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RESUMO

Este trabalho apresenta propostas conceituais e metodoldgicas de investigagdo do
comportamento do consumidor em relagdo ao produto moradia. Nas ultimas décadas poucos
estudos focaram a analise deste comportamento de modo abrangente, existindo, portanto uma
necessidade latente de uma investigagdo aprofundada sobre o tema, que possa unir o classico
modelo tedrico do comportamento do consumidor largamente pesquisado pelo marketing as
teorias que trataram de algum momento do comportamento de compra e satisfagdo em relagao
ao imovel. O trabalho inicia com uma revisdo conceitual das teorias de comportamento dos
clientes do mercado residencial, buscando unir as teorias de trés referenciais tedricos
distintos, porém complementares: marketing, geografia e arquitetura. O método de pesquisa
proposto € o estudo de caso multiplo com a descrigdo de trés casos estudados. Uma estrutura
de investigacdo do comportamento de escolha, mobilidade e satisfacdo residenciais ¢
proposta, baseando-se no conceito de carreiras habitacionais. A investigacdo conclui
salientando a importancia dos aspectos comportamentais € demograficos dos diversos arranjos
familiares sobre o processo de formagao da satisfacdo residencial e os motivos que provocam
a mobilidade ao longo da carreira habitacional.

Palavras-chave: comportamento do consumidor, satisfacdo residencial, mobilidade
residencial, carreira habitacional, avaliagdo pos-ocupagao.

1. INTRODUCAO

O comportamento do consumidor constitui uma 4area de pesquisa ja fortemente
difundida tanto no mercado quanto no ambiente académico. O reconhecimento de sua
importancia perante o mercado decorre da consolidacdo do tema como provedor de
informagdes significativas relativas a demanda, capazes de garantir ndo somente a
sobrevivéncia, mas também a diferenciacdo perante a concorréncia. O conhecimento sobre os
fatores que agregam valor ao consumidor ¢ de suma importancia para qualquer empresa e
empreendimentos diversos.

O reconhecimento do tema na area académica vincula-se essencialmente ao marketing,
mediante uma vasta literatura que abrange diversos conceitos que vao desde o momento
anterior a decisdo da compra até as atitudes apds o consumo.

No contexto do produto habitagdo, o comportamento do consumidor vem sendo
abordado por duas vertentes de pesquisa principais. Uma diz respeito as relagdes que
investigam a interagdo entre o homem e a edificacdo, conhecida como as relagdes ambiente-
comportamento, geralmente vinculadas a aspectos ja largamente difundidos pela arquitetura e
psicologia ambiental.

A outra vertente refere-se ao comportamento do usudrio discutido pelos textos de
geografia socio-econdmica e demografica. Nesta ultima literatura o comportamento do
consumidor em relagdo a habitagdo ¢ tratado com €nfases diversas que envolvem geralmente
os processos de mobilidade, escolha e satisfacdo residenciais.

Para se entender de modo abrangente o tema dentro do contexto da habitagdo, torna-se
necessario tratd-lo enfocando os aspectos conceituais que ja foram desenvolvidos em cada
area cientifica. Para tanto, cabe buscar uma adequagao dos conceitos de modo a estabelecer



uma noc¢ao unica, precisa e abrangente do tema.

Parte-se do pressuposto de que tais literaturas se complementam e permitam uma
discussdo tnica capaz de compatibilizar os conceitos fortemente consolidados pelo marketing
aos conceitos da literatura voltada a moradia.

Busca-se também suprir o cenario da pesquisa cientifica nacional relativa a habitacao
sobre teorias voltadas ao comportamento de consumo, as quais freqlientemente estdo
relacionadas a produtos de rapido consumo e de multiplas compras.

A originalidade do trabalho também ¢ justificada a medida que se busca analisar o
comportamento dos clientes do mercado imobiliario a partir da consideragdo conjunta dos
processos de mobilidade, satisfagdo e escolha da nova moradia e propde uma metodologia
para avaliar a carreira habitacional, conceito que vincula a trajetoria da mobilidade geografica
com outras trajetdrias paralelas no curso da vida como educacao, trabalho e familia.

O estudo pretende, assim, contribuir com o desenvolvimento desta area tematica no
cenario nacional, permitindo em conjunto o aprimoramento metodoldgico de avaliagdo de
preferéncias habitacionais.

Inicialmente ¢ apresentada uma breve descricdo da literatura que embasa a proposta
conceitual do trabalho, englobando trés literaturas distintas e complementares: o marketing, a
geografia e a arquitetura. O modelo conceitual concebido ¢ proposto mediante a
operacionalizacdo do conceito de carreira habitacional. Na seqiliéncia, sdo descritos a
metodologia aplicada e trés estudos de caso realizados. Posteriormente ¢ feita uma andlise
conclusiva em relagdo aos aspectos conceituais ¢ metodoldgicos tratados no presente trabalho.

2. REVISAO DA LITERATURA DO COMPORTAMENTO DO CONSUMIDOR

2.1. O Contexto do Marketing

O modelo classico do comportamento do consumidor desenvolvido por Engel et al
(1993) ¢ constituido por quatro etapas: [i] a entrada da informagdo, que se refere a toda
informacgdo recebida pelo consumidor que serd basica para a decisdo de compra; [ii] o
processamento de informacdo e [iii] as variaveis de influéncia do processo de decisdo de
compra, 0s quais envolvem a exposi¢do, atencdo, compreensdo e aceitacdo da informacao,
considerando as variaveis intrinsecas ao consumidor como personalidade, cultura, estilos de
vida, grupos de referéncia, familia e influéncias situacionais; [iv] o processo de decisdo de
compra.

Esta ultima etapa ¢ constituida por cinco estagios: o reconhecimento do problema, a
busca de informagdes, a avaliagdo de alternativas, a decisdo de compra que consiste na
selecdo de uma alternativa entre todas as avaliadas a partir de um juizo de valor e o
comportamento poOs-compra que consiste essencialmente no comportamento relativo a
satisfacao do consumidor.

Nos ultimos anos uma forte reflexdo tem sido feita sobre os trabalhos na éarea do
comportamento do consumidor no intuito de trazer a tona a discussdo sobre os métodos
utilizados nas pesquisas e essencialmente o papel dos consumidores enquanto ativos no
momento da pesquisa (Seid, 2003; Carbone, 2003).

Ainda que se tenha obtido o aperfeigoamento das técnicas quantitativas e qualitativas,
o avanco permitido pela tecnologia de captura da informacdo, recursos computacionais e
procedimentos estatisticos sofisticados, muitos desafios ainda cercam a compreensao do
comportamento e do pensamento do consumidor (Zaltman, 1996, 2000; Rossi & Hor-Meyll,
2001).

A opinido que diversas limitagdes sdo impostas ao desenvolvimento do conhecimento
nas ciéncias sociais devido a énfase dada aos métodos quantitativos ¢ compartilhada por
varios estudiosos da drea (Morgan & Smircich; Hirschman & Holbrook apud Rossi & Hor-



Meyll, 2001; Zaltman, & Moorman, 1989; Zaltman 1997, 2000).

Segundo Morgan & Smircich (apud Rossi & Hor-Meyll, 2001): “Os métodos
quantitativos usados nas ciéncias sociais sao apropriados para capturar uma visao do mundo
social como uma estrutura concreta. Ao manipular dados por meio de abordagens
quantitativas, tais como andlises estatisticas multivariadas, os cientistas sociais estdo, na
verdade, tentando congelar o mundo social em uma imobilidade estruturada e reduzir o papel
dos seres humanos a elementos sujeitos a influéncia de um conjunto de for¢as mais ou menos
deterministicas. Eles estdo presumindo que o mundo social presta-se a uma forma objetiva de
mensuragdo e que os cientistas sociais podem revelar a natureza desse mundo ao examinar
relagoes legitimas entre elementos que, em prol de defini¢do e mensuragdo precisas, tém que
ser extraidos do contexto”.

Sob esta nova otica o individuo ndo ¢ apenas um agente cognitivo, sendo o
comportamento caracterizado por trés participantes: pessoas (individuos e grupos), envolvidas
em atividades (a¢des e relacionamentos interpessoais), que criam experiéncias (incluindo as
experiéncias de como obter, usar e lidar com bens e servigos) (Zaltman, 1995; Rossi & Hor-
Meyll, 2001; Zinkhan & Braunsberger, 2002).

Devido a essa complexidade, o tema exige a necessidade da utilizacdo de abordagens
multidisciplinares, uma vez que a consideragdo de um modelo criado a partir de uma
abordagem unica poderia gerar uma limitacdo ao entendimento desse processo complexo e
dindmico do consumo.

2.2. O Contexto da Arquitetura e Geografia

A metodologia utilizada para identificar as preferéncias em relacdo aos atributos da
habitagdo a partir do ponto de vista de usudrios sdo conhecidas como métodos de preferéncia
revelada. Tal metodologia ¢ definida por alguns autores como pesquisas retrospectivas,
devido ao seu fundamento no comportamento atual e real dos entrevistados (Clark & Onaka,
1983; Floor & Van Kempen, 1997).

O uso de métodos e técnicas para obtencao de dados sobre o ambiente construido a
partir do julgamento de usuarios constitui-se no fundamento da Avaliagdo Pds-Ocupagdo
(Preiser & Rabinowitz, 1988), metodologia ja largamente consolidada no ambito da
arquitetura. Ainda que a APO busque a avaliagdo do ambiente pela dtica do usuario, a grande
maioria dos trabalhos realizados em ambito nacional possui enfoque em aspectos técnico-
construtivos e ndo nos fatores que provocam a mobilidade residencial.

A APO tem entre suas fungdes primordiais a retroalimentacdo de aspectos do sistema
construtivo que provocam a insatisfacdo dos usudrios tais como, por exemplo, problemas de
instalagcdes e condi¢des de conforto ambiental, mas ndo busca detectar as motivagdes que de
fato levam ao limite da insatisfacdo e provocam a busca de uma nova moradia. Esta ¢ a dtica
que prevalece nos trabalhos sobre comportamento do usuario pertencentes a literatura socio-
demografica.

Os textos provenientes da geografia estabelecem o comportamento do consumidor do
mercado habitacional a partir da perspectiva do processo de mobilidade residencial. Parte-se
do pressuposto que o comportamento de consumo ¢ formado por etapas seqiienciais que
envolvem desde o reconhecimento dos motivos que levam a busca de uma nova moradia, a
etapa de escolha desta nova habitacdo e a etapa subseqiiente & compra, caracterizada pela
formag¢do da satisfacdo residencial. Estas etapas compreendem trés tipos diferentes de
estudos: mobilidade, escolha e satisfa¢do residenciais.

A mobilidade residencial ¢ vista como o resultado de um processo que se inicia a
partir da avaliacdo da condicdo de moradia atual e compreende uma decisdo entre mudar ou
permanecer na mesma habita¢do considerando as alternativas ofertadas pelo mercado.

Uma hipdtese em comum entre varios trabalhos sobre a mobilidade residencial ¢ que



as pessoas mudam para melhorar a qualidade de suas moradias ou, em outras palavras, que
raramente as pessoas realizam uma mudang¢a voluntaria a menos que exista uma adequacao
positiva em relagdo a proéxima moradia (Speare et al, 1975; Goodman, 1976; Newman &
Duncan, 1979; Rossi, 1980).

O processo de mudanga pode ser dividido em distintos passos. O ponto inicial do
processo ¢ a decisdo de deixar a atual moradia. Entre aqueles que decidem pela mudanga
voluntariamente, a caracteristica fundamental desta etapa reside na insatisfacdo que leva ao
desejo de mudanca. A busca por uma nova moradia ¢ o proximo estagio do processo de
mudanga, o qual faz parte do processo de escolha.

Tipicamente uma familia utiliza varias opg¢des para buscar conhecimento sobre
oportunidades de moradia. Entre as fontes mais utilizadas estdo os jornais, contatos pessoais
tais como familia e amigos, além de corretores e agéncias imobilidrias, os quais normalmente
sdo mais utilizados nos casos de compra (Rossi, 1980).

No caso de mudangas que sdo cruciais para o bem-estar familiar ou individual, como a
formagdo e separacdo familiares e uma mudanga de emprego, a intensidade da busca torna-se
alta. No caso do objetivo principal da mudanga estar relacionado a uma antecipa¢cdo de um
futuro ajuste entre familia e ambiente residencial, como a escolha de uma localizagao
adequada para futuros filhos, a intensidade da busca tende a ser menor e mais voltada aos
aspectos situacionais (Hooimeijer & Oskamp, 1996).

No processo de aquisicdo de informagdes sobre as varidveis e critérios de escolha,
primeiramente o decisor obtém informagdes sobre as variaveis ambientais e de localizagdo,
tais como a distancia ao local de trabalho, composicao da vizinhanga, localizacdo de parentes
e amigos, localiza¢do de escolas, taxas condominiais, distancia a supermercados, transporte
local, entre outros. Posteriormente comeca-se a obter informagdes sobre a unidade residencial,
tais como numero de quartos, custos, tamanho da residéncia, estilo arquitetonico, entre outros
aspectos ambientais. Tais informa¢des dominam a parte final do processo de escolha.
Certamente o custo do imével torna-se a mais importante variavel no processo de tomada de
decisao.

Na literatura sobre a escolha do imovel, inimeros fatores foram apontados como
influenciadores deste processo, entre os quais podem ser citados: [i] caracteristicas socio-
economicas dos moradores (idade, sexo, renda, patrimoénio familiar, ocupagao, estado civil,
estagio do ciclo de vida familiar, tempo de residéncia, tamanho e composi¢do familiares,
condicdo de propriedade do imdvel atual, tipologia do imodvel atual); [ii] circunstincias
econdmicas e do mercado (preco dos imoveis, financiamentos, inflagdo, volume de
construcdes, entre outros); [iii] caracteristicas do imével desejado (localizagdo, area, projeto,
equipamentos, padrdo).

Os estudos que tratam da satisfacdo residencial podem ser agrupados em duas
diferentes categorias, segundo a classificagdo de Weidemann & Anderson (1985 apud
Francescato et al, 1989): [i] estudos da satisfagdo como um critério de avaliacao da qualidade
residencial onde a satisfacdo ¢ uma variavel dependente (Galster, 1987; Marans, Rodgers e
Spreckelmeyer; Francescato et al., 1989; Amerigo & Aragones, 1997) e [ii] estudos da
satisfacdo associados a mobilidade residencial onde a satisfacdo ¢ considerada um fator
determinante da mobilidade e geralmente uma variavel independente (Speare et al, 1975;
Varady, 1983; Landale & Guest, 1985; Moore, 1986; McHugh et al, 1990; Lee et al, 1994
apud Lu, 1998).

A teoria estabelece que as caracteristicas dos moradores e da localizacdo (vizinhanga,
distancia a conveniéncias e trabalho, lagos sociais) influenciam o desejo pela mudancga uma
vez que afetam a satisfagdo residencial. Considera-se que as varidveis apontadas pela
literatura relacionadas empiricamente com a mobilidade tais como a idade (Goldscheider,
1971 apud Landale & Guest, 1985), estagio do ciclo de vida familiar (Rossi, 1980; Simmon:s,



1968), propriedade do imovel (Speare, 1970) e duragdao da residéncia (Morrison, 1967 apud
Landale & Guest, 1985; Speare, 1970) ndo afetam nem a considera¢do da mudanga, nem a
mobilidade diretamente. Ou seja, tais varidveis servem para aumentar ou diminuir a satisfacao
subjetiva com a moradia e esta, por sua vez, ¢ que determina se um processo de busca por
novas alternativas residenciais sera iniciado.

Em um dos poucos exemplos nacionais de pesquisa sobre a satisfacdo residencial
como variavel interveniente do processo de mobilidade, Oliveira (1998) estabelece que as
caracteristicas pessoais, em especial o estadgio do ciclo de vida familiar, a situagdo econdmica
e o aspecto diretamente relacionado ao motivo disparador do processo de mobilidade
constituem os fatores mais fortemente relacionados com a satisfacdo residencial, em
detrimento de outros fatores como os aspectos técnico-construtivos da moradia.

H4 uma caréncia de trabalhos no cenario cientifico nacional que tratem do processo de
satisfacdo, escolha e mobilidade residenciais de forma conjunta. Muitos trabalhos que
trataram da escolha do imovel ou da satisfagdo residencial possuem cunho quantitativo,
geralmente explorando grandes massas de dados estatisticos que levam a redugdo das
variaveis passiveis de andlise. Desta forma, muitas varidveis que influenciam o
comportamento de consumo, tal como o estilo de vida, ndo sdo facilmente mensuraveis,
necessitando de uma metodologia de cunho qualitativo em sua abordagem.

Torna-se, portanto, imprescindivel um estudo aprofundado sobre o comportamento do
consumidor do mercado de habitagdes de modo a permitir o desenvolvimento de novos
estudos, inclusive sobre segmentacdo da demanda.

2.3. Modelo Conceitual Proposto

A correlagdo entre as trés abordagens ¢ necessdria no intuito de enxergar a total
abrangéncia do tema. A Figura 1, a seguir, apresenta um esquema representativo desta
correlagao.
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Figura 1 — Correlagdo dos modelos tedricos sobre o comportamento do consumidor

Conforme apresentado na Figura 1, ¢ possivel correlacionar a seqiiéncia tradicional
dos estagios que envolvem o processo de decisdo de compra do consumidor definida

5



classicamente pelo marketing com a seqliéncia desenvolvida pelos estudiosos da area
demografica, a qual envolve os processos da mobilidade residencial, a escolha da nova
habitagao ¢ a satisfagdo residencial.

A Otica arquitetonica sobre as relacdes ambiente-comportamento encontra-se
particularmente relacionada com o momento ap6s a compra, ou seja, durante a grande etapa
de uso. E nesta etapa que ocorre a interagdo entre morador e moradia, desenvolvendo,
portanto, os fendomenos do comportamento que, dependendo das caracteristicas pessoais de
cada morador, irdo influenciar em maior ou menor grau a sua satisfacio em relacdo a
habitacao.

A visdo que une as diferentes Oticas literarias pode ser associada aos aspectos
conceituais que norteiam a defini¢do de carreira habitacional.

Estudos mais recentes na area da mobilidade residencial aplicaram o conceito de
carreira habitacional como mais adequado aos novos padroes de comportamento do mercado.
Tal conceito pode ser definido como a seqiiéncia de moradias que uma familia em particular
ocupa ao longo do tempo, ou seja, a historia residencial familiar (Pickles & Davies, 1985).
Obviamente a carreira habitacional esta condicionada aos limites or¢amentarios familiares ao
competir com outros consumos ao longo da vida. Parte-se do pressuposto que muitos
consumos podem variar sistematicamente com a passagem pelo ciclo de vida.

A perspectiva da carreira habitacional refere-se a jornada de cada individuo desde o
nascimento. A seqiiéncia de eventos e atividades tem sido o aspecto central da pesquisa sobre
este conceito. Ao contrario da abordagem tradicional do ciclo de vida, que presume uma
maior regularidade e tende a desconsiderar muitos cursos alternativos divergentes, a carreira
habitacional ndo impde nenhuma dire¢ao ou formato pré-definido (Goldani, 1998).

A Figura 2, a seguir, ilustra de modo esquematico a seqiiéncia de habitagdes ao longo
da vida e os processos de mobilidade residencial, incluindo o evento disparador capaz de
romper o equilibrio da satisfa¢do, a inten¢do da mudanga confirmada pelo reconhecimento do
problema, a escolha (busca, avaliagdo ¢ selecdo de alternativas) e posteriormente o novo
periodo de satisfacdo com a moradia subseqiiente.
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Figura 2 — Seqiiéncia de moradias ao longo da carreira habitacional



Geralmente as pesquisas sobre carreiras habitacionais estdo centradas em quatro
temas: o momento em que locatarios se tornam proprietarios; 0 momento em que pessoas nos
ultimos estagios do ciclo de vida mudam para habitagdes menores em decorréncia da menor
necessidade de espaco; possiveis emergéncias de mudancas retrogradas na carreira
habitacional (por exemplo, o retorno ao mercado de aluguéis, a queda no padrdo da moradia e
o retorno a uma localizagdo de menor qualidade) e a relagdo entre trabalho e carreira
habitacional (Murphy, 1984; Pickles & Davies, 1991; Gober, 1992; Nordvik, 2001).

3. METODOLOGIA

O método de pesquisa proposto ¢ o estudo de caso multiplo para obtengdo das
informagdes pertinentes & demanda, tais como a investigagdo mais aprofundada sobre os
fatores determinantes da satisfagcdo residencial, os motivos que provocam a mobilidade entre
moradias e a caracterizacdo da carreira habitacional ao longo da vida. A descricdo detalhada
da metodologia e de todos os 50 casos estudados é encontrada em Brandstetter (2004).

Segundo Yin (2001), o estudo de caso ¢ um tipo de pesquisa empirica que investiga
um fendmeno contemporaneo dentro de seu contexto de vida real, em especial quando os
limites entre o fendmeno e o contexto nao estdo evidentes.

O protocolo do estudo de caso multiplo ¢ apresentado na sequéncia. A elaboracdo de
tal documento ¢ uma estratégia para aumentar a confiabilidade do estudo de caso. O protocolo
contém uma visao geral do estudo, procedimentos e o instrumento de coleta de dados.

3.1. Visao Geral do Estudo de Caso Multiplo

B Objetivo: investigar o comportamento da demanda habitacional a partir da analise dos
processos de satisfacdo e mobilidade residenciais, considerando a faixa de mercado
especifica proposta no trabalho (classe média/ média alta).

B Fontes dos dados: [i] entrevistas previamente agendadas com as familias escolhidas; [ii]
projetos e documentos pessoais (fotos, croquis de modificagdes ambientais, solicitacdo de
servicos de assisténcia técnica e manutencao) relacionados aos ambientes residenciais
pertencentes a familia; [iii] observagdo dos ambientes residenciais.

B Procedimentos

®  Escolha das familias por conveniéncia: selegcdo por critérios ndo estatisticos e uso
do critério de intencionalidade, os chamados casos tipicos. A escolha por um
segmento especifico de estudo — o segmento de maior faixa etaria (acima de 45
anos) deve-se a busca de carreiras habitacionais mais ricas. Por uma conveniéncia
do estudo, todos os casos estudados pertencem a um mesmo segmento sOcCio-
econdmico.

®  Agendamento das entrevistas: identificar o chefe de familia; expor o objetivo do
trabalho para todos os membros da familia; marcar a data e o horario da primeira
entrevista.

m  Realizagdo das entrevistas: expor o objetivo do trabalho; salientar o carater do
anonimato das informacdes; definir o registro das entrevistas (autoriza¢do para
gravacdes, fotos e anotagdes); utilizar o roteiro da entrevista estruturada; proceder
outro tipo de documentagdo dos dados como registro de fotos, relatos de
assisténcia técnica e servigos de personalizacdo do ambiente.

®  Analise dos dados: transcrever as anotagdes registradas e/ou fitas gravadas;
analisar os dados de modo qualitativo confrontando com a teoria estudada;
proceder uma analise comparativa entre os casos estudados.



3.2. O Instrumento de Coleta de Dados

A entrevista estruturada ¢ dividida nas seguintes partes: [i] caracteriza¢do da familia —
composi¢ao familiar, idade, ocupacgdo, renda, tempo de residéncia, patrimonio financeiro
familiar; [ii] caracterizacdo da historia habitacional — informagdes sobre os processos de
mobilidade residencial vivenciados mediante o questionamento da busca, escolha e satisfacao
de todos os imdveis que constituiram a carreira habitacional familiar; [iii] investigacdo da
satisfacdo com a moradia atual abrangendo os itens: técnico-construtivos, funcionais e
comportamentais em relagdo a moradia.

Com o intuito de melhor analisar o conceito da carreira habitacional, foi desenvolvido
um esquema representativo da mesma, tendo-se como premissa conceitual a nog¢do do
paralelismo entre as carreiras profissional, habitacional, os eventos ligados ao ciclo de vida
familiar e os aspectos financeiros familiares determinantes dos processos de mobilidade
residencial ao longo do tempo. Para melhor visualizacdo e representagdo do conceito, criou-se
um eixo de referéncia temporal, a partir da idade do chefe de familia. A Figura 3 apresenta o
esquema representativo da proposta metodologica de investigacdo da carreira habitacional.
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Figura 3 - Esquema representativo metodoldgico da carreira habitacional

Este esquema abrange as principais variaveis de investigacdo do comportamento da
demanda: idade do chefe de familia, idade dos filhos, composicao familiar, estdgio do ciclo de
vida familiar, aspectos de renda familiar e patrimonio financeiro, ocupacdo profissional,
motivagdo para mudanca de moradia, tipologia do imével escolhido, tempo de permanéncia
em cada moradia e condi¢do de propriedade do imovel.

4. APRESENTACAO DOS ESTUDOS DE CASO
Segue uma analise descritiva de trés estudos de caso realizados.

4.1. Estudo de Caso A

Composi¢ao do nucleo familiar na atualidade: pai (47 anos), mae e dois filhos (18 ¢ 19
anos)
A Figura 4 apresenta o esquema representativo da carreira habitacional do Caso A.
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A primeira moradia familiar foi uma casa cedida pela familia do marido. Dois anos
mais tarde, o nascimento do primeiro filho gera a necessidade de uma moradia maior. Tal
necessidade se intensifica com a chegada do segundo filho no ano seguinte.

Dois anos mais tarde com a poupanca adquirida e a oportunidade de um financiamento
flexivel, o casal opta pela construg¢do da casa propria. Durante os cinco anos em que a familia
morou nesta residéncia, o trafego de carros na localizacdo se intensificou por ocasido da
constru¢do de novos prédios e escolas no local. A insatisfagdo com o transito proximo a
residéncia provocou a mudancga da familia para um apartamento em uma localizagdo mais
tranqiiila, conforme relato do morador.

“A localizagdo ficou péssima por causa do trafego de carros na nossa rua. Eu gastava
muito tempo para chegar e para sair de casa. Isso fica muito complicado no dia-a-dia,
porque eu tenho trés locais de trabalho.” (Morador do Caso A)

Quatro anos apds a mudanca para o apartamento, surgiram problemas com a
vizinhanca do condominio. A suspeita de companhias indevidas da filha adolescente levou o
casal a optar por uma nova residéncia. Um ano ap0s esta decisdo, a familia se muda para uma
casa em um condominio residencial fechado.

Quatro anos de permanéncia no condominio residencial provocou uma grande
alteracdo na rotina familiar e a familia novamente decide pelo retorno a um apartamento mais
centralizado.

“A distancia do condominio aos locais de trabalho acabava me fazendo desistir de
voltar para casa na hora do almogo e de continuar freqiientando a academia a noite. Desde
que meus filhos nasceram, eu nunca havia deixado de almogar com eles. Acabou ndo
compensando mais ficar morando no condominio. Eu so curtia a trangiiilidade do local nos
finais de semana.” (Morador do Caso A)

Hé um ano morando no apartamento, a familia encontra-se satisfeita, em especial, pela
possibilidade de retorno as atividades rotineiras familiares.



Principais aspectos de correlacio entre os processos de mobilidade, escolha e
satisfacdo: A satisfacdo com a moradia atual retine os trés atributos diretamente relacionados
com as trés ultimas motivagdes para mudanga de moradia: facil acesso, vizinhanga e
localizagdo. O apartamento atual encontra-se em um bairro residencial sem a presenca de
escolas e comércio que oferecam trafego intenso de carros, o padrao do prédio (um por andar)
oferece um pequeno nimero de vizinhos e a localizag¢do se adequa a rotina familiar. Todas as
insatisfagdes com as moradias anteriores foram determinantes da escolha atual e,
conseqlientemente, da satisfagdo residencial.

4.2. Estudo de Caso B

Composi¢ao do nicleo familiar na atualidade: casal de idosos (71 anos)
A Figura 5 apresenta o esquema representativo da carreira habitacional do Caso B.
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Figura 5 — Esquema representativo da carreira habitacional do Caso B

O nascimento do primeiro filho e o casamento marcam o inicio da formagao familiar
aos 25 anos de idade. A circunstancia da saida da casa dos pais gera a necessidade da entrada
no mercado de trabalho. A primeira moradia, uma casa cedida pela familia da esposa, foi
ocupada pelo casal durante um ano e meio.

Uma oportunidade de trabalho em outra cidade provoca a mudanga da familia para
uma casa alugada. A escolha pela casa ocorreu em fun¢do do nascimento do filho. Quatro
anos apos, uma nova oportunidade profissional vinculada a mesma empresa empregadora do
marido, provoca uma nova mudanga de cidade. A escolha se repete por uma casa.

O nascimento do segundo filho gera a necessidade de uma moradia mais espagosa. Tal
necessidade em conjunto com o desejo de adquirir um imével proprio, iniciam um novo
processo de mobilidade residencial, a partir da insatisfagdo com a moradia. Somente dois anos
apos, o casal adquire a casa propria a partir da oportunidade de um financiamento flexivel e
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utilizando o capital familiar poupado como entrada no novo negdécio.

Cinco anos ap0s, a entrada dos filhos na fase da adolescéncia gera conflitos familiares
e a necessidade por uma outra moradia com mais espago, que permitisse quartos separados
para ambos os filhos. O casal, entdo, opta pela colocagdo da casa a venda e a mudanga para
uma casa alugada. O tempo de permanéncia nesta residéncia de um ano e meio corresponde
ao tempo necessario para a venda da casa anterior. Uma nova casa propria ¢ adquirida, entdo,
pela familia.

Trés anos apds esta mudanga, uma nova mudanca por parte da empresa empregadora
do marido provoca a saida da familia da cidade. A op¢do por um apartamento alugado na
nova cidade deve-se ao fato de que o casal ndo tinha certeza sobre o carater temporario deste
novo cargo profissional ocupado pelo marido. Esta mesma duvida levou o casal a optar por
ndo vender a casa propria na outra cidade.

O custo do aluguel neste novo apartamento provoca a saida da familia para um outro
apartamento, dois anos depois. A satisfacio com este novo apartamento nos dois anos
subseqiientes faz com que a familia venda a casa propria na outra cidade e faga uma proposta
de compra do apartamento atual. A situacdo de satisfacdo com esta moradia faz com que a
familia permanega neste imével por treze anos. Os aspectos mais fortemente vinculados a
satisfacdo sdo a localizagdo (acesso rapido aos locais de trabalho e estudo dos filhos), a
composi¢ao social da vizinhanga e o padrdo de acabamento da edificagdo. Problemas técnico-
construtivos como infiltracdes e manchas nas paredes dos quartos e constantes quedas de
energia ndo foram determinantes para uma possivel mudanga residencial da familia. Somente
a saida dos filhos de casa iniciou um processo de inten¢do de mudanga. A necessidade de uma
moradia de menor espago e a aposentadoria do marido no ano subseqiiente gerou o
rompimento da situacdo de equilibrio com a moradia. Cinco anos apds a saida dos filhos, o
casal optou pela venda do apartamento e a compra de uma casa.

Atualmente moram h4 seis anos na casa, na qual permanecem satisfeitos sem intencao
de mudanca. Os aspectos que mais satisfazem na casa estdo ligados a vizinhanga, status da
regido, tranqiiilidade do bairro e a localizagdo acessivel as conveniéncias da rotina familiar
(comércio, farmacia e hospital). Nao manifestam preocupag¢do com a seguranga, uma vez que
possuem sua estrutura particular de seguranga pessoal. A escolha da casa deve-se a presenga
de jardim e area de lazer para os netos, conforme mencionado pela moradora:

“Por quase vinte anos moramos em apartamento. Com certeza acho o apartamento
mais seguro e mais facil para manter a limpeza. Mas ndo consigo abrir mdo da casa por
causa da area verde e do espaco para meus netos brincarem. Acabamos optando por
seguranga propria, particular. Além disso, a darea do apartamento era maior do que a area
desta casa. A grande diferenca fica por conta do jardim.” (Moradora do Caso B)

Principais aspectos de correlacio entre os processos de mobilidade, escolha e
satisfacdo: as localizagdes mais proximas ao centro urbano das moradias anteriores a atual
propiciaram menor conforto ambiental no que se refere ao barulho proveniente de carros,
vizinhanga, proximidade de comércio e escolas. A busca por uma localizacdo mais tranqiiila,
quase isenta de barulhos, tornou-se o principal atributo no processo de busca do imoével atual.
A existéncia de area verde particular tornou-se também um atributo de valorizacdo apos a
experiéncia vivida em casas e almejada durante o periodo vivido em apartamentos.

4.3. Estudo de Caso C

Composi¢ao do nucleo familiar na atualidade: pai divorciado (54 anos)
A Figura 6 apresenta o esquema representativo da carreira habitacional do Caso C.
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Figura 6 — Esquema representativo da carreira habitacional do Caso C

As seis moradias que constituem a carreira habitacional estdo vinculadas a motivos do
ciclo de vida familiar e profissional. A forma¢do familiar ha 29 anos marca o inicio da
carreira em uma casa alugada.

A mudanga do local de emprego do chefe de familia provoca uma mudanga de cidade
e, conseqiientemente, a escolha de uma nova moradia — um apartamento alugado.

O nascimento do primeiro filho trés anos apds o casamento gera a intengdo de
mudanga para um local maior. Tal mudanga sé ocorre um ano depois com menores restrigdes
financeiras.

A oportunidade flexivel do financiamento somada a poupanca acumulada de quase dez
anos de profissdo permitem a compra do primeiro imdvel da familia — uma casa localizada em
bairros mais periféricos da cidade.

Nos anos subseqiientes, os nascimentos dos outros dois filhos despertaram a
necessidade de mais espago na moradia, além da busca da melhoria do padrio e uma
localiza¢do mais proxima da escola dos filhos. Somente quatro anos apds o surgimento da
intengdo da mudanca, a mesma se concretiza apos a venda da casa até entdo atual. O
apartamento novo adequou-se as necessidades da familia de espaco, padrao e localizagao.

No entanto, cinco anos depois, uma nova mudanga profissional provoca a saida da
familia da cidade. A venda do apartamento permite a compra da nova moradia — uma casa. A
volta para a casa ao invés do apartamento deve-se exclusivamente a limitagao da oferta do
mercado imobilidrio da nova cidade.

Hé cinco anos o divorcio provocou a dissolugdo familiar € a necessidade de uma outra
moradia. A familia permanece morando na casa propria até os dias atuais, enquanto que o pai
mudou-se para um apartamento de menor area onde atualmente vive sozinho. Os custos
associados a separac¢do limitaram os recursos financeiros de modo a inviabilizar a compra de
uma nova residéncia.
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A situacao de inquilino do morador propicia um processo de formagao da satisfagao
residencial diferenciado daquele vinculado a uma moradia propria. Nao existe uma identidade
com o local capaz de tornar evidente algum problema técnico (como entupimentos e
problemas de esquadrias ja ocorridos) por parte do morador.

Os unicos aspectos negativos percebidos mais fortemente sdo relativos ao barulho dos
vizinhos e a composi¢do social da vizinhanga. Os aspectos positivos sdo a privacidade e a
localizag¢do proxima ao local do trabalho, que permite diminui¢do de custos com o transporte.
Atualmente o morador possui a intencdo de mudanca essencialmente relacionada ao aluguel.

Nao hé evidéncia de nenhum aspecto mais fortemente relacionado a identidade do
morador com a habitacdo. As experiéncias anteriores de moradia em situagdes de maior
conforto, ndo somente ligado ao padrao residencial e a propriedade do imovel, bem como os
lacos familiares com a habita¢do, provocam o atual estado de insatisfagdo com a moradia.

Principais aspectos de correlacio entre os processos de mobilidade, escolha e
satisfacido: A satisfagdo com as moradias sempre esteve vinculada a identidade familiar com
o local. Nas mudangas voluntarias (excetuando as mudangas por motivo profissional ou
devido a dissolugdo familiar) sempre houve a preocupacdo com a adequagdo do espaco a
composicao e habitos familiares. A necessidade de um ambiente destinado ao escritdrio surgiu
enquanto a moradia era o apartamento proprio. Tal necessidade tornou-se prioridade na
construcao da casa propria e critério de escolha no atual apartamento. A escolha do tltimo
apartamento, ainda que limitada a nova situacdo financeira do chefe de familia, foi
influenciada pela necessidade da existéncia de um segundo quarto destinado ao local do
escritorio. Outro aspecto relevante diz respeito a orientagdo solar, aspecto valorizado pelo
morador desde o periodo de permanéncia no apartamento proprio.

Segue uma andlise conclusiva dos casos apresentados e da metodologia utilizada no
presente trabalho.

5. CONCLUSOES

A moradia constitui um produto complexo cujo comportamento de compra da
demanda difere substancialmente tanto no que se refere ao seu processo produtivo, quanto no
comportamento de uso e desempenho por parte de seus clientes, quando comparado aos
demais bens de conveniéncia.

Ao revisar tais estudos, o trabalho conclui buscando suprir a lacuna existente na
literatura nacional quanto a adaptacdo da teoria do marketing, geralmente relacionada a
produtos seriados e comportamentos de multiplas compras, ao produto habitacional.

Os casos estudados confirmam uma série de aspectos publicados na literatura
pertinente a area. Os eventos vinculados ao ciclo de vida familiar e a carreira profissional
respondem pela grande maioria das mudangas residenciais ocorridas ao longo do curso da
vida, conforme ilustrados nos casos apresentados. Os motivos especificos das mudangas, bem
como a escolha da nova moradia, encontram-se fortemente relacionados a composi¢dao
familiar do momento e os eventos que a alteram. Exemplos disso sdo as mudangas que
buscam uma moradia maior devido ao nascimento e crescimento dos filhos ou as mudancas
induzidas por formagao ou dissolugdo familiares.

Outra confirmagao da literatura diz respeito ao fato das primeiras mudangas estarem
mais relacionadas a saida do mercado de aluguel e ao atendimento das necessidades de
espaco, proprias da fase de expansdo familiar; enquanto que as mudangas subseqiientes (em
estagios mais avangados) ja se tornam mais voltadas para atender outras necessidades, tais
como aumento de padrao e melhor composicdo social da vizinhanga, conforme ilustrado no
Caso A.

Existe uma caracteristica predominante da melhoria da moradia ao longo da vida, ou
seja, geralmente a moradia subseqiiente possui maior valor do que a anterior, conforme
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apresentado no Caso A. A volta ao mercado de aluguel ¢ caracteristica somente em casos de
separacdo familiar, conforme ilustrado no Caso C. Salienta-se também o evidente emprego da
venda da moradia anterior na compra da moradia atual, o que indica a forte caracteristica
dupla da moradia como consumo e investimento.

O processo de satisfagdo residencial analisado nas moradias atuais evidencia a forte
correlacdo entre satisfacdo atual e experiéncias residenciais anteriores. A grande maioria dos
fatores apontados como influenciadores da satisfagdo geralmente estd relacionada com a
motivacdo vinculada a ultima mudanga. Por exemplo, quando motivos relacionados ao
aumento do espaco provocam a mudanga, a adequagdo dos ambientes aos usos ¢ habitos da
familia ¢ apontada como forte determinante da satisfacao.

Dois aspectos cabem ser salientados. Primeiramente, a existéncia de um objetivo a ser
realizado a partir da mudanga de residéncia ¢ uma condi¢do necessdria, mas ndo suficiente
para a mudanca acontecer. Os individuos mudam de moradia somente quando existem
oportunidades residenciais e recursos disponiveis.

Outro aspecto diz respeito a diferenciagdo dos momentos da intengdo da mudanca e da
mudanca propriamente dita. Geralmente eventos ligados a familia e ao trabalho geram o
desejo da mudanca. Entretanto a mudanca somente se concretiza quando sdo criadas
condicdes, quer sejam financeiras ou provenientes da oferta disponivel no mercado.

Quanto a metodologia utilizada, verificou-se sua aplicabilidade quanto ao objetivo de
investigacdo do comportamento do consumidor e da caracterizacio das carreiras
habitacionais. Esta ¢ a contribuicdo do trabalho a outras metodologias ja largamente
difundidas como a Avaliagdo P6s-Ocupagdo que se ocupam em investigar a relacdo ambiente-
comportamento. A metodologia aqui apresentada desenvolve a investigacdo nao somente da
satisfacdo do usudrio, mas todo o comportamento residencial do individuo ao longo da vida.
Além disso, a satisfacdo ¢ investigada e analisada ndo de modo pontual, pertencente a um
unico momento de consumo, mas sim, como resultante de todos os aspectos que envolvem o
comportamento ao longo do tempo.

O desenvolvimento da técnica de coleta de dados, a entrevista em profundidade, bem
como da estrutura de andlise das carreiras sob a forma de esquemas graficos representativos,
tornaram-se fundamentais para o resgate das informag¢des de modo preciso e abrangente.

Ainda que as entrevistas demandem um processo sistematico de coleta de
informagdes, envolvendo tempo, recursos e maior dificuldade operacional (baixa
receptividade do morador), tal instrumento adequa-se aos objetivos atuais de pesquisa na area
do comportamento do consumidor. Estes objetivos vém se tornando nos ultimos anos cada
vez mais voltados para a busca da completa compreensdo dos mecanismos de decisdo e
satisfacdo que envolvem qualquer tipo de compra e consumo. Tal compreensdo torna-se mais
facilmente obtida mediante a pesquisa que envolve uma maior interagdo entre pesquisador e
usuario.

A investigagdo da carreira habitacional traz para a realidade nacional a aplicagdo de
um conceito j4 em constante pesquisa em outros paises. Este conceito permite compreender
de forma conjunta outros conceitos geralmente investigados separadamente na literatura da
area, como a mobilidade, a escolha e a satisfacdo residenciais. Quando se investiga todo o
comportamento ao longo do curso da vida, explica-se, por exemplo, por que moradores em
diferentes tipos de moradias respondem de modo variado as mudancas de renda, custos dos
imoveis e alteracdes de ciclo de vida.

Permite-se, portanto, compreender as transi¢des ao longo do curso da vida e a forma
como estas resultam de escolhas individuais e restrigdes pessoais. A compreensdo dos
processos de escolha e satisfacdo do consumidor torna possivel o aprimoramento do produto
habitacional e sua adequagao a visdo de valor dos usudrios.

Assim como em outras areas cientificas em franco desenvolvimento das melhores
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praticas de investigacdo do comportamento do consumidor, também a pesquisa sobre
habitagdo ndo pode prescindir desta investigacdo mais aprofundada do tema. Entender o
comportamento humano ¢ permitir o desenvolvimento de produtos cada vez mais satisfatorios
e que atendam de modo indiscriminado aos diferentes tipos de consumidores do nosso tempo.
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