.

O método de amostragem pode ser definido como ndo
probabilistico, uma vez nao foram dadas a todos os elementos do
universo uma oportunidade (probabilidade) conhecida de serem

incluidos na amostra (BOYD & WESTFALL, 1987).

Adotou-se, dentre as nao probabilisticas, uma amostragem por
conveniéncia e nao por cotas (proporcionais, percentualmente, ao
tamanho de cada segmento encontrado no universo. Os segmentos,
para efeito desta pesquisa sao os estagios do ciclo de vida familiar). A
razao desta escolha possui um carater estratégico e um carater pratico.
Carater estratégico: obter-se uma abrangéncia geografica maior, com
entrevistas em um numero maior de edificios diferentes. A seletividade
da amostragem por cotas poderia levar a situacoes onde alguns prédios
tivessem que ser excluidos por possuir moradores que nao se
adequassem, ou ja excedessem as cotas definidas no plano amostral.
Carater pratico: A dificuldade de se obter as entrevistas, nao

recomendava nenhum tipo de exclusao.

A determinacdao do numero de elementos amostrais nao seguiu
um critério rigido. Devido a uma questao operacional, verificou-se que
para otimizar o andamento das entrevistas e abarcar um nimero maior
de prédios, o niumero maximo deveria fica entre duas ou trés por prédio,
que acabou resultando em 60 entrevistas, realizadas entre agosto e

novembro de 1998.

Apesar da nao aleatoriedade cientifica da amostra, a distribuicao
percentual dos diversos estagios do ciclo de vida obedece a uma certa
légica do acaso, devendo refletir aproximadamente as proporcoes
encontradas no universo. Este fato credencia as inferéncias
(especulativas) retiradas da amostra sobre o universo de uma maneira

geral. Como o objetivo desta pesquisa nao limitou-se apenas aos
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estagios do ciclo de vida, o fato de cada estagio possuir participacoes
diferentes segue as regras do acaso, favorecendo as conclusdes sobre o
universo e prejudicando (a nivel de numero pequeno de elementos em
alguns segmentos), sem no entanto invalidar, os resultados obtidos

para cada estagio do ciclo de vida.

Pesquisas posteriores, especificas e mais aprofundadas, devem
tomar o cuidado de incluir um numero minimo, estatisticamente
aceitavel, de elementos em cada estagio, para convalidar com mais

precisao os resultados exploratorios desta dissertacao.

Através de listagem obtida junto a Prefeitura Municipal de
Florianopolis, dos enderecos dos prédios que receberam a licenca de
habite-se nos ultimos cinco anos, escolheu-se aleatoriamente, como
regra geral, o sindico e mais um ou dois moradores para serem
entrevistados. Dos 35 prédios listados pela prefeitura, 23 foram alvo da
pesquisa. Além destes, outros 3, mais antigos, também tiveram

moradores entrevistados.

A dificuldade de encontrar-se horarios disponiveis entre os
entrevistados durante o horario comercial, forcosamente, obrigou que
muitas das entrevistas fossem realizadas a noite. Considerando que os
entrevistados chegavam em casa em torno das 19 horas, e que apoés as
21 horas, em respeito aos seus horarios de descanso, nao havia
condicoes de prosseguir-se, restava apenas o intervalo de duas horas

para levar a cabo a missao.
4.1.7 Procedimentos taticos de abordagem do entrevistado

O contato inicial com os entrevistados contou com o auxilio da
Internet. Através da home page da TELESC (www.telesc.com.br/),
obtinha-se o nome e telefone dos proprietarios dos apartamentos,
digitando-se o endereco em campo especifico da pagina eletronica. Tais
enderecos, com o nome das ruas e numero dos prédios, constava da

listagem obtida junto a SUSP - Secretaria de Servicos Publicos da
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Prefeitura Municipal de Florianopolis, com a relacao de edificios que
haviam obtido licenca de habite-se nos ultimos cinco anos (1993 -

1998).

Aleatoriamente, contatava-se por telefone, um dos moradores do
prédio onde seriam feitas as entrevistas, para descobrir qual dos
moradores era o sindico (em geral este contato era feito na parte da
manha, e, devido a auséncia dos patrdes, muitas vezes atendia a
empregada domeéstica que via de regra desconhecia a identidade do
sindico, provocando uma outra chamada). Dependendo da

receptividade, este morador era também convidado a ser entrevistado.

Uma vez conhecida a identidade do sindico, o mesmo era
contatado, em casa ou no local de trabalho, esclarecia-se os propoésitos
académicos da pesquisa e marcava-se um encontro pessoal,

preferencialmente em sua casa para a entrevista.

A escolha do sindico como primeiro entrevistado, originou-se do

aprendizado pratico, devido aos seguintes motivos:

a) Trata-se normalmente de uma pessoa mais esclarecida e aberta

a contatos externos para assuntos que digam respeito ao condominio.

b) Apesar de nao ser uma regra geral, muitos dos sindicos
dedicam um horario todos os dias para resolver assuntos do

condominio, facilitando a marcacao da entrevista.

c) O sindico, apos a entrevista, conhecendo os bons propositos da
pesquisa, autorizava o livre transito dentro do condominio para o

contato com outros moradores.

d) Muitos sindicos até mesmo orientavam o entrevistador no
sentido de encontrar outros moradores dispostos a participar das

entrevistas. Conhecendo bem a personalidade dos moradores através
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das reunides de condominio, o sindico indicava quais moradores

provavelmente seriam receptivos e quais moradores seriam avessos.

e) Boa parte dos contatos foram feitos diretamente pelo proprio
sindico, valendo-se de seu aval e lacos de amizade com os moradores e

livre acesso a central telefénica da portaria.

Nas primeiras entrevistas, procurou-se marcar com antecedéncia
com alguns moradores agendados aleatoriamente. Este procedimento

revelou-se inadequado devido aos seguintes fatores:

a) Dificuldade de conciliar horarios disponiveis que evitassem

mais de um deslocamento ao mesmo edificio.

b) Dificuldade de expor, previamente, por telefone os propositos

académicos da pesquisa de maneira a eliminar desconfiancas.

c) Motivar e conseguir, através de um contato impessoal, do
entrevistado potencial um horario disponivel para a entrevista, cujo

assunto, em geral, ndo é de seu interesse.

Entre os sindicos, a regra geral foi a boa receptividade, todavia
houve casos em que o sindico nao compareceu, injustificadamente, ao
compromisso agendado ou postergava continuamente o dia da

entrevista, talvez contando com a desisténcia do entrevistador.

Por parte dos moradores, sentiu-se um despertar do interesse,

que despontava, normalmente, durante a realizacao da entrevista.

Por outro lado, foi notavel a grande desconfianca sentida nos
contatos telefonicos e o medo que a pesquisa tivesse propoésitos
investigativos para efeitos de controle fiscal, principalmente nos
condominios mais luxuosos. Outra grande dificuldade encontrada foi a
falta de tempo deste extrato da populacao, que reluta em oferecer
alguns minutos do seu horario livre. O inconveniente do horario

(telejornal, novelas, jantar), reforcou a falta de receptividade em alguns
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casos. Em outros casos, a ignorancia da sistematica académica de
pesquisa revelou-se um oObice intransponivel para um simples contato

telefénico.

A duracao média de cada entrevista foi de aproximadamente 30
minutos, variando entre um minimo de 20 minutos e um maximo de 40
minutos, dependendo do interesse e divagacoes manifestados pelo

entrevistado.

Uma estratégia usada pelo entrevistador para tranquilizar alguns
entrevistados angustiados quanto ao tempo que lhes seria demandado,
consistiu em, durante a entrevista, olhar de vez em quando para o
relogio. Este gesto revelava uma preocupacdo, por parte do

entrevistador, com o tempo e acalmava o atribulado entrevistado.

A maioria das entrevistas foram realizadas nas portarias dos
prédios, salvo desejo em contrario manifestado pelo entrevistado, o que

evitava uma desnecessaria invasao na privacidade alheia.

4.1.8 A elaboracao do formulario usado nas entrevistas e a

contribuicao do pré teste no seu aperfeicoamento

O objetivo que norteou a elaboracao das perguntas a serem
inseridas no roteiro da entrevista foi responder as questdes formuladas
na subsecao 4.1.1 deste capitulo, e comprovar ou reprovar as hipoteses
enunciadas na introducao. Sobre a elaboracao das perguntas, seguiu-se

a orientacao de GIL (1991) e KOTLER (1980):

a) As perguntas devem ser formuladas de maneira clara, concreta

e precisa.

b) Deve-se levar em consideracdo o sistema de referéncia do

interrogado, bem como o seu nivel de informacao.

c) A pergunta deve possibilitar uma Uinica interpretacao.
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d) A pergunta nao deve sugerir respostas.
e) Nao devem ser em numero superior a trinta.

f) Evitar as mudancas bruscas de tema, marcando nitidamente

com uma parada e anunciando ao entrevistado o novo tema enfocado.

g) Jamais utilizar palavras estereotipadas nas perguntas como:

comunista, nazista, crente, burgués, etc.

h) Disfarcar perguntas que ensejam respostas politicamente
corretas e que fazem o respondente acreditar que corre o risco de ser

julgado socialmente levando-o a dissimular sua resposta.

i) Dados classificatorios sobre a pessoa que vai responder devem

ser pedidos por ultimo, pois sao desinteressantes e muito pessoais.

De acordo com PAULINO (1996), em sua dissertacao de mestrado
abordando pesquisa mercadologica, nao existe nenhuma teoria
cientifica ou modelo padrao para a elaboracao de perguntas. A maior
parte € baseada no bom senso do pesquisador e em pesquisas

anteriores.

Elaborado o questionario estruturador da entrevista, realizou-se
um pré teste com nove familias com caracteristicas iguais aos

elementos amostrais com o objetivo de evidenciar:
a) Imprecisao na redacao.
b) Complexidade das questoes.

c) A real necessidade das perguntas para os objetivos da

pesquisa.
d) Constrangimentos.

e) Tempo da entrevista.
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f) Possivel exaustao do entrevistado.
g) Possibilidade de tabulacao dos dados.

De acordo com GIL, 1991, o pré teste deve ser feito com 10 a 20
elementos. As pessoas entrevistadas foram escolhidas entre moradores
do Edificio Morada das Flores (Rua Nereu Ramos, 420) por uma questao

de conveniéncia do entrevistador.

KOTLER (1980), afirma que sempre deve-se fazer um teste em
uma amostra piloto, para detectar-se perguntas que nao podem ser
respondidas, ou nao serao respondidas e a omissao de outras que

servirao aos objetivos da pesquisa.

Apos cada entrevista realizada no pré teste, foi feita uma revisao
no questionario para aperfeicoa-lo. A logica na formulacdao das
perguntas e o respectivo aperfeicoamento, fruto do pré teste, que ajudou

a definicao da versao final do questionario!, sao sintetizados a seguir:

Cabecalho: enumeracao dos casos e caracterizacao de quem
estava respondendo (solteiro(a), separado(a), viuvo(a), marido, mulher

ou ambos). Nao sofreu modificacoes durante o pré teste.

a) Caracterizagdo da familia moradora: O tempo de residéncia,
como foi visto na revisao bibliografica, esta relacionado com o grau de
satisfacdo em relacdo ao novo local. O usuario esta mais ou menos
critico dependendo deste tempo. A faixa etaria dos membros da familia
define o estagio do ciclo de vida familiar, sendo de importancia
fundamental para a pesquisa. O numero de automoveis possuidos
indica indiretamente o nivel socio econéomico e a demanda por certos
atributos de localizacao como ponto de 6nibus e facilidade de estacionar
nas redondezas. A rotina de deslocamentos e tempos consumidos
possibilita entender as demandas do morador quanto a localizacao. A

ocupacao principal auxilia no entendimento dos deslocamentos
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rotineiros e também do nivel soécio/econdémico do entrevistado. O pré
teste originou mudancas na formatacao do quadro de deslocamentos. A
proposito deste quadro, é interessante salientar que, apesar das
alteracoes de formatacdo, decidiu-se, durante o andamento das
entrevistas definitivas, restringir seu preenchimento apenas ao local de
trabalho e nome da escola dos filhos. Manteve-se o quadro de distancias
para facilitar futuro preenchimento, caso haja interesse na utilizacao
dos dados pesquisados para outras inferéncias relativas as distancias,
como por exemplo, especificar os conceitos subjetivos de perto e longe.
Os meios de transporte e tempos de deslocamento ndo eram necessarios
para os propositos da pesquisa e foram desconsiderados. Suprimiu-se,
na versao final, o questionamento se o entrevistado possuia ou nao casa

de praia, por considera-lo desnecessario.

b) Razées da mudanca: objetiva descobrir o motivo preponderante
que originou a necessidade de mudanca, sua correlacdo com o fator
localizacado e a experiéncia passada com mudancas. Com esta questao
deseja-se verificar se existe uma maior exigéncia, quanto a localizacao,
por parte dos moradores mais experientes. Quanto ao motivo gerador da
mudanca, adaptou-se o modelo proposto por GOODMAN JR (1979),
com sete fatores sintetizando trinta e uma razoes. Nao houve alteracao

em relacao ao modelo original.

c) A escolha: Revelar se a localizacao foi imprescindivel no
processo de escolha através de uma pergunta direta e precisar a que
nivel (bairro, redondeza ou rua) e por qué. Em relacao ao modelo usado
no pré teste, trocou-se o termo determinante por imprescindivel, para

expressar com mais precisao o carater exclusorio da localizacao.

d) Simula¢do: Ponto chave da pesquisa, a simulacdo procurou
identificar uma hierarquia de preferéncias quanto aos atributos de

localizacao. Foram selecionados quinze atributos de localizacao de um

1 A entrevista foi estruturada em sete partes, como pode ser observado no anexo 2



Capitulo 4-Investigacdo pratica dos atributos determinantes na escolha da localizacéo pelo usuério -90

hipotético futuro apartamento, julgados mais significativos. Cabia ao
entrevistado escolher, dentre eles, os cinco mais importantes e os cinco
menos importantes. A escolha era feita usando-se quinze cartées com o
nome de cada atributo, em letras grandes, para facilitar a leitura dos
nomes. Esta técnica foi adotada assim que se percebeu um
constrangimento quando o entrevistado nao conseguia ler o nome do
atributo, no formulario, sem auxilio do entrevistador. Além disso, os
cartdes permitiam que o entrevistado alterasse a qualquer momento as
suas escolhas, resultando em maior confiabilidade dos resultados. Feita
a selecao, aplicou-se um algoritmo para hierarquizar os cinco atributos
mais importantes. Cada atributo era confrontado com os demais, em
uma combinacao de dez confrontos. O Unico resultado possivel, onde
nao havia transitividade (incoeréncia de raciocinio que nao atende o
postulado logico do tipo: se a € melhor do que b e b € melhor do que c,
logo, a € melhor do que ¢), tinha que ser: um atributo vencer todos os
quatro confrontos, outro vencer trés, outro vencer dois, outro vencer
apenas um e o Ultimo ndo vencer nenhum. Estes confrontos eram
propostos verbalmente e caso se constatasse transitividade (em 60
entrevistas, 3 casos), verificava-se a origem da incoeréncia e
confrontava-se novamente os atributos que apresentaram o problema.
Cabia ao entrevistador perguntar as razoes das escolhas, com o cuidado
de nao interferir na espontaneidade das respostas. Perguntava-se
também, se o entrevistado pretendia mudar-se para uma casa, em

bairro afastado do Centro, no futuro.

O pré teste serviu para averiguacao do entendimento semantico
das questoes. Cada palavra, termo ou expressao foi cuidadosamente
analisada para nao decorrer em erros de interpretacdao e sentido.
Verificou-se que o atributo local seguro deveria ser modificado para local
muito bem policiado. O local ser seguro € uma condicao estrutural
imprescindivel para o morador. O pré teste revelou que todos escolhiam
este item em primeiro lugar, acusando a falha na formulacdo. Ja a

condicao ser muito bem policiado nao quer dizer necessariamente que
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locais pouco ou normalmente policiados tenham que ser inseguros.
Com a nova redacao, priorizam este atributo, somente as pessoas
realmente preocupadas com a seguranca. Compactou-se atributos de
acessibilidade que, isoladamente, possuem pouca importancia (perto de
lavanderia, banca de revistas, academia, video locadora e farmacia) em
um so6 atributo denominado perto de conveniéncias. Os atributos perto
de mini mercado e perto de padaria, pela sua importancia e pelo fato de
que geralmente, ambas as atividades funcionam em conjunto, foram
reunidos em um so6 atributo. Ao mesmo tempo, foram acrescentados os
atributos: perto de templo religioso e muito verde ao redor. Observou-se
durante o pré teste que a quantidade de natureza visivel, na forma de
arvores ou jardins, presentes no entorno era condicdo requerida por
diversos entrevistados e nao estava contemplada nos primeiros
modelos. Uma outra modificacao originada no pré teste foi a troca do
nome do atributo boa vizinhan¢a para vizinhanca de bom status. Como
estava colocada no pré teste, entendia-se boa vizinhanca apenas como
vizinhos bem educados, simpaticos e nao implicantes, quando, na
verdade, o que se queria auferir era a importancia do atributo
simbodlico status s6cio econéomico da vizinhanca, a nivel de necessidade
de afirmacao social, boas companhias para os filhos e liquidez na
revenda. Receava-se que a palavra status denotasse um sentido
politicamente incorreto, deturpando a sinceridade das respostas.
Entretanto, optou-se por emprega-la na falta de um termo melhor. Uma
outra expressao que foi modificada em decorréncia do pré teste foi: perto
de praca. Na versao definitiva usou-se, em seu lugar, a expressao: perto
de drea publica de lazer, incluindo-se neste contexto, também, as pistas

de cooper, ciclovias, etc.

Suprimiu-se a pergunta: se vocé pudesse escolher outra
localizagcdao, dentro do Centro, para o mesmo apartamento, sem precisar
pagar mais por isto, qual seria?, A razao deveu-se a falta de interesse

pratico, desta resposta, para os objetivos propostos pela pesquisa.



Capitulo 4-Investigacdo pratica dos atributos determinantes na escolha da localizagéo pelo usuario -92

e) Avaliagdo do local: perguntava-se ao morador, em relacdo a
localizacdo do seu atual apartamento, quais, entre os mesmos quinze
atributos ja mencionados, eram atendidos. Os resultados auferidos,
confrontados com o segundo inquerimento, que solicitava uma
avaliacao do local (ruim, satisfatoria, boa ou muito boa), possibilitam
uma interpretacdo da subjetividade do morador, observando-se
simplesmente as caracteristicas do local. Suprimiu-se a pergunta: em
relacao a localizagdo de sua moradia anterior, o que piorou e o que
melhorou?, em funcao de que a resposta a esta indagacao e a correlata
analise critica da sua localizacao anterior ja era comentada pelo
entrevistado na secao B razdes da mudanca, apesar de nao constar

formalmente do questionario estruturador.

f) Caracterizagdo do imével: os objetivos da caracterizacao do
imovel sao situa-lo geograficamente no bairro (Endereco e referéncias de
localizacao), definir a condicao de propriedade (proprio ou alugado), e o
seu valor de aquisicao. Uma vez que se estabelece intimidade com o
entrevistado, percebeu-se que nao ha constrangimento em dizer quanto
foi pago pelo apartamento. Esta parte do questionario foi transferida
para o seu final pois, durante o pré teste, confirmou-se a recomendacao
de KOTLER (1980) neste sentido. Tratam-se de indagacdes pessoais
enfadonhas que colocadas no comeco da entrevista desmotivam o
entrevistado. Cabe aqui comentar o porqué do nao questionamento da
renda do entrevistado. Para os propoésitos da pesquisa, o valor nominal
da renda tem pouca importancia. Mais importante que a renda € a
condicao so6cio econdémica do entrevistado que pode ser inferida pela
observacao do padrao de seu imovel, numero de automoveis que possui,
ocupacao profissional, tipologia do apartamento e, apesar da
subjetividade, as impressoes pessoais deixadas pelo entrevistado (modo
de vestir-se, educacado, modo de falar). Além disto, a argliicao da renda €
muitas vezes constrangedora tanto para o entrevistado como para o
entrevistador, pode levar a respostas falaciosas por medo, inseguranca

social ou variabilidade, no caso de profissionais autébnomos ou pessoas
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que vivem de rendas geradas por patrimoénio familiar. Desejando-se um
valor aproximado, basta consultar o censo domiciliar produzido pelo
IBGE, que possui dados de renda média por setores censitarios da
cidade, que abrangem algumas poucas quadras e que por isso sao

relativamente precisos nesta aproximacao.

g) Tipologia do apartamento: Dados complementares como: area, o
numero de quartos e o numero de BWCs, que ajudam a situar
economicamente o entrevistado, caso este nao se lembre ou se recuse a

fornecer o valor do apartamento.

4.2 RESULTADOS
4.2.1 Diretrizes e estrutura da analise estatistica dos resultados

A qualidade dos dados levantados permite uma ampla gama de
enfoques e linhas de analise. Em nome da objetividade, o parametro
principal a ser analisado € o ciclo de vida familiar e suas implicacoes
nas preferéncias quanto a localizacao. Portanto, outras inferéncias nao
relacionadas a estes dois elementos serdao relevadas a um segundo
plano nas analises apresentadas a seguir, podendo ser melhor

exploradas em trabalhos futuros.

A hipotese principal a ser provada é que a segmentacao por ciclo
de vida familiar é explicativa das diferencas de preferéncias quanto a
localizacdo. A titulo de complementacdo serdao apresentadas outras

possiveis segmentacoes (por sexo, por classe social, etc.).

Por uma questdao de objetividade, no confrontamento das
caracteristicas gerais da amostra (que definem outros possiveis
segmentos) com o ciclo de vida familiar e preferéncias de localizacao,

somente os cinco atributos mais importantes sdo referenciados.
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O critério estatistico empregado para a hierarquizacao dos
atributos privilegiou o uso da mediana como primeiro critério e da
meédia aritmética como segundo critério. A razao desta escolha é
diminuir a influéncia falaciosa da variabilidade que € normalmente
refletida de maneira mais insidiosa sobre a média aritmética, sem
precisar recorrer a outras medidas de dispersdo, simplificando e
tornando mais objetiva a leitura dos resultados pelo leitor desta

dissertacao.
4.2.2 Pontuacao dos atributos e processamento dos dados

Como ja foi esclarecido anteriormente, usou-se um algoritmo
durante a entrevista para agilizar a tarefa do entrevistado de
hierarquizar os atributos de localizacdao mais prioritarios. Para efeito de
processamento dos dados e analise estatistica, obedeceu-se a uma
escala logica para a pontuacao destes atributos para efeito de
alimentacao das matrizes de dados do software estatistico empregado.
Os cinco atributos que foram selecionados pelo entrevistado como os
mais importantes foram pontuados da seguinte forma: 7 pontos para
aquele que havia vencido os quatro confrontos, 6 pontos para o que
havia vencido trés confrontos, 5 pontos para aquele que havia vencido
dois confrontos, 4 pontos para o que havia vencido somente um
confronto e 3 pontos para o que apesar de nao ter vencido nenhum
confronto foi incluido pelo entrevistado entre os cinco mais importantes.
Os cinco que foram escolhidos como os menos importantes receberam 1
ponto cada um e os outros cinco que nao foram nem escolhidos como os
mais importantes nem como os menos importantes receberam 2 pontos

cada um.
4.2.3 Sintese dos parametros da pesquisa
a) Universo estimado: 7.356 apartamentos.

b) Area de abrangéncia: Triangulo Central de Florianépolis.
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c) Método de coleta dos dados: entrevista estruturada.

d) Realizacao das entrevistas: agosto/ 1998 a novembro/1998.
e) Método de amostragem: por conveniéncia.

f) Amostra: 60 apartamentos (0,8% do total do universo).

g) Caracteristica predominante da amostra: apartamentos novos,

com licenca de habite-se obtida nos ultimos cinco anos.
4.2.4 Estrutura da analise dos dados

As primeiras analises sao baseadas no cruzamento de
caracteristicas gerais da amostra com respectivas preferéncias de
localizacao e a interferéncia do ciclo de vida familiar nos resultados,
explorando-se a possibilidade de diferentes segmentacoes para efeito de
divisdao do mercado. Em seguida, analisa-se especificamente cada
estagio do ciclo de vida familiar. Como complementacdo, apresenta-se
em forma de tabela e grafico as preferéncias quanto a localizacao da
amostra geral, ignorando-se qualquer segmento e submete-se a matriz
de dados composta pelas preferéncias, expurgando-se outras variaveis
(inclusive ciclo de vida familiar) a uma analise multivariada, com o
intuito de comprovar a forca da segmentacao por estagio do ciclo de

vida.

4.2.5 Perfil sécio econémico da amostra geral: confrontamento

com ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a localizacao

Dos 60 imoveis visitados, 2 possuem 2 quartos (3% do total), 39
possuem 3 quartos (65% do total, confirmando a predominancia desta
tipologia no Centro), e 19 possuem 4 quartos (32% do total). Quanto ao
valor declarado dos apartamentos amostrados, a maioria, ou 45% do
total, se encontra na faixa entre R$100.001 ¢ R$150.000, apresentando
um valor médio de R$160.000 e uma mediana igual a R$140.000. O
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menor valor declarado foi R$65.000 e o maior R$290.000 (ver tabela e
grafico 4.1).

Tabela 4.1 - Valor dos apartamentos da amostra

Valor dos apartamentos Casos
R$50.000 a R$100.000 14
R$100.001 a R$150.000 27
R$150.001 a R$200.000 2
R$200.001 a R$250.000 13
R$250.001 a R$300.000 4

As variaveis descritas anteriormente confirmam as conclusoes
extraidas através da percepcao e observacao do entrevistador. A
totalidade dos elementos amostrados podem ser enquadrados como
pertencendo a uma suposta classe média, a despeito da dificuldade de

explicitar este conceito.

250 a 300mil
. 7% a
200 a 2050m11 ° 100mil
22% 23%
100 a
150 a 150mil
200 mil 45%

3%

Figura 4.1 - Valores dos apartamentos em relacdo a amostra total.

Foi percebida uma relacao direta entre o valor dos imoveis com a
posicao do entrevistado dentro de um hipotético gradiente no segmento
classe média. A julgar pela diferenca sutil observada na qualidade dos
acabamentos dos condominios, elemento mais evidenciador que o
numero de quartos dos apartamentos, pode-se arbitrar uma fronteira
divisoria entre uma classe média tipica e uma classe média alta,

usando-se o valor do imovel como referencia. A observacao experimental
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sugere que o valor R$200.000, pode ser considerado como o divisor de
categorias dentro da classificacao geral classe “tipica”. Logo, os 17
moradores de apartamentos com valor superior a R$200.000 poderiam

ser enquadrados como pertencentes a uma classe média “alta”.

Apesar de haver um certo consenso entre as duas classes na
escolha dos cinco atributos mais importantes, destacam-se como fatos

notaveis:

a) O atributo perto de escola dos filhos assume muito mais
importancia para a classe meédia tipica, estando em primeiro lugar nas
preferéncias. Uma possivel explicacao para esta diferenca, e que sera
melhor analisada em topico posterior, € que, possuindo mais carros a
disposicao, os atributos de acessibilidade perdem importancia para a
classe média “alta”, dando vez a outro tipo de atributo como status, que

nem aparece entre os cinco eleitos pela classe média “tipica”.

b) A colocacao do atributo perto de area publica de lazer entre os
cinco mais importantes para a classe média “tipica” pode indicar uma
deficiéncia de areas de lazer nos projetos dos condominios de padrao

mediano.

c) Como pode ser observado na tabela 4.2, quanto mais avancado
€ o estagio do ciclo de vida, maior € a proporcao de familias
enquadradas como classe “média alta”. Este fato deve-se ao continuo
enriquecimento provocado pela acumulacado de capital, concomitante a
necessidade de apartamentos maiores e, por isso, mais caros. O fato de
o segmento “ninho vazio” contrariar este “crescendo” da participacao
dos estagios mais avancados no segmento classe “média alta”(apenas
33% do ninho vazio se enquadra como classe “média alta”), deve-se, a
reducao do tamanho de seus apartamentos, motivada pelo natural
encolhimento da familia. Da mesma forma, o primeiro estagio do ciclo

de vida apresenta 67% dos casos enquadrados como classe “média
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alta”, contrariando a logica discutida anteriormente. A razao para isto
pode estar relacionada com a atipicidade destes casos. As novas
tipologias de apartamento ofertadas no Centro, por via de regra, nao sao
direcionadas para este estagio. O custo dos terrenos nao compensa a
oferta de empreendimentos com poucos quartos, mais baratos (tipologia
adequada para casais sem filhos). Logo, aqueles casais sem filhos que
adquiriram um imovel central, melhor localizado, presumidamente

possuem um status socio econdémico que os fizeram fugir a regra.

O ciclo de vida familiar, objeto de analise posterior, também

influencia decisivamente nas preferéncias de localizacao,
independentemente do status economico do individuo. Um grande
percentual dos 17 moradores enquadrados como classe média “alta”,
possui filhos saindo ou que ja sairam da idade escolar, nao priorizando
a proximidade com escola. 63% destes moradores esta nos trés estagios
finais do ciclo de vida familiar (ver tabela 4.2), ao passo que dos 43
moradores enquadrados como classe média “tipica”, apenas 46% se

encontram na mesma situacao, reforcando o que foi hipotizado.

Tabela 4.2 - Classe socio economica por ciclo de vida familiar.

Ciclo de vida familiar Meédia tipica % Meédia alta %
Valor < 200 mil Valor >200mil
Casal sem filhos 1 (2%) 33% 2 (11%)| 67%
Com filhos ainda crianca 14 (34%)| 82% 3 (16%)| 18%
Com criancas e adolescentes 7 (17%)| 78% 2 (11%) 22%
Com adolescentes e adultos 10 (24%)| 67% 5 (26%)| 33%
S6 com filhos adultos S (12%)) 50% S (26%)| S0%
Ninho vazio 4 (10%)| 67% 2 (11%)| 33%
Total 41 (100%) 19 (100%)
Porcentagem do total 68% 32%
Tabela 4.3 - Preferéncias de localizacao por classe socio econémica.
Classe média "tipica" (apto valor <= R$200.000)| Mediana Média
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Perto da escola dos filhos 5,00 4,16
Local sossegado 4,00 4,16
Local muito bem policiado 2,00 3,77
Muito verde ao redor 2,00 3,42
Perto de area publica de lazer 2,00 2,91
Classe média “alta” (apto valor > R$200.000)| Mediana Média
Local sossegado 5,00 4,65
Muito verde ao redor 4,00 3,88
Vizinhanca de bom status 4,00 3,82
Local muito bem policiado 2,00 3,47
Perto da escola dos filhos 2,00 3,24

4.2.6 Sexo do respondente: confrontamento com ciclo de vida

familiar e preferéncias quanto a localizacao

Destaca-se como elemento de distincao das preferéncias entre os
sexos a valorizacao do atributo vizinhanca de bom status entre os
homens e a proximidade com supermercado entre as mulheres (ver
tabela 4.5). A razao pela preferencia masculina pelo status pode estar
relacionada com o desejo racional de valorizacao do imoével. Ja a
inclusao, por parte das mulheres, da proximidade com supermercado €
coerente com o grau de importancia deste atributo para quem é
tradicionalmente responsavel pela rotina doméstica, que inclui, entre
outras atividades, o abastecimento doméstico. Da mesma forma, o
atributo perto da escola dos filhos, apesar de ser prioritario tanto para
homens como para mulheres, foi escolhido como o mais importante

pelas mulheres pela mesma razao citada.

As preferéncias dos casais reflete, de uma certa maneira, uma
posicao consensual entre os dois sexos, reafirmando a importancia dos
atributos: local sossegado, local muito bem policiado e perto da escola dos

filhos.

Tabela 4.4 - Sexo dos respondentes por estagio do ciclo de vida.

Ciclo de vida familiar Homens 9% |Mulheres| 9 Casais %
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Casal sem filhos 2 (6%) 67% 0 (0%) 0% 1 (25%) 33%
Com filhos ainda crianca 11 (34%)| 65% 5 (21%)| 29% 1 (25%) 6%
Com criancas e adolescentes 5 (16%)| 55% 4 (17%)| 45% 0 (0%) 0%
Com adolescentes e adultos 6 (19%) 40% 8 (33%)| 53% 1 (25%) 7%
S6 com filhos adultos 8 (25%)| 80% 2 (8%)| 20% 0 (0%) 0%
Ninho vazio 0 (0%) 0% 5 (21%)| 83% | 1 (25%) 17%
Total 32 (100%)[100%| 24 (100%)| 100% | 4 (100%)| 100%
Porcentagem do total 53% 40% 7%
casais
7%
mulheres homens
40% 53%
Figura 4.2 - Sexo dos respondentes em relacao a amostra total.
Tabela 4.5 - Preferéncias de localizacao por sexo do respondente.
Homens (32 casos) | Mediana Média
Local sossegado 5,00 4,63
Perto da escola dos filhos 4,50 3,94
Muito verde ao redor 3,00 3,59
Vizinhanca de bom status 3,00 3,25
Local muito bem policiado 2,00 3,66
Mulheres (24 casos) | Mediana Média
Perto da escola dos filhos 4,50 3,92
Local sossegado 3,00 3,58
Perto de supermercado 3,00 3,38
Muito verde ao redor 2,50 3,58
Local muito bem policiado 2,00 3,50
Casais (4 casos)| Mediana Média
Local sossegado 6,00 6,00
Local muito bem policiado 5,50 5,00
Perto da escola dos filhos 3,50 3,50




Capitulo 4-Investigacdo pratica dos atributos determinantes na escolha da localizagéo pelo usuarie 101

Perto de area publica de lazer 2,50 3,00

Perto de padaria/mini mercado 2,50 2,75

4.2.7 Numero de automoveis na familia: confrontamento com

ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a localizacao

Apenas 7% da amostra nao possui automovel (ver tabela 4.7),
priorizando atributos de acessibilidade como: perto de hospital, perto do
shopping, perto de supermercado e perto de acessibilidades. Este
resultado, coerente com as necessidades de quem se desloca a pé, esta
também profundamente relacionado com o estagio do ciclo de vida dos
seus respondentes: 75% dos entrevistados sem automovel pertencem ao
estagio ninho vazio, razao da concordancia entre os atributos
priorizados por este segmento de uma maneira geral (tabela 4.28) e o

segmento analisado (quem nao possui automovel).

Para os 57% da amostra que possuem apenas um automovel,
que estdo bem distribuidos no espectro de ciclo de vida familiar, as
preferéncias recaem sobre a proximidade com escola e supermercado. O
motivo pode estar relacionado a uma necessidade de nao comprometer
o0 Unico carro da familia (talvez utilizado pelo arrimo da casa no seu
deslocamento para o trabalho) no transporte dos filhos ao colégio e no
abastecimento doméstico de viveres. A preferéncia por atributos gerais
como: status, verde ao redor, policiamento e seguranca, caracteristica
marcante de 37% da amostra que possui 2 ou mais carros, reforca esta

pressuposicao.
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2 ou mais carros
37%

sem carro
7%

1 carro
56%

Figura 4.3 - Composicao da amostra segundo o numero de automoveis

possuidos.

Tabela 4.6 - Automoveis possuidos por estagio do ciclo de vida familiar

Ciclo de vida familiar Sem % | 1carro | % |2 oumais| %
carro carros

Casal sem filhos 0 (0% )| 0% 1 (3%)| 33% 2 (9%)|77%
Com filhos ainda crianca 0 (0%)] 0% | 10 (29%)| 59% 7 (32%)|41%
Com criancas e adolescentes| 0 (0%)| 0% 7 (21%)| 78% 2 (9%)|22%
Com adolescentes e adultos| 1 (25%)| 7% | 10 (29%)| 67% 4 (18%)|26%
So6 com filhos adultos 0 (0%)| 0% 3 (9%)| 30% 7 (32%)|70%
Ninho vazio 3 (75%)|50% 3 (9%)| 50% 0 (0%)| 0%
Total 4 (100%) 34(100%) 22 (100%)
Porcentagem do total 7% 57% 37%

Tabela 4.7 - Automoveis possuidos e preferéncias de localizacao

moradores sem carro Mediana Meédia
Perto de hospital 5,50 5,25
Perto do shopping 4,00 3,75
Perto de supermercado 3,50 3,75
Vizinhanca de bom status 3,50 3,75
Perto de conveniéncias 3,00 3,00
moradores com 1 carro Mediana Média
Local sossegado 5,50 4,52
Perto da escola dos filhos 5,00 4,35
Perto de supermercado 3,00 2,97
Local muito bem policiado 2,00 3,76
Muito verde ao redor 2,00 3,32
moradores com 2 carros ou mais Mediana Meédia
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Muito verde ao redor 5,00 4,23
Local sossegado 4,50 4,27
Vizinhanca de bom status 3,00 3,50
Perto de conveniéncias 2,50 3,05
Local muito bem policiado 2,00 3,68

4.2.8 Fator gerador da necessidade de mudanca: confrontamento

com ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a localizacao

A necessidade de uma localizacao melhor aparece em primeiro
lugar entre as razoes citadas, com 26% dos casos, seguida de perto pela
necessidade de mais espaco, com 25% dos casos, comprovando os
resultados obtidos por OLIVEIRA, M.C. (1998), sobre a importancia de
ambos fatores no processo de mudanca. Uma outra razao que também
apresenta-se expressiva € a necessidade de melhorar o padrao do
imovel, com 17% dos casos (ver figura 4.4). Este motivo, convém
ressaltar, esta intimamente relacionado com a localizacao (imoveis de
bom padrao estdo localizados em zonas bem localizadas no contexto

urbano).

Outros
13% Mais espaco

Fugir de aluguel 25%

10%
Melhorar padrao
17%

Separacdo (Cgsamento Localizacao melhor
2% 7% 26%
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Figura 4.4 - Composicdo da amostra segundo o fator gerador da

necessidade de mudanca.

A localizacdo, como fator gerador da mudanca, aparece em todos
os estagios do ciclo de vida familiar de maneira uniforme. Apenas os
entrevistados pertencentes ao segmento “ninho vazio” nao alegaram a
necessidade de uma localizacdo melhor como razao para a sua
mudanca. Este fato indica, talvez, um maior conformismo em relacao a
atributos de localizacao ou que a mesma assume uma importancia

menor no final da vida.

A necessidade por mais espaco aparece com mais freqiéncia
entre os casais com filhos pequenos (40% dos casos cujo fator foi a

necessidade de mais espaco).

Fugir do aluguel, 10% dos casos, apresenta um resultado logico
quando confrontado com o ciclo de vida. A metade dos respondentes
que alegaram esta motivacdo, pertencem ao segmento de casais com
filhos adolescentes. E de se esperar que somente nesta fase da vida o

casal tenha tido condicoes de adquirir o imoével proprio.

Entre os 8 casos que declararam outras razées como fator gerador
da mudanca, 50% concentra-se no segmento “ninho vazio” (tabela 4.8).
A mudanca de casa para apartamento por questao de praticidade e
seguranca, geralmente precedente ao falecimento do conjuge, constitui-
se em motivo freqliente neste segmento. Também foi citado o motivo
« . » . . .
oportunidade”, referindo-se a uma troca financeira vantajosa entre o

imoével antigo e o novo.

Tabela 4.8 - Fator gerador da necessidade de mudanca e estagio do ciclo

de vida familiar

Ciclo de vida familiar| A | % B % C | % | D | % E |%| F | % | G

%

Casal sem filhos 0 0% 2 |67%| 1 [33%| O 0% 0 0% 0 0% | 0 [0%
0%) (13%) (25%) (0%) (0%) (0%) (0%)

Com filhos ainda crianca 6 |34%| 4 [24%| 3 18%| O 0% 3 18%| 1 6% | 0 | 0%
(40%) (25%) (75%) (0%) (30%) (17%) (0%)

Com criancas e 2 22%| 3 34%| O 0% 0 0% 2 22%| 1 11%| 1 |11%

adolescentes (13%) 19%) (0%) (0%) (20%) (17%) (13%)
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Com adolescentes e adultos 4 26% 3 20% 0 0% 1 7% 1 7% 3 20%| 3 |20%
(27%) (19%) (0%) (100%) (10%) (50%) (38%)
S6 com filhos adultos 3 30%| 4 [40%| O 0% 0 0% 2 |20%| 1 10%| 0 | 0%
(20%) (25%) (0%) (0%) (20%) (17%) (0%)
Ninho vazio 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 2 |33%| O 0% | 4 |67%
(0%) (0%) (0%) (0%) (20%) (0%) (50%)
Total 15 16 4 1 10 6 8
(100%) (100%) (100%) (100%) (100%) (100%) (100%)
Porcentagem do total 25% 27% 7% 2% 17% 10% 13%

Legenda: A- Necessidade de mais espaco, B- Necessidade de localizacao
melhor, C- Casamento, D- Separacao, E- Melhorar o padrao do imoével,

F- Fugir do aluguel, G- Outras razoes.

Confrontando-se o fator gerador da necessidade de mudanca com
as preferéncias de localizacao chega-se as seguintes conclusoes mais

evidentes:

a) Quem mudou-se motivado por uma localizacao melhor
priorizaria em outra mudanca, os atributos mais valorizados pela média
geral da amostra (ver tabela 4.29), avalizando a importancia destes
atributos para a caracterizacdo de uma boa localizacao: perto de escola,
local sossegado, verde ao redor, perto de supermercado e local muito bem

policiado.

b) Confirma a légica a importancia dada ao status da vizinhanc¢a

por quem mudou-se em razao de melhoria de padrao (afirmacao social).

c) Os casos que alegaram a necessidade de mais espaco, como
motivador da mudanca, priorizam a proximidade com a escola dos
filhos e proximidade com o local de trabalho. A razao destas escolhas
esta relacionada com o estagio do ciclo de vida da maioria destes
respondentes. A necessidade de mais espaco, naturalmente associada
ao inchamento da familia provocado pelo nascimento dos filhos,
caracteriza os integrantes dos estagios onde imperam as criancas e
onde a mae precisa dispor do automovel para os constantes
deslocamentos dos seus filhos. Este fato talvez explique a importancia
dada a proximidade com a escola e ao local do trabalho. Com o marido
podendo ir trabalhar a pé€, libera-se o automovel familiar para usufruto

exclusivo da atarefada mae (ver tabela 4.9).
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Tabela 4.9 - Fator gerador da necessidade de mudanca e preferéncias de

localizacao

Localizacao melhor (16 casos)| Mediana Média
Perto da escola dos filhos 5,00 4,31
Local sossegado 4,50 4,44
Muito verde ao redor 3,00 3,50
Perto de supermercado 2,50 3,19
Local muito bem policiado 2,00 3,50
Mais espaco (15 casos)| Mediana Média
Local sossegado 5,00 4.40
Perto da escola dos filhos 5,00 4,27
Muito verde ao redor 3,00 3,87
Perto do local de trabalho 3,00 3,60
Perto de conveniéncias 3,00 2,87
Melhorar padrao do imével (10 casos) | Mediana Média
Local sossegado 5,00 4,50
Vizinhanca de bom status 5,00 4,10
Perto da escola dos filhos 4,00 3,60
Perto de conveniéncias 3,50 3,30
Perto de supermercado 3,00 3,60
Fugir do aluguel (6 Mediana Média
casos)

Perto da escola dos filhos 5,50 4,33
Muito verde ao redor 4,50 4,50
Local muito bem policiado 4,00 4,00
Local sossegado 2,50 3,17
Perto de supermercado 2,50 2,50
Casamento (4 casos) | Mediana Média
Local muito bem policiado 7,00 5,50
Vizinhanca de bom status 4,50 4,75
Local sossegado 4,50 4,25
Muito verde ao redor 4,50 4,00
Perto de area publica de lazer 3,00 3,00
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Observacao: As razobdes: sair da casa dos pais e separacao nao

apresentaram um numero significativo de casos.

4.2.9 Experiéncia com mudancas anteriores: confrontamento com

ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a localizacao

Observa-se que a maior fatia dos entrevistados, ou 37% (ver
figura 4.5), ja mudou-se mais de quatro vezes, reforcando a suposicao
teorica argliida no capitulo anterior (p.74) que a inadequacao dos
apartamentos e da localizacao as necessidades especificas de cada
estagio do ciclo de vida familiar nao favorece a permanéncia prolongada
da familia em um mesmo lugar. Esta constatacao sugere que se repense
a eficacia dos projetos flexiveis (a nao ser em localizacoes que sejam

interessantes a todos os estagios do ciclo de vida familiar).

Mais de quatro Primeira vez
vezes 18%
37%

Duas vezes
22%

Quatro vezes
8%

Tres vezes
15%

Figura 4.5 - Composicao da amostra segundo a experiéncia com

mudancas anteriores.

Para inferir um numero médio, aproximado, de mudancas ao

longo da vida de uma familia, pode-se tomar por base os ultimos
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estagios do ciclo de vida familiar. Dos seis casos de ninho vazio, 4 casos
ou 67% haviam mudado mais de quatro vezes. Dos dez casos de casais
com filhos adultos, 7 casos ou 70% também ja haviam mudado mais de
quatro vezes. Estes nimeros supoe uma grande mobilidade das familias

ao longo de sua existéncia.

Nota-se, também, que o numero de mudancas contraposto com o
estagio do ciclo de vida familiar apresenta resultados pouco
surpreendentes e bastante l6gicos: 63% dos casos com a experiéncia de
apenas uma mudanca pertencem aos dois primeiros estagios do ciclo de
vida, ao passo que, 5S0% dos casos com a experiéncia de mais de quatro

mudancas pertencem aos dois Ultimos estagios (ver tabela 4.10).

Quanto as preferéncias de localizacao, a proximidade com a escola
dos filhos e a proximidade com supermercado sao Uum CONsenso para
todos os estagios do ciclo de vida, independente da experiéncia com
mudancas. A respeito dos demais atributos (ver tabela 4.11), nenhuma
conclusao firme pode ser tirada, dada a irregularidade e a falta de logica

de sua distribuicao ao longo dos diversos estagios (ver tabela 4.10).

Entretanto, selecionando-se os casos onde a localizacao foi o fator
gerador da mudanca e, concomitantemente, a experiéncia com
mudancas € grande (mais de quatro vezes), chega-se a um resultado
que pode significar quais sdo os atributos importantes para quem
possui experiéncia e valoriza a localizacao. Estes resultados séo
apresentados na tabela 4.12, hierarquizando, nesta ordem, os atributos
mais importantes: local sossegado, muito verde ao redor, local muito bem

policiado, vizinhan¢a de bom status e proximidade com conveniéncias.

Tabela 4.10 - Ciclo de vida familiar e nimero de mudancas.

Ciclo de vida familiar| primeira | 9, 2 vezes | 9, |3 vezes| 9, |4 vezes| 9, | mais de | 9,
vez 4 vezes

Casal sem filhos 2 (18%) 67% | O (0%) | 0% |1 (11%)[33%| O (0%) | 0% | O (0%) | 0%

Com filhos ainda crianca 5 (45%) |29%| 5 (38%) 29%|2 (22%) 12%| 1 (20%) 6% | 4 (18%) 24%

Com criangas e 1(9%) |11%| 4 (31%) 45%|3 (33%) 33%|( O (0%) 0% | 1 (5%) 11%
adolescentes
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Com adolescentes e adultos| 2 (18%) | 13% | 3 (23%) 21%|2 (22%) 13%|2 (40%) 13%| 6 (27%) 40%
S6 com filhos adultos 19%) |10% | 0 (0% |0% |1 (11%)|10%|1 (20%)|10%| 7 (32%) |70%
Ninho vazio 0 (0%) | 0% 1 (8%) 17%| O (0%) 0% |1 (20%) 17%| 4 (18%) 66%
Total 11(100%) 13(100%) 9(100%) 5(100%) 22(100%)
Porcentagem do total 18% 22% 15% 8% 37%

Tabela 4.11 - Atributos de localizacao e experiéncia com mudancas.

Primeira vez (11 casos) Mediana Meédia
Perto da escola dos filhos 5,00 4,45
Local sossegado 4,00 4,27
Muito verde ao redor 3,00 3,82
Perto de supermercado 3,00 3,18
Perto de area publica de lazer 2,00 3,36
Duas vezes (13 casos) Mediana Meédia
Perto da escola dos filhos 6,00 5,31
Perto do local de trabalho 5,00 3,92
Local sossegado 4,00 4,15
Local muito bem policiado 2,00 3,69
Perto de supermercado 2,00 2,77
Trés vezes (9casos) Mediana Média
Local sossegado 6,00 4,67
Local muito bem policiado 6,00 4,33
Muito verde ao redor 5,00 4,33
Perto da escola dos filhos 4,00 3,78
Vizinhanca de bom status 3,00 3,00
Quatro vezes (5 casos) Mediana Meédia
Perto da escola dos filhos 6,00 4,40
Perto de conveniéncias 5,00 4,60
Perto de supermercado 3,00 3,80
Facil de estacionar nas redondezas 3,00 2,80
Local sossegado 2,00 3,60
Mais de quatro vezes (22 casos) Mediana Média
Local sossegado 4,50 4,41
Muito verde ao redor 3,50 3,77
Local muito bem policiado 3,00 4,05
Vizinhanca de bom status 2,50 3,32
Perto de supermercado 2,00 2,64
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Tabela 4.12 - Atributos de localizacao mais importantes para quem

possui experiéncia com mudancas e, cujo fator gerador da ultima

mudanca foi a necessidade de uma localizacao melhor (6 casos).

Atributos importantes para experientes Mediana Média
Local sossegado 5,00 4,40
Muito verde ao redor 5,00 4,27
Local muito bem policiado 3,00 3,87
Vizinhanca de bom status 3,00 3,60
Perto de conveniéncias 3,00 2,87

4.2.10 Imprescindibilidade da localizacao: confrontamento com

ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a localizacao

A importancia da localizacao mostra-se inequivoca através dos

resultados. 56 casos ou 93% da amostra declararam que a localizacao

desejada foi condicao imprescindivel na escolha do apartamento.

Tabela 4.13 - Imprescindibilidade do fator localizacao.

Imprescindibilidade da localizacao Casos
Nao foi imprescindivel 4
Foi imprescindivel 56
Total 60

Nao
7%

93%

Figura 4.6 - Composicao da amostra segundo a imprescindibilidade da

localizacao.

Quanto a abrangéncia da imprescindibilidade, dos 56 casos que

afirmaram que a localizacao foi imprescindivel, 69% referiam-se a uma
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redondeza especifica, para 23% poderia ser em qualquer lugar do

Centro e para 8% deveria ser em uma rua especifica.

Tabela 4.14 - Abrangéncia da imprescindibilidade da localizacao.

Imprescindivel a nivel de: Casos
Centro 13
Redondeza 39
Rua especifica 4
Total 56

Rtla Centro

8% 23%

Redondeza
69%

Figura 4.7 - Abrangéncia da imprescindibilidade da localizacao

(percentual em relacao aos 56 casos cuja localizacao foi imprescindivel).

Os motivos alegados para a preferéncia por uma rua especifica
foram: a vizinhanca com a casa dos pais (Rua Presidente Coutinho),
simpatia pela rua (Rua Presidente Coutinho), apego sentimental a rua

(Rua Bocaiuva) e rua agradavel (Av. Trompowski).

Os motivos citados para justificar uma redondeza especifica
foram: perto da localizacao anterior (intimidade com o local), perto de
escola, perto de conveniéncias, local sossegado, proximidade de
familiares, perto do trabalho, local com vista para o mar, perto do
shopping center, local com vista para a ponte Hercilio Luz, “proximo de

tudo”, proximo da Av. Beira Mar ou uma combinacao dos anteriores.

Com respeito as preferéncias de localizacao, o fator diferenciador
mais evidente entre os entrevistados que declararam nao ser

imprescindivel e a grande maioria que declarou ser imprescindivel € a



Capitulo 4-Investigacdo pratica dos atributos determinantes na escolha da localizagéo pelo usuarie 112

proximidade da escola, atributo priorizado por estes ultimos e nem
sequer incluido pelos primeiros (ver tabela 4.15). O que €& de se
estranhar € que todos os 4 casos, cuja localizacdo nao foi
imprescindivel, pertencem ao estagio casal com filhos crianca, onde a
importancia da proximidade com a escola € bem marcante. Uma outra
curiosa constatacao relativa a estes 4 casos € que a sua hierarquizacao
dos atributos de localizacdo coincide exatamente com aquela proposta
pelos entrevistados cuja localizacdo foi o fator gerador da troca de
imovel com experiéncia superior a quatro mudancas (ver tabela 4.12).

Aparentemente, este paradoxo nao passa de simples coincidéncia.

Tabela 4.15 - Atributos de localizacdo e imprescindibilidade da
localizacao

A localizacdo nio foi imprescindivel (4 casos) Mediana| Média
Local sossegado 5,50 5,25
Muito verde ao redor 5,00 4,75
Local muito bem policiado 4,50 4,25
Vizinhanca de bom status 4,00 4,00
Perto de conveniéncias 3,00 2,75
A localizacao foi imprescindivel (56 casos) |Mediana| Média
Perto da escola dos filhos 4,50 3,96
Local sossegado 4,00 4,23
Muito verde ao redor 2,50 3,46
Local muito bem policiado 2,00 3,64
Perto de supermercado 2,00 2,93

4.2.11 Intencao de mudanca para uma casa no futuro:
confrontamento com ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a

localizacao

Apenas 1/3 das pessoas entrevistadas declararam possuir o
desejo de mudar-se para uma casa, em bairro periférico, no futuro. Os
demais manifestaram-se satisfeitos de morar em apartamento no

Centro, e nao cogitam a mudanca para uma casa.
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Sim

33%
Nao
67%

Figura 4.8 - Intencao de mudanca para uma casa no futuro.

Dos 20 casos que cogitam a mudanca para uma casa no futuro,
65% possuem criancas. Este resultado reflete a inadequacdo dos
apartamentos ao lazer e ao desejo dos pais que seus filhos se
desenvolvam em um ambiente menos confinante e mais socializante. O
segmento “ninho vazio”, por outro lado, notabiliza-se por render-se a
praticidade dos apartamentos (no tocante a seguranca, manutencao e
acessibilidade), ndo ocorrendo nenhum caso que desejasse mudar-se

para casa, no futuro.

Tabela 4.16 - Ciclo de vida familiar e intencdo de mudanca para uma

casa, no futuro.

Ciclo de vida familiar Sim % Nao %
Casal sem filhos 2 (10%)| 67% 1 (3%)| 33%
Com filhos ainda crianca 10 (50%)] S9% 7 (18%) 41%
Com criancas e adolescentes 3 (15%) 33% 6 (15%) 67%
Com adolescentes e adultos 3 (15%) 20% 12 (30%)| 80%
S6 com filhos adultos 2 (10%) 20% 8 (20%)) 80%
Ninho vazio 0 (0%) 0% 6 (15%)| 100%
Total 20 (100%) 40 (100%)
Porcentagem do total 33% 67%

Quanto aos atributos de localizacao, as prioridades sdao muito
parecidas entre os que desejam e os que nao desejam mudar-se para
casa, no futuro. A excecdo, pouco conclusiva, fica por conta dos

atributos status da vizinhanca e perto de supermercado. O primeiro
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valorizado por quem nao quer uma casa € o segundo por quem pensa

em uma casa (ver tabela 4.17).

Tabela 4.17 - Atributos de localizacao e desejo de mudar-se para casa.

Nao desejam mudar-se para casa (40 casos) | Mediana | Média
Local sossegado 4,00 4,30
Perto da escola dos filhos 4,00 3,88
Muito verde ao redor 3,00 3,45
Vizinhanca de bom status 3,00 3,15
Local muito bem policiado 2,00 3,60
Desejam mudar-se para casa (20 casos) | Mediana | Média
Local sossegado 5,00 4,30
Perto da escola dos filhos 4,50 3,95
Muito verde ao redor 3,00 3,75
Perto de supermercado 2,50 3,05
Local muito bem policiado 2,00 3,85

4.2.12 Avaliacao da propria localizacao pelo entrevistado:
confrontamento com ciclo de vida familiar e preferéncias quanto a

localizacao

Apesar de constar como opg¢ao, nenhum dos 60 entrevistado
julgou a sua localizacao ruim. A grande maioria, 59% dos casos, avalia
como muito boa a localizacao do seu apartamento. 28% a consideram
boa e apenas 13% a consideram satisfatoria (ver figura 4.9). Estes
resultados sugerem que em outras pesquisas se adote uma escala de

trés possibilidades de resposta em vez de quatro, como foi usado.
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Satisfatoria
13%

Muito boa Boa
59%, 28%

Figura 4.9 - Nota atribuida a localizacao atual e proporcao em relacao a

amostra total.

As respostas estao bem distribuidas entre os diversos estagios do

ciclo de vida familiar, nao revelando nenhuma conclusao de destaque.

Tabela 4.18 - Ciclo de vida familiar e avaliacao da propria localizacao.

Ciclo de vida familiar satisfa| % boa % muito %
toria boa

Casal sem filhos 0 (0%) 0% |1 (6%) 33% 2 (6%)| 67%

Com filhos ainda crianca 1 (13%) 6% |5 (29%)| 30% | 11 (31%)| 64%

Com criancas e adolescentes| 1 (13%)| 11% |3 (18%)| 33% 5 (14%)| S6%
Com adolescentes e adultos | 3 (38%)| 20% |4 (24%) 27% 8 (23%)| 53%

So6 com filhos adultos 3 (38%)| 30% | 1 (6%)] 10% 6 (17%) 60%
Ninho vazio 0 (0%) 0% |3 (18%)| S0% | 3 (9%)| S50%
Total 8 17 35
Porcentagem do total 13% 28% 58%

Quanto aos atributos de localizacao desejados, apesar dos
resultados pouco conclusivos, destaca-se a importancia do atributo
muito verde ao redor para quem julga a sua propria localizacao apenas

satisfatoria.

Tabela 4.19 - Avaliacao da proépria localizacao e atributos priorizados.

Avaliacao satisfatoria (8 casos) Mediana Média
Muito verde ao redor 4,50 4,25
Local muito bem policiado 4,00 4,25
Local sossegado 4,00 4,25
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Vizinhanca de bom status 2,50 2,63
Perto da escola dos filhos 2,00 3,25
Avaliacao boa (17 casos) Mediana Média
Local sossegado 4,00 4,18
Perto da escola dos filhos 4,00 4,12
Local muito bem policiado 3,00 3,94
Vizinhanca de bom status 3,00 2,71
Muito verde ao redor 2,00 3,35
Avaliacao muito boa (35 casos) Mediana Média
Perto da escola dos filhos 5,00 3,94
Local sossegado 4,00 4,37
Muito verde ao redor 2,00 3,49
Local muito bem policiado 2,00 3,43
Vizinhanca de bom status 2,00 3,14

Observando-se a tabela 4.20, percebe-se que muito verde ao redor
€ justamente o atributo mais em falta, segundo opinido dos proprios
entrevistados, na atual localizacdo daqueles que a julgam apenas
satisfatoria. Esta analogia sugere que este atributo possa ter algum

significado na avaliacao da propria localizacao.

4.2.13 Avaliacao da propria localizacao pelo usuario: discussao

sobre a importancia de cada atributo

Na parte da entrevista referente a avaliacado da propria
localizacdo, o usuario assinalava os atributos que julgava possuir na

sua atual moradia.

Tabela 4.20 - Percentual de atributos que os usuarios julgaram possuir.

Declararam possuir Casos Percentual
Supermercado perto 58 96,67%
Vizinhanca de bom status 56 93,33%
Area de lazer publica perto 53 88,33%
Conveniéncias perto 53 88,33%
Hospital perto 51 85,00%
Ponto de 6nibus perto 50 83,33%
Padaria/mini mercado perto 49 81,67%
Templo religioso perto 48 80,00%
Escola dos filhos perto 42 70,00%
Local sossegado 41 68,33%
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Shopping center perto 40 66,67%
Local de trabalho perto 38 63,33%
Muito verde ao redor 30 50,00%
Local facil de estacionar nas redondezas 28 46,67%
Local muito bem policiado 20 33,33%

As respostas assumiam um carater dicotémico: sim ou nao. A
tabulacao destas respostas, exposta na tabela anterior, conduz a

algumas conclusoes:

a) Apenas dois atributos sao citados por menos de 50% dos
entrevistados, revelando uma possivel caréncia na regiao central:

facilidade de estacionar nas redondezas e bom policiamento.

b) Boa parte dos entrevistados (96,67%) declararam possuir
supermercado perto. Isto indica que estes estabelecimentos comerciais
estao estrategicamente localizados no Centro, atendendo eficazmente a

populacao, dentro desta abrangéncia geografica.

c) A grande maioria (93,33%) afirma morar em um local de status.

O alto percentual confirma a importancia social de morar-se no Centro.

d) Surpreendentes 88,33%, consideram que seu apartamento esta
localizado perto de area de lazer publica. Apesar de Florianopolis ser
uma cidade com poucas pracas e parques publicos, os moradores do
Centro julgam-se atendidos por estes equipamentos publicos. Todavia,
apenas 50% declarou possuir muito verde ao redor, resultado do

processo de intensificacao do adensamento urbano.

Para dar maior profundidade a analise, separou-se os casos em
funcao da avaliacao dada a propria localizacao e observou-se a

frequiéncia de respostas afirmativas de cada atributo (ver tabela 4.21).

Comparando-se os percentuais de atributos atendidos, percebe-se

que estes aumentam a medida que a avaliacao da localizacao melhora,
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como seria de se esperar. A Unica excecao € o policiamento, cujo
percentual de atendimento diminui com a melhora da avaliacdo. Esta
excecao (que a primeira vista parece paradoxal), se comparada com as
preferéncias apresentadas na tabela 4.19, adquire uma certa logica.
Observa-se que a necessidade de um melhor policiamento decresce com
a melhora da avaliacao da propria localizacao. Isto sugere que, talvez, a
existéncia de um bom policiamento ndo seja muito expressiva para

caracterizar uma boa localizacao.

Tabela 4.21 - Percentual dos atributos atendidos para cada nivel de

avaliacao da propria localizacao.

Satisfatoria Boa Muito boa
8 casos % 17 casos % casos 35 casos % casos
casos
Supermercado 88% |Vizinhanca de 100% [Supermercado 100%
perto bom status perto
Conveniéncias 75% |Supermercado 94% |Conveniéncias 94%
perto perto perto
Padaria/mini 75% |Area de lazer 88% |Area de lazer 94%
mercado perto publica perto publica perto
Vizinhanca de 75% |Ponto de 6nibus 82% |Hospital perto 94%
bom status perto
Hospital perto 75% |Conveniéncias 82% |Vizinhanca de bom| 94%
perto status
Escola dos filhos 63% |Escola dos filhos 71% |Templo religioso 91%
perto perto perto
Area de lazer 63% |[Templo religioso 71% |Padaria/mini 91%
publica perto perto mercado perto
Ponto de 6nibus 63% |Hospital perto 71% |Ponto de 6nibus 89%
perto perto
Local sossegado 63% |Padaria/mini 65% |Local sossegado 83%
mercado perto
Local de trabalho 50% |Local de trabalho 59% |Shopping center 80%
perto perto perto
Templo religioso 50% |Shopping center 53% |Escola dos filhos 71%
perto perto perto
Local muito bem 50% |Local facil de 47%  |Local de trabalho 69%
policiado estacionar perto
Shopping center 38% |Local sossegado 41% |Muito verde ao 60%
perto redor
Local facil de 38% |Muito verde ao 35% |Local facil de 49%
estacionar redor estacionar
Muito verde ao 38% |Local muito bem 29% |Local muito bem 31%
redor policiado policiado
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4.2.14 Ciclo de vida familiar e atributos de localizacao

Tabela 4.22 - Estagios do ciclo de vida familiar.

Ciclo de vida familiar Casos % da amostra
Casal sem filhos 3 5%

Com filhos ainda crianca 17 28%
Com criancas e adolescentes 9 15%
Com adolescentes 15 25%
Com filhos adolescentes e adultos 10 17%
Ninho vazio 6 10%
Total 60 100%

Proposito maior desta dissertacao, a seguir serao analisados cada
estagio do ciclo de vida familiar e suas preferéncias especificas quanto

aos atributos de localizacao.
a) Primeiro estdgio: casais sem filhos.

Destaca-se neste estagio do ciclo de vida familiar a importancia
dada ao atributo status. A suposta razado para esta preferéncia pode
estar relacionada com a necessidade de afirmacao social. O atributo
perto do local de trabalho também aparece significativamente, em

terceiro lugar.
b) Segundo estdgio: casais com filhos ainda crianga.

Obedecendo a logica, a proximidade com a escola dos filhos € o
atributo mais relevante para este segmento. O atributo status perde
forca caindo para a terceira posicao nas preferéncias e o atributo perto
de praca aparece entre os cinco priorizados, certamente pela caréncia de

areas de lazer nos condominios.
c) Terceiro estagio: casais com filhos crianca e adolescentes.

O crescimento dos filhos e sua entrada na adolescéncia
condicionam uma mudanca nas prioridades das familias com relacao
aos atributos de localizacao. O atributo perto de escola continua como

prioridade absoluta, entretanto, o atributo local muito bem policiado,
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aparece na terceira colocacdo revelando uma preocupacao, por parte
dos pais, com a seguranca de seus filhos que agora sao mais

independentes em seus deslocamentos diarios.
d) Quarto estdgio: casais com filhos adolescentes.

Seguindo a logica da razao citada anteriormente, a seguranca
ganha prioridade maxima, desbancando a proximidade com a escola na
primeira posicdo. A surpresa neste segmento € o aparecimento do

atributo perto de supermercado.

e) Quinto estdgio: casais com filhos adolescentes e adultos.

Este estagio é caracterizado pela maturidade de pais e filhos. A
proximidade com a escola ja nao € priorizada, pois os filhos estao ou
freqientarao em breve a universidade (localizada em bairro periférico).
Diminui, também, a importancia da seguranca, priorizando-se atributos
de bem estar como muito verde ao redor e local sossegado. Entre os
atributos de acessibilidade destacam-se a proximidade com
supermercado e conveniéncias, sublinhando o carater pragmatico desta

fase da vida das familias.
f) Sexto estagio: ninho vazio.

O estagio ninho vazio distingui-se bastante dos demais. Os filhos
ja foram embora deixando o casal vivenciar o crepusculo de sua
existéncia. Este segmento nao colocou a proximidade com area publica
de lazer nem muito verde ao redor como suas prioridades, dando mais
importancia para a proximidade de hospital. O transito caotico dos
arredores do shopping center nao chegam a incomodar (muitos nao
dirigem mais) se comparados com a comodidade que estes centros de
compras oferecem. As conveniéncias ganham a segunda colocacao nas
preferéncias, reforcando o discurso anterior. O status da vizinhan¢a, que

nao tinha aparecido como prioridade nos dois estagios precedentes,
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retorna na terceira colocacao, significando, talvez, um prémio auto

oferecido pelo sacrificio de uma vida toda.
g) Comentarios gerais.

O sossego € priorizado em todos os estagios do ciclo de vida
familiar, revelando a importancia deste atributo para a qualidade de
vida dos centros urbanos. O status da vizinhan¢a aparece de forma
relevante nos primeiros estagios do ciclo de vida, indicando, talvez, um
desejo de afirmacdo e insercao social dos pais, preocupados com o
relacionamento social de seus filhos. Entre os atributos pouco
priorizados (ou rejeitados), destacam-se a proximidade com igreja, ponto
de onibus e shopping center. Este ultimo, desejado como vizinho apenas
pelo segmento ninho vazio pelas razoes ja expostas. Cabe ressaltar que
a area central de Florianopolis ocupa apenas 3 km?2, devendo-se por
isto entender o atributo perto de shopping como relativo a vizinhanca
imediata, que apresenta problemas de falta de sossego e fluidez no

transito.

Tabela 4.23 - Preferéncias de casais sem filhos (3 casos).

Posicao |Preferéncias de casais sem filhos| Mediana | Média
1 Local sossegado 6,00 6,00
2 Vizinhanca de bom status 6,00 4,67
3 Muito verde ao redor 5,00 4,00
4 Perto da escola dos filhos 3,00 3,33
S Perto do local de trabalho 3,00 3,00
6 Perto de conveniéncias 2,00 3,33
7 Perto de supermercado 2,00 2,33
8 Local muito bem policiado 2,00 2,33
9 Perto de hospital 2,00 2,00
10 Perto de area publica de lazer 2,00 2,00
11 Perto de padaria/mini mercado 2,00 1,67
12 Facil de estacionar nas redondezas 1,00 2,00
13 Perto do shopping 1,00 1,33
14 Perto de templo religioso 1,00 1,00
15 Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,00

Tabela 4.24 - Preferéncias de casais com filhos crianca (17 casos).
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Posicao Casais com filhos crianca Mediana Média
1 Perto da escola dos filhos 5,00 4,59
2 Local sossegado 5,00 4,47
3 Muito verde ao redor 4,00 4,12
4 Vizinhanca de bom status 3,00 3,24
5 Perto de area publica de lazer 3,00 3,00
6 Local muito bem policiado 2,00 4,00
7 Perto do local de trabalho 2,00 2,47
8 Perto de supermercado 2,00 2,47
9 Perto de conveniéncias 2,00 2,47
10 Perto de padaria/mini mercado 2,00 2,41
11 Facil de estacionar na redondeza 2,00 1,59
12 Perto de hospital 1,00 1,53
13 Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,35
14 Perto de templo religioso 1,00 1,18
15 Perto do shopping 1,00 1,18

Tabela 4.25 - Preferéncias de casais com filhos na infancia e na

adolescéncia (9 casos).

Posicao Preferéncias de casais com Mediana Média
criancas e adolescentes
1 Perto da escola dos filhos 6,00 5,89
2 Local sossegado 4,00 4,56
3 Perto do local de trabalho 4,00 4,33
4 Perto de supermercado 3,00 3,11
5 Local muito bem policiado 2,00 3,22
6 Muito verde ao redor 2,00 2,78
7 Perto de padaria/mini mercado 2,00 2,56
8 Perto de conveniéncias 2,00 2,11
9 Perto de area publica de lazer 2,00 2,11
10 Perto de hospital 2,00 1,89
11 Vizinhanca de bom status 1,00 2,00
12 Perto de templo religioso 1,00 1,33
13 Perto do shopping 1,00 1,33
14 Facil de estacionar na redondeza 1,00 1,33
15 Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,22

Tabela 4.26 - Preferéncias de casais com filhos adolescentes (15 casos).

Posicao |Casais com filhos adolescentes

| Mediana |

Média



Capitulo 4-Investigacdo pratica dos atributos determinantes na escolha da localizacéo pelo usuérie 123

1 Perto da escola dos filhos 5,00 4,60
2 Local muito bem policiado 4,00 4,07
3 Muito verde ao redor 4,00 3,60
4 Local sossegado 3,00 3,73
5 Perto de supermercado 3,00 3,40
6 Perto de area publica de lazer 2,00 2,87
7 Perto do local de trabalho 2,00 2,87
8 Vizinhanca de bom status 2,00 2,53
9 Perto de conveniéncias 2,00 2,47
10 Perto de padaria/mini mercado 2,00 1,93
11 Perto de hospital 1,00 1,73
12 Facil de estacionar nas redondezas 1,00 1,67
13 Perto do shopping 1,00 1,47
14 Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,33
15 Perto de templo religioso 1,00 1,20

Tabela 4.27 - Preferéncias de casais com filhos adolescentes (11 a 20

anos) e adultos (apos 21 anos) - (10 casos).

Posicao |Casais com filhos adolesc./adulto| Mediana | Média
1 Local sossegado 4,50 4,50
2 Muito verde ao redor 4,50 4,10
3 Perto de area publica de lazer 2,50 3,10
4 Local muito bem policiado 2,00 3,50
5 Perto de conveniéncias 2,00 3,00
6 Vizinhanca de bom status 2,00 3,00
7 Perto de supermercado 2,00 2,90
8 Perto de padaria/mini mercado 2,00 2,40
9 Perto de hospital 2,00 2,30
10 Facil de estacionar nas redondezas 2,00 2,20
11 Perto do local de trabalho 2,00 2,10
12 Perto de templo religioso 1,50 2,00
13 Perto da escola dos filhos 1,00 1,70
14 Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,60
15 Perto do shopping 1,00 1,60

Tabela 4.28 - Preferéncias de casais no estagio ninho vazio (6 casos).

Posicao Preferéncias do ninho vazio Mediana | Média
1 Perto do shopping 4,00 3,83
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2 Perto de conveniéncias 4,00 3,67
3 Local sossegado 3,50 3,67
4 Vizinhanca de bom status 3,50 3,67
S Perto de hospital 2,50 3,67
6 Local muito bem policiado 2,00 3,50
7 Perto de padaria/mini mercado 2,00 2,83
8 Perto de supermercado 2,00 2,67
9 Perto de area publica de lazer 2,00 2,67
10 Facil de estacionar nas redondezas 2,00 2,17
11 Muito verde ao redor 2,00 1,83
12 Perto de templo religioso 1,50 2,67
13 Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,33
14 Perto da escola dos filhos 1,00 1,17
15 Perto do local de trabalho 1,00 1,00

4.2.15 Amostra geral e atributos de localizacao

Para a amostra geral, desprezando-se a influéncia do ciclo de vida

familiar, os cinco atributos de localizacdo mais valorizados sao: o

sossego, a proximidade com escola, verde ao redor, policiamento e status

da redondeza. Os cinco menos valorizados sao: perto de hospital,

facilidade de estacionar nas redondezas, perto de shopping center, perto

de igreja e destacando-se como o menos valorizado, perto de ponto de

onibus.

Tabela 4.29 - Hierarquia dos atributos de localizacao mais valorizados

pela amostra geral.

Hierarquia dos atributos mais Mediana Média |Desvio
valorizados padrao
Local sossegado 4,00 4,30 2,09
Perto da escola dos filhos 4,00 3,90 2,39
Muito verde ao redor 3,00 3,55 1,86
Local muito bem policiado 2,00 3,68 2,30
Vizinhanca de bom status 2,00 2,95 1,94
Perto de supermercado 2,00 2,88 1,60
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Perto de area publica de lazer 2,00 2,77 1,59
Perto do local de trabalho 2,00 2,67 1,97
Perto de conveniéncias 2,00 2,67 1,72
Perto de padaria/mini mercado 2,00 2,32 1,24
Perto de hospital 2,00 2,00 1,43
Facil de estacionar nas redondezas 1,50 1,75 1,06
Perto do shopping 1,00 1,62 1,19
Perto de templo religioso 1,00 1,48 1,08
Perto de ponto de 6nibus 1,00 1,35 0,57

Com respeito a variabilidade, apresentada na tabela 4.29, na
forma de desvio padrao, e analogicamente em grafico tipo caixas (Box &
Whisker Plot) (figura 4.10), os atributos de maior preferéncia sao
também os que apresentam maior variabilidade, apesar de revelarem-se
relativamente simétricos (média proxima da mediana). Destaca-se a
pequena dispersao dos atributos préximo de padaria/mini mercado, e

perto de ponto de 6nibus e a perfeita simetria de local sossegado.
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Box & Whisker Plot
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Figura 4.10 - Variabilidade das respostas da amostra geral.

Para entender o grafico de caixas: Os retangulos que aparecem no grafico de caixa
representam a faixa dos 50% de valores mais tipicos da distribuicdo ou, em outras
palavras, os dois quartis intermediarios (25% dos dados abaixo da mediana e 25% dos
dados acima da mediana). Logo, se o pequeno quadrado vermelho que representa a
mediana esta deslocado em relacdao ao centro do retangulo a distribuicdo dos dados se
da de forma assimétrica (média afastada da mediana). Da mesma forma, quanto maior

for o comprimento do retangulo, maior sera a dispersao dos dados. (BARBETTA, 1998)

4.2.16 Ciclo de vida familiar e atributos de localizacao: um enfoque

através de analise multivariada

Um dos objetivos desta dissertacao € comprovar a eficiéncia do
parametro ciclo de vida familiar para a segmentacdo do mercado
imobiliario. Uma boa estratégia de segmentacao deve apresentar
homogeneidade nas resposta dos elementos de cada um dos seus
grupos ou segmentos. Portanto, quanto menor for a variabilidade ou
dispersao dos integrantes de cada grupo, melhor. Da mesma forma,

espera-se de uma boa segmentacao diferencas notaveis entre os grupos,
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delineando e configurando bem os segmentos distintos, cada um com as

suas caracteristicas particulares.

A analise multivariada, especificamente a analise de
agrupamento (cluster analysis), processa matematicamente um
conjunto de dados e extrai, deste conjunto, os subgrupos que
potencialmente apresentam menor variabilidade interna e maior
variabilidade externa. Em um espaco multidimensional, estes grupos
poderiam ser comparados a nuvens isoladas de pontos com

caracteristicas comuns ou, mais apropriadamente, a nebulosas.

Trata-se, portanto, de uma ferramenta estatistica bastante tutil
para a verificacdo da segmentacao mais adequada para um determinado

grupo de dados.

Para testar a forca da segmentacao por ciclo de vida,
estabeleceu-se uma matriz de dados com todos os sessenta casos
entrevistados e respectiva pontuacao para cada um dos quinze
atributos desejados para uma localizacao futura. Note-se bem que
omitiu-se todas as outras informacoes obtidas com as entrevistas, tais
como: ciclo de vida, classe social, sexo, etc. Processando esta matriz
através de analise de agrupamentos, com o auxilio de software
estatistico, obteve-se um grafico das médias dos grupos sugeridos pelo
computador e os componentes de cada grupo (cluster). O numero de
clusters apresentados pelo software depende do interesse de quem esta
processando os dados. Para efeito desta analise extraiu-se seis clusters
(sdo seis os estagios do ciclo de vida familiar), que podem ser
visualizados na figura 4.11. Observando-se os integrantes de cada
cluster, nota-se uma correlacao com os principais estagios do ciclo de
vida (ver tabela 4.30), confirmando este, como um delineador natural

das diferencas que distinguem cada grupo.
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GRAFICO DAS MEDIAS DE CADA GRUPO
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Figura 4.11 - Clusters e respectivas meédias atribuidas a cada

caracteristica de localizacao, definidos por analise multivariada.

Tabela 4.30 - Representantes de cada estagio do ciclo de vida familiar

nos clusters.
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Cido de vida familiay Quster 1 | Quster2 | Quster3 | Quster4 | Quster5 | Quster6
Casais semfilhos O oo O%) Of el O%] O 0| 0% O] o6 | O%| O ou| O% | 3| 2%| 1004
Comfilhos crianca 3 [ 20| 18%d S | 36| 2070 2 | 2% 1299 4| 336|24%) O] 0w | 0% | 3 | 25| 18%
Comcriancae adolesq 1 [ 19| 1194 O | 06| OPo| 2 | 20| 229 4| 336(44% O] o | O% | 2 | %] 22%
Comadolescente 4 | 200| 27% S | a6| 33% 1 [ 19| 76| 4| 336 |27%4 O] o6 | O% | 1| an| 76
Comadolesc. e adulto] 1 [ wwe| 1074 3 | 236|307 3 | 3%| 307 O] % | O%| O] o | O% | 3| %] 30%
Ninho vazio Ofow| %] O] ow| O] 1 |uw 179 Of o | O%| 4| 00| 6/%] 1| 8| 17%
TOTAL O | 1004 13| 1004 O (1004 12} 1005 4| 100 13| 100

Os clusters 1, 2 e 4 apresentam-se bastante divididos entre os
estagios do ciclo de vida que incluem criancas e adolescentes.

Distinguem-se por algumas particularidades, que serdao discutidas a

seguir.

O cluster 1 por agrupar os casos que priorizam a proximidade

com a escola e nao se importar muito com local sossegado.

O cluster 2, por sua vez, notabiliza-se pela importancia que seus
membros atribuem ao policiamento, justificada pelo fato de que a
maioria e seus membros (63%) pertencem aos estagios que incluem

adolescentes.

O cluster 4 possui como caracteristica marcante a importancia
dada a proximidade com o local de trabalho. Reune predominantemente
estagios com criancas e adolescentes (99%), justificando a grande

importancia dada a proximidade com escola.

O cluster 3 apresenta como fato notavel a preferéncia forte pelo
atributo perto de drea publica de lazer e local sossegado. Esta € uma
caracteristica do estagio 5 do ciclo de vida familiar, ao qual pertencem
os casais com filhos ja adultos que, nao por acaso, possuem a maior

participacao percentual (33%) neste cluster.

O cluster 5, formado somente por membros do ultimo estagio do
ciclo de vida (ninho vazio), atesta a forte homogeneidade das respostas

dadas por este grupo. Este cluster, assim como o segmento ninho vazio,
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distingue-se dos demais pela importancia dada a proximidade com
shopping center e hospital e ao mesmo tempo o natural desprezo a

proximidade com o local de trabalho e escola dos filhos.

O cluster 6 agrupa os casos cujas prioridades a nivel de
localizacdo sao: proximidade com conveniéncias, status da vizinhancga,
sossego e muito verde ao redor. Apesar de reunir membros de todos os
estagios do ciclo de vida familiar, chama a atencao que todos os casos

de casais sem filhos estdo concentrados neste cluster.

Fazendo um paralelo entre os seis clusters e os seis estagios do
ciclo de vida, pode-se correlacionar por analogia o cluster 2 a casais com
filhos adolescentes; o cluster 3 a casais com filhos adolescentes e
adultos; o cluster 4 a casais com filhos crianca e adolescente; o cluster 5
ao ninho vazio e o cluster 6 a casais sem filhos. O cluster 1 apresenta-se
nao muito bem definido, caracterizado sobretudo pela pouca
importancia atribuida ao sossego e pela grande importancia a
proximidade com escola. Reune casos de todos os estagios que possuem
filhos na infancia ou na adolescéncia e que nao se importam muito com

o sossego. Portanto, ambos estagios podem ser encaixados neste cluster.

As figuras 4.12, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16 e 4.17 apresentam, em
graficos, a sobreposicdo das médias das notas atribuidas a cada
caracteristica de localizacao de cada cluster com as médias atribuidas
as mesmas caracteristicas no estagio do ciclo de vida que melhor se
enquadrou ao cluster em questao. Estes graficos permitem a
visualizacao analégica das semelhancas constatadas entre cada cluster
e o estagio do ciclo de vida correspondente. Por uma questao de
conveniéncia na apresentacao dos resultados, optou-se pela inclusao do
estagio casais com filhos crianca no cluster 1, apesar de sua indefinicao

quanto a um estagio especifico.
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Figura 4.12 - Grafico das médias do cluster 1 e do estagio casais com

filhos crianca.

7,0

6,0
5,0

4,0 —&— Cluster 2

—l— filhos adolesc

3,0

2,0
| |
| | |
1)0\\ | | |
[ | | |
Oo\\ | | |
A 2 12} z @
I - - - - - -
< 2 O ® < 3 < =z = & O o
mw%wg@o&%m%%%§>
é o M= x & w9 o w
I
& 9] T wn 2 A

Figura 4.13 - Grafico das meédias do cluster 2 e do estagio casais com

filhos adolescentes.
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Figura 4.14 - Grafico das médias do cluster 3 e do estagio casais com

filhos adolescentes e adultos.
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CAPITULO 5

CONSIDERACOES FINAIS

5.1 SINTESE DO TRABALHO

A preocupacado com a localizacdo remonta aos primeiros dias do
povoamento de Florianopolis com a criteriosa escolha do sitio que se
tornaria o embrido da nova cidade. Estrategicamente localizado atras de
um morro que lhe garantia protecao era também contiguo a um excelente
porto natural, proximo do continente, plano e com agua potavel

acessivel.

Durante 300 anos a capital do Estado de Santa Catarina
atravessou um periodo de certo ostracismo em relacao a outros centros
urbanos do pais, até que, nos anos sessenta e setenta, com a
implantacdo da Universidade Federal, pavimentacdo da BR 101,
construcao da segunda ponte e a transferencia da ELETROSUL,
Florianépolis experimenta uma violenta transformacdo a nivel

demografico e socio-cultural.

Para acomodar este abrupto crescimento, o mercado imobiliario
tratou de providenciar uma intensa verticalizacdo da parte insular
contigua ao nucleo urbano primitivo, justificada pela acessibilidade aos
servicos, comeércio, escolas tradicionais, infra estrutura urbana e valores
simbdlicos pertinentes a propria tradicao social. Valorizam-se as areas
tradicionalmente elitizadas que, por consequiéncia do poder econémico de
seus proprietarios originais, ofereciam certa resisténcia a esta demanda,

valorizando-se ainda mais pelo efeito escassez, sossego decorrente da
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menor densidade, presenca de verde (jardins e quintais) e, naturalmente,

status.

O pouco investimento em infra estrutura urbana, principalmente
na melhoria do sistema viario, peca chave para uma efetiva
descentralizacao, contribuiu para a preferéncia pela regido central para
moradia. Em 1997, uma pesquisa realizada durante o V salao de
imoveis, revelou que 60% das preferéncias entre potenciais moradores

era pelo Centro.

Escolheu-se esta regiao como delimitacao espacial para a pesquisa
realizada por esta dissertacdo devido ao vigor e importancia de seu
mercado imobiliario. A populacdo do Centro em 1996 correspondia a
10% da populacao total do municipio, com uma taxa de crescimento
ligeiramente maior (1,32% contra 1,25% do municipio). Quanto ao
numero de construcoes licenciadas com habite-se, a proporcao sobe para
24% de tudo que foi construido em Florianopolis naquele ano. Como
revelou a pesquisa citada no paragrafo anterior, a procura por imoéveis no
Centro é da ordem de 60% do total da regido. Logo, conclui-se que existe

uma demanda insatisfeita e um mercado promissor.

A regiao central apresenta as maiores taxas de absorcao entre
todos os bairros da cidade, confirmando a preferéncia desta zona como

local para se morar.

A estrutura do mercado habitacional local pode ser classificada
como concorréncia monopolista devido as seguintes caracteristicas:
existéncia de um numero razoavel de construtoras (16 construtoras com
atuacao ativa na regiao central) com igual poder concorrencial,
acentuada diferenciacao dos produtos ofertados (cada empreendimento
possui uma localizacao impar) capaz de distingui-los dos concorrentes

sem, no entanto, implicar na auséncia de similares que possam
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substitui-los. Esta caracteristica pode ser a responsavel pelo pouco uso

da ciéncia mercadologica no ambito da construcao civil de Florianopolis.

O mercado local, restrito a regidao central, absorve algo como 400
novas unidades habitacionais por ano, possuindo um potencial de
expansao de aproximadamente 1.800.000 m2 de area construida que

representa mais de 50% de toda area ja edificada no Centro desde 1750.

Considerando-se que a area meédia construida nos ultimos cinco
anos foi de 67.261 m2, e que o preco de venda médio neste bairro € de
1,95 CUBs por m2, estima-se um produto interno bruto anual préximo a

R$60.300.000,00(utilizando-se o CUB de Setembro de 1999 = R$459,71).

De acordo com a teoria mercadologica a segmentacao ou divisao de
um mercado em subconjuntos distintos, coloca a empresa em melhores
condicoes de concorréncia viabilizando a exploracao de segmentos com
baixo nivel de satisfacdo. Conhecendo bem os segmentos de seu
mercado, opta-se por um dos trés possiveis objetivos de mercado:
indiferenciacgdo, diferenciacdo ou concentracao. A escolha vai depender da
estratégia mercadolégica da empresa e do grau de heterogeneidade do

mercado.

Na indiferenciacdo, ignora-se os segmentos lancando-se um so
produto que atenda a todos. Na diferenciagcdo, atua-se em mais de um
segmento, com produtos distintos adequados as necessidades especificas
de cada um, aumentando, desta forma, as vendas. Na concentracdo a
empresa focaliza seu esforco mercadolégico em um ou poucos
segmentos. Este objetivo, muito comum entre as empresas construtoras
locais (que concentram por renda, geografia, tamanho da familia e estilo
de vida), possui a vantagem de gerar economia operacional, e um maior

conhecimento dos seus segmentos alvo. Todavia envolve riscos maiores
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que o normal, uma vez que mudancas ambientais podem colocar a

empresa na condicdo de refém de um sé6 segmento.

A propria definicao dos segmentos e seus interesses, se nao for
bem feita, pode gerar inadequacao entre produto-cliente gerando

insatisfacao e exigindo uma diversificacao na forma de flexibilidade.

As construtoras que oferecem projetos arquitetonicos flexiveis
estdo na verdade praticando um objetivo de diferenciagcdo, procurando
adaptar o seu produto a varios sub segmentos distintos e aumentar suas
vendas, mesmo que ja tenham concentrado anteriormente por renda ou

geografia.

O excesso de flexibilidade implica em queda de produtividade
devido ao aumento da complexidade, reducao da continuidade e perda
do efeito repeticao além de nao representar garantia firme de satisfacao
do usuario. Entretanto, o desejo de personalizacao por parte do usuario

impoe que a construtora ofereca algum tipo de flexibilidade.

O ciclo de vida familiar desponta como alternativa para as
construtoras que desejam beneficiar-se de um marketing concentrado,
explorando as necessidades especificas de cada estagio do referido ciclo,
aumentando a possibilidade de satisfacdo poés ocupacao, através de um
projeto bem elaborado e uma localizacao criteriosa, sem precisar recorrer

a excessivas alteracoes no projeto basico.

Varios estudos ja comprovaram a forte correlacao entre ciclo de
vida familiar e mobilidade residencial, destacando-se o realizado no
ambito regional por Maria Carolina Gomes de Oliveira, em 1998. Sua
pesquisa concluiu que a necessidade de uma localizacdo mais adequada
e aumento de espaco respondem por 33% das razoes para mudanca de

moradia.
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Para melhor caracterizar as preferéncias especificas de cada
estagio do ciclo de vida familiar referentes a atributos de localizacao,
realizou-se uma investigacao pratica nos meses de agosto a novembro de
1998 através de entrevistas estruturadas com sessenta moradores de
apartamentos construidos na regido do Triangulo Central de
Florianopolis. Optou-se por esta regido por ser a de maior interesse para
o mercado imobiliario local. A amostra foi definida considerando-se
apenas apartamentos recentes (licenca de habite-se recebida nos ultimos
cinco anos). Adotou-se o método de amostragem por conveniéncia, que
apesar de ser nao probabilistico (portanto nao permite inferéncias sobre
0 universo com rigor estatistico), era o mais adequado para o proposito

exploratorio da investigacao.

As principais conclusodes extraidas dos resultados, serdo discutidas

a seguir.

5.2 CONCLUSOES
5.2.1 Quanto ao resultado final do trabalho

Confirmou-se a hipotese geral de que as preferéncias quanto aos
atributos de localizacao estao profundamente relacionadas com o estagio

do ciclo de vida da familia entrevistada.

Constatou-se, também, que a localizacao é imprescindivel no
processo de escolha do apartamento para a grande maioria dos

entrevistados (93% dos casos), confirmando a hipotese secundaria 1.

Apenas 33% dos entrevistados manifestaram o desejo futuro de
mudar-se para uma casa em bairro afastado do Centro, resultado que

rejeita a hipotese secundaria 2.
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A forte correlacdo constatada entre estagio do ciclo de vida e
preferéncia de localizacdo sugere uma nova postura mercadologica para
as empresas incorporadoras. O conhecimento dos segmentos de mercado
potenciais para cada local auxilia a construtora na concepcao do projeto
do empreendimento, alternativas planejadas de personalizacao e

estratégias de comercializacao.

A flexibilidade do projeto, quando oferecida sem critério, além de
onerar a empresa a nivel operacional e administrativo, muitas vezes se
torna inécua nao se traduzindo em aumento garantido de satisfacao.
Deve-se considerar que o carater mutante das necessidades familiares
quanto a localizacao € um dos principais fatores propulsores para as
freqiientes mudancas de habitacdo, sendo os apartamentos adaptaveis
de pouca serventia para reverter o quadro de insatisfacao que podera

advir com o tempo.

O aprofundamento do estudo das preferéncias e necessidades
especificas de cada estagio do ciclo de vida, devera subsidiar os
arquitetos no sentido de propor a concepcao arquitetdnica mais
apropriada para cada localizacao e seu usuario potencial respondendo as

principais perguntas do incorporador: o que fazer, onde e para quem?

5.2.2 Quanto as preferéncias de localizacao para cada estagio

do ciclo de vida familiar

Como ja foi ressaltado, o carater exploratorio da pesquisa nao
permite inferéncias com maior precisdo estatistica a respeito das
preferéncias especificas de cada estagio do ciclo de vida, limitando-se a
propor fortes indicativos. Entretanto cabe destacar para cada estagio: a
importancia do atributo status para casais sem filhos, da proximidade
com a escola para as familias que possuem filhos pequenos, a seguranca

gerada em um local muito bem policiado para quem possui filhos
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adolescentes, o sossego e a tranquilidade para as familias maduras,
cujos filhos ja sado adultos e a proximidade com conveniéncias e shopping
center para aqueles que estdo no ocaso de suas vidas. Destacam-se como
consensuais para praticamente todos os estagios do ciclo de vida dois
atributos relacionados com tranquilidade: o sossego e muito verde ao
redor. Por outro lado, surpreende a pouca importancia relatada por
quase todos os estagios a proximidade imediata com shopping center, que
junto com perto de igreja e perto de ponto de onibus sao os atributos

menos valorizados.
5.2.3 Quanto a avaliacao da propria localizacao

Nenhum dos entrevistados considerou a sua atual localizacao
ruim. Apenas 13% a julgaram satisfatéoria enquanto que 28%
consideram-na boa e 59% muito boa. Estes numeros, de uma certa

forma, avalizam o Centro como um bom local para se morar.
5.2.4 Quanto a metodologia empregada

A despeito das dificuldades operacionais encontradas, o uso de
entrevistas estruturadas revelou-se bastante adequado aos propoésitos da
investigacdo, permitindo um contato direto que possibilitou a
interpretacao subjetiva das atitudes de cada entrevistado e a percepcao
de nuancas nas respostas, impossiveis de serem detectadas de outra

forma.

A aplicacdo de algoritmo para agilizar a hierarquizacdo dos
atributos mostrou-se extremamente eficaz, contribuindo decisivamente
para a exequibilidade da investigacao. Se fosse feito de outra forma, a
mesma hierarquizacao consumiria muito tempo e paciéncia do
entrevistado e poderia levar a resultados pouco confiaveis pela

complexidade da tarefa.
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5.3 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS
Como sugestoes para trabalhos futuros recomenda-se:

a) Estudo das tipologias de projeto mais adequadas para cada

estagio do ciclo de vida familiar.

b) Estudo estatistico da correlacao entre preferéncias gerais de
localizacao e valores efetivamente pagos pelo mercado, convalidando e
equacionando uma escala ponderada de valores para cada atributo de
localizacdo, incrementando os parametros atuais utilizados pela

engenharia de avaliacoes.

c) Aprofundamento da investigacao realizada por esta pesquisa,
com a adocao de maior rigor estatistico, tanto na definicao dos elementos

amostrais como de seu numero.

d) Extrapolacao da mesma pesquisa para outros bairros ou

cidades.

e) Converter em numeros, a luz da estatistica, o conceito subjetivo
«© » : A :
morar perto”, confrontando-se as distancias de cada apartamento
integrante da amostra as opcoes de servico, comércio e lazer mais
proximas com o respectivo conceito atribuido pelo morador (perto ou
longe). Pesquisar a amplitude do conceito para os trés principais meios

de transporte urbanos: a pé, de carro e de 6nibus.
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Tabela A.1-Identificacao dos casos e respectivos estagios do ciclo de vida.

Niamero Identificacao do caso Endereco Estagio do ciclo de vida familiar
1 Ed. Acropole, apto A Rua Victor Konder, 96 Casal com filhos adolescentes e adultos
2 Ed. Acropole, apto B Rua Victor Konder, 96 Casal com filhos adolescentes e adultos
3 Ed. Alberto Entres, apto A Rua Pres. Coutinho, 349 Casal com filhos adolescentes
4 Ed. Alberto Entres, apto B Rua Pres. Coutinho, 349 Casal com filhos adolescentes
5 Ed. Alberto Entres, apto C Rua Pres. Coutinho, 349 Casal com criancgas
6 Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 Casal com criancas e adolescentes
7 Ed. Arno Hoeschel, apto B Rua Arno Hoeschel, 121 Casal com filhos adolescentes e adultos
8 Ed. Arno Hoeschel, apto C Rua Arno Hoeschel, 121 Casal com criancas e adolescentes
9 Ed. Arno Hoeschel, apto D Rua Arno Hoeschel, 121 Casal com filhos adolescentes
10 Ed. Arno Hoeschel, apto E Rua Arno Hoeschel, 121 Casal com filhos adolescentes
11 Ed. Atlanta C, apto A Rua Inacio de Loyola, 64 Casal com criancas e adolescentes
12 Ed. Atlanta C, apto B Rua Inacio de Loyola, 64 Ninho vazio
13 Ed. Beverly, apto A Rua Alm. Lamego, 1338 Casal com criancas
14 Ed. Capri, apto A Av. Mauro Ramos, 1409 Casal com filhos adolescentes e adultos
15 Ed. Capri, apto B Av. Mauro Ramos, 1409 Casal com filhos adolescentes e adultos
16 Ed. Chacara Molenda, apto A Rua Pres. Coutinho, 279 Casal com criancas
17 Ed. Chacara Molenda, apto B Rua Pres. Coutinho, 279 Casal sem filhos
18 Ed. Chacara Molenda, apto C Rua Pres. Coutinho, 279 Casal com filhos adolescentes e adultos
19 Ed. Domus, apto A Rua Germano Wendhausen, 3|Casal com filhos adolescentes
20 Ed. Domus, apto B Rua Germano Wendhausen, 3|Casal com filhos adolescentes
21 Ed. Gaia, apto A Av. Trompowski, 224 Casal com filhos adolescentes
22 Ed. Gaia, apto B Av. Trompowski, 224 Casal sem filhos
23 Ed. Kastellorizon, apto A Av. Othon Gama Déca, 975 Ninho vazio
24 Ed. Kastellorizon, apto B Av. Othon Gama Déca, 975 Casal com criancas
25 Ed. Maison Classic, apto A Rua Felipe Schmidt, 1210 Casal com filhos adolescentes
26 Ed. Maison Classic, apto B Rua Felipe Schmidt, 1210 Casal com criancas
27 Ed. Maison Classic, apto C Rua Felipe Schmidt, 1210 Casal com criancas
28 Ed. Morada das Flores, apto A Rua Nereu Ramos, 420 Casal com criancas
29 Ed. Morada das Flores, apto B Rua Nereu Ramos, 420 Casal sem filhos
30 Ed. Morada das Flores, apto C Rua Nereu Ramos, 420 Ninho vazio
31 Ed. Morada das Flores, apto D Rua Nereu Ramos, 420 Casal com criancas
32 Ed. Pedra Branca, apto A Rua Fereira Lima, 178 Casal com criancas
33 Ed. Pedra Branca, apto B Rua Fereira Lima, 178 Casal com filhos adolescentes
34 Ed. Pedra Branca, apto C Rua Fereira Lima, 178 Casal com criancas
35 Ed. Porto de Cadiz, apto A Rua Durval M. de Souza, 755 |Casal com filhos adolescentes e adultos
36 Ed. Porto de Cadiz, apto B Rua Durval M. de Souza, 755 |Casal com criancas e adolescentes
37 Ed. Porto de Cadiz, apto C Rua Durval M. de Souza, 755 |Casal com criancas e adolescentes
38 Ed. Porto do Sol, apto A Rua Cristovao N. Pires, 150 Casal com criancas e adolescentes
39 Ed. Porto do Sol, apto B Rua Cristovao N. Pires, 150 |Casal com filhos adolescentes
40 Ed. Praia do Mtller, apto A Rua Alm. Lamego, 703 Casal com criancas
41 Ed. Praia do Muller, apto B Rua Alm. Lamego, 703 Casal com filhos adolescentes
42 Ed. Saint Laurent, apto A Rua Felipe Schmidt, 610 Casal com filhos adolescentes e adultos
43 Ed. Saint Laurent, apto B Rua Felipe Schmidt, 610 Casal com filhos adolescentes
44 Ed. Saint Louis, apto A Rua Gen. Bittencourt, 502 Ninho vazio
45 Ed. Saint Louis, apto B Rua Gen. Bittencourt, 502 Casal com filhos adolescentes
46 Ed. Salzburg, apto A Rua Arminio Tavares, 67 Casal com criancas e adolescentes
47 Ed. Serra Costa, apto A Rua Pres. Coutinho, 455 Casal com filhos adolescentes e adultos
48 Ed. Serra Costa, apto B Rua Pres. Coutinho, 455 Casal com criancas e adolescentes
49 Ed. Tatiana, apto A Rua Bocaituiva, 2010 Casal com criancas
50 Ed. Tatiana, apto B Rua Bocaiuva, 2010 Casal com filhos adolescentes
51 Ed. Teixeira, apto A Rua Pres. Coutinho, 179 Casal com criangas
52 Ed. Teixeira, apto B Rua Pres. Coutinho, 179 Casal com filhos adolescentes
53 Ed. Teixeira, apto C Rua Pres. Coutinho, 179 Casal com criancas
54 Ed. Tour Dargent, apto A Rua Altamiro Guimaraes, 321 |Casal com criancas e adolescentes
55 Ed. Tour Dargent, apto B Rua Altamiro Guimaraes, 321 |Casal com criancas
56 Ed. Verona, apto A Av. Trompowski, 300 Casal com criancas
57 Ed. Verona, apto B Av. Trompowski, 300 Casal com filhos adolescentes e adultos
58 Ed. Villa Fiori, apto A Rua Bocaiuva, 2128 Ninho vazio
59 Ed. Villa Fiori, apto B Rua Bocaituva, 2128 Ninho vazio
60 Ed. Villa Romana, apto A Rua Urbano Salles, 111 Casal com criancas
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Tabela A.2 - Preferéncias quanto a futura localizacao para cada caso.

e

2 g

z z

Identificacao Endereco 2 2 - 2 9lol|z
2 sl3(=|2|5l8|El<|3[E|B|T]=
HEIEEEHEEEEIE RS
AHHEHEHHEHEEHAE
Elaloldlcls]|elplzl&|8|F|3]|8[F
Ed. Acropole, apto A Rua Victor Konder, 96 21 e 4 1] 1 2f 11 2 1] 7| 1] 2] 3] 2] 5
Ed. Acropole, apto B Rua Victor Konder, 96 1] 4] 1 1] 3 1l 6] 11 2| 2 1l 2| 51 2 7
Ed. Alberto Entres, apto A Rua Pres. Coutinho, 349 1 6| 3 1 1 1 1 7 1 1 1 1 4 1 5
Ed. Alberto Entres, apto B Rua Pres. Coutinho, 349 3 4 2 7 1 2 6 5 2 1 2 2 2 2 2
Ed. Alberto Entres, apto C Rua Pres. Coutinho, 349 2 1 6 7 1 2 4 5 2 2 2 1 2 1 3
Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 71 3 1 6| 2 1 21 21 2 2 1 1 5 1 4
Ed. Arno Hoeschel, apto B Rua Arno Hoeschel, 121 2 2 2 7 1 4 2 6 1 5 2 1 1 1 3
Ed. Arno Hoeschel, apto C Rua Arno Hoeschel, 121 3] 51 2| 6] 2| 4| 2 1 1 2 1 1 7 1 2
Ed. Arno Hoeschel, apto D Rua Arno Hoeschel, 121 1 el 2| 7 1 3l 2 1] 4] 5| 2 1 2 1 2
Ed. Arno Hoeschel, apto E Rua Arno Hoeschel, 121 6| 2| 5| 7 1 21 4| 3 1 2 1 2 1 1 2
Ed. Atlanta C, apto A Rua Inacio de Loyola, 64 5| 4| 2| 6 1 1 7 1 21 2 1 1] 3] 2 2
Ed. Atlanta C, apto B Rua Inacio de Loyola, 64 1l 21 1] 2 6] 4| 2| 1 1] 5] 11 2 71 3] 2
Ed. Beverly, apto A Rua Alm. Lamego, 1338 1l 21 5| 71 11 6] 2] 4] 11 3] 2 2| 1 1l 2
Ed. Capri, apto A Av. Mauro Ramos, 1409 1 1 1 1 2 2 6] 2 2 1 2 4] 3 7 5
Ed. Capri, apto B Av. Mauro Ramos, 1409 21 2 7 1 1 1 5| 4 1 2] 2 1 6| 3| 2
Ed. Chacara Molenda, apto A |Rua Pres. Coutinho, 279 6 1 2 7 1 2 2 2 2 3 1 1 5 1 4
Ed. Chacara Molenda, apto B |Rua Pres. Coutinho, 279 4 3 2 5 1 2 2 6 2 2 1 1 7 1 1
Ed. Chacara Molenda, apto C |Rua Pres. Coutinho, 279 2 6 2 1 2 5 2 2 3 4 1 1 7 1 2
Ed. Domus, apto A Rua Germano Wendhausen, 32 1 3 2 1 1 2 7 4 2 2 2 1 6 1 5
Ed. Domus, apto B Rua Germano Wendhausen, 32 2 1 1 5 1 2 6 2 1 4 1 2 2 3 7
Ed. Gaia, apto A Av. Trompowski, 224 71 6] 21 5| 1] 2 2| 1| 2| 1 1] 3] 4] 1| 2
Ed. Gaia, apto B Av. Trompowski, 224 3l 2 1 2 1 1 1 71 2| 2 1 2l 6] 4] 5
Ed. Kastellorizon, apto A Av. Othon Gama Déca, 975 1 5| 4 1 1 21 21 71 3] 2| 2| 6 1 2 1
Ed. Kastellorizon, apto B Av. Othon Gama Déca, 975 1l 4] 2| S 1 21 71 2 1 3 1 1 6| 21 2
Ed. Maison Classic, apto A Rua Felipe Schmidt, 1210 1 2 2 1 2 2 6 3 1 4 2 1 7 1 5
Ed. Maison Classic, apto B Rua Felipe Schmidt, 1210 1 1 1| 2 1l 2] 71 3| 21 4| 1 1] 6] 2] 5
Ed. Maison Classic, apto C Rua Felipe Schmidt, 1210 3l 2 1| 4 1] 2| 2 1 21 5] 2 1 6 1 7
Ed. Morada das Flores, apto A |Rua Nereu Ramos, 420 2 1 4 2 1 5 2 3 1 2 2 1 6 1 7
Ed. Morada das Flores, apto B [Rua Nereu Ramos, 420 2 2 71 3 1 2 4 1 2 2 1 1 5 1 6
Ed. Morada das Flores, apto C |Rua Nereu Ramos, 420 1 3 7 1 1 2 2 5 2 2 1 1 6 4 2
Ed. Morada das Flores, apto D |Rua Nereu Ramos, 420 2 2 3 2 1 2 7 4 1 1 1 2 5 1 6
Ed. Pedra Branca, apto A Rua Fereira Lima, 178 1 4 3 2 2 1 1 2 5 2 1 1 6 2 7
Ed. Pedra Branca, apto B Rua Fereira Lima, 178 7 5 2 6 1 2 1 1 1 2 1 3 2 2 4
Ed. Pedra Branca, apto C Rua Fereira Lima, 178 2 2 1 4 1 2 5 7 1 2 1 1 6 2 3
Ed. Porto de Cadiz, apto A Rua Durval M. de Souza, 755 2 2 1 2 1 1 7 6 5 3 1 1 2 2 4
Ed. Porto de Cadiz, apto B Rua Durval M. de Souza, 755 4 3 1 6 1 2 7 2 5 2 1 1 2 1 2
Ed. Porto de Cadiz, apto C Rua Durval M. de Souza, 755 7 4 2 5 1 3 2 1 1 1 2 2 4 1 2
Ed. Porto do Sol, apto A Rua Cristovao N. Pires, 150 1 51 21 71 2 2| 3 1 1 6 1 21 4 1 2
Ed. Porto do Sol, apto B Rua Cristovao N. Pires, 150 21 4] 21 6 1 21 71 3 1 1 1 1 2] 21 5
Ed. Praia do Muller, apto A Rua Alm. Lamego, 703 1 5| 2| 6 1l 4] 7] 8 1 1l 2 1l 21 21 2
Ed. Praia do Mtiller, apto B Rua Alm. Lamego, 703 21 21 1 1 1l 21 71 3 1l 5] 2 1l 6| 1] 4
Ed. Saint Laurent, apto A Rua Felipe Schmidt, 610 6] 2| 1 1l 2 5| 2 11 3| 2| 4 11 7| 1| 2
Ed. Saint Laurent, apto B Rua Felipe Schmidt, 610 2] 6l 5| 71 1 11 21 11 2 3 1 1l 2] 4] 2
Ed. Saint Louis, apto A Rua Gen. Bittencourt, 502 1 2 1 1 2 5 2 4 7 2 1 6] 3 1 2
Ed. Saint Louis, apto B Rua Gen. Bittencourt, 502 1 1 1 4 2 3 7 2 5 2 1 1 6 2 2
Ed. Salzburg, apto A Rua Arminio Tavares, 67 2] 21 3| 5 1 4] 21 6 1 1 1 1 71 21 2
Ed. Serra Costa, apto A Rua Pres. Coutinho, 455 2 2 7 1 6| 2 2 1 3 2 1 1 4 1 5
Ed. Serra Costa, apto B Rua Pres. Coutinho, 455 6 1 4 7 1 5 2 1 2 2 2 1 2 1 3
Ed. Tatiana, apto A Rua Bocaiuva, 2010 4 3 2 7 1 2 2 1 2 5 1 1 2 1 6
Ed. Tatiana, apto B Rua Bocaiuva, 2010 1 2 3 4 2 2 2 1 1 5 1 1 7 2 6
Ed. Teixeira, apto A Rua Pres. Coutinho, 179 2 1 2 2 1 2 7 6 1 5 1 1 3 2 4
Ed. Teixeira, apto B Rua Pres. Coutinho, 179 6 1 4 7 1 1 1 1 1 5 1 1 3 1 1
Ed. Teixeira, apto C Rua Pres. Coutinho, 179 2 5 2 6 1 2 2 1 1 7 2 2 4 3 2
Ed. Tour Dargent, apto A Rua Altamiro Guimaraes, 321 41 11 21 5| 1} 1} 2 3] 2| 1f 1| 2 7| 2| 6
Ed. Tour Dargent, apto B Rua Altamiro Guimaraes, 321 5| 2| 3] 6 1 1 21 4 1 2 1 1 71 21 2
Ed. Verona, apto A Av. Trompowski, 300 1 21 2|1 4] 21 21 21 5 1 1 1 1 71 2| 6
Ed. Verona, apto B Av. Trompowski, 300 1 2] 4 1 1 1 2]l 5| 2 8 1 21 71 2|1 6
Ed. Villa Fiori, apto A Rua Bocaiuva, 2128 1 2 4 1 5 2 7 2 2 4 1 6 1 2 2
Ed. Villa Fiori, apto B Rua Bocaiuva, 2128 11 21 5 1} 11 21 6] 3] 7| 1| 2 2| 4| 1| 2
Ed. Villa Romana, apto A Rua Urbano Salles, 111 6] 4 1 5 2 2 7 2 1 3 1 1 2 1 2
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Tabela A.3- Avaliacdo da propria localizacdo para cada caso pesquisado.

2

< g

g =

Identificacao Endereco g 2 - 2 glo %
2| x Sl=|2|s|2]|E|<|8|E[&]|5]|=
AHHHEHHEBHEHEEHEE
A EHE R HE R
Ed. Acropole, apto A Rua Victor Konder, 96 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 ol o
Ed. Acropole, apto B Rua Victor Konder, 96 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ed. Alberto Entres, apto A Rua Pres. Coutinho, 349 1 1 1 0 1 1 0] 1 1 1 1 1 1 0 1
Ed. Alberto Entres, apto B Rua Pres. Coutinho, 349 1 1 1 1 1 1 0] 1 1 1 1 1 1 0 0
Ed. Alberto Entres, apto C Rua Pres. Coutinho, 349 0 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 0 1 1 ol O 1 1 1 0 1 1 1 1 1 0
Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 1 1 1 1 1 1 0] 0 1 1 1 1 1 ] 0
Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 0 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 0 0
Ed. Arno Hoeschel, apto A Rua Arno Hoeschel, 121 1 1 1 1 0 1 0] 1 0 1 [0] 0 0] 0 0
Ed. Atlanta C, apto A Rua Inacio de Loyola, 64 1 1 1 1 o] o 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ed. Atlanta C, apto B Rua Inacio de Loyola, 64 0 1 1 1 1 0 0 1 1 1 0 0 1 1 1
Ed. Beverly, apto A Rua Alm. Lamego, 1338 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 1 0 0
Ed. Capri, apto A Av. Mauro Ramos, 1409 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 o] O 1
Ed. Capri, apto B Av. Mauro Ramos, 1409 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1
Ed. Chacara Molenda, apto A |Rua Pres. Coutinho, 279 1 1 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 1 1 1
Ed. Chacara Molenda, apto B |Rua Pres. Coutinho, 279 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 1 1 1
Ed. Chacara Molenda, apto C |Rua Pres. Coutinho, 279 1 1 1 0 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 1
Ed. Domus, apto A Rua Germano Wendhausen, 32 0 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Domus, apto B Rua Germano Wendhausen, 32 0 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1
Ed. Gaia, apto A Av. Trompowski, 224 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 0
Ed. Gaia, apto B Av. Trompowski, 224 1 1 1 o] O 1 0 1 1 1 0 1 o] © 1
Ed. Kastellorizon, apto A Av. Othon Gama Décga, 975 0 1 1 0 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1
Ed. Kastellorizon, apto B Av. Othon Gama Déca, 975 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1] o] O 1
Ed. Maison Classic, apto A Rua Felipe Schmidt, 1210 o] o 1] o] O 1 1 1 0 1] o] O 1 1 1
Ed. Maison Classic, apto B Rua Felipe Schmidt, 1210 0 1 1 0 1 1 o] o 1 1 ol O 1 1 1
Ed. Maison Classic, apto C Rua Felipe Schmidt, 1210 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 0 1 1 1
Ed. Morada das Flores, apto A |Rua Nereu Ramos, 420 1 1 1 1 0 0] 1 0 1 0 1 0 0] 1 0
Ed. Morada das Flores, apto B |[Rua Nereu Ramos, 420 1 1 0 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 0 0
Ed. Morada das Flores, apto C |[Rua Nereu Ramos, 420 0 1 1 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0 0 1
Ed. Morada das Flores, apto D |[Rua Nereu Ramos, 420 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Pedra Branca, apto A Rua Fereira Lima, 178 0] 1 1 0 1 1 (0] 1 1 1 1 1 0] 0 1
Ed. Pedra Branca, apto B Rua Fereira Lima, 178 1 1 1 1 1 1 0] 1 1 1 1 1 1 0 0
Ed. Pedra Branca, apto C Rua Fereira Lima, 178 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Porto de Cadiz, apto A Rua Durval M. de Souza, 755 0 1 0 0 0] 0 1 1 1 1 0] 0 1 0 1
Ed. Porto de Cadiz, apto B Rua Durval M. de Souza, 755 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0
Ed. Porto de Cadiz, apto C Rua Durval M. de Souza, 755 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Porto do Sol, apto A Rua Cristovao N. Pires, 150 0 1 0 1 1 0] 0] 1 0 1 1 0 0] 1 0
Ed. Porto do Sol, apto B Rua Cristovao N. Pires, 150 0 1 0 0 [0] 1 0] 1 0 0 0 0 1 0 0
Ed. Praia do Miiller, apto A Rua Alm. Lamego, 703 1 1 1 1l O 1] ©O 1 0 1 1 o] o] O 1
Ed. Praia do Muller, apto B Rua Alm. Lamego, 703 1 0 1] of O 1 0 1 1 1 1 1] o] O 1
Ed. Saint Laurent, apto A Rua Felipe Schmidt, 610 1 1 1 1 1 1] o] © 1 0 1 1 1] o] ©
Ed. Saint Laurent, apto B Rua Felipe Schmidt, 610 1 1 1 1 1 1] O 1 0 1] of of of of ©
Ed. Saint Louis, apto A Rua Gen. Bittencourt, 502 0 1 1 [0] 1 1 1 1 1 1 1 [0] 1 0 1
Ed. Saint Louis, apto B Rua Gen. Bittencourt, 502 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Salzburg, apto A Rua Arminio Tavares, 67 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1l of o
Ed. Serra Costa, apto A Rua Pres. Coutinho, 455 (0] 1 1 0 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1
Ed. Serra Costa, apto B Rua Pres. Coutinho, 455 1 1 1 1 1 (0] 0 1 1 1 1 0 1 1 0]
Ed. Tatiana, apto A Rua Bocaiuva, 2010 1 1 1 1 1 1 0] 1 1 1 1 1 0] 0 1
Ed. Tatiana, apto B Rua Bocaiuva, 2010 1 1 1 1 1 1 0] 1 1 1 1 1 0] 0 0
Ed. Teixeira, apto A Rua Pres. Coutinho, 179 1 1 1 1 1 0 0 1 1 0 1 0 0 1 0
Ed. Teixeira, apto B Rua Pres. Coutinho, 179 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1
Ed. Teixeira, apto C Rua Pres. Coutinho, 179 0] 1 1 1 1 1 (0] 1 1 0 1 1 1 0] 0]
Ed. Tour Dargent, apto A Rua Altamiro Guimaraes, 321 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0
Ed. Tour Dargent, apto B Rua Altamiro Guimaraes, 321 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 0
Ed. Verona, apto A Av. Trompowski, 300 0 1 0 1 1 1 0 1 1 1 0 1 1 1 1
Ed. Verona, apto B Av. Trompowski, 300 (0] 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ed. Villa Fiori, apto A Rua Bocaiuva, 2128 1 1 1 0 1 1 0 1 1 1 1 1 0 1 1
Ed. Villa Fiori, apto B Rua Bocaiuva, 2128 0 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 1
Ed. Villa Romana, apto A Rua Urbano Salles, 111 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1

Observacdes: O valor 1 significa que a localizagéo atual do entrevistado possui o atributo em quest&o.

O valor 0 significa que a localizacdo atual do entrevistado ndo possui o atributo em questéo.
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Legenda dos edificios entrevistados

Edificio Edificio Edificio Edificio
A Ed. Acropole H Ed. Kastellorizon O Ed. Salzburg U Ed. Chacara Molenda
B Ed. Alberto Entres I Ed. Maison Classic P Ed. Serra Costa V Ed. Domus
C Ed. Arno Hoeschel J Ed. Morada das Flores Q Ed. Tatiana W Ed. Saint Louis
D Ed. Atlanta C K Ed. Pedra Branca R Ed. Teixeira X Ed. Gaia
E Ed. Beverly L Ed. Porto de Cadiz S Ed. Tour Dargent Y Ed. Praia do Muller
F Ed. Capri M Ed. Porto do Sol T Ed. Verona Z Ed. Saint Laurent
G Ed. Villa Fiori N Ed. Villa Romana

N\

A, RIO BRANCO
EIXO DELIMITA:

A, OTHOM GAHA DECA

Ay, BEIRA MAR

A, MAURD R&MIS

FREDIOE ENTREVIETADDE
& ZUPERNERCADD
# HOSFITAL
= EZCOLA

1 SHOPPING EBEIRA MaR

\‘ 2 ESCOLA TECHICA

3 3 INETITUTO DE EDUCACED
4 COLEGIO CATARIMENTE

S CATEDRAL METROFOLITANA
& PRA4GA X% DE MOWEMERD
7 ATERRO DA Bafa UL

2 EXTACED ROIOVIARIA

S FONTE FEDRO IO CAWPOE
10 POMTE COLOMEO SALLES
11 PONWTE HERCILIO LUZ

12 TERHIMAL UREANO

13 HOSPITAL DE CARIDADE

Figura A.1 - Visdo analdgica da distribuicao dos elementos amostrais,
dos principais pontos de acessibilidade e dos eixos viarios
mais importantes.



UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CURSO DE POS GRADUAGCAO EM ENGENHARIA CIVIL

PESQUISA SOBRE ATRIBUTOS DE LOCALIZACAO

CASO

Respondido por : homem sozinho mulher sozinha familia h m

A) CARACTERIZACAO DA FAMILIA MORADORA

1. Tempo de residéncia no imoével: até 2 meses 2-6 meses 6-12 meses + de 12 meses

2. Faixa etaria

0-5 6-10 | 11-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-60 | maisde 60

homem

mulher

filho 1

filho 2

filho 3

filho 4

3. Quantos automaveis possui : 10 210 30 maisde3 [

4. Sai de casa para:

(ndo preencher o campo distancia e os locais que néo sao freqiientados)

meio de transporte tempo de deslocamento distancia do apartamento

apé | carro onibus 0-5 | 6-10 +de 10

TRABALHO

local:

ESCOLA DOS FILHOS

local:

PADARIA / MINI MERCADO

CONVENIENCIAS

AREA PUBLICA DE LAZER

SUPERMERCADO

SHOPPING BEIRAMAR

PONTO DE ONIBUS

HOSPITAL

5. Ocupacdo principal

homem: | mulher:

B) RAZOES DA MUDANCA

6.Qual o fator gerador da necessidade de mudanga?
Necessidade de mais espaco Casamento Separacdo Fugir de aluguel
Necessidade de localizagdo melhor Sair da casa dos pais Melhorar padréo do imovel

Outro... (descrever)

7. Até hoje, quantas vezes vocé ja se mudou ?

1

2

3 4 mais de 4




C) A ESCOLHA

8. A localizagéo foi condicao imprescindivel na escolha deste apartamento? Sim [ N&o 0
9. A que nivel? Centro ] Redondeza [ Rua [0

Qual? Qual?

Porque? Porque?

D) SIMULACAO

10. Com rela¢do a localizagdo de um futuro imdvel, entre os quinze atributos listados abaixo, assinale com um X os cinco mais

importantes e sublinhe os cinco menos importantes:

[JPERTO DO TRABALHO [1PERTO DA ESCOLA DOS FILHOS

[1PERTO DE SUPERMERCADO [IPERTO DE TEMPLO RELIGIOSO

[1PERTO DE PADARIA/
MINIMERCADO

[JPERTO DE CONVENIENCIAS
(LAVANDERIA, FARMACIA, BANCA
REDONDEZAS

DE REVISTAS, VIDEO LOCADORA,

ROTISSERIE, ACADEMIA, BANCO) [1LOCAL MUITO BEM POLICIADO

a.
b. axb axc axd
c. bxc bxd bxe
d. cxd cxe

e. dxe

[JVIZINHANCA DE BOM STATUS [ PERTO DO SHOPPING

[JPERTO DE HOSPITAL [1LOCAL SOSSEGADO

[IFACIL DE ESTACIONAR
NAS

T1PERTO DE AREA PUBLICA
DE LAZER (PRACA, COOPER)

[1PERTO DE PONTO DE ONIBUS [JMUITO VERDE AO REDOR

axe

11. Vocé pretende, no futuro, mudar-se para uma casa em um bairro afastado do centro?

Sim [ Nao [J

E) AVALIACAO DO LOCAL

12. Assinale os atributos de localizacdo que este apartamento possui:

[JPERTO DO TRABALHO
[JPERTO DE SUPERMERCADO

[1PERTO DE PADARIA/
MINIMERCADO

[JPERTO DE CONVENIENCIAS
(LAVANDERIA, FARMACIA, BANCA
REDONDEZAS

DE REVISTAS, VIDEO LOCADORA,
ROTISSERIE, ACADEMIA, BANCO)

[1PERTO DA ESCOLA DOS FILHOS

[JPERTO DE TEMPLO RELIGIOSO

[1LOCAL MUITO BEM POLICIADO

O VIZINHANCA DE BOM STATUS [ PERTO DO SHOPPING

[JPERTO DE HOSPITAL [1LOCAL SOSSEGADO

0 FACIL DE ESTACIONAR
NAS

0 PERTO DE AREA PUBLICA
DE LAZER (PRACA, COOPER)

[PERTO DE PONTO DE ONIBUS [IMUITO VERDE AO REDOR

13. Esta localizagéo é para vocé: ruim OJ

satisfatoria [

boa [ muito boa [

F) CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Endereco:

Referéncia de localizagdo: préximo a

Proprio [ Alugado [ Valor do imével: R$

Prestagdo mensal: R$

G) TIPOLOGIA DO APARTAMENTO

n°. quartos: ®@®®® [n°. suites: DO @G

Area : |:| m?

n°. vagas de garagem: ®@® |dependéncia completa [ | lavabo [J
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