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Resumo
s temas escolha habitacional e preferéncia habitacional vém sendo
abordados de diversas maneiras, a partir de diversos instrumentos, tais
como pesquisas de mercado, avaliagdo pds-ocupacao, estudos
demograficos e modelos de escolha discreta. Este artigo estd focado
na metodologia dos modelos econométricos de escolha discreta. A base destes
modelos ¢ a estimagdo de uma fungdo utilidade. Utilidade ¢ o valor que o
individuo atribui a um produto ou servigo mediante a combinagdo de fatores, de
forma tal que esse valor seja 0 maximo para a escolha realizada dentro do conjunto
de opgdes. Modelos econométricos podem ser gerados com dados de preferéncia
declarada (PD) e dados de preferéncia revelada (PR). O artigo discute as diferengas
entre as duas abordagens, enfatizando o método, a esséncia, as forcas e as
fraquezas de cada um e apresentando um estudo de caso com ambos os tipos de
dados. Foi realizado um estudo relacionado ao bem habitaco para estudantes
universitarios. Os resultados enfatizam as diferengas entre os modelos de
preferéncia revelada e declarada, indicando os pardmetros que sdo similares no
processo e os que fazem com que o comportamento real difira das intengdes
declaradas.
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Introducéo

Os temas escolha habitacional e preferéncia
habitacional vém sendo amplamente pesquisados
tanto na literatura internacional (TIMMERMANS;
MOLIN; NOORTWIIJK, 1994) como na nacional
(FREITAS; HEINECK, 2003). Esses topicos tém
sido abordados de diversas maneiras, a partir de
instrumentos como pesquisas de mercado,
avaliacdo pds-ocupacdo, estudos demograficos e
modelos de escolha discreta.

Este artigo focaliza o estudo em modelos
econométricos de escolha discreta. Tais modelos
envolvem as medidas das relagdes econ6micas e
tém como ocupacdo principal o comportamento
individual, na tentativa de determinar as variaveis
que influenciam a decisdo do individuo num
processo de escolha. Segundo Intriligator, Bodkin
e Hsiao (1996), a abordagem econométrica pode
ser aplicada a outras areas além da economia, entre
elas, a habitacdo.

Os modelos econométricos podem ser gerados com
dados de preferéncia declarada (PD) e dados de
preferéncia revelada (PR). Dada a importancia
destes modelos para estudos de demanda, aliada ao
baixo numero de trabalhos no Brasil que utilizam
esta metodologia para entender a demanda por
habitacdo, este artigo tem o objetivo de apresentar
as diferengas entre os dados PR e PD, enfatizando
o método, a esséncia, as forcas e as fraquezas de
cada um e apresentando um estudo de caso com
ambos os tipos de dados. O enfoque ¢ direcionado
ao bem habitacdo ¢ a pesquisa empirica foi
realizada com estudantes universitarios na cidade
de Tjui/RS.

O artigo estd estruturado como se segue.
Inicialmente, aborda-se a estrutura conceitual do
processo de decisdo dos individuos. Em seguida,
faz-se uma breve revisdo dos modelos de escolha
discreta, abordando ambos os tipos de dados de
preferéncia e apresentam-se 0s possiveis erros
inerentes a cada técnica. Na se¢do seguinte,
sistematizam-se os procedimentos para montagem
de uma pesquisa PD. Na seqiiéncia, apresenta-se
um estudo de mercado sobre a escolha habitacional
de estudantes universitarios, com o objetivo de
ilustrar os modelos gerados com os dois tipos de
dados individualmente e comparar a resultados
obtidos. Finalmente, conclui-se sobre as diferencas
e semelhancgas entre eles, dando énfase a aplicacao
na habitagdo.

O processo de deciséo e o
comportamento de escolha

Um dos mais antigos e mais importantes usos da
econometria ¢ sua aplicacdo na estimacdo de
demanda e comportamento do consumidor
(INTRILIGATOR; BODKIN; HSIAO, 1996). As
teorias econdmicas sobre o comportamento do
consumidor que estimam modelos econométricos
buscam explicar as decisdes dos individuos sobre a
escolha de uma alternativa entre varias.

O processo de decisdo dos individuos em relagdo a
escolha de um bem ou servigo € estruturado por
Louviere, Hensher ¢ Swait (2000) em seis fases,
como mostra a Figura 1.

Os componentes que interferem no comportamento
do consumidor podem ser divididos em elementos
externos (caracteristicas do bem, restrigdes
situacionais) ou internos  (percepcdes €
preferéncias). Os primeiros servem para promover
e restringir o comportamento do mercado, e os
ultimos refletem a compreensdo dos consumidores
sobre as opgdes e influenciam sua decisdo em
estratégias particulares. Os elementos externos sdo
amplamente observaveis por pesquisadores, ja os
externos sdo mais dificeis de identificar. Sua
existéncia e sua influéncia podem ser inferidas
mediante a aplicacdo de técnicas de pesquisa
quantitativa, tais como técnicas de preferéncia
declarada, as quais obtém dados de preferéncia
(ligados a cada opcdo) e  intencdes
comportamentais (o que o individuo intentaria
fazer).

Nestes modelos as escolhas sdo independentes e
baseadas nas respectivas utilidades individuais em
relacdo ao conjunto de escolhas possiveis. A
estimagdo da funcdo utilidade para determinado
bem tem sido um artificio tedrico muito
conveniente para associar um indice ao nivel de
satisfacdo relativo correspondente a consumir um
bem em particular.

Assim, o principio dos modelos de escolha discreta
¢ a estimacdo de uma fungao utilidade. Utilidade é
o valor que o individuo atribui a um produto ou
servico através da combinagdo de fatores, de forma
tal que esse valor seja o maximo para a escolha
realizada dentro do conjunto de opg¢des (BEN-
AKIVA; LERMAN, 1985). Em outras palavras, o
nivel de utilidade obtido ¢ uma adequada
combinagdo de atributos, ponderados pela
importancia relativa de cada um na contribuigdo da
utilidade total de um bem particular (ORTUZAR,
2000).
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Fonte: Louviere, Hensher e Swait (2000, p. 8)

Figura 1 - Visdo geral do processo de escolha do consumidor

A selegdo de uma alternativa sobre as outras
implica que a utilidade Ui de um objeto é maior
que a utilidade Uj de outro. A fungdo utilidade ¢
aleatéria, uma vez que se pode apenas analisar a
probabilidade de escolha de uma alternativa sobre
outra (BEN-AKIVA; LERMAN; 1985). Sendo as
fungdes utilidade associadas respectivamente as
alternativasie j,

Ui=Vi+ &
Ui=Vi-§
onde:

Vi e Vj: componentes deterministicos;

&, & sdao os componentes de erro randdmico.
Representam  uma  parcela  aleatéria  ou
desconhecida da funcdo utilidade que captura a
dispersdo das escolhas e os fatores ndo
controlaveis ou desconhecidos do pesquisador, tais
como atributos relevantes ndo considerados, erros
de medicao dos atributos, erros de percep¢do do
entrevistado e diferencas ndo observaveis na
avalia¢do (BOVY; STERN, 1990 apud SCHMITZ,
2001).

A probabilidade de escolha de uma alternativa
sobre outra ¢é:

Pr{i} =Pr {Vi+ &> Vjt+¢&;.i.Cn} 1)
onde:
Cn: conjunto de escolhas de n individuos.

Assumindo que os erros tém uma distribuicdo de
Gumbel com fator escalar p, a probabilidade de
escolha para a especificacdio do Modelo Logit
Multinomial (MLM) é:
Pr{i} =exppcev

{ }’ pugS ®
O1. Xvelmgy

A funcdo utilidade também pode ser representada
pela expressdo:

U=Bx+taw+§ 3)
onde:

B, a sdo os parametros, coeficientes das variaveis;
X, W sdo as variaveis que influenciam a escolha.

Segundo Ortazar (2000), os bens ndo produzem
utilidade, e sim os servigos que sdo associados a
ele. No caso do bem habitagdo, objeto deste artigo,
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varios sdo os atributos ou servigos que podem ser
identificados, como: tipologia, localizagdo, preco,
tipo de habitagdo, tamanho dos comodos, niimero
dos comodos, existéncia de vaga de garagem, entre
outras caracteristicas.

A demanda individual se define comumente como
o processo de escolha entre bens disponiveis. A
soma das escolhas individuais pode, entdo,
conformar-se em um modelo de demanda. Esse
processo, no entanto, estd sujeito a restrigoes, que
podem ser financeiras, temporais, fisicas, sociais
ou legais (HENSHER, 1992; ORTUZAR, 2000).

As formas de coleta desses dados podem
caracteriza-los como dados de preferéncia revelada
ou de preferéncia declarada. As diferencas entre as
abordagens da preferéncia declarada e da revelada
sdo exaustivamente discutidas na bibliografia
(MORIKAWA, 1989; LOUVIERE; HENSHER;
SWAIT, 2000). As se¢des seguintes apontam o0s
principais aspectos de ambas as técnicas.

Caracteristicas dos dados de
preferéncia declarada e
revelada

Dados de preferéncia declarada: o
mundo como ele poderia ser
O uso da técnica da preferéncia declarada ¢

freqiientemente denominado de analise
experimental, escolha declarada, conjoint analysis

ou analise de trade-off. Esta técnica se insere nos
métodos chamados diretos (ADAMOWICZ;
LOUVIERE; WILLIAMS, 1994).

Seu principio basico ¢ apresentar ao entrevistado
um conjunto de op¢des hipotéticas das quais ele
escolhe uma. Esta escolha feita pelo individuo
representa a sua preferéncia pelos atributos de uma
alternativa sobre as outras (ADAMOWICZ;
LOUVIERE; WILLIAMS, 1994).

Senna, Toni e Lindau (1994) afirmam que a
técnica da preferéncia declarada pode ser vista
como o método para identificacdo das preferéncias
dos usuarios ou possiveis agdes em resposta as
mudancas nas condi¢des da oferta. Na visdo de
Ben-Akiva ¢ Morikawa (1990), ¢ um modelo de
escolha que representa a decisdo entre mudar para
uma nova alternativa ou manter a escolha
existente. Segundo Hensher (1994), o estudo da
PD ¢ um resultado potencial, ou seja, o resultado
com maior probabilidade de ocorréncia dada uma
combinacdo de atributos.

A critica comum a esta técnica é a natureza
hipotética das questdes e, conseqiientemente, das
escolhas das pessoas (BROWNSTONE; BUNCH;
TRAIN, 2000; EARNHART, 2002), que podem
incorrer em respostas ndo representativas do
comportamento que teriam caso a escolha fosse
real.

O Quadro 1 apresenta algumas das principais
caracteristicas da PD resumidas por Morikawa
(1994).

Caracteristica

Dados de preferéncia declarada

Preferéncia Escolha por cenarios hipotéticos.

Pode ser incongruente com o comportamento atual.
Alternativas Alternativas produzidas.

Podem mostrar preferéncias por novas alternativas (ndo-existentes).
Atributos Sem erros de medida.

Multicolinearidade pode ser evitada por projeto.
Amplitude pode ser estendida.

Grupos de escolha Predefinidos.

Numero de respostas

Fécil de aplicar questionamentos repetitivos.

Forma das respostas

Varias formas de respostas: escolha de uma opgdo (choice),
ordenamento (rank), avaliacdo (rating).

Fonte: Adaptado de Morikawa (1994, p. 16)

Quadro 1 - Caracteristicas dos dados de preferéncia declarada
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O uso de dados de preferéncia declarada por
muitos economistas e pesquisadores de outras
areas interessados na previsdo do comportamento
do mercado ¢ atribuido, segundo Louviere,
Hensher e Swait (2000), aos seguintes fatores:

(a) possibilidade de as organizagdes estimarem a
demanda por novos produtos com novos atributos
e novas caracteristicas, podendo, assim, prever a
resposta do mercado a introdugao de produtos
ainda inexistentes;

(b) quando as organizagdes precisam saber como
seria o comportamento do mercado em resposta a
mudangas nas variaveis explicativas da decisao,
como, por exemplo, mudangas estruturais no
mercado ocorridas devido ao avango tecnologico,
mudangas por razdes financeiras ou apenas pela
passagem do tempo;

(c) os dados PD sdo projetados para reduzir
significantemente ou eliminar um problema
inerente aos dados empiricos: a probabilidade de
os dados possuirem relagdes entre si que podem
interferir na confiabilidade e validade das
inferéncias obtidas no modelo;

(d) quando comparados aos dados PR, os dados
PD sdo menos onerosos € consomem menos tempo
para coletar. Isso porque os dados PR envolvem
longos periodos de observacdo de comportamento
de diferentes individuos ou dos mesmos
individuos, para que representem a mudanga de
comportamento do mercado; e

(e) finalmente, os dados PD podem ser usados em
casos de bens que nio sdo comercializados no
mercado real, tais como bens ambientais e bens
publicos, que freqiientemente sdo requeridos pela
sociedade e organizagdes para o calculo de seus
custos e beneficios.

Dados de preferéncia revelada: o
mundo como ele é

O uso da técnica da preferéncia revelada ¢ baseado
nas observacdes das escolhas reais do individuo.
As respostas usualmente configuram escolhas
simples ou diferentes escolhas ao longo de um
determinado periodo (BRADLEY et al., 1994).

Muitos economistas e estudiosos defendem
incondicionalmente esta técnica justamente porque
ela reflete as escolhas que realmente ocorrem ou
ocorreram  em um determinado  mercado
(ADAMOWICZ; LOUVIERE; WILLIAMS,
1994).

Classificada por Adamowicz, Louviere ¢ Williams
(1994) como método indireto, a limitagdo dessa
forma de obten¢do das informagdes refere-se a
identificagdo das decisdes que o0s usuarios

tomariam caso se defrontassem com situagdes que
ndo tenham vivenciado no passado (SENNA;
TONI; LINDAU, 1994). Para Kroes e Sheldon
(1988), pode ser dificil obter variagdo suficiente
nos dados de PR para examinar todas as variaveis
de interesse.

O Quadro 2 apresenta algumas das principais
caracteristicas da PR resumidas por Morikawa
(1994).

Erros possiveis nas pesquisas
PR e PD

O artigo de Bradley e Kroes (1990) fornece uma
visdo geral sobre os erros que podem ocorrer com
relacdo ao projeto de pesquisa de PR e de PD. Os
erros referem-se aos dados obtidos e sdo divididos
em trés grupos, conforme a origem: erros
decorrentes da amostra; erros relativos aos
atributos das alternativas; e erros relativos as
respostas. O Quadro 3 resume esses erros e
apresenta sugestdes de acdes preventivas obtidas
por Brandli (2004).

Metodologia para montagem de
uma pesquisa PD

A montagem de uma pesquisa PD deve ser
elaborada a partir dos critérios metodologicos
inerentes da técnica. Para um adequado
delincamento experimental de PD, Brandli e
Heineck (2004) sugerem trés fases distintas —
estruturagdo, aplicagdo e andlise e interpretacdo
(Figura 2) —, as quais sdo comentadas a seguir.

Estruturagdo

A fase de estruturagio ¢ marcada pelo
planejamento da pesquisa, em que se identificam o
problema que se deseja examinar, os objetivos e a
finalidade da pesquisa. Neste ponto é necessario
ter clareza do mercado ou produto que serd
abordado, o ambito das opgdes, os fatores a
considerar e suas variagdes.

Os objetivos operacionais da pesquisa ou areas de
interesse podem ser definidos de trés maneiras:

(a) por meio de uma pesquisa de opinido, na qual,
mediante um questionario semi-estruturado,
identificam-se os fatores que influenciam a
decisdo/escolha do objeto de estudo. Este
questionario devera ser submetido a um grupo de
pessoas — Ortuzar (2000) recomenda cinco ou oito.
O resultado deste levantamento identifica os
atributos mais importantes a serem incorporados
no experimento;
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(b) com base nos atributos de interesse de uma
pessoa ou empresa, no caso da pesquisa ser
encomendada por ela; e

(c) com base na revisdo da bibliografia sobre o
item de interesse, quando a pesquisa for cientifica.

Nesta etapa, também se definem quais os atributos
que serdo incluidos no experimento e seus niveis
de variagdo. E importante ter presente o
pressuposto de ortogonalidade entre os atributos,
uma das propriedades do modelo Logit
Multinomial (SOUZA, 1999), ou seja, ndo deve
haver correlagdo entre eles, mantendo-os
independentes um do outro.

Cada atributo deve ter, no minimo, duas situagdes
contrarias; por exemplo, uma situagdo ideal e outra
ndo. Um atributo poderd ter dois ou mais niveis
dependendo do conjunto de situacdes possiveis.
No entanto, para a simplificagdo do experimento,
sugere-se um numero minimo de niveis com
situacBes antagénicas, eliminando-se situagdes
intermediarias.

Os niveis dos atributos podem ser quantitativos ou
qualitativos e discretos ou continuos. Uma
exigéncia basica sobre a defini¢do dos niveis € que
eles operacionalizem adequadamente o atributo e
nao sejam ambiguos (BANA; COSTA, 1992 apud
SOUZA, 1999).

Keeney (1992 apud SOUZA, 1999) identifica trés
propriedades importantes para os niveis:

(a) mensurabilidade: deve definir perfeitamente o
atributo — niveis do tipo bom e fraco prejudicam a
mensurabilidade;

(b) operacionalidade: deve descrever bem as
situacdes e servir para a realizagdo de julgamentos
de valor; e

(c) compreensibilidade: ndo deve permitir
ambigiiidades nem perda de informagdes — niveis
do tipo nenhum, minimo, baixo expressam
julgamento subjetivo de valor, e termos como
eficacia e capacidade, por exemplo, sdo ambiguos.

A ultima etapa da estruturagdo é a elaborac¢do do
projeto estatistico do experimento. Nesta etapa
deve ser construido o esquema fatorial, que
resultard nos grupos de alternativas a serem
submetidas aos entrevistados para o processo de
escolha.

Considerando todas as alternativas possiveis, o
fatorial completo ¢ calculado a partir das
combinagdes dos atributos e seus niveis: n™ , onde
m ¢ o nimero de atributos com n niveis.

As  alternativas  resultantes  devem  ser
cuidadosamente analisadas para que sejam
excluidas as alternativas irrelevantes (condigdes
fora da realidade), as dominantes (que seriam
consideradas sempre como a primeira escolha) e as
dominadas (que seriam consideradas sempre como
a ultima escolha).

Caracteristica

Dados de preferéncia revelada

Escolha no mercado atual.

Preferéncia
Congruente com o comportamento atual.
. Alternativas atuais.
Alternativas . . ~ . <~
Respostas para alternativas que ainda ndo existem ndo sdo observadas.
Podem incluir erros de medida.
Atributos Atributos correlacionados.

Amplitude limitada.

Grupos de escolha

Ambiguos em muitos casos.

Numero de respostas

Dificuldade de obter respostas multiplas do mesmo individuo.

Forma das respostas

A preferéncia ¢ avaliada pela escolha.

Fonte: Adaptado de Morikawa (1994, p. 16)

Quadro 2 - Caracteristicas dos dados de preferéncia revelada
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ERROS DE DADOS RELATIVOS A AMOSTRA

ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Erro de Ocorre quando o entrevistado distorce sua resposta (consciente
resposta ou inconscientemente) por falta de conhecimento preciso. Por PR e PD
exemplo, itens como renda e gastos.
ATITUDE PREVENTIVA
Propiciar tempo para a resposta e explicagdes necessarias para o entendimento e fidelidade por parte dos
entrevistados.
ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Erro Refere-se a falta de dados originada de um tamanho amostral Normalmente a amostra de PR ¢ maior que a
amostral insuficiente. de PD. Ocorre mais em PD devido as
escolhas repetidas pelos mesmos
respondentes.
ATITUDE PREVENTIVA
O tamanho da amostra deve ser obtido de acordo com o dimensionamento amostral do software.
Na pesquisa PD cada entrevistado deve escolher todos os grupos de cartdes, sendo solicitado a escolhé-los um
de cada vez.
ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Nao-resposta | Refere-se a falta de dados de determinados tipos de
entrevistados. PR e PD

ATITUDE PREVENTIVA

O levantamento dos dados deve ser realizado por meio de entrevistas, nas quais € possivel incentivar as
respostas de todas as questdes.
Na analise, devem-se desconsiderar os questionarios que apresentam questdes sem resposta.

ERROS DE DADOS RELATIVOS AOS ATRIBUTOS DAS ALTERNATIVAS

ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Erro de Ocorre quando o entrevistado nao consegue avaliar de forma
resposta correta as possibilidades que lhe estdo sendo oferecidas. PD
ATITUDE PREVENTIVA
Apresentagdo ao entrevistado de uma explicagdo inicial sobre as possibilidades de variagdo dos atributos. Se
possivel, dar uma visao geral dos atributos e seus niveis.
ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Erro de As respostas dependem do nivel de informag@o ou vivéncia das PD
percepcao pessoas em situagdes reais. Em outras palavras, podem incorrer
erros de percepcdo ou tendéncia sobre os atributos.
ATITUDE PREVENTIVA
E dificil evitar esse tipo de erro. As respostas sdo decorrentes das experiéncias positivas e/ou negativas. Deve-se
instruir o entrevistado a tentar evitar influéncias passadas em suas respostas.
ERROS DE DADOS RELATIVOS AS RESPOSTAS
ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Tendéncia a | Os entrevistados tendem a escolher situagdes semelhantes a
inércia atual, apresentando inércia a mudanga. PD
ATITUDE PREVENTIVA
Instruir o entrevistado para que mantenha uma postura de liberdade de escolha.
ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Falta de Como ndo existem restrigdes ao comportamento declarado do
restrigdes entrevistado, ele pode desconsiderar suas restrigdes reais na sua PD
das escolha hipotética.
respostas ATITUDE PREVENTIVA
Instruir o entrevistado de que a escolha da situagao hipotética tem que implicar uma agao efetiva e possivel no
futuro.
ERRO DESCRICAO DO ERRO OCORRENCIA
Tendéncia de | Referentes a ordem como os atributos sdo colocados ou os
protocolo grupos de escolha apresentados ao entrevistado. PD

Os entrevistados podem considerar apenas um ou dois dos
atributos de maior importancia e negligenciar os demais.

ATITUDE PREVENTIVA

Elaboragao de cartdes de facil entendimento, com boa diagramagio, que ndo focam o olhar dos respondentes em
determinado atributo.

Fonte: Brandli (2004, p. 133-134).

Quadro 3 - Erros possiveis nas pesquisas PR e PD e estratégias tomadas para contorna-los
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Como o fatorial completo normalmente envolve
um numero muito grande de alternativas, o que
dificulta sua escolha pelo entrevistado, langa-se
mao de técnicas de fracionamento, que reduzem
este numero. As técnicas de fracionamento
possuem como fundamento basico a supressdo de
alternativas pela juncdo, ou confundimento, dos
efeitos principais com os efeitos das interagdes,
devido as suposi¢cdes de que os atributos e seus
niveis geram delineamentos ortogonais (SOUZA,
1999).

Souza (1999) apresenta varios delineamentos
experimentais, baseados nos arranjos ortogonais de
Taguchi e nos arranjos fatoriais através das
técnicas de confundimento ou fatorial fracionario.
Segundo o autor, a defini¢do do esquema fatorial
deve considerar: (i) o pressuposto de
ortogonalidade entre os atributos, pois os arranjos
devem ser ortogonais; e (ii) o numero de atributos
e os niveis de cada atributo.

Aplicacdo

E importante que se realize um pré-teste com uma
pesquisa piloto, para verificar o entendimento e
aceitacao dos entrevistados, assim como se ter uma
avaliagdo preliminar dos resultados. Esta etapa
pode apontar a necessidade de se redefinirem o
questionario, os atributos e o desenho
experimental.

Apds a pesquisa piloto, a pesquisa de campo
poderd ser realizada, tendo como cuidados
importantes a preparacdo do entrevistador sobre a
abordagem, a explicacdo da pesquisa para os
entrevistados e a elaboracdo de um instrumento de
pesquisa claro e atraente, como cartdes coloridos
com fotos ¢ desenhos representando as varias
alternativas de escolhas.

A escolha feita pelo entrevistado sobre as
alternativas pode ser realizada de trés maneiras: (i)
avaliag@o (rating), no qual o entrevistado usa uma
escala referencial e avalia cada alternativa, por
exemplo de 1 a 5; (ii) ordenagdo (ranking), que
ocorre quando o entrevistado define uma ordem de
preferéncia entre todas as alternativas; e (iii)
escolha (choice), quando o entrevistado escolhe
apenas uma entre todas as alternativas
(LOUVIERE,1998; HENSHER, 1994).

Nesta etapa, deve-se ter preocupagdo com o
tamanho da amostra, que deve ser representativa a
ponto de validar o modelo. Os testes de validacao
da amostra sdo implementados em softwares de
escolha discreta.

Analise e interpretacéo

Nesta etapa obtém-se o modelo de demanda
através das estimativas dos parametros da funcdo
utilidade. Assim, pode-se calcular as utilidades de
qualquer combinagdo dos atributos que
caracterizam o produto.

Os principais testes de validagdo do modelo PD
sdo: Teste t, Teste da Razdo da Verossimilhanga,
Teste da estatistica p>. O Teste t refere-se ao teste
da hipotese nula dos coeficientes
(significativamente  diferente de zero). A
verificacdo dos valores ¢ feita comparando-se com
os valores de referéncia tabelados de t de Student
para diferentes niveis de significancia e para n >
120 (onde n ¢ o nimero de observagdes).

Assim, se t > 1,96 para (1 — o) = 95%, rejeita-se a
hipotese de nulidade dos coeficientes e aceita-se
que o atributo x; possui um efeito significativo na
utilidade (ORTUZAR, 2000).

O Teste da Razdo da Verossimilhanga ou
estatistica LR = (-2[F(0)-F(B)]) ¢ utilizado para
testar a hipotese nula de que todos os coeficientes
sdo iguais a zero. Ela ¢ considerada como
assintomaticamente distribuida de acordo com o x>
(Qui-quadrado), com K graus de liberdade, que sio
os coeficientes a ajustar.

A estatistica LR deve ser maior que x2 para se
rejeitar a hipotese de nulidade de todos os
coeficientes. Os valores F(0) e F(B) sdo,
respectivamente, o valor da fungdo log-
verossimilhanga quando todos os coeficientes
forem nulos e o valor correspondente ao valor da
mesma fungdo no ponto maximo.

O Teste da estatistica p° tem seu valor tedrico
limitado entre 0 e 1. Um ajuste considerado
excelente, segundo Ortazar (2000), pode ocorrer
quando este valor aproxima-se de 0,4. Este teste ¢
calculado pela equacgao:

)
- F(0) )

Os modelos PR e PD aplicados a
escolha habitacional: um
estudo de caso

Estratégia de pesquisa

Esta secdo apresenta uma pesquisa de mercado
desenvolvida com o objetivo de identificar quais
atributos da moradia sdo considerados mais
importantes na escolha habitacional de estudantes
universitarios. A pesquisa foi realizada durante o
segundo semestre de 2003 com estudantes da
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Universidade Regional do Noroeste do Estado do
Rio Grande do Sul (Unijui). A amostra totalizou
335 estudantes.

As pesquisas de preferéncia declarada e de
preferéncia revelada foram conduzidas com os
mesmos estudantes ¢ aplicadas simultaneamente.
Os estudantes foram abordados aleatoriamente no
campus universitario e convidados a participar da
pesquisa.

A pesquisa procedeu-se da seguinte forma:

(a) iniciava-se com a PD. Explicava-se aos
entrevistados o significado de cada atributo e os
niveis sobre os quais eles poderiam variar, dando
uma visdo geral sobre as escolhas possiveis;

(b) de posse de um grupo de cartdes (eram 8
grupos de 4 cartdes cada), definido de maneira
aleatdria, solicitava-se que o estudante escolhesse
uma alternativa (cartdo) entre as demais dentro de
cada conjunto';

(c) cumprida a etapa da escolha dos cartoes,
foram aplicadas entrevistas referentes a pesquisa
PR, com o proposito de identificar a situagdo atual
dos estudantes com relagdo aos atributos da
habitacdo utilizados na PD. Os questionarios
tinham perguntas fechadas, de escolhas simples,
onde o aluno indicava sua situa¢do de moradia; e

(d) finalmente, foram levantadas as caracteristicas
socioecondmicas dos entrevistados.

A identificagdo dos atributos que precisavam ser
considerados como fontes de influéncia para a
escolha foi realizada com base na recomendagdo
de Bradley e Daly (1994), de que os cenarios
hipotéticos fossem o mais proximo possivel das
situacdes encontradas na realidade. Para isso, os
atributos foram definidos a partir de um estudo
exploratorio local (BRANDLI; HEINECK, 2003) e
da revisdo bibliografica sobre demanda
habitacional de jovens (BRANDLI, 2004). Além
disso, considerou-se que, mesmo que as
caracteristicas da habitagdo possam ser descritas
por uma grande variedade de componentes, estes
componentes tém  importancias  diferentes
dependendo do submercado (TU; GOLDFINCH,
1996). Por exemplo, o atributo condi¢do de
propriedade, se propria ou alugada, € irrelevante
neste caso por se tratar de um mercado
notadamente de habitagdes alugadas.

A especificacdo do numero e magnitude dos niveis
dos atributos na pesquisa PD Dbuscou a

! Utilizou-se a opg&o choice. A defini¢io de se fazer choice foi
atrelada ao dinamismo da pesquisa, para que nao se demorasse
muito com PD, ja que havia de se fazer PR também.

simplificagdo do experimento, trabalhando com
dois niveis, opostos, para cada atributo.

Para a estimagdo dos dois modelos procurou-se
fazer com que ambas as abordagens refletissem o
mesmo processo de escolha, baseado nos mesmos
atributos, ou seja, que os modelos representassem
os mesmos trade-offs.

Quanto a pesquisa PR, os entrevistados relataram
sua atual situacdo de moradia com relacdo a cada
atributo de PD. Procurou-se reportar os niveis dos
atributos nos mesmos niveis usados no
experimento PD; no entanto, apareceram trés
situagdes reais para o atributo localizagdo (centro,
proximo da universidade, outro local da cidade).
Assim, retiraram-se 0s  questionarios  que
informaram localizacdo em outro local da cidade
que ndo o centro e as proximidades da
universidade, ficando-se com 281 questionarios. O
atributo tipo, incluido sé na pesquisa PR, também
obteve  trés  niveis  (apartamento,  casa,
pensdo/hotel/casa do estudante). O atributo tipo foi
redefinido agrupando-se casa e apartamento num
mesmo nivel, por acreditar que elas possuem
caracteristicas comuns quando comparadas a
pensdo, entre elas a liberdade para gerir a moradia.
Para o valor do aluguel, caracterizado por ser uma
variavel continua, tomaram-se os valores obtidos
nas respostas transformando-os em variavel
discreta, com dois niveis, conforme o
enquadramento (0-150; 151-300). Esta estratégia
foi tomada em fun¢do da maneira como o software
utilizado faz o processamento dos dados continuos.
O software transforma automaticamente as
variaveis continuas em discretas considerando os
valores extremos (0 e 300). Dessa forma, o aluguel
foi informado ao software como uma variavel
discreta de intervalos mais coerentes.

Os atributos incluidos na pesquisa estdo
apresentados e definidos no Quadro 4.

Os dois modelos de funcdo utilidade foram
estimados com o uso do software LMPC
desenvolvido por Souza (1999). A fun¢do utilidade
expressa a visdo dos estudantes com relagdo aos
atributos da habitacao, representando
matematicamente a importancia dada a cada um.
Os sinais positivos dos coeficientes indicam que a
utilidade aumenta a medida que um atributo passa
do nivel 0 para 1; caso seja negativo, a utilidade
decresce. Os valores numéricos indicam o grau de
importancia atribuido para um atributo em relacao
aos demais.

Os resultados sdo apresentados e descritos a seguir.
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ESTRUTURACAO Identificag@o do problema

Defini¢do dos objetivos operacionais

Definicéo dos atributos e seus niveis

Elaboragao do projeto estatistico do experimento

APLICACAO Estudo piloto
Pesquisa de campo
Elaboragdo do instrumento de pesquisa

J L Definicao do tipo de resposta do entrevistado
ANALISE E . Estimativas dos pardmetros da fungdo utilidade
INTERPRETACAO Testes de validagio

Fonte: Brandli e Heineck (2004)
Figura 2 - Fases da montagem da pesquisa PD

ATRIBUTO DESCRICAO

Conforto Indica se a moradia tem condigdes menos satisfatorias quanto ao conforto
acustico, iluminagao e insolag¢do ou
se a moradia tem boas condigdes quanto ao conforto actstico, iluminagéo e

insolagdo.
Arranjo Indica se a moradia € em grupo (amigos/familiares) ou sozinho.
Aluguel Indica o valor do aluguel mensal da moradia, considerado em duas faixas: 150

reais ou 300 reais.

Localizacdo/acesso | Indica se a moradia é no centro da cidade ou nos bairros localizados préximos
a universidade (campus/sede).

Existéncia de Indica se a moradia incorpora ou ndo mobilia e equipamentos.
mobilia
Privacidade Indica se o espago por pessoa na moradia € restrito, ha falta de privacidade e

pouca independéncia no uso do banheiro e no uso da cozinha ou
se 0 espago por pessoa € generoso, se ha a privacidade desejavel, se tem total
independéncia no uso do banheiro e no uso da cozinha.

Tipo Se pensdo ou apartamento/casa.

Quadro 4 - Atributos e niveis

70 Brandli, L. L.; Heineck L. F. M.




Resultados do modelo de
preferéncia declarada

A funcdo utilidade obtida do ajuste estatistico
realizado com os dados PD ¢ dada pela equag@o 5.

U(PD)=-0,1252 X1+0,4428 X2

-0,7427 X3 +0,0891 X4 + 0,3558X5 5)
+0,5831X,

onde:

X, =conforto

X, =arranjo
X;= aluguel
X4=localizac¢ao
Xs=mobilia
Xe= privacidade

O modelo gerado indica o valor do aluguel como o
atributo mais significativo na escolha da habitacao
pelo estudante, seguido da privacidade, arranjo de
moradia e existéncia de mobilia. Conforto e
localizagdo ndo apareceram significativos na
funcdo utilidade.

A analise das utilidades de cada combinagdo
mostra que a situagdo de moradia refletida pela
alternativa que possui maior utilidade (U=1,4708)
¢ caracterizada por ser uma habitacdo com
condigdes menos satisfatorias quanto ao conforto,
arranjo de moradia sozinho, valor do aluguel 150
reais, localizada préximo a universidade, com
mobilia e equipamentos e melhores condi¢des de
privacidade.

A menor utilidade (U=0,8679) ¢é representada
pela alternativa que apresenta caracteristicas
opostas a anterior em todos os atributos: habita¢do
com melhores condigdes de conforto, arranjo de
moradia em grupo, valor do aluguel 300 reais,
localizada no centro, sem mobilia e equipamentos
e piores condi¢des de privacidade.

A leitura da fungdo utilidade mostra que o sinal
negativo do atributo valor de aluguel reflete uma
maior utilidade na faixa de 150 reais. Este atributo
tem uma influéncia muito forte nas escolhas, de tal
forma que cartdes com piores condigdes de
conforto, de privacidade e sem mobilia ainda
sejam escolhidos devido ao aluguel baixo.
Entretanto, também foram escolhidos cartdes com
aluguel alto, mas apenas quando sua utilidade foi
elevada pelo fato de os demais atributos estarem na
sua condi¢do mais favoravel.

Aparece uma maior utilidade para o arranjo
sozinho. O modelo PD indicou que a maioria das
escolhas teve o arranjo sozinho entre os atributos.
No entanto, para uma situagdo em que o arranjo é

sozinho, mas o aluguel alto, este ultimo atributo
baixa a utilidade.

O processo de decisdo foi similar para os atributos
mobilia e privacidade em todos os modelos. Os
estudantes preferiram habitagdes com mobilia,
sendo a utilidade de habitagdes que incorporam
mobilia maior do que as que ndo possuem.

Os parametros obtidos no atributo privacidade,
definido por espago por pessoa e independéncia no
uso da cozinha e banheiro, confirmaram a maior
utilidade na condig@o satisfatoria, com privacidade
e independéncia, do que na condi¢do contraria.

A localizagdo, centro ou proximo da universidade,
ndo obteve coeficiente significativo. Também no
trabalho de Shin (1970) com estudantes, a
localizagdo ndo apareceu significativa no modelo
final. Isso mostra que este atributo ndo interfere na
escolha da habitacdo pelo estudante, assim como a
qualidade, que também obteve coeficiente ndo-
significativo.

Desconsiderando os atributos ndo significativos, a
func¢do utilidade corrigida fica:

U(PD) sem ndo-significativos _ 0,4429 X2

6
-0,7428 X3 +0,3557X5 +0,5831 X¢ ©)

Resultados do modelo de preferéncia
revelada

A funcdo utilidade obtida do ajuste estatistico
realizado com os dados PR ¢ dada pela equacao 7.

UPR =1,0692 X11,6148 X21,3550 X3
+0,4484 X4+ 0,3649 X5+1,1274 X6 @)
+0,6180X7

onde:

X = conforto

X, =arranjo

X;=aluguel

X4=localizagdo

Xs=mobilia

X = privacidade

X, =tipo

O modelo gerado mostra que a arranjo ¢ o atributo
mais importante, seguido do aluguel, privacidade,
conforto, tipo, localizaco e existéncia de mobilia.

O caélculo das utilidades mostra que a circunstancia
de moradia refletida pela alternativa que possui
maior utilidade (U=3,6278) ¢é caracterizada por
apartamento ou casa, moradia em grupo, valor do
aluguel na faixa de 150 reais mensais, proximo a
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universidade, com mobilia e equipamentos, com
melhores condigdes de conforto e de privacidade.

A alternativa que representa a circunstancia de
moradia de menor utilidade (U=1,2245) ¢
caracterizada por apartamento ou casa, moradia
sozinho, aluguel mensal de 300 reais, no centro,
sem mobilia e equipamentos, condigdes menos
satisfatérias quanto a conforto e melhores
condigdes de privacidade. Esta baixa utilidade
encontrada pode estar ligada as restrigdoes
financeiras dos estudantes, pois ndo ¢ uma opgao
ruim, com exce¢do do conforto; no entanto, o valor
alto do aluguel diminui a utilidade.

Quanto ao arranjo, a analise das utilidades das
alternativas mostra que a maioria das escolhas teve
0 arranjo em grupo entre os atributos, ao contrario
do modelo PD. A técnica da maxima
verossimilhanga atribui um valor para arranjo em
grupo que indica que os cartdes que o t€ém sejam os
mais escolhidos, como de fato o foram. No
entanto, existiram alguns poucos casos com
arranjo sozinho e aluguel baixo que deveriam ser
ainda mais escolhidos. Isso, na realidade, ndo
ocorreu. A l6gica diz que isso é melhor. Da mesma
forma, existiam alguns casos de moradia em grupo
e aluguel alto que deveriam ser rejeitados, mas nao
o foram. Isso mostra que apenas o fato de ter
moradia em grupo ja resulta numa utilidade boa,
que ndo pode ser rebaixada pelo aluguel.

A leitura da fungdo utilidade mostra que o sinal
negativo do atributo valor de aluguel indica uma
maior utilidade na faixa de 150 reais.

O parametro obtido no atributo privacidade
confirmou a maior utilidade na condigdo
satisfatéria, do que na condigdo contraria. O
mesmo acontece com o conforto. Estes dois
atributos juntos na condicdo mais favoravel
tendem a aumentar a utilidade.

A localizagdo mais escolhida é a proxima da
universidade. Os estudantes escolheram mais
habitagdes com mobilia, sendo a utilidade de
habitagdes que incorporam mobilia maior do que
as que ndo possuem. Quanto ao tipo, ha um maior
numero de escolhas por casa e apartamento quando
comparado a moradia em pensao.

Analise dos resultados dos dois modelos

Os dois modelos gerados refletem a visdo dos
estudantes entrevistados em relagcdo aos atributos
da habitacdo num processo de escolha. Como sdo
dois tipos de dados diferentes, é natural que a
escala entre eles difira, e isso pode ser observado
nos coeficientes dos modelos e nos valores das
utilidades.

A andlise das fungdes utilidades obtidas nos
modelos separadamente indicou diferencas e
similaridades entre o comportamento dos atributos.
Sobre o processo de decisdo, Earnhart (2002)
comenta que os modelos podem mostrar as
diferencas entre a preferéncia revelada e a
declarada, permitindo que sejam indicados quais
0s parametros similares no processo € quais 0s que
fazem com que o comportamento atual difira das
intengdes declaradas. Além desse aspecto,
apareceram diferengas na importancia relativa de
cada atributo na contribui¢ao da utilidade total em
cada um dos modelos.

A Tabela 1 sintetiza os resultados dos dois
modelos estimados: coeficientes, teste de
significancia estatistica (Teste t) e testes de
validagdo. Como se observa pelos coeficientes, ha
diferenca na preferéncia pelo atributo arranjo: na
PR o arranjo preferido ¢ em grupo; na PD, ¢é
sozinho. Os demais coeficientes t€ém uma mesma
tendéncia de comportamento, no entanto, na PD, o
aluguel ¢ o atributo de maior peso para os
entrevistados e na PR ¢ o arranjo.

Com relagdo aos testes de validagdo, no modelo
PD, o K ¢ igual a 6, e o valor de ° para o nivel de
significancia 0,05 ¢ 12,5916. Logo, o LR de
95,9539 ¢ maior que y’ e rejeita-se a hipotese de
nulidade de todos os pardmetros simultaneamente.
O mesmo ocorre em PR, onde o K ¢ igual a 7, o
valor de y* para o nivel de significancia 0,05 é
14,0671 e o valor do LR ¢ igual a 286,083. Assim,
para ambos os modelos, o teste LR indica que a
hipotese de nulidade dos parametros foi rejeitada,
ou seja, a probabilidade Pi de um individuo
escolher uma alternativa i depende do valor dos
pardmetros da funcdo utilidade (LOUVIERE;
HENSHER; SWAIT, 2000).

Quanto ao valor do p?, os modelos PR ¢ PD
obtiveram, respectivamente, 0,1322 e 0,1033. Este
valor pode variar de 0 a 1, mas quanto maior,
melhor o ajuste dos dados. Um ajuste considerado
excelente possui um p2 entre 0,2 e 0,4. Pode-se
considerar, no caso destes experimentos, um ajuste
estatistico razoavel dos dados.
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Atributo Coeficiente Coeficiente

PR (Teste t) PD (Teste t)
Tipo 0,6180 (4,65)
Arranjo -1,6148 (-6,30) 0,4428 (3,48)
Aluguel -1,3550 (-8,07) -0,7427 (-5,59)
Localizagdo 0,4484 (3,43) 0,0891 (0,71) n/s

Existéncia de mobilia

0,3649 (2,96)

0,3558 (2,82)

Conforto 1,0692 (6,87) -0,1252 (-1,00) n/s
Privacidade 1,1274 (7,55) 0,5831 (4,50)
Numero de entrevistas 335
LR (-2[F(0)-F(B)]) 286,083 95,9539

2 0,1322 0,1033

p

Tabela 1 - Resultados dos ajustes estatisticos: modelos PD e PR

Conclusoes

Este artigo apresentou uma breve discussdo sobre as
abordagens da modelagem da escolha habitacional.
A distingdo foi feita entre modelos de preferéncia
declarada e revelada. Em geral, ¢ dificil dizer qual
destas abordagens ¢ a melhor. A questdo continua
aberta a investigagdes empiricas. Entretanto, a partir
da experiéncia com estes modelos tanto em estudos
na habitagdo como em outros mercados, é possivel
elencar algumas consideragoes.

Com relagdo a fase de estruturagdo das pesquisas,
em se tratando de escolhas habitacionais, ha um
grande numero de atributos envolvidos e isto pode
dificultar tanto a montagem do experimento de PD
quanto a obtencdo dos resultados. Por este motivo, é
necessario definir os atributos de interesse mais
importantes para a pesquisa, tendo presente o
pressuposto de ortogonalidade entre eles.

Na PR salienta-se a dificuldade de identificar o
conjunto de escolhas, dada a grande quantidade de
possibilidades e combinagdes dos atributos que
compdem o bem habitagdio e a dificuldade de
identificar quais as possibilidades que foram
avaliadas por um determinado individuo, antes da
sua decisdo por um imovel.

Os modelos de preferéncia revelada podem conter
distor¢des devido a falta de ortogonalidade entre os
dados, ou seja, existe muita interdependéncia entre
os atributos. No caso da habitagdo, por exemplo,
pode haver uma relagdo forte entre o valor do
aluguel e o conforto oferecido pela habitagdo. Nos
modelos de preferéncia declarada, este problema ¢
contornado pelo proprio projeto estatistico do
experimento.

Com  relacdo a fase de aplicagdo,
independentemente do tipo de dados coletados, ¢
importante que se realize um estudo piloto. Os
modelos de preferéncia revelada sdo mais simples
na coleta dos dados, normalmente realizada por
meio de entrevistas ou questionarios, ao contrario
dos modelos de preferéncia declarada, que exigem
especial atencdo e entendimento na montagem e
aplicagdo do experimento.

Nao se pode afirmar com certeza se os resultados do
modelo PD seriam diferentes em caso da coleta de
dados ser ranking ou rating; contudo, parte-se da
premissa de que o comportamento do consumidor
seria semelhante. Cabem, no entanto, pesquisas que
utilizem as trés possibilidades de coleta e comparem
os resultados.

Finalmente, no que se refere a andlise e
interpretacdo, as fungdes utilidades sdo obtidas
independentemente do tipo de dados informados ao
software, se de preferéncia declarada ou revelada.
Isso facilita a analise comparativa dos resultados
dos dois modelos. Neste ponto, ¢ importante a
atencdo aos testes de validagdo apresentados no
artigo, especialmente o Teste t, que informa o grau
de significancia estatistica do coeficiente.

Durante a conducdo deste trabalho, a pesquisa
bibliografica mostrou que essas duas técnicas de
preferéncia ~ vém contribuindo para 0
desenvolvimento da literatura econométrica, na
qual, na grande maioria das vezes, sdo usadas de
forma independente para a estimagdo de uma
variedade de aplicagdes de escolha discreta. Existe,
no entanto, um crescente nimero de estudos que
exploram ambos os tipos de dados em um mesmo
modelo, na perspectiva de complementaridade e
melhora da capacidade de informagao dos modelos.
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