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RESUMO

A pesquisa de demanda por imoOveis € uma importante ferramenta para guiar as
construtoras em seus novos empreendimentos. O objetivo deste estudo é identificar
a preferéncias dos compradores de imoveis residenciais no municipio de Criciima-
SC. Para isto aplicou-se um questionario estruturado para 66 clientes com intencéo
de compra de um imdvel residencial. Para a obteng¢do dos resultados processou-se
os dados no Google Docs e na planilha eletrbnica do software Excel. Apresentou-se
os resultados considerando-se o total geral dos participantes da pesquisa, o total
dos que optaram por apartamento, e o total de respondentes com opc¢éo do bairro
Centro e Prospera. Dentre os atributos considerados imprescindiveis se destaca
uma vaga de garagem (67%), seguido de quartos ensolarados (59%) e cozinha com
espaco para mesa (39%). Com relacdo aos atributos indiferentes a pesquisa aponta:
quarto de empregada (100%), seguido por apenas um apartamento por andar (88%),
banheira de hidromassagem (83%) e no maximo dois apartamentos por andar
(82%). Os bairros mais almejados foram Centro (38,46%), Préspera (20,00%) e
Comerciério (6,15%). Constatou-se com a pesquisa que para 0s bairros Prospera e
Centro as preferéncias dos clientes quanto ao numero de pavimentos esta
compativel com o que estabelece o Plano Diretor Participativo do Municipio de
Criciima. Constatou-se que a maior motivacdo para a compra de imoveis € Deixar
de Pagar Aluguel com 31,82%, seguida de Casamento com 22,73%. Quanto a
aceitacdo de um maior numero de apartamentos na edificacdo para a reducdo de
condominio os resultados revelam que 67,44% concordam com esta proposta.

Palavras-Chave: Marketing Imobiliario, Preferéncia, Clientes Imobiliarios, Construcéo
Civil, Plano Diretor.

1. INTRODUCAO

O crescimento repentino das cidades nas ultimas décadas fez com que a populacéo
obtivesse o acesso a diversas alternativas de moradia. De um modo geral, a
competitividade dentre as empresas do setor de construcdo civil possibilitou aos
clientes a opcdo de escolher seu imével de acordo com suas preferéncias e

vantagens em relacdo aos demais. Segundo Alencar (2001, p.7):
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A velocidade de venda de um determinado imével de um empreendimento
residencial é diretamente dependente da concepgdo do produto e sua
capacidade de oferecer satisfacdo ao consumidor em relacéo aos atributos
de valor que detém outros produtos lancados, visando ao mesmo grupo de
clientes.

Estas diferencas dentre os imoveis sdo variaveis de estudo do presente trabalho.

Para a implementacdo de um projeto, a analise de mercado, do produto e servicos
prestados sao de grande valia. Neste caso estamos falando da construgédo de um
empreendimento imobiliario, razdo pela qual se faz imprescindivel levarmos em
conta as diversidades intrinsecas deste ramo da engenharia. Até porque, mesmo
circundando grande parte das variaveis possiveis devemos salientar que nenhum
investimento esta isento de riscos. Deve-se, por certo, minimiza-los ao maximo. Para
Brito (2006, p. 13), “0 objetivo € assegurar um conjunto de diretrizes que conduzam

a producéao de bens e/ou servicos de forma eficiente”.

As transformacdes dinamicas tanto dos empreendimentos como da populagcédo séo
ferramentas de estudo do Marketing Imobiliario, o qual é escopo deste estudo. O
Marketing por si s6 € um poderoso instrumento para maximizar os lucros de uma
empresa, uma vez que se estuda a adaptacdo das empresas a ambientes de

constante mudanca, assim como a relacdo interativa com o cliente.

Em suas concepcoes, estas infraestruturas sdo amparadas por uma série de
variaveis que vao de encontro ao sucesso do empreendimento. Dentre elas esta a
inter-relacdo entre as construtoras incorporadoras e as imobilidrias. Segundo
Almeida (2001, p. 29):

[...] a empresa construtora além de ser a base da construgdo civil é
responsével pelas acdes estratégicas de elaboracdo e execucdo do plano de
marketing, supervisdo da ac¢do de comunicacdo e vendas do produto de
lancamento, além de tracar as diretrizes para uma acao de pés-venda. Por
outro lado, as imobiliarias estdo intimamente ligadas a venda do produto,
treinamento da equipe publicitaria e execug¢do da acdo de comunicagéo,
dentro dos parametros de marketing estabelecidos pela construtora, para o
produto de langcamento em questéo.

O principal objetivo do marketing esta4 na satisfacdo do cliente. Uma vez em que o
produto é concebido para o cliente, as estratégias de marketing devem ser voltadas
para estes. Daré (2002, p.13) ao abordar este tema destaca que:
[...] reforca-se a ideia de que a concepcdo do produto certo para o
consumidor integra um dos principais processos para a competitividade das
empresas. Fazer o produto que atenda as necessidades e desejos dos

clientes e proporcione sua satisfacdo passa a ser obrigatério no ramo
imobiliario. Indiscutivelmente essas novas exigéncias impdem as construtoras
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novas atitudes, principalmente quanto a ouvir a voz do cliente e identificar
rapidamente seus desejos e tendéncias para 0s novos espacos de morar.

Valioso destacar, ademais, a importancia da pesquisa nesse desiderato. Segundo
Gil (1996, p. 19), “pode-se definir pesquisa como o0 procedimento racional e
sistematico que tem como objetivo proporcionar respostas aos problemas que séo
propostos”. Além disso, o0 objetivo do trabalho esta diretamente ligado aos dados da

pesquisa, gerando informacdes relevantes para a tomada de deciséo.

1.1 OBJETIVOS GERAIS

O objetivo geral deste trabalho consiste em identificar as preferéncias dos

compradores de imdveis ho municipio de Cricima — SC.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
- Identificar os atributos imobiliarios de preferéncia dos compradores de imoveis.

- Verificar a motivacdo para a aquisicdo do imével, o valor pretendido a pagar e a

composicao familiar do cliente.

- ldentificar a aceitacdo dos compradores de imdOveis quanto ao numero maior de

apartamentos no empreendimento como fator de redugao de taxas condominiais.

- Identificar os bairros de maior preferéncia dos compradores de imoveis e verificar
se a tipologia e numero de pavimentos desejados sdo compativeis com o0s
parametros urbanisticos estabelecidos pela Lei e diretrizes do Plano Diretor

participativo do Municipio de Criciama.

2. MATERIAIS E METODOS
2.1 O MUNICIPIO DE CRICIUMA

Fundado em 6 de janeiro de 1880, Criciama (Figura 1) € um municipio brasileiro
situado na regidao sul de Santa Catarina, aproximadamente a 200km da capital
Florianopolis. Segundo o IBGE em seu senso de 2010, Cricidma chegou a marca de
192.308 mil habitantes, todavia sua macrorregido detém um contingente

populacional de 600 mil habitantes aproximadamente.
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Atualmente, Criciima é o maior municipio do Sul Catarinense e um dos cinco
maiores de Santa Catarina. Ademais, esta entre as cidades brasileiras com o maior
indice de Desenvolvimento Humano (IDH). De acordo com o IBGE, o senso de
2010 calculado apontou a marca de 0.788, sendo que os paises considerados de

alto desenvolvimento estdo com a pontuacao acima de 0,8 em uma escala de 0 a 1.

Figura 1 — Localizacéo da Cidade de Criciuma.

Fonte: IPAT (Instituto de Pesquisas Ambientais e Tecnolégicas). Disponivel em:
http://www.unesc.net/~pdp/pdf/PDP2007URB01-07-103.pdf.

2.2 PLANO DIRETOR

O Plano Diretor € o instrumento béasico da politica de desenvolvimento soécio
territorial do Municipio. Sua principal finalidade € dar as diretrizes para a atuacao do
poder publico e da iniciativa privada na constru¢do dos espacos urbanos e rurais. O
artigo 140 do Plano Diretor Participativo do Municipio de Cricima propde a divisdo
territorial com seus usos predominantes, ndo exclusivos, de acordo com as

seguintes zonas determinadas:

| - Zonas de Centros (ZC)

Il - Zonas Residenciais (ZR)

lll - Zonas Mistas (ZM)

IV - Zonas Industriais (Z1);

V - Zonas de Especial Interesse (ZEI);

VI - Zona de Areas de Protecdo Ambiental (Z-APA);
VIl - Zona Rururbana (ZRU);

VIII - Zona Agropecuaria e Agroindustrial (ZAA);

IX - Zonas Mineradas em Subsolo (ZMIS).
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De acordo com o anexo 10 do Plano Diretor, a tabela dos parametros de uso e
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ocupacao do solo municipal fornece os seguintes dados:

Figura 2 — Parametros de uso e ocupacao do solo municipal.

Areas, Ocupacio ZM 1-8 8+2
setores e Ne° ZM 2-4 4
zonas Pavimentos ZM 2-8 8+2
ZC1-4 4 Z11 1
ZC 2-16 16 Z1 2 2
ZC 3-8 8+2 ZEIS 2
ZC 3-5 5 ZAPA 2
ZR 1-2 2 ZRU 2
/R 2-4 4 ZAA 2
ZR 3-8 8+2 ZMIS -
ZM 1-16 16

Fonte: Plano Diretor Participativo Do Municipio de Criciima - SC.

2.3 PLANEJAMENTO DA PESQUISA
2.3.1 PUBLICO ALVO

Para o estudo entrevistou-se apenas pessoas com a intencdo de compra de iméveis
residenciais no municipio de Criciuma - SC, delimitando-se a pesquisa a uma

populacao finita.

2.3.2 QUESTIONARIO

Nas licbes de Antonio Carlos Gil (1996, p.91):

A elaboracdo de um questionario consiste basicamente em traduzir os
objetivos especificos da pesquisa em itens bem redigidos. Naturalmente, ndo
existem normas rigidas a respeito da elaboracdo do questionario. Todavia, é
possivel, definir algumas regras praticas a esse respeito.

O questionario (Figura 3) utilizado na pesquisa foi elaborado pelo Grupo de
Gerenciamento da Construcdo Civil da Universidade Federal de Santa Catarina

(UFSC), com algumas adaptacdes para esta pesquisa.
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Figura 3 — Questionario estruturado.
PESQUISA DE DEMANDA POR IMOVEIS
1. CASA OU APARTAMENTO | 2. N°DE DORMITORIOS ALMEJADO [ 3.ACEITARIA MORAR EM UM
EDIFICIO COM MUITOS
APARTAMENTOS PARA REDUZIR A
TAXA DE CONDOMINIO?
CASA | |APTO | 1 | 3 | 4 SIM | | NAO
4. PAVIMENTO DE PREFERENCIA (desconsiderar caso tenha escolhido a opgéao “casa”)
ATE4°PAV | 5-7°PAV | 8%-10°PAV | 11°-13°PAV | 14°-16°PAV | 17°-19°PAV |  INDIFERENTE
5. ACEITARIA MORAR EM UM EDIFICIO COM O MAXIMO DE: (desconsiderar caso tenha escolhido a opgdo “casa’)
4PAV_ | 7PAV. | 10PAV | 13PAV | 16 PAV |  19PAV | INDIFERENTE
6. QUAL O BAIRRO ALMEJADO? 7.PODERIA SER EM OUTRO BAIRRO? 8. QUAL BAIRRO?
SIM | | | [NAO
9.QUAL E A PRINCIPAL RAZAO PARA A AQUISICAO (assinale apenas uma alternativa)
MELHOR DEIXAR DE PAGAR SAIR DA CASA FILHOS OUTRO
LOCAL ALUGUEL DOS PAIS MORAREM
MAIS ESPACO TROCA DE CASA POR INVESTIMENTO| SEPARACAO CASAMENTO|
APTO
10. ATRIBUTOS DO IMOVEL (assinale com um X
. - - -
IMPRESCINDIVEIS (pagaria g IMPRESCINDIVEIS (pagaria muito a mais) g
muito a mais) Fal B |L|_J DESEJAVEIS (pagaria pouco a mais) Fal . |LI_J
DESEJAVEIS (pagaria pouco a z o =z INDIFERENTES (n&o pagaria a mais) z m =z
mais) INDIFERENTES (ndo pagaria | Q | & | & 91z | &
a mais) L o L ul 0 i}
[ ] L X |5 |
o é o a |P |2
2 | o z 2= o |2
BANHEIRA COM HIDROMASSAGEM SALAO DE FESTAS
DEPOSITO PISCINA
SACADA NA SALA UMA VAGA DE GARAGEM
CHURRASQUEIRA NA SACADA DUAS VAGAS NA GARAGEM
PEQUENA DISPENSA OU ROUPARIA SISTEMA DE SEGURANGA SOFISTICADO
DUAS SUITES SALA DE GINASTICA NO CONDOMINIO
QUARTO DE EMPREGADA APENAS UM APARTAMENTO POR ANDAR
PLAYGROUND NO MAXIMO DOIS APARTAMENTOS POR ANDAR
QUADRA DE ESPORTES SISTEMA DE REUTILIZAGAO DA AGUA DA CHUVA
UMA FACHADA SOFISTICADA APROVEITAMENTO DE ILUMINAGAO NATURAL
BANHEIRO DE SERVIGO LAREIRA
LAVABO PROGRAMA PARA DESCARTE CORRETO DE
COZINHA COM ESPAGO PARA MESA UMA CONSTRUTORA RENOMADA
ENTRADA DE SERVIGO INDEPENDENTE UMA BELA VISTA DA SALA
AGUA QUENTE ENCANADA QUARTOS ENSOLARADOS
UTILIZAGAO DE MATERIAIS COM SISTEMA DE AQUECIMENTO DE AGUA VIA
SELO VERDE PARA A ENERGIA SOLAR
UTILIZAGAO DE EQUIPAMENTOS ESQUADRIA DE PVC PARA MELHOR
ECONOMIZADORES ISOLAMENTO ACUSTICO
11.VALOR TOTAL MAXIMO QUE PRETENDO PAGAR PELO APARTAMENTO OU CASA (EM REAIS)
130.000 |  190.000 | 250.000 | 310.000 | 370.000 | 430.000 | 490.000] 550.000] OUTRO
12. CICLO DE VIDA E COMPOSIQAO FAMILIAR (assinale com um x)
Faixa etaria Oa 6al0 11a20 21a30 31a40 41a50 51a60 Mais de 60
Homem
Mulher
Filho 1
Filho 2
Filho 3
Filho 4

Fonte: Autor.
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2.3.3 COMITE DE ETICA EM PESQUISA

O questionario exibido na Figura 3 foi submetido e aprovado pelo Comité de Etica
em Pesquisas e Humanos (CEP) da Universidade do Extremo Sul Catarinense
(UNESC) através do sistema eletrbnico criado pelo Governo Federal para
sistematizar os recebimentos de projetos de pesquisas em todo o Brasil, chamado
Plataforma Brasil.

2.3.4 ENTREVISTAS

Aplicou-se o questionario por meio de entrevistas aos compradores de imdéveis
residenciais que se apresentavam nas imobiliarias. No estudo considerou-se quatro
imobiliarias situadas em Cricidma - SC. As imobiliarias autorizaram o autor a
permanecer em suas lojas para a realiza¢do das entrevistas aos seus clientes, bem
como alguns corretores imobiliarios destas imobiliarias também aplicaram o

questionario aos seus clientes.

2.4 OPERACIONALIZACAO DAS VARIAVEIS

Apoés a coleta dos dados fornecidos pelo questionario, realizou-se a tabulagdo das
informacdes em planilhas, tabelas e gréficos. Primeiramente utilizou-se a ferramenta
Google Docs para lancar e processar as respostas dos entrevistados. Esta
plataforma apresenta os resultados por meio de graficos, além de fornecer a
tabulacdo em formato de planilha do software Microsoft Excel. Com os resultados
organizados nas planilhas obtidas no Google Docs gerou-se os graficos e tabelas

necessarios para a construcao da pesquisa e apresentacdo dos resultados.

2.5 INTERPRETACAO DOS RESULTADOS

A coleta de dados, por si, ndo satisfaz o objetivo de solucionar o problema langado.

Em virtude disso, surge a relevancia da interpretagédo dos resultados obtidos.

Discorrendo sobre o conceito de interpretacédo, Gil (1996, p.64) afirma:

Quase todas as pesquisas se valem das fontes bibliograficas na
interpretacdo dos resultados. Mediante a consulta dos trabalhos de natureza
tedrica e a comparacao dos dados obtidos pelo pesquisador com aqueles
fornecidos por outros estudos, os resultados da pesquisa assumem um
carater muito mais amplo e significativo.
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Neste estudo empregou-se a andlise quantitativa e descritiva das variaveis e

resultados do questionario, apontando o comportamento geral dos entrevistados na
compra de imoveis. Para a andlise e discussdes dos resultados aplicou-se o

cruzamento das variaveis que proporcionou combinac¢des entre os resultados.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES
3.1 DESCRICAO DA APLICACAO DO QUESTIONARIO

A aplicacdo do questionario ocorreu com a autorizacdo por escrito das imobiliarias
através de um dos documentos (Carta de Aceite) necessarios para submissdo do
questionario na Plataforma Brasil. Com a devida autoriza¢do de cinco imobiliarias o
autor permaneceu nas lojas fisicas destas, para a realizacdo das entrevistas com 0s
clientes que visitassem estas lojas. Constatou-se que destes clientes entrevistados
50% aceitaram prontamente responder ao questionario com entusiasmo e atencao,
até mesmo fornecendo informacfes adicionais. Outros 50% se recusaram a

preencher o questionario, alegando falta de tempo.

Para as entrevistas com os compradores de imodveis a pesquisa contou também com
a participacdo de corretores imobilidrios que aplicaram 0s questionarios aos seus
clientes. Realizou- se as entrevistas em quatro semanas, no més de setembro do
ano de 2017. A pesquisa contou com o preenchimento por compradores de imoveis

de 66 questionarios.

3.2 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Considerando o formato de artigo para a apresentacdo dos resultados da pesquisa
que impede a apresentacdo de todos os resultados e cruzamento destes obtidos
durante a realizacdo deste estudo, selecionou-se o0s resultados para serem
contemplados no artigo, que diretamente contribuiram para o atendimento dos

objetivos estabelecidos.

O questionario adotado no estudo, apresentado na Figura 3, consiste em perguntas
com abordagem soOcio econdémica, de macro variaveis e atributos de projeto. Os
resultados encontram-se apresentados em dois grupos, primeiramente considerando

o total de questionarios respondidos, sem distincdo pela opcdo casa ou
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apartamento, e depois considerando 0s que optaram por apartamento. Também se

apresenta e analisa os resultados para os bairros de maior preferéncia, que séo o

Centro e o bairro Prospera.

3.2.1 TOTAL GERAL DOS QUESTIONARIOS RESPONDIDOS

Na Figura 4 percebe-se que o atributo uma vaga de garagem apresentou o maior
indice de opcao por parte dos entrevistados com 67% seguido de quarto ensolarado
com 59%, cozinha com espaco para mesa com 39%, sacada na sala com 35% e
saldo de festas com 32%. Para Daré (2002) os itens de maior importancia foram:
seguranca (72%), orientacao solar (68%), sacada na sala (54%) e saldo de festas
(46%).

O atributo quartos ensolarados (59%) aparece como imprescindivel no presente
estudo, jA& na pesquisa de Daré (2002) o atributo orientacdo solar (68%) se
apresentou como um dos itens de maior importancia, mostrando que os clientes

imobiliarios continuam procurando por conforto térmico nas residéncias.

Para a categoria indiferente obteve-se no presente estudo o quarto de empregada
com 100%, seguido por apenas um apartamento por andar (88%), banheira de
hidromassagem (83%), no maximo dois apartamentos por andar (82%) e lareira
(82%). Em Daré (2002) os atributos indiferentes apresentaram o0s seguintes
resultados: lareira na sala (44%), entrada de servico independente (42%) e
dormitério de empregada reversivel (39%). Quanto ao atributo quarto de empregada,
na pesquisa de Daré (2002), 55% dos entrevistados responderam que nao é
necessario esse item, enquanto no presente estudo 100% apontaram o atributo
como indiferente, confirmando uma tendéncia decrescente de importancia deste
item. Em relacdo ao atributo um apartamento por andar o presente estudo apontou
indiferenca por parte de 88% dos entrevistados, semelhante ao que Daré (2002)
observou, quando relatou que chamadas nas pecas publicitarias como “01

apartamento por andar” nao atrai compradores.

Ao confrontar os resultados desta pesquisa com Daré (2002) o atributo piscina
apresentou mudanga. Enquanto na pesquisa de Daré (2002) 23,00% dos clientes
entrevistados classificaram esse item como muito importante, no presente trabalho

apenas 5,00% classificaram Piscina como imprescindivel, mostrando uma reducéo
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na importancia deste atributo.

Figura 4: Distribuicdo dos atributos de imoveis conforme a necessidade dos clientes

— Total Geral.
Atributo Participacao (%)
Imprescindivel | Desejavel | Indiferente
Uma Vaga de Garagem 67% 24% 9%
Quartos Ensolarados 59% 30% 11%
Cozinha com Espaco para Mesa 39% 48% 12%
Sacada na Sala 35% 39% 26%
Saldo de Festas 32% 45% 23%
Sistema de Seguranca Sofisticado 26% 55% 20%
Esquadria de PVC para Melhor 23% 48% 29%
Isolamento Acustico
Aproveitamento de lluminac&o Natural 21% 58% 21%
Uma Construtora Renomada 21% 58% 21%
Churrasqueira na Sacada 21% 50% 28%
Agua Quente Encanada 20% 53% 27%
Duas Vagas de Garagem 15% 44% 41%
Uma Bela Vista da Sala 14% 56% 30%
Lavabo 12% 32% 56%
Sala de Ginastica no Condominio 12% 29% 59%
Pequena Dispensa ou Rouparia 8% 41% 52%
Duas Suites 8% 32% 61%
Uma Fachada Sofisticada 8% 30% 62%
Quadra de Esportes 8% 27% 65%
Piscina 5% 32% 64%
Banheiro de Servico 5% 17% 79%
Playground 3% 35% 62%
Depdsito 3% 24% 73%
Entrada de Servico Independente 3% 20% 77%
Lareira 2% 17% 82%
Banheira com Hidromassagem 2% 15% 83%
Apenas Um Apartamento por Andar 2% 11% 88%
No Maximo Dois Apartamentos por 0% 18% 82%
Andar
Quarto de Empregada 0% 0% 100%

Fonte: Autor.

Observa-se na Figura 5 que os dois bairros com maior preferéncia pelos
compradores de imdveis participantes da pesquisa foram o Centro (38,46%) e o
bairro Prospera (20,00%). Somado os resultados para estes dois bairros obtém-se
gue 58,46% dos entrevistados desejam morar nestes bairros. O fato pelo qual os
clientes procuram pelo bairro Centro ja € sabido empiricamente pela populacao.
Trata-se do bairro em que se encontra a maior atividade econémica, comercial e se
concentra a melhor infraestrutura urbana, contendo edificios residenciais,

comerciais, escolas, instalacdes publicas, entre outros.

Por outro lado, o bairro Préspera surge como um novo polo de desenvolvimento

imobiliario. Comparando-se ao trabalho realizado por Daré (2002) nota-se que o
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bairro Préspera ndo aparece como intencao de moradia. Este fato pode explicar-se
em funcédo dos novos investimentos feitos nos dltimos anos pela iniciativa publica e
privada nesta localidade, tais como Parque, Hospital, Shopping, Vias Publicas, entre

outros.

Figura 5: Distribuicdo dos bairros almejados — Total Geral.
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Fonte: Autor.
Como segunda opgao de moradia, observa-se na Figura 6 uma preferéncia para o0s

bairros como Centro, Comerciario, Michel e Préspera.

Figura 6: Distribuicdo dos bairros como segunda op¢ao de moradia — Total Geral.
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Fonte: Autor.

Com relacdo ao principal motivo para a aquisicdo do imoével, a Figura 7 aponta
deixar de pagar aluguel (31,82%) seguido por casamento (22,73%) e melhor local
(16,67%) para moradia com as maiores participacdes. Isto demonstra que a
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populacdo pesquisada prefere investir em imoveis proprios em relacdo aos

alugados, colocando a situacdo de aluguel como temporaria. Para o casamento a
questao cultural ainda € muito presente na sociedade, onde os recém-casados tém
uma forte tendéncia de encontrar um imével para o convivio familiar. J& em relacao
ao item de motivacdo de compra de imovel em busca de um melhor local para
moradia, este motivo pode ser explicado pela falta de seguranga em alguns bairros
de Cricidma, forcando os moradores a procurar locais em que ha uma maior

presenca do estado com relacdo a seguranca.

Figura 7: Distribuicdo das principais razfes para a aquisicao do imovel — Total Geral.
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Fonte: Autor.

Na Figura 8 encontra-se o ciclo de composicdo familiar dos entrevistados. O
resultado apontou uma maior procura por imoéveis para a faixa etaria de 21 a 30
anos. Dentre esta faixa, hd uma maior participacdo percentual feminina (41,38%) em
relacdo aos homens (34,48%). Ja comparando-se a faixa etaria entre 31 a 40 anos
percebe-se um percentual de participacdo superior para 0 sexo masculino (34,48%)

em relacdo ao sexo feminino (24,14%).

Em relacéo aos filhos, a faixa etaria com maior participacdo € de 11 a 20 anos para
0sS primogénitos, enquanto que o segundo filho aparece com mesmo percentual de
33,33% para a faixa etaria de 0 a 5 anos e 21 a 30 anos nas maiores participacoes.
Para Daré (2002) os resultados apontaram a maior parte dos entrevistados entre 26
a 35 anos e a concentracdo da idade dos filhos encontrou-se de 0 & 15 anos.
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Figura 8: Ciclo de composigéo familiar — Total Geral.
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Fonte: Autor.

3.2.2 TOTAL DOS QUESTIONARIOS - OPCAO APARTAMENTOS

Obteve-se nesta pesquisa uma participacao de 65,15% para a op¢cao apartamentos
para a compra de imdveis. Dentre 0 nimero de dormitérios almejados pelos clientes
houve uma preferéncia de 3 dormitérios (53,49%), seguido por 2 dormitérios
(34,88%) como mostra a Figura 9-A. A Figura 9-B mostrou que um total de 67,44%
dos entrevistados aceitariam morar em um edificio com muitos apartamentos para
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reduzir a taxa de condominio. Ademais, 77,27% dos entrevistados n&o

demonstraram resisténcia em trocar de bairro para morar, como indica a Figura 9-C.

Figura 9: Distribuicdo dos itens 2, 3 e 7 do questionario - Total Apartamento.
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Fonte: Autor.

Os atributos mais imprescindiveis escolhidos para os que optaram por apartamentos
foram uma vaga de garagem (63%) seguidos por quartos ensolarados (56%), salédo
de festas (47%), sacada na sala (47%) e sistema de seguranca sofisticado (33%).
Percebe-se na Figura 10 uma certa mudanca na importancia dos atributos
imobiliarios quando comparados aos resultados do item 3.2.1 (total geral da
pesquisa). Enquanto que para o total geral da pesquisa os atributos uma vaga de
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garagem (67%), quartos ensolarados (59%), sacada na sala (35%) e saléo de festas

(32%) se repetem neste item, por outro lado o atributo sistema de seguranca
sofisticado aparece como imprescindivel para os que optaram por apartamentos
com um aumento de 7% na participagdo. Ademais, comparando-se com o item 3.2.1
(total geral da pesquisa), os itens saldo de festas e sacada na sala obtiveram um
aumento significativo de 15% e 12% no percentual imprescindivel, respectivamente.
Ja entre os atributos indiferentes observa-se um crescimento na participacdo dos
atributos Deposito (77%), Entrada de Servico Independente (72%) e Piscina (66%).
A Figura 10 apresenta os resultados para os compradores de apartamentos quanto
aos atributos imobiliarios.

Figura 10: Distribuicdo dos atributos de imoéveis conforme a necessidade dos
clientes — Total apartamento.

Atributo Participacao (%)
Imprescindivel | Desejavel | Indiferente

Uma Vaga de Garagem 63% 30% 7%
Quartos Ensolarados 56% 35% 9%
Saldo de Festas 47% 44% 9%
Sacada na Sala 47% 40% 14%
Sistema de Seguranca Sofisticado 33% 51% 16%
Churrasqueira na Sacada 28% 51% 21%
Cozinha com Espaco para Mesa 26% 60% 14%
Uma Construtora Renomada 23% 60% 16%
Programa para Descarte Correto de 21% 65% 14%
Residuos
Agua Quente Encanada 21% 51% 28%
Sala de Ginastica no Condominio 19% 35% 47%
Aproveitamento de lluminag¢éo Natural 16% 65% 19%
Esquadria de PVC para Melhor 16% 53% 21%
Isolamento Acustico
Lavabo 14% 35% 51%
Uma Bela Vista da Sala 12% 58% 30%
Duas Vagas de Garagem 12% 49% 40%
Quadra de Esportes 12% 33% 56%
Pequena Dispensa ou Rouparia 9% 44% 47%
Piscina 7% 30% 66%
Banheiro de Servico 7% 16% 77%
Playground 5% 44% 51%
Duas Suites 5% 40% 56%
Uma Fachada Sofisticada 5% 37% 58%
Entrada de Servico Independente 5% 23% 72%
Deposito 2% 21% 77%
Banheira com Hidromassagem 2% 14% 84%
No Méaximo Dois Apartamentos por 0% 19% 81%
Andar
Lareira 0% 16% 84%
Apenas Um Apartamento por Andar 0% 9% 91%
Quarto de Empregada 0% 0% 100%

Fonte: Autor.
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3.2.3 TOTAL GERAL DOS QUESTIONARIOS RESPONDIDOS — OPCAO BAIRRO
CENTRO

Um dado relevante com relacdo ao bairro Centro foi que 88,00% dos entrevistados
escolheram apartamento, enquanto 12,00% optaram por casa. Comparando-se a
quantidade de dormitérios pretendida pelos clientes que optaram pelo bairro centro
em relacdo ao total geral dos que optaram por apartamentos, observou-se na Figura
11-A um aumento do percentual entre os que optaram por 2 dormitérios, totalizando
44,00% dos entrevistados contra 34,88 % no total geral que optaram por
apartamento. Para a opc¢ao 3 dormitorios os compradores com preferéncia do bairro
Centro representam 44,00% e no total geral que optaram por apartamentos 53,49%.
Nota-se (Figura 11-B), para este bairro também uma diminui¢cdo no percentual dos
clientes que aceitariam morar em um edificio com muitos apartamentos para reduzir
a taxa de condominio (60,00%) em relacdo ao total geral que optaram por

apartamentos (67,44%).

Figura 11: Distribuicdo dos itens 2 e 3 do questionario - Bairro Centro.
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Fonte: Autor.
A estrutura do mapa municipal de zoneamento urbano indica para este bairro os
seguintes parametros de acordo com a Figura 12:

Figura 12 — Parametros de uso e ocupacédo do solo municipal — Bairro Centro

Centro ZC 2-16 /C1 ZR 3-8 ZM 1-16

Ocupacao | N° Pavimentos 16 1 8+2 16

Fonte: Plano Diretor Participativo Do Municipio de Criciima - SC.
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Ao se observar os resultados quanto a altura do edificio (Figura 13), 36,36% dos

clientes gostariam de morar em um edificio com no maximo 10 pavimentos e 15,91%
optaram pelo maximo de 13 pavimentos. Comparando-se estes dados com o Plano
Diretor Participativo do Municipio de Cricima observa-se que entre os clientes que
optaram por 7 e 10 pavimentos estao coerentes com as zonas ZR 3-8, ZC 2-16 e ZM
1-16 e os clientes que optaram por 13 e 16 pavimentos estdo coerentes com as
zonas ZC 2-16 e ZM 1-16 das diretrizes do plano. Entretanto, apenas uma pequena
parcela (2,27%) optou por um maximo de 16 pavimentos e 4,55% para um maximo
de 19 pavimentos, o que indica que os clientes ainda ndo demonstram uma boa
aceitacdo por edificios com maior numero de pavimentos. Por outro lado para este

bairro 29,55% sao indiferentes ao numero de pavimentos da edificacao.

Comparando-se ao total dos que optaram por apartamentos o0s resultados se
mostraram semelhantes, onde 11,63% optaram por 7 pavimentos, 34,88% por 10
pavimentos, 16,28% por 13 pavimentos, 2,33% por 16 pavimentos, 4,65% por 19
pavimentos e 30,35% se mostraram indiferentes ao item.

Figura 13: Quantidade maxima de pavimentos - Bairro Centro.
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Fonte: Autor.

O valor total maximo pretendido do imével pelos clientes entrevistados para este
bairro ficou entre os valores de R$ 310.000,00 a R$370.000,00 com 48,00% das
participacdes, conforme a Figura 14.
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Figura 14: Valor total maximo - Bairro Centro.

QUAL O VALOR TOTAL MAXIMO QUE PRETENDE
PAGAR PELO IMOVEL

8,00% 400% 4,00% = R$ 130.000,00
R$ 190.000,00
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Fonte: Autor.

3.2.4 TOTAL GERAL DOS QUESTIONARIOS RESPONDIDOS — OPCAO BAIRRO
PROSPERA

A estrutura do mapa de zoneamento urbano indicou para o bairro Préspera os
seguintes parametros de acordo com a Figura 15:

Figura 15 — Parametros de uso e ocupacédo do solo municipal - Bairro Préspera

Prospera ZC3-8 | ZAPA | ZR1-2 | ZR2-4 | ZR 3-8 | ZM 1-8

Ocupacdo | N° Pavimentos | 8+2 2 2 4 8+2 8+2

Fonte: Plano Diretor Participativo Do Municipio de Criciima - SC.

Com relacdo a altura dos edificios (Figura 16-C), 50,00% dos entrevistados
aceitariam morar em um edificio com no maximo 10 pavimentos e 37,50%
consideraram esta pergunta indiferente. Comparando-se ao Plano Diretor
Participativo do Municipio de Cricidma ha concordancia das zonas ZC 3-8, ZR 3-8 e

ZM 1-8 com os clientes que optaram por um maximo de 7 e 10 pavimentos.

Para os clientes que optaram pelo bairro Prospera, 61,54% procuram por
apartamento, enquanto 38,46% por casa. Conforme a Figura 16-A, 69,23% desejam
3 dormitérios, enquanto 23,08% procuram por 2 dormitérios. Comparando-se aos
clientes que optaram pelo bairro Centro observa-se uma diferenca significativa, onde

44% dos entrevistados optaram por 3 dormitorios e outros 44% por 2 dormitorios.

Da mesma forma, o resultado da pergunta relativa a morar em um edificio com

muitos apartamentos para reduzir a taxa de condominio (Figura 16-B) mostrou-se
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bastante diferente em relacdo ao bairro Centro. Enquanto no bairro Centro 60,00%

dos entrevistados aceitariam morar em um edificio com muitos apartamentos para

reduzir a taxa de condominio, no bairro Préspera apenas 38,46% concordariam.

No que diz respeito a Figura 16-D, em que 100% dos que optaram pelo bairro

Prospera aceitariam imdvel em outro bairro, uma hip6tese para este resultado deve-

se em conta pelo fato do bairro Préspera ser um novo vetor de crescimento na

cidade de Criciima. A atratividade do bairro fez com que os clientes considerassem

esta opcdo de moradia, porém nao sendo esta indispensavel.

Figura 16: Distribuicdo dos itens 2, 3, 5 e 7 do questionario - Bairro Préspera.
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Fonte: Autor.
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O valor maximo pretendido a pagar pelos clientes ficou em sua maioria entre as
faixas de R$190.000,00 e R$250.000,00 conforme a Figura 17.

Figura 17: Valor total maximo - Bairro Prospera.

QUAL O VALOR TOTAL MAXIMO QUE PRETENDE
PAGAR PELO IMOVEL?

7,69% 7,69% = RS 130.000,00
RS 190.000,00

RS 250.000,00
23,08%
7,69% RS 310.000,00

= RS 370.000,00

38,46% = R$ 550.000,00

Fonte: Autor.

4. CONCLUSOES

O presente estudo demonstrou resultados quanto as preferéncias dos clientes
imobilidrios no municipio de Cricima. A metodologia proposta permitiu o alcance
dos obejtivos propostos. Os resultados quando filtrados por bairros apresentam
diferencas entre si e em relacdo ao total geral dos participantes da pesquisa,
demonstrando que para cada localidade os empreendimentos devem ser projetados
de acordo com as necessidades e preferéncias dos clientes que optam pelo bairro.
Constatou-se com a pesquisa que para os bairros Préspera e Centro as preferéncias
dos clientes quanto ao numero de pavimento estdo compativeis com o que
estabelece o Plano Diretor Participativo do Municipio de Criciima. Constatou-se que
a maior motivacao para a compra de imoveis é deixar de pagar aluguél com 31,82%,
seguida de casamento com 22,73%. Quanto a aceitacdo de um maior numero de
apartamentos na edificacdo para a reducdo de condominio os resultados revelam

gue 67,44% concordam com esta proposta.

Outro ponto importante a ser destacado esta na diferenca entre o presente estudo e
a Monografia publicada por Daré (2002), indicando a constante transformag&o nos
costumes da sociedade e nas preferéncias imobiliarias comprovando a necessidade

de atualizac¢Oes frequentes destes resultados.
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Por fim, prop0e-se para pesquisas futuras a verificagcdo se as necessidades e

preferéncias dos compradores de imoéveis, encontram-se representadas nos
empreendimentos imobiliarios comercializados pela incorporadoras e construtoras.
Desta forma, recomenda-se também para trabalhos futuros:

- Aplicar a mesma metodologia, segmentando os clientes em categorias de acordo
com a renda familiar.

- Aprofundamento nos estudos dos impactos dos residenciais de baixa renda no
mercado imobiliario, a fim de descobrir as tendéncias do mercado e também o grau

de dependéncia das construtoras em relacao aos programas do Governo Federal.
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