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Resumo

Diante da expansdo pela qual passa o mercado imobiliario brasileiro, e tendo em vista a maior
necessidade de pesquisas sobre o ramo devido a caréncia de informacdes acerca de um
mercado em crescimento, 0 objetivo desta Dissertacdo € avaliar os atributos de preferéncia
inerentes aos imdveis na perspectiva da demanda, mais especificamente os clientes atendidos
pelo Programa “Minha Casa, Minha Vida” no Recife Expandido (Recife, Olinda e Jaboatéo
dos Guararapes). Um objetivo secundario é caracterizar a probabilidade de inadimpléncia
deste pablico-alvo. Sabe-se que a situacdo que o Brasil enfrenta é completamente diferente da
norte-americana, com um alto déficit habitacional e um contingente significativo de familias a
serem atendidas pela politica habitacional, bem como que o crédito habitacional estd se
expandindo cada vez mais no pais. Neste sentido, é de fundamental importancia que
construtores e imobiliarias tenham conhecimento acerca dos atributos intrinsecos e
extrinsecos desejados pelos compradores de imdveis, para realizar projetos que atendam as
expectativas dos clientes. Diante disso, quais sd@o as preferéncias de atributos destes
compradores? Além disso, sera que os mesmos estdo financeiramente preparados para a casa
prépria, sem correr o risco de se tornarem inadimplentes? Para proceder a esta pesquisa,
foram entrevistadas 363 pessoas classificadas como potenciais compradores de imoveis do 8°
Feirdo Caixa da Casa Propria e enquadradas no Programa “Minha Casa, Minha Vida”. Os
resultados obtidos demonstram que o beneficio social concedido ndo esta atendendo em sua
maioria pessoas que moram em condicdes de déficit habitacional ou de inadequacdo de
domicilios, e sim compradores que ja possuem estabilidade em um imdvel e desejam comprar
outro melhor ou maior. A analise fatorial apresentou um coerente agrupamento dos atributos,
demonstrando uma relacdo direta entre renda, grau de escolaridade e fatores relacionados a
lazer e comodidades. Além disso, os que vivem em condi¢fes de déficit habitacional ddo mais
valor a uma melhor estrutura interna. Acerca da situacdo financeira, muitos compradores
demonstraram desconhecimento acerca dos limites de tempo e valor da prestagdo do
financiamento, e a regressao logistica identificou que os mais jovens tem maior probabilidade
de se tornarem inadimplentes, bem como aqueles que querem comprar apartamento no prazo

méaximo de financiamento e ainda tem despesas com educacéo.

Palavras chave: Atributos de preferéncia. Probabilidade de inadimpléncia. Segmento social.

Politicas publicas.



Abstract

Because of the expansion which passes the Brazilian Real Estate Market, and in view of the
increased need for research on the branch due the lack of information about this growing
market, the objective of this dissertation is to evaluate the attributes inherent preference for
buildings in a perspective of demand, more specifically the clients served by the Program
"Minha Casa, Minha Vida" in Recife Expanded (Recife, Olinda and Jaboatdo Guararapes). A
secondary objective is to characterize the probability of default. It is known that the
brazilian’s situation is completely different from the U.S.A., with a high housing deficit and a
significant number of families to be served by housing policy and that the housing credit is
expanding increasingly else in the country too. In this sense, it is fundamentally important that
builders and estate agents have knowledge about the intrinsic and extrinsic attributes desired
by homebuyers, to carry out projects that meet customer expectations. Given this, what are the
buyer’s preferences of these attributes? Furthermore, does the same are financially prepared
for homeownership, without running the risk of becoming default? To conduct this research,
we interviewed 363 people classified as potential homebuyers in the 8th Feirdo Caixa da Casa
Propria and framed for the Program "Minha Casa, Minha Vida". The results show that the
social benefit are not meeting mostly people living in conditions of housing shortage or
inadequacy of homes, but buyers who already own a property in stability and want to buy
something better or bigger. Factor analysis showed a consistent grouping of attributes,
demonstrating a direct relationship between income, education level and factors related to
leisure and amenities. Furthermore, those living in housing deficit give more value to better
internal structure. About the financial situation, many buyers showed ignorance about the
limits of time and value of providing funding and logistic regression identified that the young
are more likely to become default, as well as those who want to buy apartment within funding

and still have educational expenses.

Keywords: Attributes of preference. Probability of default. Social segment. Policy.
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16

1 Introducao

Os estudos sobre 0 mercado imobiliario brasileiro tomaram um maior destaque apés a
crise financeira mundial de 2008, que se iniciou atraves de um processo de desregulacdo do
mercado financeiro norte-americano. A violagdo da lei que proibia os bancos de utilizarem os
depdsitos de seus clientes em investimentos arriscados - 0 ato “Glass-Steagall” — aconteceu
com a fuséo ilegal que deu origem ao Citigroup.

A partir desta “liberagdo” do mercado financeiro, 0S bancos passaram a criar
complexos produtos financeiros, inclusive derivativos, alimentando uma cadeia de
securitizacdo onde os emprestadores garantiam o recebimento dos seus créditos vendendo
seus recebiveis para bancos de investimento. Estes, por sua vez, formavam derivativos com
esses emprestimos - que podiam ser hipotecas, financiamento de carros e dividas de cartdes de
crédito - chamados de Collateralized Debt Obligation (CDO’s) ou obrigacao colateralizada de
débito, que por sua vez eram avaliados pelas Agéncias de Rating e vendidos para investidores
em diversos locais do planeta.

Essa cadeia de securitizacdo criou um ambiente no mercado financeiro norte-
americano onde ninguém seria responsabilizado por um titulo com alto risco, e apenas 0s
investidores iriam arcar com 0s prejuizos: os emprestadores, sabendo que venderiam seus
recebiveis, ndo se preocuparam em selecionar os tomadores e passaram a oferecer muitos
empréstimos subprime, principalmente de hipotecas, para quem ndo tinha as minimas
condicdes de paga-la, causando uma bolha nos precos dos imoveis. Os bancos de
investimento, por sua vez, compravam estes titulos e repassavam para 0s investidores no
formato de CDQO’s, pagando as agéncias de rating para avaliarem 0s mesmos que, por sua
vez, também queriam lucrar e entdo os avaliavam como bons investimentos (triplo A), mesmo
sendo de alto risco.

Considerando o contexto ora apresentado e levando em conta o desenvolvimento
acelerado do mercado imobiliario brasileiro recentemente, surge entre 0s estudiosos e
empreendedores do ramo o receio de que venha a ocorrer no pais 0 mesmo desequilibrio
gerador de uma das maiores crises da historia, e entdo se questiona a existéncia de uma bolha
no mercado brasileiro.

Entretanto, dados coletados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE
e pela Fundacdo Jodo Pinheiro - FJP esclarecem que a realidade é diferente sob alguns
aspectos essenciais, em especial: o0 alto déficit habitacional brasileiro, que leva a uma alta

demanda por imoveis devido a necessidades de moradia, enquanto que nos EUA se tratava de
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especulacdo; e o ambiente regulatério rigido no Brasil em relacdo ao financiamento
imobiliario como forma de se precaver dos custos de transacao.

De acordo com Zaidan (2010), déficit habitacional significa caréncia de moradia, que
pode acontecer tanto devido as condi¢bes precarias de habitacdo como pela coabitacéo
familiar (varias familias convivendo na mesma residéncia). Podemos afirmar a existéncia
desse déficit no Brasil através de dados coletados pelo IBGE e pela Fundacéo Jodo Pinheiro,
orgdo oficial de estatistica de Minas Gerais que realiza pesquisas em nivel nacional sobre o
tema.

O IBGE considera para fins de calculo do déficit habitacional os domicilios rusticos,
que pela sua estrutura trazem risco de vida aos moradores, e também as residéncias
improvisadas (embarcagdes, barracas na rua). Entretanto, ndo podemos medir o déficit
habitacional apenas pelas condi¢bes precarias da habitacdo, mas também pela coabitacdo
familiar, pois quando duas ou mais familias moram na mesma residéncia, sendo que essas
familias tem interesse de constituir domicilios exclusivos, também se caracteriza como falta
de moradias.

A Fundacdo Jodo Pinheiro (2011) apresenta em seus estudos o célculo do déficit
habitacional, tendo calculado estes valores para os anos de 2000, 2007 e 2008, baseados no
Censo Demogréafico 2000 e nas Pesquisas Nacionais de Amostra por Domicilios - PNAD de
2007 e 2008, respectivamente. De acordo com o ultimo estudo, o déficit atingiu 5,5 milhGes
de familias no Brasil em 2008, das quais 1,1 milhdes moram em habita¢es precarias e 2,2
milhGes moram em ambientes de coabitacdo familiar.

Além destas categorias, 0 estudo demonstra que 1,8 milhdes de pessoas tém 6nus
excessivo com o aluguel e 337 mil moram em domicilios alugados com adensamento de
pessoas (mais de trés por cbmodo). O total do déficit é a soma destas quatro categorias, 0 que
corresponde a cerca de 9,6% do total dos domicilios particulares permanentes. Em
Pernambuco, a FJP identificou que existem 263.958 familias morando em condicBes de
déficit habitacional, sendo destes 125.524 apenas na Regido Metropolitana de Recife
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2011).1

Percebe-se através destes dados que a situacdo presente no Brasil e em Pernambuco é
bem diferente da que aconteceu nos Estados Unidos, pois este envolveu as hipotecas em um
processo de especulagdo no mercado financeiro, e ndo relacionado a necessidades de moradia.

Além disso, enquanto que naquele ha um ambiente regulatorio rigido que permeia o

! Est4 previsto para divulgacéo apenas em marco de 2013 o novo estudo sobre Déficit Habitacional no Brasil da
Fundac&o Jodo Pinheiro, baseado nos dados do Censo Demografico de 2010.
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financiamento habitacional, neste o financiamento é bem mais flexivel, tanto que passou a
considerar clientes subprime. Desta forma, também é necessario avaliar a expanséo do crédito
imobiliario no pais para se comparar com os Estados Unidos, caracterizando suas diferencas.

De acordo com o Boletim Regional do Banco Central do Brasil - BACEN sobre a
expansdo do crédito habitacional (2010), o saldo de crédito habitacional aumentou de R$ 25,8
bilhdes em 2004 para R$ 91,9 bilhdes em 2009, ou um aumento de 256,20%. Trata-se de um
aumento significativo, mas quando comparado o saldo de crédito habitacional de 2008 com o
Produto Interno Bruto no mesmo ano, o Brasil se mantém em niveis inferiores ao de outros
paises, com 2,1%, contra 73% nos Estados Unidos e 99% na Holanda. Estes dados, ao mesmo
tempo em que demonstram que ainda ha muito espaco para a expansdo do crédito imobiliario
no Brasil, também corroboram com a ndo insercdo do pais no rol de economias que ja
incluiram o financiamento imobiliario na especulacdo do mercado financeiro.

Neste sentido, surgem alguns questionamentos que motivaram o problema de pesquisa
desta Dissertacdo: Existe a possibilidade de atender aos anseios por habitagdo dos
compradores contemplados pelo Programa “Minha Casa, Minha Vida”? Quais sdo os
atributos que caracterizam esses anseios? E possivel oferecer crédito a essas pessoas com o
objetivo de reduzir o déficit habitacional sem incorrer em altos riscos de inadimpléncia?

Sendo assim, esta Dissertacdo tem como objetivo responder a esses questionamentos,
com foco no Recife Expandido (Recife, Olinda e Jaboatdo dos Guararapes), devido a
inviabilidade de custos e escopo de se realizar uma pesquisa em nivel estadual ou nacional. A
pesquisa tem como foco identificar os atributos de preferéncia dos clientes de imdveis do
Recife Expandido, bem como sua probabilidade de inadimpléncia com base nas condi¢des
financeiras. Futuramente, os dados poderdo ser utilizados para comparar a demanda com as
ofertas do setor, identificando assim sua participacdo na precificacdo dos imoveis e 0
desequilibrio entre o imével desejado e o0 imével comprado.

Segundo Vasconcelos e Candido janior (1996), existem os clientes sociais e os de
mercado, e para cada um deles deve ser adotada uma politica em conformidade com essas
caracteristicas. Desta forma, a pesquisa se restringe aos compradores contemplados pelo
Programa “Minha Casa, Minha Vida”, que propde a concessao de financiamentos imobiliarios
para quem tem até R$ 5.000,00 de renda familiar.

Além disso, a pesquisa também esta limitada a analisar esses aspectos tendo como
foco informacdes coletadas junto a demanda, sendo uma fonte primordial de informac6es para

a oferta, que podera ser ajustada conforme os desejos dos clientes.
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Como forma de atender aos propdsitos aqui descritos, este estudo esta dividido em sete
capitulos, a saber: (i) esta Introducédo, na qual é apresentado, a seguir, o problema de pesquisa,
0 objetivo geral, os objetivos especificos e a justificativa; (ii) o Referencial Teorico, marco
essencial para a construcdo das bases metodologicas que dao viabilidade a realizacdo do
estudo; (iii) a Metodologia, que detalha as ferramentas utilizadas durante a elaboragdo da
pesquisa e a analise dos dados coletados; (iv) a analise e discussdo dos resultados obtidos; (v)

as conclusdes do estudo; (vi) as Referéncias; e (vii) os Apéndices.

1.1 Problema de Pesquisa

Diante desse momento de expansdo do mercado imobiliario brasileiro, que tem como
forca as politicas habitacionais realizadas pelo Governo Federal, o presente trabalho propde
uma investigacdo dos atributos de preferéncia dos compradores de imoveis do Recife
Expandido atendidos pelo Programa “Minha Casa, Minha Vida” - PMCMV, verificando quais
aspectos intrinsecos e extrinsecos ao imovel influenciam em maior ou menor propor¢do na
sua decisdo de compra. Como foco secundario, busca-se avaliar sua capacidade de crédito
através da probabilidade de inadimpléncia desses compradores, contribuindo assim para a
melhoria de percepcdo dos clientes pelos financiadores e para a adaptacdo da oferta aos
desejos dos clientes, dentro dos custos coerentes com a renda dos mesmaos.

Diante disso, alguns questionamentos a serem respondidos permeiam o problema de
pesquisa: quais sdo as preferéncias desses clientes em relacdo aos aspectos intrinsecos e
extrinsecos dos imdveis? Essas preferéncias tem relacdo com o perfil do comprador? Quais

variaveis podem caracterizar 0s mesmos como provaveis adimplentes ou inadimplentes?

1.2 Objetivo geral

O objetivo geral deste estudo é identificar os atributos de preferéncia inerentes aos
imoveis pretendidos pelos clientes contemplados no Programa ‘“Minha Casa, Minha Vida” no
Recife Expandido e que participaram do 8° Feirdo Caixa da Casa Propria, analisando também
sua capacidade de crédito para obtencdo de financiamento imobiliario através da

probabilidade de inadimpléncia.
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1.3 Objetivos especificos

e Identificar variaveis internas e externas ao imovel que exercem impacto sobre a

decisdo desses consumidores em relagdo a compra de imdveis;

e Minimizar essas variaveis a um conjunto de fatores com alto poder explicativo das

decisdes de compra de imdveis;
e Encontrar relacGes entre o perfil dos compradores e esses fatores;
e Verificar as caracteristicas que marcam a inadimpléncia dos entrevistados;

e Avaliar se o Programa “Minha Casa, Minha Vida” estd atendendo aos anseios da
populacdo de baixa renda de obtencdo da casa prépria e de reducdo do déficit
habitacional.

1.4 PuUblico-Alvo

Como se sabe, uma pesquisa é definida também por limitacdes de escopo e de tempo.
Sendo assim, o publico-alvo desta Dissertacdo é bem especifico, considerando uma analise
com os compradores de imdveis contemplados pelo PMCMV e que frequentaram o 8° Feirdo
da Casa Propria da Caixa Econémica Federal - CEF, realizado em Recife — Pernambuco, no
periodo de 4 a 6 de maio de 2012. Durante o Feirdo, foram entrevistadas 363 pessoas com este
perfil, de forma a compor a base de dados desta pesquisa.

E notavel que a Caixa Econémica Federal é a principal instituicdo financiadora de
imdveis do Brasil e, obviamente, de Pernambuco e do Recife Expandido. Portanto, ao avaliar
0 publico frequentador do 8° Feirdo da Casa Prépria da CEF, é possivel afirmar que parte
significativa dos compradores de imdveis do Recife Expandido esta sendo atingida, tendo em
vista a busca dos mesmos pelo beneficio oferecido pelo PMCMV, realizado pela CEF.

Entretanto, ndo é possivel generalizar completamente, o que enviesaria 0s resultados.
Portanto, o objetivo da pesquisa é avaliar os atributos de preferéncia e a probabilidade de
inadimpléncia dos compradores de imdveis contemplados pelo PMCMV no Recife
Expandido, com foco naqueles que frequentaram o 8° Feirdo da Casa Propria da Caixa

Econdmica Federal.



21

1.5 Justificativas

Este estudo tem sua importancia medida primeiramente por trazer mais informagdes
acerca do mercado imobiliario local. Ja existem algumas publicacdes acerca deste mercado
em &mbito nacional, tais como o0s estudos sobre déficit habitacional mencionados
anteriormente, bem como estatisticas diversas. Entretanto, o mercado local de Recife e
Pernambuco ainda carece de informacfes sobre a temaética, principalmente quando se refere
ao mercado de baixa renda.

Além disso, tanto em nivel nacional como local ha restricdo de informacgoes
provenientes de pesquisas junto aos consumidores, trazendo a tona mais um aspecto
importante deste estudo, que avalia os atributos dos iméveis pretendidos e a capacidade de
crédito através de informacdes coletadas diretamente com o publico-alvo (dados primarios).

O estudo também tem sua significancia para os diversos stakeholders da academia e
do mercado: primeiramente, para 0s prdprios clientes de imoveis, que terdo acesso aos
resultados da pesquisa e poderdo deles usufruir no sentido de se conscientizar acerca dos
atributos a serem selecionados durante a compra e 0S precos justos a estes relacionados, bem
como em procurar analisar as caracteristicas do seu financiamento, para ndo acumular uma
divida que ndo podera pagar.

Além destes, também traz informacdes de grande utilidade para as instituicdes
participantes do mercado imobiliario, tais como a Caixa Econémica Federal e outras empresas
financiadoras, bem como as construtoras, pois terdo acesso aos dados e metodologia utilizada,
de forma a fazer uso dos fatores que agrupam os atributos com o objetivo de ajustar a oferta
aos anseios da demanda. Além disso, podera se utilizar do modelo de probabilidade de
inadimpléncia para aprimorar seus modelos em algumas variaveis.

Metodologicamente, o estudo traz contribui¢des na apresentacdo de novos fatores de
agrupamento dos atributos desejados, que poderdo ser utilizados em modelos de pesquisa de
mercado e precificacdo dos imoveis.

Sendo assim, a pesquisa é de fundamental importancia tanto por ser inovadora, ja que
trata de um mercado no qual as pesquisas académicas ainda sdo raras no pais, bem como por
auxiliar as diversas partes interessadas em uma avaliagdo mais coerente dos imoveis e de seus
compradores. Desta forma, sdo apresentadas no proximo capitulo as bases tedricas desta
pesquisa, fundamentais para o aprofundamento na tematica estudada e para a estruturacdo da

metodologia adotada.
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2 Referencial Tedrico

Este capitulo tem o propdsito de apresentar o marco teorico estudado, de forma a
basear uma estruturacdo coerente da pesquisa de campo realizada no Recife Expandido com
0s compradores de imoveis contemplados pelo PMCMV. Esta subdividido em trés grandes
temas, conforme segue: primeiramente, sdo explanadas as bases tedricas que norteiam a
compra de um imovel a partir da escolha por atributos, de como os compradores 0s
selecionam e como isto influencia na decisao de compra.

Depois, sera tratado brevemente acerca do déficit habitacional, através de uma
perspectiva histérica e de apresentacdo da situacdo atual. Por fim, serdo demonstradas as
bases conceituais sobre o crédito imobiliario, mais especificamente acerca da capacidade de
crédito do comprador de imoveis e, sendo identificada uma insuficiéncia nesta, trata-se
também dos subsidios governamentais como forma de supri-la, através de politicas publicas e,

mais atualmente, através do Programa “Minha Casa, Minha Vida”.

2.1 Abordagem de Atributos na Teoria do Consumidor

A teoria do consumidor a partir de uma perspectiva microecondmica trata a respeito
do comportamento de consumo levando em consideracdo a escolha do individuo entre bens
alternativos, procedendo-se a substituicdo de um bem por outro a partir da utilidade
proporcionada e sendo esta representada em uma escala numérica. Criticando os modelos
tradicionais de escolha do consumidor, Lancaster (1966) afirma que a teoria classica omite as
propriedades que realmente diferenciam os bens uns dos outros e, assim, apresenta uma
abordagem de comportamento segundo a qual os bens sédo escolhidos por seus atributos.

Levando em consideracdo que o propdsito para o qual sdo avaliadas as caracteristicas
dos bens, em dltima instdncia, € a formacdo de precos, esse tratamento a respeito da
abordagem de atributos tem inicio a partir das bases para a formulacéo de modelos de precos
heddnicos. Em seguida, procede-se a uma categorizacdo de variaveis para a escolha do
consumidor considerando os resultados empiricos de diversos trabalhos anteriormente
realizados nos mercados de imoveis de diversas regides, tanto no Brasil como em mercados

internacionais.
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2.1.1 Modelos de Precos Hedonicos — Bases Tedricas

Uma vez mencionada certa limitacdo da teoria microeconémica de comportamento do
consumidor ao considerar substituicdo de bens e ndo de seus atributos, a aplicacdo dessa
abordagem alternativa que tem Lancaster (1966) como um dos pioneiros, nesta dissertacéo, se
da no mercado de bens imdveis, estes mais complexos por ndo serem facilmente substituiveis
e por terem suas escolhas baseadas em diversos atributos, mais detalhadamente tratados na
secdo 2.1.2 segundo resultados empiricos de diversos autores nacionais e internacionais.

Um dos precursores na formacdo de modelos hedbnicos e aplicacdo no mercado
imobiliario foi Rosen (1974), formulando a hip6tese hedénica segundo a qual os bens sdo
avaliados pela utilidade implicita e expressa por meio de suas caracteristicas. Tendo em vista
que cada atributo revela o quanto o consumidor estd disposto a pagar a mais devido a
utilidade proporcionada e que esta proporciona prazer, € por essa razdo que a hipoOtese
formulada tem sua definicdo como modelo de precos hedonicos.

Na aplicacdo ao mercado imobiliario para a estimacdo de precos a partir das
quantidades de caracteristicas associadas aos imdveis, Rosen (1974) leva em consideracao o
conjunto de atributos relevantes tanto para a demanda como para a oferta, resultando em um
valor de equilibrio de mercado para os imdveis. Diante disso, uma primeira etapa para a
estimacdo do preco consiste em uma regressdo do mesmo em funcdo de atributos que afetam
simultaneamente demanda e oferta, sendo posteriormente avaliado o impacto sobre o preco
decorrente da inclusdo de uma varidvel adicional. Por essa razdo, foi utilizada a derivada
parcial do preco em funcdo de cada atributo indicativo da utilidade, ndo sendo aqui
representado o modelo formal devido ao foco desta dissertacdo no processo de escolha das
variaveis, sendo abordados a seguir os diversos estudos posteriormente realizados e que
consistiram em testar a hipétese hedodnica previamente formulada por Rosen (1974).

O objetivo de apresentacdo dessa relacdo de estudos, entretanto, consiste em uma
verificacdo das variaveis significativas para a formacdo dos precos, ndo havendo um
detalhamento a respeito das especificacdes dos modelos de precificagdo utilizados, mas tdo
somente da relevancia dos atributos e possivel consideracdo dos mesmos no levantamento
realizado no mercado imobiliario local.

Um dos trabalhos baseados no modelo de Rosen (1974) consiste em um levantamento
realizado por Witte, Sumka e Erekson (1979) em cidades ndo metropolitanas da Carolina do
Norte, nos EUA, a partir de entrevistas com ocupantes e proprietarios de habitacbes e

utilizando dados de registros de avaliagdo dos imoveis. As variaveis relevantes nessa pesquisa
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foram identificadas a partir do uso da andlise fatorial para a reducéo de dados, sendo uma das
categorias de andlise correspondente a atributos de vizinhanca e sendo envolvidas oito
varidveis neste fator: valores médios dos precos de aluguéis e de venda, taxa de ocupacéo,
superlotacdo, encanamento, valor do lote por pé quadrado, densidade populacional e distancia
ao centro.

Em estudo posterior, Palmquist (1984) procedeu a formacéo dos precos de imoveis em
sete cidades metropolitanas norte-americanas, estabelecendo um modelo para cada municipio
a fim de evitar um dos problemas criticados pelo autor no modelo de Rosen (1974), que é o da
identificacdo com determinada localidade. As variaveis de interesse no estudo de Palmquist
(1984) também apresentam vizinhanga como uma das categorias de interesse, além de
aspectos estruturais e de localizacdo. Em relacdo a esta, diferengas significativas foram
captadas devido a realizacdo do estudo em locais diferenciados, sendo predominantemente
significativas na relacdo com o0s precos as variaveis: nimero de banheiros, coeficiente
referente ao ar-condicionado central e vagas de garagem.

Conforme perceptivel nos estudos citados, 0 modelo de Rosen (1974) foi amplamente
utilizado com as devidas adaptacfes nas formas funcionais e a partir da aplicacdo em regides
diversificadas, sendo as variaveis escolhidas fundamentalmente de acordo com a significancia
em modelos resultantes de estudos anteriores e a experiéncia dos avaliadores (PALMQUIST,
1984, p. 397).

Ainda na década de 1980, outras categorias de varidveis sdo destacadas na estimacao
dos modelos de precos heddnicos, sendo mencionados neste momento os resultados obtidos

na pesquisa realizada por Kanemoto (1988). Segundo este autor:

Property prices are higher in an area with better amenities (or better public
services) because otherwise many households would want to move into the
area and bid up property prices. Perfect mobility between different areas,
therefore, ensures that property prices reflect the benefits of amenities.
Obviously, this is true even if amenities are unpriced nonmarket goods
(KANEMOTO, 1988, p. 981).

A afirmacdo do autor supracitado é a de que os pregos sdo valorizados por melhores
servicos publicos, conhecidos como amenidades urbanas e sendo estas classificadas como
variaveis externas influentes na decisdo do consumidor de imoveis. Entre essas variaveis
extrinsecas, o estudo também leva em consideracao as amenidades naturais, estas refletindo as
qualidades ambientais inerentes a determinadas regides onde se situam 0s imdveis. Para
analisar o efeito dessas variaveis, 0 mesmo autor considerou duas areas sujeitas a diferentes

niveis de amenidades e constatando que tais atributos externos sdo significativos na relacao
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com os precos de aluguéis. Nesse caso, as amenidades valorizam os pregos dos locais que as
possuem, mantidas constantes outras caracteristicas influentes sobre os imdveis.

Outros grupos de variaveis na determinacéo de precos heddnicos foram identificados
por Leeuw (1993) no levantamento de novos empreendimentos, consistindo em caracteristicas
basicas: numero de unidades, area mensurada por pés quadrados, numero de banheiros e
outros aspectos; e de luxuria, especialmente: paisagem e piscina de natacao, estes valorizados
durante o periodo de coleta dos dados, que foi de 1978 a 1989.

Em relacdo as caracteristicas fisicas estudadas por Leeuw (1993), um resultado de
destaque consistiu na desvalorizacdo do preco decorrente da adicdo de um quarto ao modelo,
sendo justificado pelo autor que essa desvalorizagdo ocorreu devido ao maior custo incorrido.
Um banheiro adicional, por sua vez, valoriza de 10% a 15% o preco do imdvel. Assim como
na pesquisa realizada por Palmquist (1984), o coeficiente relacionado a existéncia de ar-
condicionado central foi significante e positivo na relagio com o prego, sendo relevante
também estacionamento para mensuracéo de valor.

Em mais uma aplicacdo do modelo de pregos heddnicos, no caso em trés cidades
metropolitanas dos EUA no periodo de 1975 a 1989, Kiel e Zabel (1997) analisaram o prego
dos imdveis em funcdo de aspectos relacionados a vizinhanca e perfil dos ocupantes, neste
caso incluindo faixa etéria, estado civil e nivel educacional. O aspecto de vizinhanca de
destague e distinto dos outros estudos anteriormente mencionados se refere ao percentual de
vacancia.

Fora do mercado norte-americano foram identificadas outras variaveis distintas das ja
mencionadas, como nos trabalhos de Knight, Herrin e Balihuta (2004) em Uganda e Hanink,
Cromley e Ebenstein (2010) no mercado imobiliario chinés. No mercado africano, Knight,
Herrin e Balihuta (2004) incluiram no modelo as variaveis: tipo e posse da habitacdo, bem
como informac0es relacionadas aos materiais de construcdo utilizados nos telhados, paredes e
pisos; facilidades de banheiro, a qualidade da agua disponivel, além dos tipos de iluminacéo e
materiais de cozinha.

Nesse estudo realizado em Uganda, os autores verificaram as relagdes das variaveis
com o0s precos de aluguéis em varias regides, constatando a valorizacdo decorrente das
proximidades de areas centrais e urbanas em conjunto com os atributos ja descritos, sendo 0s
tipos de imoveis correspondentes a casas, tenements (equivalentes aos apartamentos norte-
americanos) € habitacdes de menor porte, conhecidos no Brasil como “barracos”. As
facilidades de banheiro, por sua vez, se referem ao fato do mesmo ser préprio ou

compartilhado com outros moradores. Entre os resultados mais significativos, os imoéveis sdo
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valorizados na regido Central, com acréscimo de 10,8% no preco, além de 36% mais
valorizados em &reas urbanas. As casas, por sua vez, apresentaram precos de aluguéis 11,3%
maiores relativamente aos imdveis de menor porte.

Hanink, Cromley e Ebenstein (2010) encontraram relagOes significativas dos precos
com amenidades residenciais (na definicdo dos autores): facilidades de cozinha, idade do
imovel, piso, banho e lavatorio. Como fator de densidade populacional, a taxa de imigracéo se
apresentou como positiva e significativa na determinacdo dos precos de imdveis chineses.

Conforme expresso nos estudos mencionados, a abordagem de atributos no estudo do
comportamento do consumidor de imdveis tem sido amplamente utilizada em diversos
mercados, tendo como ponto de partida 0 modelo de pregos hedbnicos desenvolvido por
Rosen (1974). A Tabela 1 a seguir apresenta uma sintese das principais categorias de
variaveis identificadas nos estudos mencionados de verificacdao da hipotese heddnica, na linha
de aplicacdo desse autor pioneiro na estimacgdo de pregcos hedonicos no contexto do mercado

imobiliario.

Tabela 1- Atributos Identificados por meio de Modelos Heddnicos

Variaveis Autores

Qualidade Fisica, Estrutura, Localizacéo e Vizinhanga. Whitte, Sumka e Erekson (1979)

Ar-Condicionado, Nimero de Banheiros e VVagas de Garagem. | Palmquist (1984)

Amenidades Naturais e Urbanas Kanemoto (1988)

Variaveis de Luxo: Paisagem e Piscina de Natagdo Leeuw (1993)

Percentual de Vacancia Kiel e Zabel (1997)

Facilidades de Banheiro e Materiais de Construgao Knight, Herrin e Balihuta (2004)
Amenidades Residenciais, Piso e Taxa de Imigracéo. Hanink, Cromley e Ebenstein (2010)

Fonte: Elaboracdo propria

Posteriormente a essa abordagem das bases tedricas dos modelos de precos hedoénicos,
a secao seguinte consiste em esclarecer os agrupamentos das variaveis a partir das relaces
estabelecidas nesses modelos, sendo mencionados outros estudos internacionais e também
nacionais sobre identificacdo de atributos heddnicos e suas influéncias sobre a escolha dos

consumidores de imoveis.
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2.1.2 Variaveis Hedonicas para a Escolha de Imoveis

De acordo com o que foi apresentado a respeito das bases tedricas dos modelos de
precos hedonicos, é fato que suas variaveis proporcionam utilidade aos consumidores de
imoveis e em decorréncia disso 0s mesmos se mostram dispostos a pagar mais por certas
caracteristicas, o que leva a uma possivel estimativa dos precos marginais implicitos. Assim, é
de fundamental importéncia o conhecimento das varidveis influentes sobre os pre¢os, sendo as
mesmas aqui categorizadas para melhor entendimento de suas relacbes e com os
agrupamentos determinados em concordancia com estudos ja realizados sobre formacdo de
precos a partir de atributos hedoénicos.

As varidveis relevantes para a escolha de imoOveis podem ser primariamente
classificadas em dois grandes grupos, segundo Dantas (2003): macroeconémicas, relacionadas
ao comportamento agregado da demanda; e microecondmicas, neste caso associadas ao
processo individual de escolha pela habitacéo.

Esta dissertacdo tem como foco o uso das variaveis microecondmicas, embora seja
dada especial atencdo a variavel macro déficit habitacional, também detalhada neste
referencial tedrico. As variaveis microeconémicas, por sua vez, podem ser classificadas em
internas ou intrinsecas aos imoveis, como quantidades de quartos, suites, vagas de garagem,
area total, entre outros fatores diretamente relacionados a negociacdo; e externas, como foram
denominadas por Kanemoto (1988) as amenidades urbanas e naturais.

As variaveis externas ndo fazem parte da negociacdo dos imoveis de forma direta, mas
exercem influéncia consideravel na escolha dos consumidores, podendo envolver, além das
amenidades: localizacdo, esta expressa por meio da proximidade de centros de comércio,
instituicGes educacionais, de salde ou religiosas, vizinhanca, entre outros fatores externos,
como no estudo de Hermann (2003). Este autor estimou o preco em funcdo da distancia aos
centros e caracteristicas de regides circunvizinhas, no caso dos atributos externos. Como
variaveis internas, analisou as tendéncias dos precos de aluguéis em funcéo da area do imdvel,
guantidades de quartos, banheiros, salas e vagas de garagem.

Em mais uma aplicagdo do modelo de precos heddnicos no mercado imobiliario
brasileiro, mais especificamente na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, Favero, Belfiore e
Lima (2008) procederam a um levantamento das varidveis intrinsecas e extrinsecas que
afetam tanto a demanda como a oferta, para isso entrevistando compradores e profissionais do
mercado de imdveis, além de recorrer as bases de dados disponiveis em jornais e sites

especializados, no periodo de janeiro a dezembro de 2004. Na classificacdo do autor, as
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variaveis intrinsecas correspondem aos atributos internos aos imaéveis, incluindo: area, saldo
de festas, saldo de jogos, sala de ginastica, piscina, sauna, churrasqueira, quadra, guarita,
cameras e circuito fechado de TV, varanda, altura do apartamento, vagas de garagem,
quantidade de dormitdrios e de banheiros no apartamento.

Entre as varidveis externas ou extrinsecas, estas afetando tanto a demanda como a
oferta, foram consideradas as proximidades de: colégio particular, shopping center, estacdo de
metrd, hospital particular, parque e areas verdes, além de inundacéo na localidade e existéncia
de aterros ou lixdes. Considerando a classificacdo de outros autores ja& mencionados, pode-se
perceber que as variaveis utilizadas no trabalho de Favero, Belfiore e Lima (2008) podem ser
categorizadas como de localizacdo e amenidades, ndo sendo as mesmas partes constituintes
dos imoveis, mas exercendo influéncia sobre as decisfes de compra.

E importante mencionar que Favero, Belfiore e Lima (2008) utilizaram a mesma
técnica de reducdo de dados adotada por Witte, Sumka e Erekson (1979), que foi a analise
fatorial. Entretanto, no caso de Favero, Belfiore e Lima (2008) esse método foi empregado
para a definicdo do perfil sociodemografico de cada municipio da Regido Metropolitana de
Sdo Paulo, e nesta dissertacao a proposta € da utilizacdo de tal procedimento estatistico para a
classificacdo das varidveis correspondentes aos imoveis. Para exemplificar, 0 uso da analise
fatorial permite identificar, entre os atributos internos, aspectos de condominio, e entre 0s
externos, localizagéo, vizinhanga e amenidades naturais e urbanas, levando em consideracao

os resultados dos estudos nacionais e internacionais mencionados.

2.2 Deéficit Habitacional

De acordo com Lorenzetti (2001), falar de déficit habitacional requer falar
primeiramente de moradia, também chamada de habitacdo ou residéncia, que se caracteriza
como uma necessidade bésica de qualquer ser humano, tal como 0 acesso a saude e a
educacdo. A autora menciona que pode ser visto como um direito, estando totalmente
integrado ao direito a vida e, sendo assim, cabe ao Estado assegura-lo a cada cidaddo (op. cit.,
p. 04).

A moradia digna enquanto direito foi reconhecida pela Declara¢do de VVancouver, uma
das consequéncias da 1* Conferéncia das Nagfes Unidas sobre Assentamentos Humanos. A
partir deste momento, o papel do Estado no sentido de promover uma moradia digna para
cada cidadéo se torna fundamental.
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Para que a populacédo tenha acesso a uma moradia digna, o valor da mesma é dividido
em mensalidades de aluguel ou da prestacdo do financiamento. Conforme Souza (2009), por
se tratar do bem com o maior valor relativo a patriménio, mesmo sendo parcelado, ainda
existe um hiato entre o custo da habitacéo e o valor que as pessoas de mais baixa renda podem
pagar. Neste sentido, a intervencdo estatal com uma politica habitacional ocorre para dirimir
esta lacuna e, portanto, diminuir o déficit habitacional.

Lorenzetti afirma que os Governos vém sentindo certa dificuldade em atender a este
direito devido ao proprio conceito de moradia adequada, pois ndo significa apenas uma boa
estrutura fisica com acesso aos servicos basicos, mas envolve conceitos subjetivos de o
quanto aquilo representa para a familia que reside na mesma (2001, p. 05).

Apesar desta dificuldade em conceituar o que ¢ uma moradia adequada, ao longo dos
anos a Fundacdo Jodo Pinheiro (2009) vem desenvolvendo uma metodologia de definicéo e
calculo das necessidades habitacionais, dividindo-as em duas categorias: o déficit habitacional
e a inadequacdo de moradias. Segundo esta instituicdo, que é referéncia em estudos sobre esta
tematica no Brasil, o déficit é caracterizado por moradias que precisam ser substituidas ou
entdo construidos novos domicilios, enquanto que a inadequacdo reflete problemas de
qualidade de vida intrinsecos ao imdvel que, sendo feitas as melhorias, ndo precisam ser
substituidos por outros (op. cit., p. 15).

De forma a calcular corretamente essas necessidades habitacionais, a Fundacdo Jodo
Pinheiro subdivide essas duas categorias em outras mais detalhadas. Falando primeiramente
acerca do déficit habitacional, a instituicdo divide o mesmo em dois subgrupos: déficit por
reposicdo de estoque, que se trata de domicilios rusticos ou completamente depreciados e que,
portanto, trazem riscos aos seus moradores, sendo necessaria sua substituicdo completa; e o
déficit por incremento de estoque, que se trata da necessidade de novas moradias devido a
diversos fatores sociais, tais como habitagcdes improvisadas (exemplo: pessoas que moram
embaixo da ponte), coabitacdo familiar (familias conviventes que pretendem constituir um
domicilio exclusivo préprio), domicilios alugados com mais de trés pessoas por comodo ou
aluguel comprometedor de mais de 30% da renda familiar (op. cit., p.16-18).

Além disso, a inadequacdo de moradias, que caracteriza os domicilios que precisam de
melhorias, € dividida em cinco categorias, sendo uma delas a de caréncia ou insuficiéncia de
ao menos um dos servicos basicos essenciais (energia elétrica, agua, esgotamento sanitario);
em seguida, também se trata da questdo de densidade populacional nos domicilios préprios

(mais de trés pessoas por comodo); também sdo consideradas a inadequacdo fundiéria, a
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cobertura inadequada e a inexisténcia de unidade sanitéria exclusiva para cada domicilio (op.
cit., p. 19-20).

Detalhando os conceitos de cada categoria, que estdo em concordancia com 0s estudos
da Fundacdo Jodo Pinheiro (2009) e com as bases de dados coletadas pelo IBGE, o déficit
habitacional por reposicdo de estoque se caracteriza principalmente por domicilios rasticos,
cujas paredes ndo sdo duraveis, tais como aquelas feitas de taipa e madeira aproveitada, dentre
outros materiais. S&o consideradas paredes durdveis aquelas feitas de alvenaria e madeira
aparelhada. Os imdveis depreciados deveriam ser considerados como déficit por reposicéo,
pois oferecem risco aos seus moradores pelo tempo de uso e suas condi¢Bes decorrentes do
mesmo. Entretanto, os imdveis depreciados ndo entram no calculo do déficit habitacional por
ser uma variavel de dificil mensuracdo, ainda néo disponivel nas principais bases de dados.

Ja acerca do déficit por incremento de estoque, que se caracteriza pela necessidade de
construcdo de novas moradias por falta das mesmas, este é dividido em quatro categorias, a
saber: (i) domicilios improvisados, tais como em locais comerciais, carros, barcos e embaixo
de pontes e viadutos, dentre outros; (ii) a coabitacdo familiar, caracterizada tanto por familias
gue moram juntas e que desejam constituir domicilio exclusivo, como por cdmodos alugados
ou cedidos; (iii) domicilios alugados com densidade excessiva de moradores (acima de trés
pessoas por dormitério); e (iv) 6nus excessivo com aluguel, que considera familias que
ganham até trés salarios minimos e gastam 30% ou mais da renda com aluguel. Vale salientar
a complexidade de se calcular a quantidade de pessoas que vivem em situacdo de coabitacdo
familiar, j& que muitas pessoas convivem por opc¢do ou até mesmo por conveniéncia
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2009).

Quando se trata da inadequacao de moradias, esta instituicdo salienta que as categorias
ndo podem ser somadas para se calcular o total, pois uma moradia pode ter vérias
caracteristicas inadequadas, 0 que traz uma dupla contagem. S8o cinco as categorias de
inadequacdo: (i) pela caréncia de infraestrutura basica essencial (energia elétrica,
fornecimento de agua, servico de esgotamento sanitario e coleta de lixo); (ii) adensamento
excessivo de pessoas em domicilios proprios, pois os alugados estdo inclusos no déficit
habitacional; (iii) problemas de inadequacéo fundiaria, por ndo possuir a propriedade legal do
terreno; (iv) cobertura inadequada, ou que o telhado seja de madeira aproveitada, zinco, lata
ou palha; e (v) a inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2009).

No estudo de Lorenzetti (2001), a autora conceitua déficit habitacional como a

caréncia de moradias adequadas, se tratando de um grave problema que atinge, em sua
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maioria, as camadas mais pobres da populacdo, dividindo-o em dois tipos: o déficit
quantitativo e o qualitativo. O que a Fundagdo Jodo Pinheiro (2009) denomina de déficit
habitacional para Lorenzetti (2001) se trata do déficit quantitativo, enquanto que esta ultima
trata como déficit qualitativo o que a entidade denomina de inadequacdo de moradias. Um
quadro de conceitos bésicos disponibilizado no estudo da entidade acima citada (2009) traz
uma boa sintese dos conceitos essenciais que caracterizam a metodologia de identificacdo e
calculo do déficit habitacional, e esta apresentado a seguir.

Dentro desta conceituacdo, Lorenzetti (2001, p. 11) salienta uma questdo importante: o
ambiente que permeia o problema do déficit habitacional. Neste sentido, a autora diz que
simplesmente construir moradias adequadas ndo resolve o problema, pois existem outros
fatores sociais, econdémicos e politicos que influenciam, tais como a proximidade do trabalho
e a capacidade econdmica de se sustentar dentro do novo padrdo onde a moradia esta inserida.

Quadro 1 - Metodologia de Céalculo do Déficit Habitacional e da Inadequacgdo Domiciliar

DEFICIT HABITACIONAL

¢ Reposi¢éo de estoque ¢ Incremento de estoque
- Domicilios rasticos - Domicilios improvisados
- Domicilios depreciados (ndo calculado) - Coabitacao familiar

Comodos alugados e cedidos

Familias conviventes secundérias com

intencdo de constituir domicilio exclusivo
- Onus excessivo com aluguel
- Domicilios alugados com adensamento
excessivo de moradores por dormitério

INADEQUACAO DOS DOMICILIOS

- Domicilios proprios com densidade excessiva - Inadequacéo fundiaria urbana

de moradores por dormitorio - Inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar
- Caréncia de servicos de infraestrutura (energia  exclusiva

elétrica, abastecimento de 4gua, esgotamento - Cobertura inadequada

sanitario, coleta de lixo)

Fonte: Adaptado de Fundagéo Jodo Pinheiro (2009)

Diante deste importante contexto da analise do déficit habitacional, de sua
metodologia de identificacdo e célculo das estimativas, adentrar-se-a nas peculiaridades deste
problema social no Brasil, destacando uma perspectiva histérica e quantitativa acerca do

tema.
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2.2.1 Perspectiva Histdrica do Deficit Habitacional no Brasil

O déficit habitacional ndo € um problema que acomete apenas o Brasil, e sim todos 0s
paises. Entretanto, de acordo com Lorenzetti (2001, p. 05), no caso brasileiro em especial, ha
um grande hiato entre o processo de urbanizacdo intenso e a melhoria da infraestrutura das
cidades, sendo muito grave tal problema no pais, pois as grandes metrépoles ndo conseguiram
se desenvolver de tal maneira que pudessem comportar o fluxo migratério ocorrido. Dessa
forma, as pessoas organizaram suas moradias na irregularidade e clandestinidade, tais como
as favelas, os corticos, as invasdes, dentre outros, estando essas areas urbanas desfavorecidas
sempre presentes nos grandes centros urbanos do pais.

Lopes, Morone e Aradjo (2009, p. 14-15) falam sobre as principais correntes
imigratdrias e migratdrias que trouxeram como consequéncia essa desorganizagdo urbana, tais
como a expulsdo de diversas familias de suas residéncias quando da vinda da Familia Real
Portuguesa para o Rio de Janeiro; o Quilombo dos Palmares como &rea de fuga dos escravos
que fugiam desta injusta condicdo; a abolicdo da escravatura trouxe a formacao de grandes
aglomerados de pessoas ao redor das cidades em busca de oportunidades; e, por fim, o
exemplo de S&o Paulo, pela sua mudanca econémica para o foco industrial, concentrando um
namero de pessoas cada vez maior a partir do Século XX.

O déficit habitacional no Brasil pode ser descrito sob uma perspectiva histérica,
dividida em fases que marcaram as grandes tentativas de solugdo do problema. Souza (2009)
divide a atuacdo do Governo Brasileiro na politica habitacional em quatro momentos: o
primeiro, que dura de 1946 a 1964 com a Fundacdo da Casa Popular; o segundo com a
atuacdo do BNH (1964 a 1986); o terceiro, com a criacdo e consolidacdo da Caixa Econémica
Federal — CEF como 6rgdo financiador da habitacdo (1986 a 2003); por fim, o quarto
momento é considerado a partir de 2003, com a atuacdo do Ministério das Cidades na politica
habitacional.

Iniciando esta perspectiva historica, sabe-se que antes de 1900 os governantes da
época da Republica Velha ja se preocupavam com a questdo habitacional mais vinculada a
questBes sanitérias, pois sabiam que os corticos ndo tinham higienizacdo, trazendo epidemias
para a regido e perda de trabalhadores. J& no inicio do Século XX, esses governantes estavam
preocupados em impedir a criagdo de novas habitacdes irregulares e inclusive de derrubar
algumas destas para construgdo de avenidas e ruas. Entretanto, Leal (1990, p. 138-139)
explicita que essas medidas ndo vinham acompanhadas de um plano habitacional, fazendo

com que as pessoas voltassem a construir habitacdes irregulares.
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Leal (1990, p. 142) destaca que, no intuito de resolver este problema, o Governo
comecgou a construir a partir de 1945 diversos conjuntos habitacionais, tanto para alugar a
guem era associado da previdéncia como para financiar quem tinha condi¢cbes de pagar pela
propriedade de um imovel. Neste sentido, Lorenzetti (2001) afirma que, enquanto em outros
paises se tem a ideia do deficit como falta de moradia para se viver, mesmo que alugada, na
mente da populacédo brasileira o conceito de déficit habitacional esta vinculado a falta de uma
residéncia propria. Os calculos realizados por instituicdes como IBGE e Fundagdo Joao
Pinheiro ndo tratam o déficit desta forma. Entretanto, quando se trata de tentar solucionar o
problema, a maioria dos programas de apoio a habitacdo esta direcionada ao financiamento do
“sonho” da casa propria.

Importante é registrar a opinido deste autor, segundo o qual este sistema que foi criado
para resolver em parte os problemas da habitacdo no pais se tornou ineficiente a partir da
criacdo da lei do inquilinato e da lei da usura, que congelou os precos dos aluguéis e fixou a
taxa de juros em no maximo 12% ao ano. Isto ndo seria tdo prejudicial ao sistema de
habitacdo se ndo fosse a crescente inflacdo e, sem correcdo monetaria para 0s pagamentos, 0s
aluguéis estavam totalmente defasados e os prejuizos contabilizados pelas instituicbes de
previdéncia que financiaram os iméveis fizeram com que estes fossem praticamente “doados”
aos compradores (op. cit., p. 144).

Duas outras institui¢cfes sdo registradas pelo autor como participantes deste processo
de consolidacdo do Governo como principal responsavel por resolver o problema do déficit
habitacional. Em 1946 houve a criacdo da Fundacdo da Casa Popular, primeiro 6rgao nacional
a tratar exclusivamente sobre este tema, e as Caixas Econémicas, que também forneciam
financiamentos imobiliarios com os recursos que receberam da populacdo. De acordo com o
mesmo autor, a influéncia politica na Fundacdo da Casa Popular fez com que ela ndo tivesse
uma “personalidade propria”, construindo apenas 17 mil habitagbes; ja nas Caixas
Econdmicas, a lei da Usura em conjunto com a inflagdo fez com que o retorno dos
financiamentos néo chegasse a 30% do valor concedido (LEAL, 1990, p. 145-146).

Azevedo e Andrade (2011) contam em detalhes a historia e os resultados trazidos pela
Fundagdo da Casa Popular. Os autores mencionam primeiramente a abertura do plano de
atuacdo do orgdo para diversas atividades complementares, como financiar as indudstrias de
material de construcdo, por exemplo, e impostas metas relacionadas a essas atividades, e com
0 tempo percebeu-se que as mesmas foram estabelecidas além do que o oOrgdo poderia

realizar. Os mesmos autores mencionam o desenvolvimento no 6rgéo na busca por recursos
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para construgdo das casas populares, considerando a falta de recursos como um dos fatores
determinantes do insucesso desta instituig&o.

Além da falta de recursos, Souza (2009, p. 04) aponta outros quatros fatores que
contribuiram para fragilizar ainda mais a Fundacdo da Casa Popular: a falta de respaldo no
ambito politico; a falta de regulamentacgdo juridica na sua area de atuacéo; a realizacdo de um
trabalho ineficiente; e a dependéncia dos recursos da Uni&o.

Azevedo e Andrade (2011, p. 19), ao relatar os principais resultados trazidos pela
Fundacdo da Casa Popular, mostram que estes foram praticamente insignificantes quando
comparados com os trazidos pelos Institutos de Aposentadoria e Caixas Econdmicas,
representando menos de 10% de todas as habitacdes construidas no periodo. Quem corrobora
com esta afirmativa é Leal (1990), quando compara o “insignificante” numero de 17 mil
habitacdes construidas pela Fundacdo com as mais de 76 mil unidades financiadas pelos
outros dois 6rgdos.

Como tentativa de resolucdo de parte dos problemas, em janeiro de 1953 foi elaborado
um projeto de criacdo do Banco Hipotecario, que atuaria em conjunto com a Fundagéo,
arrecadando fundos para a construcdo de casas populares através de poupanca e letras
hipotecarias, ndo sendo levado adiante por questbes de ordem politica, mas preconizando a
criacdo do Banco Nacional da Habitacdo, mais a frente (AZEVEDO ; ANDRADE, 2011).

Azevedo e Andrade (2011) também afirmam que os préximos passos na politica
habitacional sé foram dados no Governo de Janio Quadros, quando se percebeu uma grande
crise social decorrente do processo de urbanizacdo ao longo dos anos. Sendo assim, Janio
Quadros pensou em um Plano de Assisténcia Habitacional e na criagdo do Instituto Brasileiro
de Habitacdo - IBH, que seria o substituto da Fundacdo da Casa Popular. Entretanto, o Plano
ndo saiu do papel e o IBH chegou a ser um projeto de lei, mas foi engavetado pelo carater
politico das instituices que cuidavam da questdo habitacional no Brasil. Novos resultados em
termos de politica habitacional s6 seriam obtidos a partir de 1964, com a criacdo do Banco
Nacional da Habitacdo — BNH (op. cit., p. 35).

De acordo com Leal (1990), a crise social que se instaurava fez o Governo considerar
como prioridade a politica habitacional, mas focando na venda ou concesséo de casas, como
forma de evitar movimentos revolucionarios por parte dos operarios, pois estes seriam mais
responsaveis ao terem seu proprio patrimonio para cuidar.

Este autor menciona a criagdo do Sistema Financeiro da Habitagdo juntamente com o

Banco Nacional da Habitacdo - BNH, em 1964 e, dois anos depois, a criacdo do Fundo de
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Garantia por Tempo de Servigo — FGTS, sendo o motivo da criagdo do BNH a caréncia de
financiamentos imobiliarios como “causa” do déficit habitacional, € um banco poderia
resolver este problema (op. cit., p. 152-153).

Souza (2009) afirma que o BNH j& foi criado tendo como base o uso de dois
mecanismos que trazem sustentabilidade a instituicdo. Primeiramente, a corre¢cdo monetaria,
com o objetivo de ndo desvalorizar os titulos de divida relacionados ao financiamento
imobiliario e 0 FGTS, como forma de captacdo de recursos de maneira sustentavel.

A autora também afirma que o BNH teve dois grandes momentos em sua atuacao: o
primeiro com uma perspectiva de reducdo do déficit habitacional, sem concessdo de
subsidios, e sim através dos financiamentos, bem como pela constru¢cdo de conjuntos
habitacionais; em um segundo momento, buscou-se atender aos mais pobres, através da
urbanizacdo dos assentamentos e de uma maior participacdo dos governos estaduais e
municipais (SOUZA, 2009, p. 06).

Noal e Janczura (2011, p. 163) apresentam as causas do fracasso da politica
habitacional comandada pelo BNH, levando & extingdo do mesmo no ano de 1986.
Primeiramente, a alta inadimpléncia, as dividas externas geradas para a melhoria de
infraestrutura e saneamento e também devido a elitizacdo do programa, ndo atendendo aos
mais necessitados.

A Caixa Econdmica Federal assumiu as fungdes do BNH a partir de 1986, mas nao
pdde desenvolver uma politica habitacional de forma mais abrangente principalmente pela
escassez de recursos. Além disso, programas como o de arrendamento residencial (PAR) e a
concessdo de financiamentos ndo atingiam o0s mais pobres e também excluia alguns
municipios, algo que contribui para o agravamento do problema (SOUZA, 2009, p. 7).

Os autores Noal e Janczura (2011) demonstram que a politica habitacional ndo trouxe
resultados significativos para o pais no periodo de 1986 a 2003, primeiramente devido a grave
crise econdmica, com destaque para o fator da hiperinflacdo; estes também apontam a
inexperiéncia da CEF ao assumir o papel do extinto BNH como uma das causas, ndo sendo
sua fungdo principal e apenas de um setor (op. cit., p. 164).

Dentro deste contexto, foram destacadas pelos autores supramencionados as ac¢oes do
governo de Itamar Franco relativas a habitacdo, finalizando obras anteriores e alterando o
Sistema Financeiro de Habitacdo — SFH para amortizacdo da divida de uma maneira mais

acessivel. Ja durante o mandato de Fernando Henrique Cardoso, a estabilidade econdmica é o
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destaque de sua atuacdo, mas este nada fez acerca da politica habitacional, agravando a
problemaética do déficit (op. cit., p. 165).

Souza (2009) estabelece uma divisdo do desenvolvimento da politica habitacional em
quatro momentos, tendo o Gltimo iniciado em 2003, com a cria¢do do Ministério das Cidades
que, sendo um orgdo responsavel pela politica habitacional, realizou diversas acfes que
efetivamente contribuiram para o desenvolvimento desta politica publica no Brasil.

Noal e Janczura citam algumas dessas acdes realizadas pelo Ministério das Cidades:
reducdo dos procedimentos burocraticos para obtencdo do financiamento, taxa de juros
proporcional & renda, subsidios para os financiamentos até determinado nivel de renda, maior
disponibilizacdo de recursos, dentre outros. Apesar disso, ainda ha dificuldades em financiar
0S mais pobres, por ndo terem como comprovar sua renda (2011, p. 166).

Dentro deste contexto, Souza (2009) destaca a elaboragdo do Plano Nacional de
Habitacdo — PlanHab em 2008 como uma estratégia de longo prazo do Governo Federal que
tem como objetivo universalizar o acesso a moradia no pais, o que gerou em 2009 a
implantacdo do Programa “Minha Casa, Minha Vida” — PMCMV, aplicando R$ 26 bilhdes
em subsidios no financiamento de moradias.

Sendo assim, atualmente o PlanHab e o PMCMYV séo as metodologias utilizadas pelo
Governo Federal na busca pela reducdo do déficit habitacional. Na secdo acerca do
financiamento imobiliario, serdo detalhadas as caracteristicas o0 PMCMV e como estas
influenciam na capacidade de crédito dos compradores. Na proxima secdo, sera feita uma

analise quantitativa do déficit habitacional no Brasil.

2.2.2 Perspectiva Quantitativa do Deficit Habitacional no Brasil

O célculo do déficit habitacional e da inadequacdo de domicilios é feito
tradicionalmente pela Fundacdo Jodo Pinheiro. Como o estudo que toma como base o Censo
Demogréafico 2010 ainda nédo foi publicado, a analise sera feita com base na pesquisa de 2008,
considerando apenas a regido de abrangéncia da pesquisa.

Primeiramente, a Tabela 2 demonstra o quantitativo total de domicilios em condic¢Ges
de déficit habitacional, por categoria, do Brasil, da regido Nordeste, de Pernambuco e da
Regido Metropolitana de Recife - RMR, no ano de 2008, conforme estudo da Fundac&o Jo&o
Pinheiro (2011), baseado na PNAD 2008.
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Tabela 2 — Déficit Habitacional, por Categoria e Regido, em 2008

x Habitagdo Coabitagdo Onuscom  Adensamento i % Dom.
Regido L o . Déficit Total
Precaria Familiar aluguel excessivo Part. Perm.
Brasil 1.138.890 2.182.002  1.888.203 337.215 5.546.310 9,60%
Nordeste 687.950 776.043 420.386 62.356 1.946.735 13,00%
Pernambuco 49.621 113.806 89.731 10.800 263.958 10,60%
RM Recife 10.457 56.147 55.466 3.184 125.254 11,20%

Fonte: Adaptado de Fundacéo Jodo Pinheiro (2011)

Através da tabela, percebe-se que o déficit habitacional no Nordeste é em sua maior
parte composto por habitacbes precarias e pela questdo da coabitacdo familiar. J& acerca do
onus excessivo com aluguel, este soma mais de 1,8 milhdo de domicilios particulares
permanentes no Brasil, além do adensamento excessivo em domicilios improvisados.

Também se percebe que a relacdo percentual entre as categorias de déficit habitacional
e o total de domicilios particulares permanentes € mais alta no Nordeste do que no Brasil,
indicando uma maior deficiéncia na area de habitacdo. A Tabela 3 apresenta o percentual de
déficit habitacional de cada uma dessas categorias em relacdo ao total do déficit em cada

Regido.
Tabela 3 — Percentual Relativo do Déficit Habitacional por Categoria
Regido  Habitacdo Precaria Coabitacdo Familiar Onu_s Adensamento Déficit Total
eXCessIvo eXCessIvo

Brasil 20,53% 39,34% 34,04% 6,08% 100,00%
Nordeste 35,34% 39,86% 21,59% 3,20% 100,00%
Pernambuco 18,80% 43,12% 33,99% 4,09% 100,00%
RM Recife 8,35% 44,83% 44,28% 2,54% 100,00%

Fonte: Adaptado de Fundacéo Jodo Pinheiro (2011)

De acordo com a Tabela 3, enquanto que no Brasil a coabitacdo familiar e o 6nus
excessivo com o pagamento de aluguel sdo os fatores que mais contribuiram para a
composicdo do déficit, no Nordeste sdo mais significativos o total de habitacfes precérias € a
coabitacdo familiar. Em Pernambuco e na Regido Metropolitana de Recife, a contribuicéo
nesta categoria diminui, voltando a ser as mais expressivas as de coabitacdo familiar e de 6nus
excessivo com aluguel

Além do déficit habitacional, ha a caracterizacdo da inadequacéo de domicilios, pelas
categorias de inadequacdo fundiéria, inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva,
caréncia de infraestrutura, adensamento excessivo em domicilios proprios e cobertura

inadequada. A Tabela 4 apresenta estes dados.
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Tabela 4 — Inadequacéo de Domicilios por Categoria e Regido, em 2008

Inadequagcdo  Domiciliosem  Carénciade Adensamento Cobertura

Regido Fundiéria banheiro infraestrutura  excessivo Inadequada
Brasil 1.692.516 800.418 10.948.684 1.434.113 600.584
Nordeste 336.407 337.414 3.861.874 341.019 72.791
Pernambuco 92.798 54.183 796.592 61.686 24.676
RM Recife 78.655 23.180 463.704 33.402 22.500

Fonte: Adaptado de Fundacéo Jodo Pinheiro (2011)

A partir da Tabela 4, é perceptivel que a maior parte da inadequacdo de domicilios
ocorre pela caréncia de infraestrutura basica. Apos esta, merecem destaque as categorias de
inadequacdo fundiéria e de adensamento excessivo de moradores em domicilios proprios. Na
analise dos resultados, estes dados serdo comparados com os resultados para verificar se o
PMCMV esté atendendo ao publico que sofre com o déficit ou inadequacdo de domicilios.

Tomando como base este calculo do déficit habitacional no Brasil e em Pernambuco,
bem como na RMR, é obviamente necessaria a construcdo de novas moradias no longo prazo
de forma a suprir este déficit existente no Pais. A partir desta afirmativa, surgem algumas
questBes: Como oferecer um crédito para a aquisicdo da casa prépria aos mais necessitados?

Estes tém condicbes de pagar? A proxima secdo trata de responder a estes questionamentos.

2.3 Crédito Imobiliario

Uma organizacdo, ao vender seus bens e servigos, pode optar por receber o pagamento
a vista ou a prazo, esperando certo tempo para quitacdo. Quando isto acontece, a empresa esta
concedendo crédito ao seu cliente.

Silva diz que o Crédito consiste “na entrega de um valor presente mediante uma
promessa de pagamento” (2008, p. 45). Ja Caouette, Altman e Narayanan afirmam que crédito
¢ “a expectativa de uma quantia em dinheiro, dentro de um espago de tempo limitado” (1999,
p. 01).

Através destes conceitos, é possivel observar que: (i) o crédito € sempre uma promessa
de pagamento futuro; (ii) os valores entregues na data presente ndo sdo necessariamente
recursos financeiros, mas podem ser bens de consumo e de capital e (iii) E pago ao
emprestador uma vantagem pela concessdo do crédito, chamada de juros.

A abrangéncia do conceito de crédito € muito maior do que a demonstrada nestes

conceitos gerais. Segundo Silva (2008, p. 50), a concessdo de crédito € muito importante
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enquanto funcdo do crescimento econdémico e social, pois auxilia no aumento do nivel de
emprego através do desenvolvimento de atividades produtivas e estimula o consumo.

Dentro da perspectiva crediticia, é possivel encontrar um conceito mais especifico, de
crédito imobiliario. Conforme informa no Processo da Comissdo de Valores Mobiliarios —
CVM n° RJ 2002/3032, o Dr. Carlos Eduardo Duarte Fleury elaborou, a época do processo,
uma nota técnica conceituando a expressdo acima mencionada, informando que para que um
crédito seja classificado como imobiliario, é necessario que o valor obtido através do mesmo
seja compulsoriamente aplicado na compra ou reforma de um imovel.

O crédito imobiliario vem se expandindo de forma significativa no mercado brasileiro.
De acordo com o Banco Central do Brasil (2010, p. 91), o pais vem passando por uma
estabilidade econémica refletida na reducédo das taxas de juros e da inflacdo, o que favorece o
financiamento imobiliario, pois este podera ser oferecido em prazos cada vez mais longos e a
um custo menor. Caso aumentem 0s recursos disponiveis para este tipo de empréstimo, mais
financiamentos podem ser oferecidos, contribuindo para a diminuicdo do déficit habitacional
de forma mais rapida.

Conforme o BACEN, este contexto econdmico atual tem como causas conjuntas a
expansdo da economia brasileira recente concomitantemente a elaboracdo de medidas
regulatérias que visaram diminuir a inadimpléncia do setor e aumentar a quantidade de
recursos disponiveis para o crédito habitacional. Os principais resultados obtidos foram a
expansao do crédito imobiliario independente do mercado de crédito geral (que sofreu uma
queda por conta da crise mundial de 2008) e uma diminuicdo de cerca de 70% na
inadimpléncia do setor (op. cit., p. 92).

Ainda de acordo com informagdes do Boletim Regional do Banco Central do Brasil
(2010), mais de R$ 90 bilhGes foram contabilizados em saldo das concessdes de crédito até
maio de 2010 pela Sociedade Brasileira de Poupanca e Empréstimo — SBPE, correspondente a
mais de um milh&o de residéncias nos ultimos cinco anos.

Mas quantos destes recursos estdo destinados aos mais pobres? De acordo com o
mesmo Boletim (op. cit., p. 94), além dos recursos da SBPE, mais R$ 36 bilhdes séo previstos
em investimentos pelo Governo Federal no Programa “Minha Casa, Minha Vida”, dos quais
R$ 26 bilhdes estdo destinados a subsidios nos financiamentos.

De acordo com Veronezi (2009, p. 59), hd um conflito entre o custo de uma habitagéo
popular e capacidade de pagamento de quem quer compra-la, gerando um desequilibrio entre

0 risco associado a construcdo deste tipo de empreendimento e a sua rentabilidade para as
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construtoras, trazendo um desinteresse por parte destas em realizar este tipo de obra. Neste
sentido, o papel do Estado é desenvolver esta atividade ou, de alguma maneira, gerar um
interesse da iniciativa privada, de forma a diminuir o déficit habitacional.

Desta forma, questiona-se: como avaliar a eficicia do Programa ‘“Minha Casa, Minha
Vida”? Sera que o mesmo esta atingindo ao objetivo de diminuir o déficit habitacional no
Pais? Sera que estdo atendendo aos extremamente pobres ou, ao incluir critérios para
concessdo do crédito imobiliario, excluem a parte mais desassistida da populagdo? Serd que
os atendidos pelo PMCMYV tém condigdes de pagar o financiamento adquirido?

As proximas secdes buscam responder a estas perguntas, realizando uma descri¢ao do
PMCMYV e demonstrando quais as condic¢des para o comprador ser contemplado pelo mesmo
e quais os recursos em termos de crédito oferecidos como subsidios para viabilizar o

financiamento imobiliario.

2.3.1 Politicas Habitacionais e o PMCMV

O processo de andlise de uma politica publica apresenta trés fases essenciais, as quais
correspondem a formulacéo, implementacdo e controle dos impactos das politicas. Ha varias
abordagens no que diz respeito a classificacdo das acGes governamentais, mas segundo Frey
(2000), as etapas mencionadas sao comuns a todas as propostas de divisfes do ciclo politico.

No que se refere ao papel das instituicdes nesse processo, a importancia de se definir
tais atribuicdes surge das diferentes formas de tratar o assunto entre as diversas abordagens e,
como mencionam Melo e Silva (2000), mesmo quando se considera a a¢ao politica como um
processo, ha limitacfes devido ao fato de se considerar a formulagcdo como uma atividade que
se sobrepde as demais.

Os resultados das politicas devem levar a confirmagdo ou redefinicdo do que foi
inicialmente planejado, 0 que evidencia a importancia de uma acdo em rede, e ndo um
processo burocratico em que ha um grupo isolado tomando decisdes que se baseiam em uma
relacdo linear de causa e efeito e onde se considera que tudo estd essencialmente correto.
Dessa forma, percebe-se que o Estado, embora seja o regulador das agdes, ndo deve atuar
isoladamente no desenvolvimento de politicas publicas. Segundo Carvalho (2003): “Advoga-
se a presenca de um Estado forte na regulacdo, sem, contudo eliminar ou esvaziar a riqueza
democratica de parcerias com outros atores sociais”.

Com essa fundamentacdo pode-se descrever quais sao as instituicdes responsaveis pela

formulacdo, implantagéo e controle das politicas. De acordo com a mesma autora, 0s sujeitos
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da acdo publica séo: o Estado, que exerce um poder regulador central, a sociedade civil e a
iniciativa privada, que sdo corresponsaveis pelo bem comum e, ainda, as comunidades e 0s
beneficiarios das politicas publicas, ou seja, 0s cidadaos.

No caso especifico da politica habitacional, conforme dito anteriormente, a moradia
digna foi reconhecida pela Declaracdo de Vancouver como um direito. Neste sentido, o papel
do Estado é fundamental no atendimento aos direitos basicos de todo cidad&o, incluindo o
provimento de habitagcdo para os mesmos.

Na secdo da perspectiva historica acerca do déficit habitacional brasileiro, foram
apresentadas as diversas politicas habitacionais implantadas em cada época. Neste momento
sdo detalhadas as atuais acdes do Governo Federal no sentido de combater este problema
social que afeta grande parte da populacéo brasileira.

Conforme Souza (2009), o principio da politica habitacional atual foi a instauragdo do
Ministério das Cidades, em 2003, em substituicdo a Secretaria Especial de Desenvolvimento
Urbano da Presidéncia da Republica.

De acordo com o Ministério das Cidades (2004, p. 29), a Politica Nacional de
Habitacdo- PNH foi formulada com o objetivo de “promover as condi¢gdes de acesso a
moradia digna a todos os segmentos da populacdo, especialmente o de baixa renda,
contribuindo, assim, para a inclusdo social”.

As principais diretrizes da PNH sdo o desenvolvimento institucional, a mobilizacdo de
recursos, a identificacdo da demanda, a gestdo do subsidio, qualidade e produtividade da
producdo habitacional, sistema de informacdo, avaliacdo e monitoramento da habitacéo,
urbanizacdo de assentamentos precarios e producdo da habitacdo, garantia de provisao
habitacional e areas urbanizadas, integracdo a politica de desenvolvimento urbano e contratos
de financiamento habitacional com flexibilidade de negociacdo (Ministério das Cidades,
2004).

Uma das estratégias de consolidacdo da PNH foi a implantacdo do Plano Nacional de
Habitacdo — PlanHab, conforme documento publicado pelo Ministério das Cidades (2009), o
qual informa o horizonte temporal de atuagdo até 2023, com o objetivo de “formular uma
estratégia de longo prazo para equacionar as necessidades habitacionais do pais, direcionando
da melhor maneira possivel, os recursos existentes ¢ a serem mobilizados” (op. cit., p. 9).

Conforme o Ministério das Cidades (2009), o PlanHab se consolidou através do
Programa “Minha Casa, Minha Vida”, implantado em 2009 ¢ que se divide basicamente em

dois eixos de atuacdo: o primeiro, vinculado ao Sistema Nacional de Habitacdo e Interesse
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Social — SNHIS, busca atender as familias de mais baixa renda, mais especificamente as que
ganham até R$ 1.395,00 mensais (ou o0 equivalente a até trés salarios minimos de 2009),
oferecendo um subsidio quase total do valor do imdvel. J& o segundo eixo tem como publico
alvo as familias que ganham de R$ 1.395,00 a R$ 2.790,00 (ou de trés a seis salarios minimos
de 2009), oferecendo um subsidio parcial e condi¢cdes especiais no financiamento. Estes dois
grupos contemplam a maior parte do déficit habitacional existente atualmente no pais.
Entretanto, ainda ha um terceiro eixo atendido, cujas familias ganham de R$ 2.790,00 a R$
4.600,00 por més, e a estas sdo oferecidas melhores condi¢fes de financiamento (taxas de
juros mais baixas, financiamento de uma parcela maior do valor, tempo de financiamento,
dentre outros).

Vale salientar que estes valores de limitacdo das familias a cada uma das faixas
atendidas pelo PMCMV foram corrigidos de acordo com o aumento do salario minimo,
passando o primeiro eixo a ter seu limite baseado em uma renda familiar mensal de até R$
1.600,00; o segundo, de R$ 1.600,00 a R$ 3.100,00; e, por fim, o terceiro considera acima de
R$ 3.100,00 até R$ 5.000,00. E possivel observar, nos apéndices, que o questionario aplicado
durante a pesquisa considera corretamente essas categorias de renda familiar mensal.

O PMCMYV foi inspirado nos modelos mexicano e chileno de combate ao déficit
habitacional. De acordo com Marin (2011), a experiéncia mexicana tem como os dois pilares
basicos o fornecimento de subsidio e a melhoria da qualidade da habitacdo. Ja no Chile, as
bases sdo o subsidio e o crédito imobiliario, oferecido com base em fontes de longo prazo.

Ainda de acordo com esta mesma autora, 0s principais desafios no México foram a
comprovacao da renda das familias de mais baixa renda e também a tentativa de atrair o setor
privado para investimento em habitacdo. No Brasil, estes desafios também existem e vem
sendo superados, trazendo sucesso ao PMCMYV, que tem pilares semelhantes ao da politica
chilena e estdo criando mecanismos para comprovacao de renda informal, geracdo de fundos
de recursos de longo prazo e ainda estdo atraindo a iniciativa privada, por diversos motivos, e
principalmente pela diminuigdo da taxa basica de juros da economia.

Para que o comprador de imdveis possa efetivar sua compra através do PMCMV, além
de estar enquadrado em uma das faixas de renda acima mencionadas, ndo devera ter sido
beneficiado em algum outro programa de habitacdo social anterior e nem deve possuir casa
propria ou financiamento em outro estado do pais, conforme cartilha de informagdes do
PMCMV (s.d., p. 12).

Ainda de acordo com esta mesma cartilha, para os compradores com renda familiar

mensal de até R$ 1.600,00, a prestacdo do financiamento devera ser equivalente a 10% da
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renda durante dez anos. Para 0s outros casos, € utilizada a norma estabelecida pela Lei 8.692,
de 28 de julho de 1993, conforme diz o artigo 2° que “Os contratos de financiamento
habitacional celebrados em conformidade com o Plano de Comprometimento da Renda
estabelecerdo percentual de no maximo trinta por cento da renda bruta do mutuario destinado
ao pagamento dos encargos mensais”. Portanto, a prestacdo ndo podera ultrapassar o valor de
30% da renda familiar mensal do comprador.

Com base nestes limites, busca-se avaliar a capacidade de crédito do comprador de
imdveis, através do calculo da sua probabilidade de inadimpléncia, de forma a verificar quais
variaveis influenciam para que um individuo seja um provavel adimplente ou inadimplente.

Estas questfes sdo explanadas a seguir.

2.3.2 Capacidade de Crédito

Relembrando o contexto que baseia 0 marco tedrico desta Dissertacdo, primeiramente
tratou-se da abordagem por atributos, foco principal do estudo, tendo em vista a identificar as
principais variaveis que afetam na decisdo de compra do consumidor de imdveis. Depois, foi
abordada a questdo do déficit habitacional, seu conceito, sua perspectiva historica no Brasil e
0 seu quantitativo mais recente. Em seguida, explana-se acerca do crédito imobiliario, da
politica habitacional em vigor no Brasil e do PMCMV.

Sendo assim, € necessario saber se 0s mais pobres tém condi¢cbes em termos de
capacidade de pagamento de serem contemplados com um financiamento imobiliario que, se
assim pode dizer, se ndo for a maior, € uma das mais significativas dividas a ser quitada pela
familia. Entdo, questiona-se: o fornecimento de subsidios realmente facilita o acesso ao
crédito? O comprador, ao receber este beneficio, realmente tem capacidade de comprar um
imdvel, arcando com as despesas do financiamento e todos 0s custos adicionais de uma nova
residéncia, em um novo local, com 0s gastos necessarios para se viver em sociedade (como
condominio, por exemplo)?

Dentro do contexto do Programa “Minha Casa, Minha Vida”, que pretende atender as
necessidades de habitacdo do publico que ganha até oito salarios minimos, os subsidios e as
formas de atendimento s&o diferenciadas, incluindo desde parcelar fixas com valor maximo
de R$ 50,00 para quem ganha até R$ 1.600,00 até subsidios e taxas de juros reduzidas para as
familias que ganham até R$ 5.000,00.

Neste sentido, a influéncia do subsidio na capacidade de pagamento dos compradores

é evidente, mas em uma analise macroecondmica, pode-se afirmar que politicas subsidiadas
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levam a uma crise fiscal. Conforme diz James O"Connor (1973), uma crise fiscal €
originalmente uma crise social, ou desta decorre. O déficit entre receitas e despesas
governamentais gera esta crise fiscal, o que diminui a capacidade do governo de investir em
programas que exijam recursos subsidiados, como a atual politica habitacional brasileira.

Iniciando a logica pelo outro lado, ao oferecer o subsidio ao comprador mediante o
PMCMV, estes recursos serdo gastos sem retorno, o que gera no futuro um endividamento,
sendo entdo o problema social (soluciondvel mediante programas subsidiados) a origem da
crise fiscal.

Sendo apenas um questionamento a parte, ja que nao se trata do foco desta dissertacéo,
0 subsidio pode ser visto agora pela perspectiva do consumidor. Um pergunta pode ser feita:
guem tem condicBes de pagar um imovel, mesmo que subsidiado? De acordo com Leal
(1990), a criacdo do salario minimo sé beneficiou os empregadores, pois foi determinado em
seu inicio muito abaixo do que uma familia precisa para sobreviver. De acordo com o autor, 0
salario minimo ja nasceu “impotente para financiar o custo da habitagdo”, e se tornou mais
inviavel ainda neste sentido com a sua depreciacdo entre 1944 a 1951 (op. cit., p. 145).

Outro questionamento importante se refere a ndo apenas o custo do financiamento
habitacional, mas de outras despesas incrementais decorrentes de uma mudanca de residéncia,
principalmente entre as familias de classe mais baixa, moradoras de aglomerados subnormais,
onde prevalece a informalidade. Sera que estes terdo condi¢Ges de pagar condominio, agua,
luz e ainda a prestagdo do financiamento? Além disso, 0s custos de transporte também
aumentam, tendo em vista a distancia das habitacdes oferecidas para este publico e as areas
urbanas, onde a oferta de trabalho é maior.

Sendo assim, é necessario avaliar a real capacidade de crédito deste comprador. Neste
sentido, um dos modelos mais tradicionais na avaliacdo da capacidade de crédito de um
tomador de empréstimo, independente do tipo, € 0 modelo de Credit Scoring. De acordo com
Aradjo (2006, p. 3), os modelos de Credit Scoring podem ser conceituados como “sistemas
que atribuem pontuacOes as variaveis de decisdo de crédito de um proponente, mediante a
aplicagdo de técnicas estatisticas”.

Os Modelos de Credit Scoring calculam uma pontuacdo — o escore de crédito — que
determina a probabilidade daquele cliente se tornar inadimplente. Com base em um ponto de
corte e em niveis de pontuacdo previamente estabelecidos, a instituicdo que utiliza 0 modelo
podera decidir pela concessdo ou ndo do créedito e, caso conceda, quanto de recursos sera

emprestado (op. cit., p. 04).
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Caouette, Altman e Narayanan (1999) mencionam que o escore crédito — uma “nota”
que define o qudo arriscado é emprestar recursos para aquele cliente — é mensurado nos
modelos tradicionais de Credit Scoring através de pesos predeterminados pelo método
estatistico que esta sendo utilizado.

Araujo demonstra as principais vantagens da utilizacdo de Modelos de Credit Scoring
para avaliacdo do risco de crédito. Dentre os beneficios, os principais sdo a melhor
organizacdo das informacg6es de crédito, uma maior consisténcia na andlise devido a reducéo
da subjetividade e 0 aumento da eficiéncia (2006, p. 08-09).

Apesar dos beneficios decorrentes da adogdo desses modelos, Caouette, Altman e
Narayanan (1999) alertam para as desvantagens associadas a utilizacdo dos mesmos, podendo
ser destacados 0 excesso de confianca em tais métodos e uma interpretacdo equivocada
guanto aos escores resultantes da aplicacdo dos modelos.

Este modelo é elaborado através da regressdo logistica, que tem base binaria, cujo
resultado indica a probabilidade de um potencial cliente ser adimplente ou inadimplente.
Conforme seré visto na metodologia, ndo ha dados disponiveis para dizer a real situacdo de
adimpléncia dos entrevistados, mas esta serd prevista através do percentual da prestacdo do
financiamento em relacdo a renda familiar mensal, ndo devendo ultrapassar trinta por cento

desta.
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3 Metodologia

Este capitulo trata a respeito da metodologia e da linha de pesquisa adotada nesta
dissertacdo, que é basicamente quantitativa e tem, portanto uma orientacdo positivista. Além
disso, descreve-se 0 universo e a amostra a ser estudada e os principais métodos de analise
estatistica.

Na classificacdo de Hair Jr. et al (2005, p. 86) quanto ao plano de pesquisa, presume-
se que este trabalho se trata de um estudo descritivo, o qual é caracterizado por mensurar as
caracteristicas de um determinado evento a respeito do qual ja se tem uma fundamentacéo
teodrica. Esta pesquisa tem uma base descritiva, pois apresenta como proposta uma andlise da
percepcdo de atributos que sdo importantes no processo de compra de um imovel para 0s
clientes de imdveis atendidos pelo PMCMV no Recife Expandido (Recife, Olinda e Jaboatdo
dos Guararapes).

Esta pesquisa estd dividida em basicamente cinco etapas: (i) Definicdo dos objetivos
geral e especifico, a partir do problema de pesquisa, algo de muita importancia, pois traz o
norte ou direcionamento de todo o estudo; (ii) Revisdo bibliografica, buscando as principais
bases tedricas e conceituais norteadoras; (iii) elaboracdo dos instrumentos de pesquisa e
definicdo metodoldgica, elaborando as perguntas do questionario com base na literatura; (iv)
coleta dos dados; e (v) analise dos dados através da metodologia definida.

Os dados a serem utilizados durante a realizagdo da pesquisa estdo conceitualmente
divididos da seguinte forma: a) Perfil sociodemogréfico dos clientes de imdveis atendidos
pelo PMCMV no Recife Expandido; b) Atributos dos imoveis adquiridos por esses clientes,
envolvendo tanto aspectos internos como externos; e ¢) Aspectos financeiros utilizados para a
compra do imovel e variaveis relacionadas & capacidade de crédito.

O instrumento de pesquisa foi seccionado nestas trés categorias. Na primeira secdo,
referente ao perfil sociodemogréafico, os entrevistados foram perguntados acerca do género,
idade, estado civil, grau de instrucao e situacdo empregaticia, bem como a situagdo do imdével
onde mora atualmente (se proprio, alugado, cedido, dentre outros).

De forma complementar e com o objetivo de verificar a existéncia do déficit
habitacional ou inadequacdo de domicilios na amostra pesquisada, foi perguntado quantas
pessoas moram com o entrevistado no imovel atual, bem como o grau de parentesco de cada
uma delas em relacdo ao responsavel. Além disso, mais quatro perguntas foram feitas acerca
das caracteristicas do imovel atual, como sua estrutura (Se casa ou apartamento), tipo de piso,

parede e telhado.
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Na segunda secdo, referente aos atributos dos imdveis pretendidos pelos clientes no
momento da compra, as primeiras questdes séo referentes ao tipo preferido (se casa, flat ou
apartamento), bem como o estagio da obra, a idade do patrimdnio (no caso de compra de
imoveis usados) e a area pretendida. Os entrevistados também foram perguntados acerca das
quantidades de cémodos atuais, pretendidas e desejadas (por exemplo, suites, banheiros,
vagas de garagem, ambientes de sala e elevadores, dentre outros).

Em seguida, sdo apresentados aos entrevistados os atributos que irdo compor a anélise
fatorial, no formato da escala likert, sendo respondido um para aquela caracteristica sem
importancia e cinco para a muito importante. Os atributos se referem tanto a caracteristicas
internas do imovel (area, suites, dependéncia de empregada, ser nascente) como externas e de
itens de lazer (vagas de garagem, vizinhanga, ter piscina).

Para os que querem sO apartamento, estes foram questionados acerca das
caracteristicas do edificio e do condominio (andar, nimero de blocos e de elevadores, saldo de
festas, seguranca). J& para os que s6 querem casa, itens como quintal e jardim podem ser ou
ndo importantes. Por fim, os entrevistados foram questionados acerca da importancia de
morar perto dos servicos basicos (supermercado, bancos, hospitais, escolas), das areas de
lazer (parques, praia, shopping) e de outras localidades.

A partir deste ponto, as perguntas realizadas sdo referentes apenas as caracteristicas
financeiras do imovel pretendido e do comprador. Quanto ao imovel, as informacdes obtidas
sdo acerca do preco, dos recursos disponiveis (carta de crédito, FGTS, poupanca e outros), se
a forma de pagamento serd a vista ou financiado, bem como o valor pretendido de entrada,
valor financiado, valor da prestacdo e anos de financiamento. Sobre o entrevistado, foi
perguntado acerca da faixa de renda bruta familiar mensal, percentual de gastos da renda com
despesas familiares e tipos de gastos (se com aluguel, educacdo, cartdo de crédito, dentre
outros).

A base de dados foi obtida por meio de levantamento realizado durante o 8° Feirdo da
Casa Propria da Caixa Econbmica Federal, no periodo de 4 a 6 de maio de 2012. O
questionario aplicado esta disponivel no Apéndice 1. Apos a obtencdo dos dados, a anélise
descritiva dos mesmos foi realizada com auxilio dos softwares SPSS 17.0 e Microsoft Excel
2010. Para os testes de analise multivariada de dados, foi utilizado o SPSS 17.0.

Finalizada a descri¢do dos dados e softwares utilizados, serdo apresentados na proxima
secdo os métodos utilizados para definicdo da amostra e em seguida 0s testes estatisticos que
foram realizados nas analises propostas. Entre os métodos estatisticos, destacam-se: (i)

Anadlise fatorial; e (ii) Regressao logistica.
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3.1 Universo e Amostra

O universo estudado € composto por todos os domicilios particulares permanentes do
Recife Expandido, sendo esta populacdo em namero de 781.039 domicilios, de acordo com o
Censo Demogréafico (2010) do IBGE. Consideraram-se como variaveis relevantes para a
estratificagdo da amostra a renda e 0s municipios componentes do que aqui se denomina
como Recife Expandido, a saber, Recife, Olinda e Jaboatdo dos Guararapes, visando a
descricdo do perfil sociodemografico. Apresenta-se, a seguir, a formula para calculo da
amostra da pesquisa.
Z.,% Px4
T
onde ZZ,Z é o valor critico que corresponde ao grau de confianca desejado, p e q a proporcao

de individuos que pertencem e ndo pertencem a categoria, respectivamente, e E a margem de
erro. Dado que ndo ha conhecimento da propor¢do populacional de individuos pertencentes as
categorias de interesse, atribuiu-se o valor de 0,5 para p e . Como o grau de confianca é de
95%, o valor de Z corresponde a 1,96.

A partir dos dados apresentados, a amostra foi calculada substituindo esses valores na
equacao apresentada, tal como se procede a seguir.

(1,96)° x0,5%x0,5
(0,05)°

Calculando-se a amostra, foi estimado um numero de 384 questionarios a serem
aplicados, com um grau de confianca de 95% e a margem de erro correspondente a 5%. A
amostra foi estratificada com base nos trés municipios do Grande Recife, sendo entrevistadas
tambeém familias com um limite de renda familiar mensal de até R$ 5.000,00.

O levantamento foi realizado pela empresa “M¢étodo Pesquisa ¢ Consultoria”, tendo
sido obtido um total de 363 entrevistas por abordagem pessoal da equipe de pesquisadores da
referida empresa no 8° Feirdo da Casa Propria realizado pela Caixa Econémica Federal.
Portanto, a amostra final foi constituida por 94,5% da calculada, sendo representativa do
feirdo e mantendo o corte de entrevistas com clientes de renda domiciliar mensal até R$
5.000,00.

Como a estratificacdo por faixas de renda familiar mensal e por municipio foi

realizada por conveniéncia (conforme iam sendo entrevistadas as pessoas enquadradas nos
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limites estabelecidos), os resultados desta estratificacdo sdo apresentados no proximo

capitulo, de analise e discusséo dos resultados.

3.2 Analise Multivariada de Dados

Na descricdo das principais técnicas estatisticas utilizadas para a percepcdo dos
atributos desejados pelo entrevistado no momento da compra, bem como para a avaliagéo da
sua capacidade de pagamento, procede-se a seguir a uma abordagem explicativa dos métodos
de analise fatorial e regressao logistica.

Primeiramente, foi realizada uma analise descritiva das informacdes obtidas mediante
a aplicacdo dos questionarios, de forma a se obter um esbo¢o geral do perfil do publico
entrevistado e das principais caracteristicas relacionadas as pretensdes de compra do imével e
do calculo do déficit habitacional.

Apos esta fase, foi feita a analise fatorial de forma a agrupar os atributos de
preferéncia dos compradores em uma menor quantidade de fatores. Por fim, na andlise do
perfil financeiro, a regressdo logistica foi calculada de forma a gerar um modelo de
probabilidade de inadimpléncia com base nos dados obtidos. A descricdo detalhada destes

métodos de andlise multivariada é apresentada a seguir.

3.2.1 Analise fatorial

No processo de mensuracdo dos atributos de preferéncia no momento da compra de
um imovel, podem ser selecionados grupos de varidveis altamente correlacionadas e que,
portanto, estdo direcionadas para um mesmo aspecto, como por exemplo, preferéncia por
morar proximo de diversos lugares (como bancos, escolas e supermercados) pode ser
conjuntamente expressa por um Unico fator. O conjunto das caracteristicas determinantes
deste fator pode ter variagOes independentes de outros agrupamentos, verificando-se um
numero de dimensdes inferior ao total de atributos analisados.

Com o propésito de identificar essas “dimensdes de variabilidades comuns existentes
em um conjunto de fenomenos” (BEZERRA, 2009, p. 74), sera utilizada neste trabalho a
técnica estatistica de analise fatorial (AF), que € um metodo consistente em descobrir

variaveis nao observaveis a partir de caracteristicas expressamente observaveis.
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Diferente de métodos como andlise discriminante, regressdo multipla, entre outros, a
andlise fatorial apresenta o pressuposto da interdependéncia entre as variaveis analisadas e

independéncia entre os fatores identificados, sendo seu modelo matematico expresso como:
Fi=0, X, +0,X, +0,;X;+...+ 0;,X|

@, . .. F. . L. )
onde ltsdo escores fatoriaise ! representa o fator comum a um COﬂjUﬂtO de variaveis X' .

Esclarecendo que no presente estudo ndo ha um conhecimento prévio das relacdes de
dependéncia entre as variaveis identificadas, trata-se de uma andlise fatorial exploratéria, da
qual resultara, por exemplo, uma definicdo dos principais itens de lazer e seguranca que
devem compor um condominio de forma a agradar o comprador em sua percepcao sobre
aquele imovel.

Na determinagdo do método de extragdo dos fatores a ser utilizado, foi escolhido o uso
da Analise de Componentes Principais (ACP), a qual considera a variancia total e a partir da
mesma se procede a uma “combinagdo linear entre as variaveis. Isso ¢ feito de forma que o
maximo de variancia seja explicado por essa combinagdo”, diferente da Analise Fatorial
Comum (AFC), que (...) “se limita a identificar os fatores a partir da varidncia comum”
(BEZERRA, 2009, p. 81).

Acerca do tipo de andlise a ser realizado, Bezerra (2009) demonstra a existéncia de
varios destes, tanto para realizar agrupamento de casos como para analisar um Unico caso ou
variavel ao longo dos anos. Entretanto, nesta pesquisa pretende-se realizar o agrupamento de
variaveis em fatores que expliqguem todos os casos e, portanto, 0 método ideal é o R-mode
fator analysis, pois relne varidveis em agrupamentos menores (fatores) responsaveis pela
variacdo dos dados de todos 0s casos.

Como o objetivo € identificar fatores que demonstrem as preferéncias ou percepcbes
acerca de um imovel, traduzindo uma grande quantidade de atributos em um ndmero de
dimensbes mais reduzido e com alto poder explicativo, ndo é interessante que um mesmo
atributo componha dois ou mais fatores, pois isso dificultaria a sua interpretacdo. Neste caso,
é feita a rotacdo dos fatores, escolhendo-se o método Varimax, pois busca reduzir a carga
fatorial de um atributo, incluindo-o em apenas um tnico fator (BEZERRA, 2009, p. 89).

A metodologia utilizada consistiu em, primeiramente, rodar a analise fatorial com
todos os fatores analisados no questionario e, a cada rodada, ir retirando aqueles que tivessem
poder explicativo inferior a 50%, de forma a melhorar o poder de explicacéo total dos fatores,

medido pelos testes de Kaiser-Meyer-Olkin e de esfericidade de Bartlett.
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Antes, porém, foi verificado o resultado do Alpha de Cronbach, uma medida que
representa 0 grau de confiabilidade dos dados, verificando se os mesmos sdo altamente
correlacionados, indicando assim a representacdo de um mesmo constructo ou conjunto de
dados representativos de uma mesma categoria. De acordo com Hair (1998), um valor minimo
ideal para o Alpha de Cronbach em pesquisas exploratorias deverd ser 0,70, sendo aceitavel
até 0,60.

Especificamente no caso desta pesquisa, como ha atributos inerentes apenas aos que
querem comprar casa e outros apenas para 0s que querem comprar apartamento, esta condigao
gerou muitos missings, de forma que néo foi possivel realizar uma Unica analise fatorial, e sim
duas, sendo uma para 0s que desejam comprar apenas casa, € outra para 0S que querem
comprar apartamento ou sdo indiferentes.

A etapa seguinte considerou nomear os fatores conforme os atributos agrupados, de
maneira logica e de facil entendimento, e realizar diversos cruzamentos entre 0S mesmos e 0s
dados de perfil sociodemogréafico, do imovel atual e pretendido, da situacdo financeira e das

condicdes de déficit habitacional.

3.2.2 Regressao logistica

A regressao logistica foi utilizada na pesquisa com o objetivo de criar um modelo de
previsdo de inadimpléncia a partir de algumas variaveis independentes que possam ser
identificadas dentre os dados coletados na pesquisa. A variavel dependente na regressdo
logistica é categorica, tendo uma classificacdo dicotdmica expressa em termos de
probabilidades e muito utilizada em modelos de Credit Scoring para definir, por exemplo,
condicgéo de adimpléncia ou inadimpléncia.

A classificacdo probabilistica mencionada é um fator que enriquece as inferéncias
baseadas na técnica de regressdo logistica, tendo em vista que a mesma ndo se restringe a
simples categorizacdo, mas também estabelece a probabilidade de ocorréncia da variavel
dependente dicotdmica em funcdo de varidveis explicativas, tal como expresso por Dias Filho
e Corrar (2009).

O tratamento linear para estimacdo da regressao logistica seria inadequado pelo fato
dos resultados da mesma serem expressos em termos de probabilidades, sendo por essa razéo
que as variaveis sao logaritmizadas de forma que os valores estejam em um intervalo fechado
de 0 a 1. Caso a regressao fosse rodada de acordo com o método de minimos quadrados, 0s

valores poderiam ser negativos ou maiores que “1”, inviabilizando a analise probabilistica.
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Diante disso, 0 método adequado é o da méxima verossimilhanca, verificando-se, portanto,
“mudangas nas inter-relacdes dos logs da variavel dependente” (op. cit., p. 284).

A partir disso, é estabelecida a razdo de chance para constru¢ao do modelo matematico
e, posteriormente, transformada em uma variavel de base logaritmica, tal como representado

abaixo.

p(sucesso)
1- p(sucesso)

p(sucesso)
Inf —————|=b, +b X, +b,X,. +...+b X,
(1_ p(SUCGSSO)J 0 17N 27%2i k “ N ki

Razaodechance =

O lado direito da equacdo é representado pelas varidveis independentes ou
explicativas, as quais podem ser tanto métricas como categoéricas, e seus coeficientes

estimados (b, +b, +...+b, ), os quais indicam modificagdes no logaritmo da razéo de chance.

Para que os resultados almejados sejam finalmente expressos como probabilidade de
ocorréncia do evento, a funcdo apresentada pode ser simplificada da seguinte forma:

p(SUC@SSO) — eb0+b1X1i+b2X2i+...+kaki
1— p(sucesso)

B+ X1+, X+ 4+ X

evento) =
p(evento) =

bg+by X1 +by X5 +.. A0 X

1

e—(bo+b1X1i+bzxzi+---+bkxki )

+€

p(evento) =
1+

Uma aplicacdo da regresséo logistica para construgdo de modelos Credit Scoring foi
procedida por Aradjo (2006), a qual definiu a variavel dependente como representativa de
uma condicdo de adimpléncia ou inadimpléncia, assumindo um valor no intervalo de 0
(adimplente) a 1 (inadimplente), em funcdo de varidveis como: estado civil, género, natureza
da atividade econdmica, idade, receitas, despesas e resultados liquidos, entre outros.

A proposta para aplicacdo da regressao logistica neste projeto de pesquisa é de utilizar
esta técnica na definicho de uma probabilidade de adimpléncia ou inadimpléncia no
financiamento imobiliario, cuja variavel dependente esta baseada na lei 8.692, de 28 de julho
de 1993, que estabelece um percentual maximo de trinta por cento para pagamento de
prestacdo do financiamento imobilidrio, sendo quem informou uma prestacdo acima deste
percentual considerado como um provavel inadimplente. Como varidveis independentes,
foram selecionadas diversas varidveis, sendo a cada etapa excluidas aquelas né&o

significativas.
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4 Analise e Discussao dos Resultados

Os dados foram obtidos atraves da aplicacdo de um total de 363 questionarios junto a
clientes efetivos e potenciais de imoveis contemplados pelo Programa “Minha Casa, Minha
Vida” (cuja renda domiciliar mensal maxima permitida é de R$ 5.000,00) no Recife
Expandido (Recife, Olinda e Jaboatédo dos Guararapes), que frequentaram durante os dias 4 a
6 de maio de 2012 o 8° Feirdo da Casa Propria da Caixa Econdmica Federal.

Portanto, durante a andlise e discussdo dos resultados, serd primeiramente descrito o
perfil sociodemografico dos clientes de imdveis com o perfil acima especificado que
procuram o seu imovel no 8° Feirdo da Casa Propria da Caixa Econémica Federal. Ou seja,
trata-se de um publico restrito, ndo podendo ser totalmente generalizado como o perfil do
comprador de imdveis do Recife Expandido.

Apo6s o detalhamento do perfil sociodemografico, procede-se a uma analise das
caracteristicas do imével atual de moradia dos entrevistados, buscando avaliar as condi¢des de
habitacdo, verificando a existéncia do déficit habitacional.

Depois disso, serd analisado o perfil do imovel pretendido de compra, incluindo uma
analise dos atributos intrinsecos e extrinsecos aos imdveis valorizados pelo pablico analisado,
buscando desta forma identificar aqueles que impactam nos precos dos mesmos. Sendo assim,
sera feita uma andlise fatorial, buscando encontrar as relagdes de agrupamentos entre 0s
atributos.

Em seguida, sera analisado o perfil financeiro do publico-alvo da pesquisa, buscando
comparar as caracteristicas do financiamento desejado (valor total do financiamento, valor da
prestacdo) com a sua capacidade de pagamento, verificando se ha um desequilibrio entre o
desejado e 0 que realmente pode pagar. Acerca deste aspecto, serd realizada uma regressao
logistica, buscando separar a amostra em dois grandes grupos (provaveis adimplentes e
provaveis inadimplentes) e identificar as varidveis que determinam esta condi¢do. Sendo

assim, procede-se a andlise e discussao dos resultados.

4.1 Perfil Sociodemografico

A amostra calculada gerou a estimativa de 384 questionarios a serem aplicados, com
um grau de confianga de 95% e a margem de erro correspondendo a 5%. O levantamento,
realizado no 8° Feirdo da Casa Prépria da Caixa Econdmica Federal durante os dias 4 a 6 de

maio de 2012, resultou em um total de 363 entrevistas. Portanto, a amostra final foi
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constituida por 94,5% da calculada, com uma estratificacdo estabelecida de acordo com 0s
trés municipios do Recife Expandido e mantido o corte de entrevistas naqueles atendidos pelo
PMCMYV (clientes de renda domiciliar mensal até R$ 5.000,00).

Iniciando a anélise do perfil sociodemografico, é apresentada no Gréfico 1 a
estratificacdo da amostra por género dos entrevistados. Como é possivel observar o percentual
de mulheres (54% ou 196 entrevistados) € relativamente superior ao de homens (46% ou 167

entrevistados).

B Homem

H Mulher

Grafico 1 — Género dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta

Ja acerca da idade dos entrevistados, foi perguntado o ano de nascimento do
entrevistado e depois utilizado o SPSS para transformar na idade. A estratificacdo é
apresentada no Grafico 2 e demonstra que potenciais compradores de imoveis entre 19 e 38

anos ja representam a maioria (58%) da amostra.

m De 19 a 28 anos
m De 29 a 38 anos
W De 39 a 48 anos
M De 49 a 58 anos

= Mais de 58 anos

Grafico 2 — Idade dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta
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Quando perguntados acerca do estado civil, as proporg¢des de pessoas solteiras (46%) e
casadas (42%) s&o o que determinam o perfil do publico entrevistado. Os dados demonstrados
no Grafico 3 sdo de certa forma diferentes do esperado, ja que pessoas solteiras geralmente
moram com oS pais e, neste caso, estdo interessados em comprar um imovel e se mostraram
como quase maioria dos entrevistados. Portanto, é interessante estratificar a analise por estado
civil para verificar as diferencas de interesses por grupo.

M Solteiro
M Casado/unido estavel
Separado/divorciado

H Vitvo

Grafico 3 — Estado Civil dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta

O Gréfico 4 demonstra um detalhamento do estado civil dos entrevistados por género.
Este demonstra que as mulheres predominam entre os solteiros, correspondendo a 90
entrevistadas ou 24,79% do total da amostra. Entre os casados, a maioria é de homens

(22,86%). Por fim, entre os divorciados e vilvos, as mulheres também sdo maioria.

90 -
80 -
70
60
50 -
40 -
30 H Homem
20 A ® Mulher
10 -

Grafico 4 — Género versus Estado Civil dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta
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Acerca do grau de instrucdo, o Gréafico 5 apresenta o perfil dos entrevistados, com a
maior parte com ensino médio completo (44%), seguido do ensino superior incompleto (11%)
e do ensino superior completo (16%). Mesmo assim, ainda é significativo o percentual de

entrevistados que ndo completaram o ensino medio (27%).

2% 2% H Sem Instrugdo

B Fundamental Incompleto
W Fundamental Completo
B Médio Incompleto

B Médio Completo

m Superior Incompleto

Superior Completo

M Pds-Graduagdo

Graéfico 5 — Instrucéo Escolar dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta

Quando perguntados acerca da ocupacdo profissional, 56% afirmaram que estdo
empregados com carteira assinada, seguido dos que trabalham como auténomos (15%), dos
que sdo funcionarios publicos (10%) e dos aposentados ou pensionistas (9%). Estes dados

estdo apresentados no Grafico 6, a seguir.

H Auténomo
W Empregado com cart.assinada
B Empregado sem cart. assinada
B Funcionario publico
M Proprietario/empregador
M Estudante

Desempregado (+ de 1 ano)

® Desempregado (- de 1 ano)

Aposentado/pensionista

 N3o trabalha/dona de casa

Gréfico 6 — Ocupacdo Profissional dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta

Jéa acerca do namero de filhos, o Grafico 7 demonstra que 37,2% dos entrevistados nao

tem filhos, seguido de 23,4% que tem um filho e 20,9% com dois filhos. Os entrevistados que
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tém trés filhos somam 11,3% da amostra. Juntos, estes percentuais demonstram que a parte

mais significativa da amostra (92,8%) tem até trés filhos.
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Grafico 7 — Numero de Filhos dos Entrevistados
Fonte: Pesquisa Direta

Tendo sido abordado perfil sociodemogréfico dos entrevistados, serdo analisadas na
proxima secdo as caracteristicas do imovel de moradia atual, verificando as condigdes de

habitacdo e se ha, no caso dos entrevistados, caracterizacdo de déficit habitacional.

4.2 Caracterizacdo do Imovel Atual

Primeiramente, foi perguntado aos entrevistados acerca da situacéo atual do imdvel em
termos de propriedade. Conforme demonstra o Grafico 8, a parcela mais representativa é de
pessoas que moram em imdveis alugados (47%), que somada a parcela de iméveis cedidos

(11%) e que sdo de propriedade dos pais (16%) resultam em 74% da amostra.
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Gréfico 8 — Situacao do Imdvel Atual em termos de propriedade
Fonte: Pesquisa Direta
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Interessante observar também que 20% dos entrevistados ja tem um imovel préprio e
quitado e estdo interessados em adquirir outro. Além disso, oito afirmaram que ja tém um
imovel financiado. Neste caso, serd observado na secdo de caracterizacdo da compra como 0s
mesmos pretendem comprar outro imovel se ainda estdo endividados com o atual.

Realizando uma estratificacdo por estado civil, percebe-se que 0s entrevistados
casados ou em unido estavel em sua maioria moram em imoveis alugados. Ja com relacéo aos
solteiros, apesar do alto nimero destes que moram em alugados, a maioria mora em imoveis
préprios quitados ou com os pais. Estes dados séo apresentados no Gréafico 9, a seguir.
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Gréfico 9 — Situacdo do Imdvel Atual versus Estado Civil
Fonte: Pesquisa Direta

Acerca do tipo de imovel, o Grafico 10 demonstra que 76% dos entrevistados moram
em casa, enquanto que 13% moram em apartamento tipo caixao e 11% em apartamento tipo

pilotis. Apenas um entrevistado respondeu que mora em um quarto.

W Casa

m Apartamento pilotis
Apartamento caixdo

® Quarto

m Qutro tipo

Gréfico 10 — Tipo do Imoével Atual
Fonte: Pesquisa Direta
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Os entrevistados também foram perguntados acerca de quantas pessoas moram no
mesmo imovel que ele. Incluindo o respondente, o Grafico 11 demonstra que um pouco mais
da metade dos pesquisados mora em imaveis onde residem no maximo trés pessoas, e 94,4%
dessas residéncias sdo compostas por no maximo cinco individuos.

Estas informacgBes sdo importantes para a caracterizacdo do déficit habitacional,
apresentado mais adiante, pois fazem parte do calculo para verificacdo da ocorréncia de

coabitagdo familiar ou do adensamento excessivo de moradores por dormitorio.
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Grafico 11 — Quantidade de Pessoas que moram no Imovel Atual
Fonte: Pesquisa Direta

Além do total, foi solicitado aos entrevistados que apresentassem o detalhamento do
grau de parentesco das pessoas que moram no imovel com ele. Foi registrado um total de
1.222 pessoas que moram nesses 363 imoveis, sendo o grau de parentesco apresentado mais
adiante.

Vale salientar que das 1.222 pessoas contabilizadas, 363 sdo o0s entrevistados e 859
sdo os seus parentes. Conforme é possivel observar no Grafico 12, dos parentes, 67% sdo
marido/esposa e filhos dos entrevistados. Em seguida, o parentesco mais significativo € de
irméos (12%), seguidos dos pais (11%) e de cunhado(a) e sobrinho(a), esta Gltima categoria
com 5%, indicando coabitacdo familiar pela perspectiva do sonho do domicilio unifamiliar,
baseado na maxima “quem casa quer casa”.

Interessante observar, neste caso, a metodologia utilizada pelo IBGE: quando da
realizacdo da pesquisa, o0 Instituto pergunta ao entrevistado se este deseja constituir domicilio
exclusivo, ja que em certos casos as pessoas moram com 0S parentes por desejo proprio ou
conveniéncia, ndo caracterizando neste caso coabitacdo familiar. Pela impossibilidade de

realizar este questionamento ao entrevistado, pressupde que todos o0s casos contabilizados séo
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considerados como coabita¢do, ja que o publico estd em busca de um imdvel e, portanto,
deseja constituir domicilio exclusivo.
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Graéfico 12 — Grau de parentesco dos moradores do Imovel Atual
Fonte: Pesquisa Direta

Estes numeros, aliados a quantidade de dormitdrios na residéncia, serdo a base
principal para o calculo do déficit habitacional por incremento de estoque, bem como do
calculo da inadequacdo de domicilios, conforme proposto pela Fundacdo Jodo Pinheiro
(2009). A inadequacdo de domicilios serd percebida através da falta de infraestrutura basica,
conforme resultados apresentados a seguir.

O Grafico 13 apresenta a disponibilizacdo de agua encanada nas residéncias atuais dos
entrevistados, seja ela através da rede da Companhia Pernambucana de Saneamento —
Compesa ou de poco artesiano.
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Gréfico 13 — Disponibilidade de Agua Encanada no Imével Atual
Fonte: Pesquisa Direta
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Conforme demonstra o Grafico 13, quatro imoveis da amostra ndo possuem &gua
encanada de nenhuma forma, sendo a maioria deles suprido através da rede de distribui¢do da
Compesa, € 0s que ndo possuem sendo supridos por poco artesiano. Da mesma forma, foi

perguntado acerca da rede de esgotos, cujos resultados sdo apresentados no Grafico 14.
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Grafico 14 — Disponibilidade de Rede de Esgoto no Imdvel Atual
Fonte: Pesquisa Direta

E possivel observar que 268 entrevistados (ou 73,82% da amostra) tem seu imdvel
interligado a rede de esgotos da Compesa, sendo a forma mais apropriada de tratamento dos
mesmos. Ja 80 entrevistados (22,03%) afirmaram que seus imoveis tém como destino do
esgoto as fossas, ndo sendo um dos meios mais adequados para sua destinacdo, porém ainda
aceitavel. Por fim, e sendo este um indicador de inadequacdo desses domicilios para
habitacdo, 14 entrevistados afirmaram ndo ter nem vinculo a rede de esgoto da Compesa e
nem a fossas, sendo alto o risco de contaminacdo das familias residentes nesses locais.

Acerca da disponibilidade de transporte publico nas proximidades da residéncia, 93%
dos entrevistados afirmaram a existéncia do mesmo e 7% afirmaram que ndo. Ao relacionar
0s bairros com essas caracteristicas, percebe-se que esta resposta € bem pessoal do
entrevistado e compara-se a proximidade do trabalho, pois outros entrevistados do mesmo
bairro afirmaram ter transporte publico préximo.

Analisando a infraestrutura do imovel em si, foi perguntado como esta estruturado o
imovel atual em termos de parede. Dos 363 pesquisados, 360 afirmaram ser de tijolo, o0 que
constitui a alvenaria, e trés pessoas ndo souberam responder ou nao responderam. Desta
forma, é possivel afirmar que no caso da amostra em analise, ndo ha déficit habitacional por

reposicdo de estoque. Também é possivel interpretar que o publico atendido pelo 8° Feirdo
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Caixa da Casa Propria, na Regido Metropolitana do Recife, ndo compdem os extremamente
pobres, moradores de palafitas ou com casas que nédo sdo feitas de alvenaria.

Outra caracteristica que indica a inadequacdo de domicilios € o tipo de material
utilizado como cobertura do imdével (telhado). Considerando que para 0s apartamentos este
tipo de pergunta ndo se aplica, o Grafico 15 demonstra a estratificacdo das 277 residéncias

classificadas como casa por tipo de cobertura no telhado.
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Graéfico 15 — Tipo de Cobertura das Casas da Amostra
Fonte: Pesquisa Direta

Conforme é possivel observar, das 277 casas, 49% sdo cobertas com telha de barro e
18% com telha Brasilit. Desta forma, 32% dos entrevistados que classificaram suas coberturas
como de outro tipo podem ser consideradas inadequadas para uma habitacdo de qualidade.

Quando perguntados acerca do tipo de piso existente no imoével, os entrevistados
responderam em sua maioria que 0s imdveis tinham piso de ceramica ou de taco. Entretanto,
cerca de 25% afirmaram ser de cimento, chdo batido ou outro tipo, conforme demonstra o

Grafico 16, a seguir.
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Grafico 16 — Tipo de Piso do Imovel Atual
Fonte: Pesquisa Direta
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Conforme é possivel observar no Gréfico 16, a maioria dos imdveis que tém piso de
cimento ou de chdo batido é do tipo casa. Apesar disso, ainda existem alguns apartamentos
com piso de cimento.

Analisando o perfil do imdvel atual em termos de coémodos, foram avaliadas as
quantidades de quartos e de suites que cada um deles possuia. Os resultados estdo

apresentados no Gréafico 17, abaixo.

300 ~
254
250 A
202
200 A

W Quartos
150 - Q

M Suites
95

100 - 87

49

12 9 " 9 3 15

0 T T T T T T T
0 1 2 3 4 5 NS/NR

Gréfico 17 — Quantidades de Quartos e Suites dos Imoveis Atuais
Fonte: Pesquisa Direta

Primeiramente vale salientar que as categorias sdo excludentes: as suites ndo estao
contabilizadas na categoria de quartos. Conforme demonstra o Gréfico, o perfil dos imdveis
atuais €, em sua maioria, de dois quartos sem suite. Apesar da pesquisa ter sido realizada com
pessoas que se enquadram no Programa “Minha Casa, Minha Vida”, alguns dos entrevistados
moram em grandes imoveis, com quatro ou cinco quartos, e até mesmo um dos respondentes
afirmou ter trés suites no seu local de moradia atual. Apesar disso, esses valores ndo garantem
a qualidade da habitacdo, e por isso devem ser analisados de forma mais detalhada.

Destaque também para quem afirmou ndo ter nenhuma suite (254 entrevistados) e
nenhum quarto (12 pessoas). Ao confrontar essas duas afirmacdes, foi verificado que sete dos
entrevistados afirmaram n&o ter nenhum dos dois tipos de quarto, pelo que se deduz que
devam morar em residéncias com vao Unico, sem paredes como divisérias dos comodos, algo
que também caracteriza a precariedade das habitagdes.

Ao analisar a quantidade de banheiros existentes no imdvel atual, 276 entrevistados
responderam que existe apenas um além da suite, caso tenha. Destaque para nove pessoas que
afirmaram ter trés toaletes e apenas um imodvel com cinco destes. Entretanto, quatro

entrevistados responderam pela inexisténcia do banheiro. Ao ser confrontado com a
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quantidade de suites na residéncia, dois destes tem uma suite, e portanto dispdem do lavatério
deste quarto. Entretanto, dois dos entrevistados ndo tem sanitario exclusivo para o domicilio,
caracterizando um dos tipos de inadequacdo de domicilios. Os dados estdo apresentados no
Gréfico 18.
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Gréfico 18 — Quantidade de Banheiros no Imovel Atual (sem contar suite)
Fonte: Pesquisa Direta

J& acerca da quantidade de ambientes na sala, o Grafico 19 demonstra que a grande
maioria (272 entrevistados) tem espaco para apenas um ambiente em sua sala. Além disso,
vinte e duas pessoas afirmaram a inexisténcia dessa area, se enquadrando na possibilidade de

ser um vao Unico, da mesma forma que ocorreu nos quartos.
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Grafico 19 — Ambientes de Sala no Imével Atual
Fonte: Pesquisa Direta

E possivel destacar também os cinco entrevistados que afirmaram ter uma sala para

trés ambientes, indicando grandes residéncias. Esses casos serdo analisados de forma mais
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detalhada adiante. Por enquanto, sdo apresentados os dados de quantidades de vagas de
garagem e de dependéncia de empregada no imovel atual através do Gréfico 20.
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Graéfico 20 — Vagas de Garagem e Dependéncia de Empregada no Imével Atual
Fonte: Pesquisa Direta

Conforme o Grafico acima, os imoveis atuais dos entrevistados, em sua maioria,
possuem no maximo uma vaga de garagem e ndo possuem dependéncia de empregada. De
certa forma, os dados refletem o perfil do pesquisado, com renda familiar insuficiente para
comprar mais de um carro e ter uma doméstica contratada em sua residéncia.

Tendo sido exposta a caracterizacdo do imdével atual, serd apresentado na préxima
secdo o calculo do déficit habitacional e da inadequacdo de domicilios para a amostra da

pesquisa, a partir da metodologia proposta pela Fundacéo Jodo Pinheiro (2009).

4.3 Deficit Habitacional e Inadequacao dos Domicilios

De acordo com analises apresentadas anteriormente e a metodologia da Fundacdo Jodo
Pinheiro (2009) para a contagem do déficit habitacional, foram feitas inser¢cGes na base de
dados de diversas variaveis caracterizadoras do déficit habitacional e da inadequacdo de
domicilios. Os resultados sdo apresentados a seguir, por subcategorias.

No célculo do deficit por reposicdo de estoque, foi utilizada a variavel 11.3 do
questionario da pesquisa, referente ao tipo de parede existente no domicilio atual, de tal forma
gue os domicilios que tém parede de tijolo ndo foram enquadrados e 0s que tém de outro tipo

foram contabilizados.
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Jé& acerca do déficit por incremento de estoque, foram considerados como domicilios
improvisados os entrevistados que afirmaram morar em quartos ou em outros tipos de
domicilios que nao fosse casa ou apartamento.

Além disso, no célculo da coabitacdo familiar, como ndo era possivel perguntar ao
entrevistado se ele residia com outras pessoas que ndo o seu nucleo familiar por conveniéncia
ou por necessidade (devido a possibilidade de causar constrangimentos), foi considerado que
todos pretendem constituir domicilio unifamiliar (marido, esposa e filhos). Sendo assim,
foram contabilizados todos os casais que moravam com seus pais, avos, irmaos e cunhados,
bem como os solteiros que residiam com avds, cunhados e sobrinhos.

Também foi feita uma divisdo do total de moradores de cada residéncia pela
guantidade total de quartos existentes na mesma, para contabilizar os domicilios alugados nos
quais residem mais de trés pessoas por coémodo.

Por fim, foram considerados como pessoas que tém 6nus excessivo com aluguel 0s
entrevistados que afirmaram pagar o mesmo, ganham até trés salarios minimos, e gastam
metade ou mais da renda para pagamento dessas despesas.

Ja acerca da inadequacdo de domicilios, foram contabilizados aqueles que nao tém
acesso a nenhum tipo de servico de abastecimento de agua ou de coleta de esgoto ou que tem
uma cobertura inadequada em seu telhado, bem como os domicilios préprios com
adensamento excessivo de moradores (mais de trés pessoas por comodo) e também a
inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva.

Primeiramente, o Grafico 21 apresenta os domicilios com déficit habitacional e
inadequacdo, proporcionalmente ao total de entrevistados (363 pessoas). Destes, 58% ndo
estdo enquadrados em nenhum tipo de déficit ou inadequacdo, enquanto que 39% ou 141
domicilios estdo caracterizados pelo déficit habitacional, e 3% pela inadequacao.

Destaca-se que na amostra ndo foram verificados domicilios que estivessem
enquadrados no déficit por reposicdo de estoque, nem naquele por incremento referente ao
adensamento excessivo de pessoas em domicilios alugados. De todas as categorias analisadas,
a mais significativa foi referente a dnus excessivo com aluguel (21% da amostra), seguida da
coabitacdo familiar (17% da amostra).

Comparando os resultados obtidos com a perspectiva quantitativa do déficit
habitacional apresentada no referencial tedrico, as categorias mais expressivas (dnus
excessivo com aluguel e coabitacdo familiar) sdo semelhantes a nivel nacional, estadual e de

Regido Metropolitana, estando o 8° Feirdo Caixa da Casa Propria atendendo a propor¢éo
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correta. Entretanto, quando considerado o perfil total, os beneficios ndo estdo sendo

direcionados em sua maioria para quem reside em condicdes de déficit ou inadequacéo.
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Gréfico 21 — Déficit Habitacional e Inadequacéao de Domicilios
Fonte: Pesquisa Direta

Dentre os 3% ou 12 domicilios que tem alguma inadequacéo, o Grafico 22 a seguir
apresenta o tipo de inadequacéo. Destes 50% tém alguma inadequacédo na rede de esgoto, 25%
na rede de abastecimento de agua, 17% sdo caracterizados como domicilios proprios com

adensamento excessivo de pessoas e 8% nao tém unidade sanitaria domiciliar exclusiva.
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Gréfico 22 — Categorias de Inadequacéo de Domicilios
Fonte: Pesquisa Direta

Mais adiante, as categorias de déficit habitacional serdo analisadas em relacéo
proporcional com a analise fatorial. Na proxima secdo é apresentada a caracterizacdo do
imovel pretendido na compra, inclusive seu tipo e os bairros mais procurados, se a pretensdo
de compra € por imovel novo ou usado e o perfil do imével (quantidade de quartos, banheiros,

vagas de garagem e outros).
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4.4 Caracterizacdo do Imovel Pretendido

Nesta secdo sera identificado o perfil o imdvel pretendido de compra. Primeiramente,
sdo apresentados no Gréafico 23 os dezoito bairros mais procurados no momento da compra,
que concentram 183 entrevistados ou 50,4% da amostra, contra outros 73 bairros procurados
por 41,32% dos pesquisados, enquanto que os 8,26% restantes ndo souberam ou ndo quiseram

responder.
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Gréfico 23 — Bairros mais procurados no momento da compra
Fonte: Pesquisa Direta

Merece destaque o bairro do Janga, que fica na cidade de Paulista, fora da area de
pesquisa (Recife Expandido), pois foi o mais procurado (21 entrevistados ou 5,8% da
amostra). Algumas possibilidades para esta alta procura sdo a oferta de imdveis contemplados
pelo Programa “Minha Casa, Minha Vida” na regido e também pelos pregos mais acessiveis.
Entretanto, s6 é possivel confirmagdes a este respeito com uma andlise mais detalhada da
oferta.

Ha uma diferenca entre os bairros procurados para compra e o0s bairros desejados. No
Gréfico 24 sao apresentados os 21 bairros mais desejados, que concentram 56,75% da amostra
ou 206 entrevistados, mas de certa forma algo os impede de adquirir um imével neste local.

Merece destaque o bairro de Piedade, localizado em Jaboatdo dos Guararapes, com 25
entrevistados que gostariam de morar no local. No geral, ndo ha diferencas significativas entre
os bairros procurados e desejados, mas apenas uma alteracdo da ordem de preferéncia dos

mesmaos.
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Gréfico 24 — Bairros mais desejados para aquisi¢ao de um imovel
Fonte: Pesquisa Direta

Acerca dos motivos para existir diferencas entre o bairro desejado e o bairro
pretendido de compra, os entrevistados podiam escolher mais de uma alternativa de resposta.
Dos 363 pesquisados, 69 afirmaram existir essa diferenca e explanaram 83 motivos para ndo

comprar o imével no bairro desejado. Estas respostas estdo apresentadas no Grafico 25.
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Gréfico 25 — Motivos para existéncia de diferencas entre bairros
Fonte: Pesquisa Direta

Como é possivel observar, as respostas mais significativas sdo referentes ao preco
(37%), familia (19%) e trabalho (21%). Ou seja, no geral, as pessoas compram imoéveis em
bairros diferentes dos desejados por diferencas de precos e também por uma maior
proximidade da familia e do trabalho. Além destes, 9% afirmaram ter outros motivos e 6%

mencionaram que se refere ao fato do bairro pretendido ter maior oferta de iméveis.
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Acerca do tipo de imovel pretendido, o Gréafico 26 demonstra que 72% da amostra
pretende comprar uma casa, enquanto que outros 25% estdo interessados em apartamento.
Além disso, 11 entrevistados ou 3% da amostra foram indiferentes a pergunta, informando
que pretendem comprar qualquer um. Ao comparar este resultado com o perfil do imével de

moradia atual, percebe-se uma preferéncia pela manutencéo do tipo de imdvel.
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Gréfico 26 — Tipo de Imdvel Pretendido na Compra
Fonte: Pesquisa Direta

J& quando se trata da situacdo do imdvel pretendido, o Gréfico 27 apresenta que 37%
dos entrevistados preferem comprar imoveis usados, enquanto 31% pretendem comprar
imoveis novos, mas ja prontos para morar. Um grupo menor (8%) prefere comprar na planta

ou em fase de construcdo e 24% das pessoas sao indiferentes a esta situacao.

® Pronto para morar -
usado
= Pronto para morar-novo

W Indiferente

m Planta/em construg3o

W NS/NR

Gréfico 27 — Situacdo do Imoével Pretendido na Compra
Fonte: Pesquisa Direta

Acerca dos interessados em comprar imoveis usados, foi perguntado qual a idade do
imovel pretendido. Dos 363 pesquisados, apenas 109 responderam a pergunta, ou 30,02% da

amostra. O Gréfico 28 demonstra que, na média, um imével com aproximadamente nove anos
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é de interesse dos mesmos. Destaque também para 0 maximo informado, o qual uma das

pessoas afirmou ter interesse em um imoével com cinquenta anos.
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Gréfico 28 — Idade do Imével Usado e Area Pretendida
Fonte: Pesquisa Direta

O Gréfico 28 também apresenta as respostas acerca da area pretendida na compra do
imével. Neste caso, 292 entrevistados ou 80,44% da amostra responderam a questdo. Os
imoveis procurados tém em média aproximadamente75 metros quadrados, com um maximo
pretendido de 200 metros quadrados e um minimo de cinco. E bem provavel que esta resposta
minima seja fruto de desconhecimento acerca do quanto € a rea de um imovel.

Quando se trata do total de quartos, os entrevistados demonstraram nao existir grandes
diferencas entre 0 que 0s mesmos pretendem comprar e as suas expectativas ou desejos. Em
ambos os casos, algumas pessoas pretendem e desejam ter no minimo um quarto. Além disso,
a média deste € um pouco maior quando se fala em expectativas do que em pretensdo de

compra. O Gréafico 29 demonstra esta situacao.
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Graéfico 29 — Estatisticas do Total de Quartos Pretendidos e Desejados
Fonte: Pesquisa Direta
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Acerca da quantidade de banheiros, as expectativas de compra também se mostraram
semelhantes aos desejos dos entrevistados. Enquanto alguns afirmaram que irdo comprar
imoveis com apenas um banheiro, outros afirmaram que a intencdo de compra envolve no
maximo cinco banheiros, mas a expectativa desejada é de ter oito toaletes. Na média, as
intengBes compra giram em torno de imdveis com dois banheiros, se aproximando de trés

quando se fala em desejos. O Grafico 30 demonstra estes dados.
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Gréfico 30 — Estatisticas do Total de Banheiros Pretendidos e Desejados
Fonte: Pesquisa Direta

Os entrevistados também foram perguntados acerca de quantos ambientes de sala
esperavam que o imovel tivesse tanto no momento da compra como acerca de expectativas
desejadas. Os resultados demonstraram que os entrevistados em sua grande maioria esperam
comprar imoveis com apenas um ambiente de sala. Entre as inten¢Ges de compra, 0 maximo
mencionado foi de trés ambientes, e entre as expectativas de desejo, de cinco ambientes.

J& quando se trata de vagas de garagem, os entrevistados responderam que, em média,
gostariam de ter uma vaga disponivel, com um maximo de quatro vagas, tanto com intencao
de compra como de expectativa. Por fim, acerca da dependéncia de empregada, a média foi
proxima de zero. Isto demonstra claramente que a faixa de renda das familias que estdo sendo
entrevistadas ndo permite a contratacdo de uma domestica.

Tendo sido caracterizado o perfil do imdvel pretendido no momento da compra, serdo
analisados os atributos inerentes aos mesmos, aos quais o0s entrevistados valorizam na tomada
de decisdo acerca de qual imdvel comprar. Estes atributos séo tanto internos ao patrimonio
guantos externos, tais como condominio, area de lazer, amenidades urbanas e proximidade

dos locais de interesse.
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4.5 Percepcao dos Compradores Quanto aos Atributos

No questionario aplicado durante o 8° Feirdo Caixa da Casa Propria, realizado de 04 a
06 de maio de 2012 no Centro de Convencbes de Pernambuco, os 363 entrevistados foram
convidados a demonstrar o grau de importancia que tem para 0s mesmos cada um dos 45
atributos relacionados aos imdveis, ou qual o impacto que o mesmo tem na decisdo de
compra.

O entrevistado poderia escolher uma resposta que variava em uma escala likert com o
minimo de “um” e o maximo de “cinco”. Desta forma, quem respondesse o minimo
demonstrava que aquele atributo ndo tem importancia na sua decisdo de compra, enquanto
gue o maximo apresenta influéncia total nesta deliberacéo.

Dos 45 fatores analisados, treze deles eram referentes a aspectos gerais de estrutura
interna e externa do imovel, validos para qualquer tipo (casa ou apartamento). Dezesseis deles
sdo especificos s para os que desejam comprar apartamento, como o andar desejado, a
quantidade de elevadores e ser ou nédo do tipo pilotis, dentre outros. Outros cinco séo para 0s
gue guerem comprar apenas casa, como a existéncia de quintal e jardim. Por fim, os ultimos
onze atributos estdo relacionados a alguma proximidade, como de hospital, dos parentes e do
shopping, dentre outros. Estes Ultimos sdo validos para qualquer tipo de imdvel.

Apbs a coleta dos dados, foi verificada a impossibilidade de se fazer uma analise
fatorial que integrasse todos os quarenta e cinco atributos, por conta da existéncia de muitos
dados perdidos: quem deseja comprar apartamento ndo responde aos fatores dos que querem
casa e vice-versa. Desta forma, foi feita uma divisdo da base de dados e realizada duas
analises fatoriais: uma para quem deseja comprar casa (72% da amostra ou 261 entrevistados)
e outra para os que desejam comprar apartamento (25% ou 90 pessoas) ou séo indiferentes
(3% ou 11 entrevistados).

Antes de realizar a analise fatorial, foi necessario fazer um teste de confiabilidade dos
dados. Neste caso, o teste aplicado foi o Alpha de Cronbach, medidor de consisténcia interna
baseado no fato de que as correlagBes entre as variaveis devem ser altas por estarem
relacionadas em fatores (RODRIGUES E PAULO, 2009).

Foi estabelecido que o minimo aceitavel do teste seria de 0,7, para garantir a
confiabilidade da base de dados, conforme estudos ja feitos por outros autores e apresentados
na metodologia. Sendo assim, sdo apresentados na Tabela a seguir os resultados para os dois

grupos nos quais foi dividida a base de dados.
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Tabela 5 — Teste do Alpha de Cronbach

Grupos de Interesse Total de Casos Alpha de Cronbach N° de Itens
Apartamento/Qualquer Um 102 913 40
Casa 260 870 29

Fonte: Adaptado do SPSS. Pesquisa Direta.

Conforme demonstra a Tabela 5, as varidveis inerentes a ambos 0s grupos de interesse
tém dados confidveis para a realizacdo da analise fatorial, pois o valor do teste foi superior a
0,7, para o conjunto de casos e itens a serem analisados.

O método de extracdo dos fatores utilizado foi o de Analise de Componentes
Principais, que procura explicar o maximo de variancia a partir de uma combinacéo linear das
variaveis. Além disso, o tipo de analise mais adequado é o r-mode fator analysis, pois busca o
agrupamento de variaveis. Por fim, o método de rotacdo escolhido foi o varimax, pois o
objetivo é reduzir a quantidade de varidveis para um nimero menor de fatores com alto poder
explicativo, buscando fazer com que cada variavel pertenca a um unico fator (BEZERRA,
2009).

Desta forma, foi necessario realizar duas rodadas da analise fatorial para o grupo de
interesse dos que querem sO casa, e também duas vezes para 0 grupo dos que querem

apartamento ou sdo indiferentes. Os resultados sdo demonstrados no quadro resumo, a seguir.

Quadro 2 - Resumo da Analise Fatorial

Grupos de Interesse

Descricdo
Casa Apartamento/Qualquer Um
Realizada com todos os fatores. Testes
de KMO e Barfc!ett_dentro_dos padroe_s. Realizada com todos os fatores. Testes de
63,49% da variancia explicada. Matriz ~
de Anti-Imagem dentro dos padrbes KMO e Ba”.'e“. dentrg tos padroe_s.
12 Rodada "1 70,36% da variancia explicada. Na Matriz

Duas variaveis (V21.9 - Pogo artesiano
e V229 - Ser Perto de Instituicbes
Religiosas) tiveram  comunalidades
abaixo de 0,5.

de Anti-lmagem, a variavel 21.7 (ser
nascente) apresentou valor abaixo de 0,5.

Realizada  excluindo-se as  duas|Realizada excluindo-se a varidvel
variaveis anteriormente mencionadas. | anteriormente mencionada. Testes de
Testes de KMO e Bartlett dentro dos | KMO e Bartlett dentro dos padrdes.
2% Rodada padrdes. 65,46% da variancia explicada. | 71,05% da variéncia explicada. Matriz de
Matriz de  Anti-lmagem e de|Anti-Imagem e de Comunalidades dentro
Comunalidades dentro dos padrfes. |dos padrdes. Esta é a rodada final

Esta é a rodada final utilizada. Utilizada.
Teste de KMO 0,816 0,745
Qui-Quadrado 2480,89 Qui-Quadrado 2073,69
Teste de Bartlett 0.000 0.000
Significancia ' Significancia :
Total Explicado 65,46% 71,05%
Variaveis versus Fatores 27 variaveis explicadas por 8 fatores 39 variaveis explicadas por 10 fatores

Fonte: Adaptado do SPSS. Pesquisa Direta.
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Conforme apresentado no quadro resumo, os testes de KMO e de Bartlett viabilizam a
utilizacdo das variaveis selecionadas na Analise Fatorial. Além disso, o total da variancia
explicada é significativo em ambos os casos. O resumo dos fatores € apresentado a seguir. Os

nomes foram escolhidos conforme os agrupamentos l6gicos realizados.

Quadro 3 - Resumo dos Fatores

Fatores Grupos de Interesse
Casa Apartamento/Qualquer Um
. , . Estrutura do Prédio: andar, apartamentos
1 Estru_tl,Jr_a Intgrna. area, sulte, por andar, blocos, fiacdo de ar-
dormitdrios, banheiros, sala. - ’ :
condicionado.
9 Area Externa Amenidades: oitdes livres, | Qualidade de vida: guarita, vizinhanca,
quintal, jardim. construtora, vagas de garagem.
Qualidade de vida: guarita, vizinhanga, Proximidades dos Serw,gos Basicos:
3 construtora, perto do trabalho. trabalho_, compras, banco, saude, transporte,
’ delegacia.
4 Area Externa Utilidades: garagem, area | Lazer no Condominio: academia, piscina,
de servigo, ser nascente. saldo de festas, area de recreagdo e esportes.
5 Proximidades dos Servicos Basicos: | Estrutura Interna do Apartamento: area,
compras, banco, saude, transportes. suite, dormitdrios, banheiros, sala.
o ] ) . Servigos de Condominio: coleta seletiva,
6 Proximidades de Lazer: shopping, praia. .
sistema de seguranca, gerador.
7 Comodidades: dependéncia de empregada, | Estrutura do Imovel: varanda, piso,
piscina. pilotis.
8 Outras Proximidades: parque, escola, | Proximidades de Lazer: shopping, praia,
faculdade, parentes, delegacia. parque, parentes
Comodidades de Condominio:
9 - dependéncia de empregada, elevador, gas
encanado.
10 i Outras Proximidades: escola, faculdade,
institui¢Oes religiosas.

Fonte: Adaptado do SPSS. Pesquisa Direta.

E perceptivel que, para ambas as analises fatoriais, a maioria dos agrupamentos sdo
semelhantes, tais como estrutura interna, proximidades de lazer, qualidade de vida,
proximidades dos servicos basicos e comodidades, com poucas realocacfes para dar espaco
aos fatores exclusivos (que existem em uma analise e ndo aparecem na outra).

A partir deste momento, a analise realizada busca a correlacéo entre estes fatores e o
perfil sociodemografico do entrevistado, o calculo do déficit habitacional da amostra, a
caracterizacdo do imovel desejado e o perfil financeiro do comprador. Serdo apresentados
apenas os resultados estatisticamente significativos.

Primeiramente, foi feita a analise de correlacdo entre o perfil dos entrevistados e 0s
fatores entre os que querem comprar casa. Os resultados sdo apresentados na Tabela 6, a

sequir.
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Tabela 6 - Correlacéo entre Perfil Sociodemografico e Fatores (Apenas Casa)

Descricso Correlacio de  Area Externa Area Externa Prox. de Prox.de Comodidades
¢ Spearman Amenidades Utilidades  Serv. Basicos  Lazer do Lar
Coeficiente ,063 -113 ,097 -1317 -,022
Género Significancia 327 ,079 ,133 ,042 7128
N 242 242 242 242 242
Coeficiente ,046 ;3207 -,020 114 182"
Grau de Significancia 480 ,000 755 078 005
Instrucéo
N 242 242 242 242 242
Coeficiente 1917 -,053 ,063 -,079 ,043
Situagao  gjgnificancia ,003 416 327 221 507
Empregaticia
N 242 242 242 242 242
Coeficiente ,1807 196" -,165" 139 158"
Renda
Familiar Significancia ,005 ,002 ,010 ,031 ,014
Mensal N 242 242 242 242 242
Coeficiente 2477 -,066 041 177 ,074
Idade Significancia ,000 ,313 ,531 ,006 ,260
N 237 237 237 237 237

** Correlacdo é significativa ao nivel de 0,01
* Correlacdo € significativa ao nivel de 0.05

Fonte: Elaboracao Propria com o Auxilio do SPSS. Pesquisa Direta.

A tabela demonstra que as correlacgdes significativas sdo entre género e proximidades

de lazer, grau de instrucdo e utilidades na area externa e comodidades do lar, bem como entre

situacdo empregaticia e amenidades na area externa. Além disso, a renda familiar mensal tem

relacdo com todos os fatores ja mencionados e também com a proximidade de servicos

béasicos. Por fim, a idade do entrevistado tem relagdo com amenidades. Estas correlagdes estdo

detalhadas em graficos mais adiante.
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Gréfico 31 - Género versus Proximidades de Lazer (Apenas Casa)
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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Conforme observado no Grafico 31, os homens valorizam mais comprar casas que
sejam proximas as areas de lazer (praia e shopping) do que as mulheres. Ja o Gréfico 32, que
relaciona os fatores com o Grau de Instrucdo, demonstra que quanto maior a escolaridade do
entrevistado, mais este valoriza as utilidades da area externa (garagem e area de servico) e as

comodidades (piscina e dependéncia de empregada).
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Gréfico 32 - Grau de Instrucdo versus Area Externa e Comodidades (Apenas Casa)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Quando se trata da relacdo entre a situacdo empregaticia e a area externa relacionada
as amenidades, o valor da correlacdo foi significativo. Entretanto, ndo foi encontrada
nenhuma légica relacionada a mesma. Ja em relagdo a renda, os Gréficos 33 e 34 demonstram

as relacdes existentes com os fatores.
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Gréfico 33 — Renda Familiar Mensal versus Area Externa e Comodidades (Apenas Casa)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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O Gréfico 33 demonstra claramente que quanto maior a renda familiar mensal, maior
importancia é dada a compra de casas que tenham oitdes livres, jardim, quintal, garagem, area
de servico e que sejam nascentes. Entretanto, na faixa mais alta de renda, a importancia destes
itens diminui um pouco, sendo dada maior relevancia as casas que tenham dependéncia de
empregada e piscina.

Ja quando se trata dos fatores de proximidades, o Grafico 34 demonstra que, quanto
maior a renda, menor € a preocupacdo em morar perto dos servicos basicos e maior
importancia é dada a morar perto das areas de lazer. H4& uma excecdo em relagdo a este ultimo
fator na faixa de renda mais alta, que nio se preocupa com esta proximidade de lazer. E
possivel interpretar que quanto mais acessiveis estao os recursos, mais facil o deslocamento e,

portanto, menor a preocupagdo com as proximidades.
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Grafico 34 — Renda Familiar Mensal versus Fatores de Proximidade (Apenas Casa)
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Com relacdo a idade dos entrevistados, a Tabela 6 demonstra que esta variavel tem
relagdo significativa com os fatores de amenidades e proximidades da rea de lazer. O Gréfico
35 demonstra melhor esta relagdo, informando que quanto maior a idade, maior é a
importancia dada a area externa (oitbes livres, quintal e jardim) e menor a proximidades de
lazer (praia e shopping).

Desta forma, apresenta-se uma preferéncia dos mais idosos por permanecer mais
tempo em sua residéncia. Por outro lado, os mais jovens preferem residir em locais proximos

a praia e o shopping, mesmo que ndo tenham acesso a jardins e quintais.



79

,40000 1
,30000 A
,20000
,10000

,00000

¥ Area Externa Amenidades
De49 Ma

a58 de W Proximidades de Lazer
-, 20000 anos  anos  anos  an

-,10000

-,30000 -
-, 40000 -
-,50000 -

-,60000

Graéfico 35 — Idade versus Amenidades e Proximidades de Lazer (Apenas Casa)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Tendo demonstrado o perfil sociodemogréfico, serdo apresentadas as correlagdes entre
os fatores e o célculo do Déficit Habitacional apenas para os entrevistados que desejam

comprar casa.

Tabela 7 - Correlacdo Déficit Habitacional versus Fatores (Apenas Casa)

Estrutura Interna

Déficit Habitacional e Inadequagdo de ~ Correlagdo de Pearson -0,143
Domicilios Significancia 0,0262
N 242

Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

O Unico fator que teve correlacao significativa foi o de estrutura interna do imovel,
demonstrando que a existéncia do déeficit habitacional ou de inadequacdo de domicilios
influencia na importancia que o comprador da a estrutura interna do imovel desejado. O
Grafico 36 demonstra melhor esta relagéo.

E possivel perceber, através do Grafico 36, que as pessoas residentes em imdveis com
inadequacdo de domicilios ou com déficit por dnus excessivo com aluguel e por coabitagdo
familiar se importam menos com a estrutura do imovel de compra do que 0s que ja moram em
locais sem déficit ou que residem em domicilios improvisados. De certa forma, ddo maior
importancia a uma boa infraestrutura aqueles que residem em locais que ndo tem acesso a

mesma de forma adequada.
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Gréfico 36 — Déficit Habitacional versus Estrutura Interna (Apenas Casa)
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Correlacionando os fatores com as categorias de inadequacdo de domicilios, tanto o
fator de estrutura interna da casa como o de comodidades do lar teve correlagdo significativa,
porém estas ndo demonstram uma légica de relacdo entre as variaveis.

Tendo visto a relacdo entre os fatores e o perfil sociodemografico, bem como referente
ao deficit habitacional, serdo apresentadas as relacfes entre os fatores e as pretensfes de
compra do imovel.

Quando sdo consideradas as correlacdes entre os fatores e a idade do imovel
pretendido e a area do mesmo, a Unica relacdo significativa é entre estas e a estrutura interna
da casa, mas também ndo apresentaram nenhuma explicagdo I6gica para isto.

Considerando o perfil do imdvel pretendido na compra, foram calculadas as
correlagbes entre as quantidades pretendidas (de quartos, suites, banheiros e ambientes de
sala, dentre outras) e os fatores. Primeiramente, ao relacionar a quantidade de quartos
pretendidos com os fatores, os unicos fatores significativos foram os de area externa

utilidades e o de comodidades do lar, conforme tabela abaixo.

Tabela 8 — Correlacdo de Quartos sem suite versus Fatores (Apenas Casa)

Descrigéo Area Externa Utilidades Comodidades do Lar
Quartos sem suite Correlacdo de Pearson 0,141 -0,141
PR 1 -
na compra Significancia 0,03 0,03
234 234

Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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A partir dos dados da tabela 8, foram avaliados os fatores por categoria na variavel, o
que resultou no Grafico 37, abaixo. Conforme 0 mesmo, percebe-se que quantos mais quartos
tem a casa, maior é a importancia dada as utilidades da area externa (garagem, area de servico
e ser nascente) e menor importancia as comodidades do lar (piscina e dependéncia de
empregada), exceto na Ultima categoria (quatro quartos). De certa forma, pode-se interpretar
que um imovel maior esta associado a ter uma renda maior, e portanto se busca mais conforto,

como 0s quartos serem nascentes ou ter mais vagas de garagem e uma piscina.
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Graéfico 37 — Quantidade de Quartos Sem Suite versus Fatores (Apenas Casa)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Quando se trata de suites pretendidas, apenas os resultados entre as correlacGes desta
variavel e a dos fatores de estrutura interna e utilidades na area externa foram significativos.

Os resultados estéo apresentados na Tabela 9, a seguir.

Tabela 9 — Correlacdo de Quantidade de Suites versus Fatores (Apenas Casa)

Descrigdo Estrutura Interna Area Externa Utilidades
Correlagio de Pearson 0,180** 0,227**
Suites na compra  Significancia 0,006 0,000
N 234 234

Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Ambos os resultados das correlacbes séo positivos, o que indica que quanto maior a
guantidade de suites pretendidas, maior é a importancia dada a estrutura interna a as utilidades

da area externa. Esta relagdo pode ser melhor interpretada através do Gréafico 38, a seguir.
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Graéfico 38 — Quantidade de Suites versus Fatores (Apenas Casa)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme demonstra o Grafico, € possivel interpretar que quanto mais suites 0s
compradores de casa pretendem, maior é demonstrada a importancia tanto com a estrutura
interna da casa como com a area externa (vagas de garagem, area de servico e com o fato de
ser nascente).

Esta anélise relaciona-se diretamente com a renda familiar, conforme apresentado nos
Gréficos 33 e 34, pois quanto mais suites existem numa casa, maior € o preco e também a
renda para compra-la, demonstrando similaridade na importancia dada ao fator da area
externa.

Também foram analisadas as correlagcdes entre a quantidade de banheiros pretendidos
na compra e os fatores, sendo significativas apenas as relaces entre esta variavel e os fatores

de utilidades da area externa e proximidades de lazer, conforme Tabela 10.

Tabela 10 — Correlacdo de Quantidade de Banheiros versus Fatores (Apenas Casa)

Descricéo Area Externa Utilidades  Proximidades de Lazer
Banheiros na Correlacdo de Pearson 0,199** 0,151*
ignificanci 0,002 0,020
compra Significancia
N 238 38

Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme a Tabela 10, as correlagdes sdo positivas, 0 que é claramente demonstrado
pelo Gréafico 39: quanto mais banheiros a familia pretende ter no imével comprado, maior é a
importancia dada as utilidades da area externa e as proximidades de lazer. Isto pode ser

interpretado tambem pela fungédo que os banheiros tém junto desses fatores: voltando da praia,
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a familia terd mais facilidade em tomar banho quando se tem mais de um banheiro, bem como

em colocar uma mangueira para lavar o carro, por exemplo.
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Gréfico 39 — Quantidade de Banheiros versus Fatores (Apenas Casa)
Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Demonstrando as correlac@es entre as quantidades de ambientes de sala pretendidas e
os fatores, a Tabela 11 demonstra que esta variavel teve correlagdo significativa apenas com a

estrutura interna e com as utilidades da area externa.

Tabela 11 — Correlacdo de Quantidade de Ambientes versus Fatores (Apenas Casa)

Descrigéo Estrutura Interna Area Externa Utilidades
Ambientes de sala Correlacdo de Pearson 0,238** 0,158*
na compra Significancia 0,000 0,016
231 231

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

De forma semelhante a quantidade de banheiros e de suites, nos ambientes de sala as
correlagfes também sdo positivas. O Grafico 40 apresenta esta situacdo de maneira mais clara,
sendo possivel interpretar que, quanto maior é a casa, mais ambientes de sala séo pretendidos
e, portanto, uma melhor estrutura interna, bem como uma boa vaga de garagem e area de
Servigo.

Interessante observar que, apesar do fator estrutura interna ser referente a todos 0s
codmodos da casa, as correlages entre 0 mesmo e a quantidade de quartos e de banheiros ndo
foi significativa, indicando que aquilo que importa para o comprador considerar a casa com
boa estrutura é a quantidade de suites, de ambientes de sala e de vagas de garagem, conforme

sera visto mais adiante.
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Gréfico 40 — Quantidade de Ambientes de Sala versus Fatores (Apenas Casa)
Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

A Tabela 12 apresenta as correlagdes entre a quantidade de vagas de garagem
existentes no imdével pretendido de compra (apenas casas) e os fatores de estrutura interna,
utilidades da area externa e proximidades dos servigos basicos. A Unica correlacdo negativa €

com o fator de proximidade dos servicos basicos.

Tabela 12 — Correlacdo de Vagas de Garagem versus Fatores (Apenas Casa)

Descrigdo Estrutura Interna Area Externa Utilidades Prox. Servigos Basicos

Correlacio de Pearson 0,207** 0,452** -0,187**

Vagas de g ificancia 0,001 0,000 0,004
garagem !9

239 239 239

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme Grafico 41, as pessoas que pretendem comprar casas e que ndo possuem
vagas de garagem ndo dao importancia as utilidades da area externa, sendo negativa a média
deste fator, demonstrando a importancia das vagas de garagem no conjunto da area externa,
que inclui tambeém a area de servico e o fato de ser nascente. Na medida em que aumenta a
guantidade de vagas, a importancia dada a area externa também aumenta.

Ja no que se refere a estrutura, a quantidade de vagas de garagem também teve
correlacéo significativa, demonstrando uma maior média em duas vagas. Por fim, interessante
observar o fator de proximidade dos servicos basicos, pois quanto maior a quantidade de
vagas, menor € a importancia dada ao mesmo, ja que fica mais facil acessa-los tendo um ou

mais veiculos.
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Gréfico 41 — Quantidade de VVagas de Garagem versus Fatores (Apenas Casa)
Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Quando se trata da quantidade de dependéncias de empregada, as Unicas respostas sdo
ou nenhuma ou apenas uma dependéncia. A Tabela 13, que apresenta apenas as correlacdes

significativas, esta apresentada a seguir.

Tabela 13 — Correlacdo de Dependéncia de Empregada versus Fatores (Apenas Casa)

Descrigédo Prox. Servigos Basicos Comodidades do Lar
Dependénciade _Correlagéo de Pearson -0,152* 0,149*
Empregadana  Significancia 0,019 0,021
Compra N 239 539

Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

A correlacdo entre a dependéncia e comodidades do lar logicamente € positiva, pois
esta varidvel compde o fator. No caso do fator de proximidade de servicos bésicos, a
correlacdo é negativa, da qual se pode interpretar que, pelo fato de se ter uma empregada
domeéstica, 0s proprietarios se preocupam menos com a proximidade dos servigos basicos, ja
que a contratada, por exemplo, ira fazer as compras.

Desta forma, conclui-se a analise fatorial para os compradores de casa, tendo um perfil
de compradores nos quais 0os homens preferem morar em areas mais proximas a praia e
shopping do que as mulheres. Além disso, sabe-se também que, quanto maior o grau de
instrucdo e a renda familiar, maior € a importancia dada a &rea externa da casa e a existéncia
de comodidades (piscina e dependéncia de empregada). Quanto a idade, foi verificado que os
idosos preferem permanecer mais em suas residéncias, enquanto que 0s mais jovens preferem

morar proximo as areas de lazer.
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Quando se trata de déficit habitacional, é possivel afirmar que as pessoas que moram
atualmente em domicilios improvisados dao importancia maior a uma boa estrutura interna,
pois vivem em condi¢des piores quando comparadas aos outros tipos de déficit e inadequacéo
de domicilios.

Por fim, tratando do imdvel pretendido, o fator de estrutura interna € mais valorizado
pelos compradores que querem mais suites e ambientes de sala. As pessoas que querem morar
perto da praia buscam casas com mais de um banheiro e, quanto mais vagas de garagem a
residéncia possui, menor é importancia dada em morar proximo de servicos basicos.

A partir deste momento, serd realizada uma analise dos fatores criados para o grupo de
interesse dos que querem comprar apartamento ou s&o indiferentes. Da mesma forma,
primeiro serdo analisadas as relacdes com o perfil sociodemografico, depois com a
caracterizacdo do déficit habitacional e por fim com o imovel pretendido.

Foram calculadas todas as correlacGes entre os fatores e o perfil sociodemografico dos
compradores que tem interesse em apartamento. Destas, ndo sdo significativas as correlacdes
com género, idade e situacdo empregaticia, como foram no grupo dos que querem comprar
casa.

A primeira correlagéo identificada como significativa foi entre o estado civil e o fator
de proximidades de lazer, conforme demonstra a Tabela 14. Esta correlagéo significativa tem
I6gica na medida em que, dependendo do estado civil, o comprador prefere mais lazer ou

descanso em seu proprio apartamento.

Tabela 14 — Estado Civil versus Proximidades de Lazer (Apenas Apartamento)

Descricéo Proximidades de Lazer

Correlacdo de Pearson -0,259*
Estado Civil Significancia 0,014

N 90

Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

A correlacdo negativa indica uma situacdo inversamente proporcional. Ao observar o
Gréfico 42, percebe-se que o0s solteiros ddo maior importancia a morar perto de areas de lazer
do que os casados, e estes mais do que os divorciados e vilvos. Assim sendo, é possivel
afirmar que enguanto as pessoas mais idosas (geralmente vilvas) ndo tém muito interesse em
sair de casa para buscar lazer, as pessoas mais jovens (geralmente solteiras) buscam morar

perto dessas areas para ter mais facil acesso.
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Gréfico 42 — Estado Civil versus Proximidades de Lazer (Apenas Apartamento)
Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Outra variavel com a qual a correlagdo é significativa foi entre o grau de instrugdo e 0s
fatores de estrutura do imovel e de comodidades do condominio. Estes resultados sdo

apresentados na Tabela 15, a seguir.

Tabela 15 — Grau de Instrucdo versus Fatores (Apenas Apartamento)

Descrigdo Estrutura do Imdvel Comodidades do Condominio

Correlagio de Pearson 0,337** 0,270*

Graude g ificancia 0,001 0,010
Instrugéo 9

90 90

Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Ambas as correlagbes sdo positivas, o que indica uma relacdo diretamente

proporcional, conforme demonstra o Gréafico 43, a seguir.
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Grafico 43 — Grau de Instrucao versus Fatores (Apenas Apartamento)
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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Conforme demonstra o Gréfico 43, quanto maior o grau de instrucdo, maior é a
importancia dada ao fator de estrutura do imovel (ter varanda, ser pilotis e ter piso), e também
as comodidades do condominio (dependéncia de empregada, elevador e gas encanado). Como
0 grau de instrucdo esta relacionado com a renda, isso demonstra que as pessoas s6 tem acesso
a itens no condominio de maior conforto caso tenham um maior grau de estudo, o que gera

uma maior renda, conforme correlagdes com a renda, na Tabela 16, a seguir.

Tabela 16 — Correlacdo de Renda Familiar versus Fatores (Apenas Apartamento)

Descricéo Estrutura do Imovel Comodidades do Condominio

Correlacio de Pearson 0,340** 0,339**

Renda Familiar Significancia 0,001 0,001
N 90 90

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

As Unicas correlacdes entre renda familiar e fatores que foram significativas sdo as de
estrutura do imével e comodidades do condominio, semelhante ao grau de instrucéo, sendo
positiva e, portanto, diretamente proporcional. O Gréfico 44 apresenta de forma mais

detalhada esta situacao.
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Graéfico 44 — Renda Familiar versus Fatores (Apenas Apartamento)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme ambos os Graficos, quanto maior o grau de instrucdo e também a renda,
maior é a importancia dada a estrutura do imoével e as comodidades do condominio, pois as
pessoas buscam um maior conforto em suas residéncias j& que tem acesso a uma maior
quantidade de recursos. Por outro lado, as pessoas enquadradas nas menores faixas de renda
podem ndo dar tanto valor a esses fatores justamente pelo fato de ndo ter recursos para

adquirir os mesmos.
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Continuando com a analise do perfil, a Tabela 17 demonstra as correlagdes
significativas entre a quantidade de pessoas que moram no imdvel e os fatores. Apenas duas
correlacdes foram significativas, com os fatores de estrutura do imovel e de proximidades de

lazer, e negativas, indicando uma relacdo inversamente proporcional.

Tabela 17 — Correlacdo de Quantidade de Pessoas versus Fatores (Apenas Apartamento)

Descrigdo Estrutura do Imovel Proximidades de Lazer

Correlagéo de Pearson -0,244* -0,249*

Quantidade de — . g : 0021 0018
pessoas Significancia , ;

90 90

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Estas relagdes podem ser melhor avaliadas através do Grafico 45. Como é possivel
perceber, de uma maneira geral, quanto mais pessoas residem no imdvel, menor é a
importancia dada a fatores de estrutura do imovel (ter varanda, ser pilotis e piso) e de
proximidades de lazer. E possivel interpretar que atualmente os imdveis construidos s&o cada
vez mais compactos, sendo portanto dificil encontrar um apartamento que comporte tantas

pessoas, dando prioridade a esta variavel do que a outros fatores.
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Grafico 45 — Quantidade de Pessoas Residentes versus Fatores (Apenas Apartamento)
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Finalizando a analise de perfil, a correlacdo entre a situacdo do imodvel onde
atualmente reside o entrevistado (se proprio, alugado ou cedido, dentre outros) e o fator de
lazer no condominio foi significativa e positiva, indicando uma relagdo diretamente
proporcional. Apesar disso, o Grafico ndo demonstrou uma relacdo ldgica que pudesse

explicar esta correlacdo significativa.
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Quando se trata da relacdo entre os fatores e a caracterizacdo do déficit habitacional,
ndo foram identificadas correlagdes significativas, demonstrando, portanto, que ndo ha
diferencas de valorizacao dos fatores pela situacdo de déficit ou inadequacédo de domicilios no
grupo dos que querem comprar apartamento. Sendo assim, serdo apresentados os resultados
das correlagOes entre os fatores e o perfil do apartamento procurado para compra.

Primeiramente, acerca da idade do imdvel, a Tabela 18 demonstra que apenas vinte e
oito dos noventa entrevistados (ou cerca de 31%) pretendem comprar um apartamento usado.
Sendo perguntados acerca da idade do imdvel pretendido, as correlagfes entre esta variavel e

os fatores de estrutura do prédio e comodidades do condominio foram significativas.

Tabela 18 — Correlacdo de Idade do Imovel versus Fatores (Apenas Apartamento)

Descri¢do Estrutura do Prédio Comodidades do Condominio

Idade do Correlagdo de Pearson 0,377* 0,409*
Imovel Significancia 0,048 0,031
Pretendido 28 28

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

O resultado positivo de ambas as correlagdes indica que, quanto maior a idade do
imével pretendido, maior é a importancia dada pelo comprador aos fatores de estrutura do
prédio (andar, apartamentos por andar, nimero de blocos e fiacdo de ar-condicionado) e de
comodidades de condominio (dependéncia de empregada, elevador e gas encanado), ou seja,
h& uma preocupacao maior em verificar se os edificios mais antigos tém os requisitos citados
para entdo decidir pela compra.

Os entrevistados também foram perguntados acerca da area do imével pretendido, e
entdo calculadas as correlacdes entre esta variavel e os fatores. Destes, os Unicos fatores com
correlagOes significativas foram os de proximidade dos servigos basicos (trabalho, compras,
bancos, saude, transporte e delegacia) e proximidade das areas de lazer (shopping, praia,

parque e parentes), conforme Tabela 19.

Tabela 19 — Correlacéo de Area do Imével versus Fatores (Apenas Apartamento)

Descricdo Prox. Servicos Basicos Prox. Areas de Lazer
Area do Imével Correlacéo de Pearson -0,272* 20,322%*
Pretendido  _oignificancia oyo;g 0'0(8)2

Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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Conforme é possivel observar na Tabela 19, ambas as correlagdes sdo negativas. No
caso do fator de proximidade das areas de lazer, demonstra que quanto maior a area do
imovel, menor é a importancia dada a morar perto de shopping e praia, pois busca-se
aproveitar mais o conforto do imdvel. Ja no caso da proximidade de servicos basicos, a
correlagdo negativa demonstra que, provavelmente, quem pode comprar um apartamento
espacoso também pode comprar ou ja tem um carro, ndo se preocupando em morar perto do
supermercado ou de locais com transporte publico, por exemplo.

Analisando o perfil do imovel pelas quantidades de cdmodos pretendidas, a Tabela 20
mostra as correlacfes significativas entre a quantidade de quartos sem suite e os fatores de

estrutura interna do apartamento, comodidades de condominio e outras proximidades.

Tabela 20 — Correlacdo de Quartos sem Suite versus Fatores (Apenas Apartamento)

Descricio Estrutura Interna Comodida@e_s do O_ut_ras
do Apto. Condominio Proximidades
Quartos sem _Correlacdo de Pearson 0,243* 0,270* 0,276*
suite na Significancia 0,024 0,012 0,010
compra 86 86 86

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Todas as correlacbes apresentadas sdo diretamente proporcionais. O Grafico 46
apresenta as relacOes entre a variavel e os fatores de forma mais detalhada. No geral, percebe-
se que quanto mais quartos tem o imével, maior é a importancia dada a estrutura interna do

apartamento e as comodidades do condominio.
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Graéfico 46 — Quantidade de Quartos sem Suite versus Fatores (Apenas Apartamento)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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Pode-se interpretar, por exemplo, uma situacdo de compras para um apartamento onde
moram muitas pessoas e que ndo tenha elevador, tornando-se algo desconfortavel a ser feito,
mais do que se fosse apenas para um casal, por exemplo. Ja a logica inerente a significancia
com a correlacdo do fator de outras proximidades pode ser pelo fato de nesta variavel estar
inclusa a proximidade da escola ou da faculdade, sendo que quando se necessita de muitos
quartos, provavelmente é porque o casal tem muitos filhos ainda criangas ou jovens.

Analisando as correlagdes entre os fatores e a quantidade de suites pretendidas na
compra, bem como a quantidade de vagas de garagem, o Unico fator significativo relacionado
a estas duas variaveis foi o de comodidades do condominio. A Tabela 21 apresenta 0s

resultados das correlacdes.

Tabela 21 — Correlacdo de Comodidades versus Variaveis (Apenas Apartamento)

Descrigdo Suites na Compra Vagas de Garagem na Compra

Comodidades Correlacdo de Pearson 0,217* 0,264*
do Significancia 0,045 0,013
Condominio 86 88

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Ambas as correlagdes sdo significativas e positivas, indicando que quanto maior a
quantidade de suites na compra e de vagas de garagem, maior é a importancia dada ao fator de
comodidades do condominio. De certa forma, isto esta relacionado com a renda familiar, pois
um apartamento com mais suites e mais de uma vaga de garagem tem um custo mais alto de
aquisicdo, e portanto as pessoas que podem compra-lo buscam um maior conforto.

Outra correlacdo que se apresentou significativa foi entre 0 nUmero de apartamentos
por andar no imovel pretendido e o fator de lazer no condominio, conforme demonstra a

Tabela 22, abaixo.

Tabela 22 — N° de Aptos. por Andar versus Lazer no Condominio (Apenas Apartamento)

Descricao Lazer no Condominio
Apartamentos por Correlacéo de Pearson -0,285*
ignificanci 0,014
andar na compra Significancia , i
N

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

A correlacdo € negativa e significativa, indicando que quanto maior o nimero de
apartamentos por andar, menor € a importancia dada a area de lazer do condominio. O Grafico

47 detalha esta relagéo.



93

0,600 - 0,481 0,469 0,430
0,400 - 0,284

0,200 o

0,000 T T T

-0,200 A -0,118

M Lazer no Condominio
-0,400 -
0,600
-0,800 -

-1,000 A

1,200 1,099
1 2 3 4 5 6

Grafico 47 — N° Aptos. por Andar versus Lazer no Condominio (Apenas Apartamento)
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme demonstra o Grafico 47, de maneira geral, quanto mais apartamentos por
andar existirem, menor € a importancia atribuida a area de lazer do condominio. Isto pode ser
interpretado como o fato do comprador ter conhecimento de que naquele condominio irdo
morar muitas pessoas ja que existem varios apartamentos por andar, desvalorizando a area de
lazer, que ser4 compartilhada por muitos ao mesmo tempo, diminuindo a privacidade e
trazendo uma degradacdo mais rapida.

Tendo sido finalizada a andlise fatorial do grupo de interesse dos que querem
apartamento, é possivel concluir que, pelo fato da amostra ser menor do que os compradores
de casa, foi identificada uma menor quantidade de correlagGes significativas, porém néo
menos importante para avaliar o valor que estes compradores ddo a cada atributo.

No geral, foi identificado que os solteiros preferem morar mais perto das areas de lazer
do que os divorciados e vilvos, pois estes tém mais interesse em permanecer nas suas
residéncias. Além disso, o grau de instrugéo e a renda familiar sdo diretamente proporcionais
aos fatores de estrutura do imdvel e de comodidades, pois quanto mais recursos disponiveis,
maior é o conforto procurado.

Também foi possivel interpretar certa dificuldade em encontrar iméveis com grande
guantidade de quartos, o que faz seus compradores dar menor importancia a estrutura do
imovel e a ser perto das areas de lazer. Quando os entrevistados pensam em comprar
apartamentos usados, estes se preocupam com a estrutura do prédio em uma relacédo
diretamente proporcional com o tempo de uso do mesmo. Ja a area do imovel também tem

relagdo com a renda familiar, e portanto como as pessoas de mais alta renda tem condigdes de
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compra-lo, frequentemente também tem carro, o que diminui a a importancia das
proximidades em geral.

Ter mais suites e mais vagas de garagem também estd relacionado a uma maior
comodidade. Por fim, a &rea de lazer é desvalorizada quanto mais apartamentos por andar
existirem, ja que a mesma serd compartilhada por varias pessoas, diminuindo a privacidade
gue muitos gostariam de ter na piscina, por exemplo.

Sera apresentada na secdo a seguir a caracterizacdo financeira do comprador e do
imovel, a qual busca avaliar o preco do imdvel pretendido, bem como as condigdes de renda e

de despesa do comprador que o impedem ou viabilizam a decisao final do mesmo.

4.6 Caracterizacao Financeira do Comprador e do Imovel

Primeiramente, serd apresentada a principal varidvel componente da caracterizacéo
financeira, que é a renda familiar. De acordo com o Gréfico 48, 43% dos entrevistados tem
renda familiar de até R$ 1.600,00 e 32% ganham de R$ 1.601,00 a R$ 2.395,00. Em outras
palavras, cerca de 75% dos entrevistados estdo enquadrados nas duas menores faixas de renda
da pesquisa, demonstrando o foco da pesquisa no publico contemplado pelo Programa “Minha
Casa, Minha Vida”.

H Até RS 1.600,00

B Mais de RS 1.600,00 a RS
2.395,00

Mais de RS 2.395,00 a RS
3.100,00

W Mais de RS 3.100,00 a RS
5.000,00

Gréfico 48 — Renda Familiar dos Entrevistados
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Durante o processo de aprovacao do financiamento da casa propria, sdo avaliadas as
despesas do comprador, para verificar a capacidade de pagamento das prestacdes, ja que se

uma familia gasta tudo o que ganha, a mesma ndo tem condic¢des de adquirir um imdvel.
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Neste sentido, ndo era possivel perguntar ao entrevistado quanto da sua renda familiar (em
percentual ou em valores) era gasta em despesas, mas sim de uma forma mais direta,
questionando se 0 mesmo gastava menos ou mais que a metade ou quase toda a renda, por

exemplo. O Gréafico 49 apresentas as respostas dadas a este questionamento.

3% 2%

B Menos da metade
B Metade

B Mais da metade

B Quase toda

H Toda

B NS/NR

Gréfico 49 — Renda Familiar Utilizada nas Despesas
Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

O Gréfico 49 demonstra que a maioria (ou cerca de 68%) dos entrevistados ndo
gastam mais da metade da renda com as despesas familiares, ou seja, é possivel poupar
recursos ou até mesmo assumir uma parcela de um financiamento imobiliario. Entretanto,
13% ou 46 entrevistados responderam que gastam quase toda ou toda a renda disponivel.
Desta forma, é possivel questionar e avaliar como 0s mesmos pretendem comprar uma casa
ou apartamento se ndo existe renda disponivel para pagar as prestacdes.

Os entrevistados também foram questionados acerca de quais despesas compdem o
gasto da sua familia através de itens pré-determinados, os quais foram aluguel, agua, energia
elétrica, educacdo, financiamento de veiculo, plano de salde, cartdo de crédito e
telefone/internet.

Estes itens ndo foram analisados isoladamente, mas em conjunto com a pergunta da
relacdo entre despesas familiares e renda, demonstrada no Grafico 49. Foram elaborados
gréficos de barras 100% empilhados, os quais demonstram para cada categoria de relacdo
despesa versus receita o percentual de pessoas que responderam pagar aquele item ou nao.
Sédo apresentados apenas 0s Graficos com os resultados mais expressivos.

Primeiramente, no Grafico 50 é possivel observar que, proporcionalmente, na medida
em que vai aumentando a proporcdo da receita gasta com despesas, aumenta o percentual de

pessoas que afirmaram pagar aluguel. Em outras palavras, do grupo de pessoas que disseram



96

gastar menos da metade de sua renda, é proporcionalmente menor a quantidade de pessoas
que pagam aluguel quando comparado com os que afirmaram gastar quase toda a renda
familiar com as despesas. Desta forma, o aluguel é um dos fatores que encarece o custo de

vida da pessoa e faz a mesma gastar uma maior parte da sua receita.

Toda

Quase toda

) B Aluguel Sim
Mais da metade

W Aluguel Ndo

Metade

Menos da metade

0% 20% 40% 60%  80% 100%

Gréfico 50 — Relacdo Receita versus Despesa e Pagamento de Aluguel
Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Outra variavel que se demonstrou bastante expressiva foi a de gastos com educacéo,
sendo possivel ser referente a escola ou faculdade dos filhos ou dos proprios estudos. O
Gréfico 51 apresenta esta situacdo, demonstrando uma alta variagdo proporcional das outras

categorias para as pessoas que afirmaram gastar toda a sua renda.
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Gréfico 51 — Relacdo Receita versus Despesa e Pagamento de Despesas com Educacéo
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme é possivel observar, o percentual em quase todas as categorias fica proximo
dos 40%. Entretanto, das pessoas que afirmaram gastar toda a sua renda, 80% disseram ter

despesas com educacdo, algo que realmente € muito caro nos dias atuais.
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Outra caracteristica que demonstrou uma variagdo importante foi a de financiamento
de veiculo. Conforme Gréfico 52, apesar das pequenas proporgdes, a variagdo na ultima
categoria (toda a renda gasta com despesas familiares) em relacdo as outras é de cerca de
10%.

Toda

Quase toda

. M Financiamento de Veiculo Sim
Mais da metade

M Financiamento de Veiculo N3o

Metade

Menos da metade

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Grafico 52 — Relacdo Receita versus Despesa e Pagamento de Financiamento de Veiculo
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

As outras despesas questionadas (agua, energia elétrica, plano de salde, telefone,
internet e cartdo de crédito) ndo tiveram diferencas proporcionais expressivas, € podem ser
caracterizadas como despesas basicas, as quais a maioria das pessoas paga. Sendo assim, é
possivel verificar que as despesas que aumentam a relacdo entre receita e despesa dos
entrevistados sdo gastos com aluguel, educacdo e financiamento do veiculo. Entretanto, isto
sO pode ser confirmado atraves de testes estatisticos, demonstrados a seguir.

Foi realizado o teste estatistico ndo paramétrico de Kruskal Wallis para K amostras
independentes, pois a relacdo receita versus despesa apresenta cinco categorias distintas. A
hipotese é de que a diferenca de médias do pagamento das despesas é ao acaso entre 0s
grupos. De todas, a Unica despesa a qual o resultado do teste foi significativo foi o de aluguel,

conforme mostra a Tabela 23 abaixo.

Tabela 23 — Teste de Kruskal Wallis comparando despesas de aluguel

Variavel Qui-Quadrado df Probabilidade

Quanto o entrevistado gasta da renda 19,584 4 0,001

Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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Desta forma, pode-se afirmar que o pagamento de aluguel contribui significativamente
para o entrevistado gastar uma parcela maior da sua renda, sendo mais facil para aqueles que
ndo pagam aluguel comprarem um imovel e conseguirem um financiamento imobiliario.

Tendo finalizado a descricdo do perfil financeiro do comprador, serdo analisadas as
caracteristicas financeiras do imovel pretendido e da forma de pagamento almejada.
Primeiramente, serdo apresentadas as estatisticas do preco do imdvel, tais como média e valor

maximo, através do Grafico 53, exibido a seguir.
R$ 400.000,00
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Graéfico 53 — Estatisticas do Preco do Imdvel Pretendido
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Como é possivel observar, a média de precos esta em R$ 86.650,62, sendo o valor
mais respondido pelos entrevistados de R$ 80.000,00. Entretanto, o valor minimo chega a
quinze mil reais, muito abaixo da média da pesquisa e do mercado, bem como o valor
méaximo, de quatrocentos mil reais, fora da realidade para quem ganha no méaximo oito
salarios minimos.

Tendo visto isso, foram verificados os questionarios aplicados no qual os entrevistados
informaram estes valores téo altos, e percebeu-se que muitos deles ainda ndo tém uma nocgéo
real de quanto € o valor de um imdvel, quanto a Caixa Econdmica Federal pode financiar e de
quanto estes realmente podem pagar.

Tambem foi verificado se a média de precos € diferente para cada um dos dois tipos de
imoveis (casa ou apartamento). O Grafico 54 exibe a seguir o valor médio para cada
categoria, demonstrando existir sim uma varia¢do, sendo os apartamentos mais caros do que
as casas, geralmente devido ao custo de construir o mesmo ser maior por conta das areas

comuns de condominio.
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Graéfico 54 — Média de Precos por Tipo de Imovel
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Com o intuito de comparar 0s precos das casas e dos apartamentos, foi realizado o
teste estatistico de Mann-Whitney U, cuja hipdtese é que a diferenca entre os dois grupos se
dé ao acaso. Conforme demonstra a Tabela 24, a probabilidade da diferenca entre os dois
grupos ser ao acaso foi inferior a 5%, confirmando que os apartamentos sdo mais caros do que

as casas e sendo esta diferenca estatisticamente significativa.

Tabela 24 — Teste Mann Whitney-U comparando precgos de casas e apartamentos

Variavel U Z Probabilidade

Preco 5295,00 -1,874 0,000

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Também foi verificado se a renda do comprador influencia no preco do imdvel
pretendido. Conforme demonstra o Grafico 55, quanto maior a renda familiar, mais alto é o

preco médio do imdvel pretendido por faixa de renda.
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Gréfico 55 — Média de Precos por Faixa de Renda Familiar Mensal
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.
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Para este caso, com esta variavel também foi realizado o teste de Kruskal Wallis, de
forma a verificar a hipotese de que as diferengas de preco médio dos imdveis dentro das
faixas de renda se ddo ao acaso. O resultado foi uma probabilidade inferior a 5%,
comprovando que quanto maior a renda, mais caro o imdvel pretendido pelo comprador. Os

resultados do teste sdo apresentados na Tabela 25, a seguir.

Tabela 25 — Teste de Kruskal Wallis comparando precos por faixa de renda

Variavel Qui-Quadrado df Probabilidade

Renda Familiar Mensal 114,576 3 0,000

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Também foi perguntado aos entrevistados quais 0S recursos que 0S mesmos tém
disponiveis para a compra do imével. Como esta pergunta ndo tem o limite de apenas uma
resposta (pode responder mais de uma fonte de financiamento), o total do Gréafico 56 ndo
representa 363 entrevistados, e sim o total de respostas divididas proporcionalmente entre as

categorias.

19% 3% 2% 1% 9,

H Imdvel onde reside/residia
W Outro imovel

M Veiculo

M Poupanga/dinheiro

m FGTS

W Carta de crédito

Outros (heranca/doacdo)

Nada/nenhum

Graéfico 56 — Fontes de Financiamento Disponiveis para a Compra do Imovel
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Interpretando o Gréafico 56, as trés principais fontes de financiamento sdo, em ordem
decrescente de importancia, a carta de crédito (55% das respostas), o Fundo de Garantia por
Tempo de Servico — FGTS (19%) e recursos de poupanca ou dinheiro reservado (17%).

Acerca da forma de pagamento pretendida, a Tabela 26 demonstra que seis dos 363
entrevistados (ou 1,7%) pretendem pagar o imovel a vista, enquanto que os 357 (ou 98,3%)

restantes irdo financiar o mesmo.
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Tabela 26 — Forma de Pagamento do Imovel

__Forma de Pagamento Frequéncia Percentual

A vista 6 1,7%
Financiado 357 98,3%
Total 363 100,0%

Fonte: Elaboracdo Prépria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Para obter informacdes mais detalhadas sobre os entrevistados que pretendem pagar o
imdvel a vista, foram observados os questionario individuais. Dos seis, um deles quer vender
o imovel onde reside atualmente para efetuar a compra, enquanto outro tem um imdével para
vender que ndo € o de moradia atual. Além destes, um dos entrevistados tem como principal
fonte uma heranca recebida. Por fim, os ultimos trés afirmam ter recursos suficientes na
caderneta de poupanca e no FGTS para realizar a compra a vista.

Dos 357 que responderam pela realizacdo de um financiamento imobiliario, 330
entrevistados ou 92,4% responderam, obviamente, pela busca de uma carta de crédito junto a
Caixa Econdmica Federal, um dos objetivos do Feirdo nos quais os questionarios foram
aplicados. Entretanto, ainda tinham 27 pessoas que estavam la apenas para pesquisar 0S
imoveis, e ndo para obter um financiamento junto a instituicao.

Quando perguntados acerca do valor que pretendem dar de entrada na compra do
imovel, cada entrevistado respondeu conforme sua pretensdo. Na base de dados, foi calculado
o percentual deste valor informado em relacéo ao total do preco do imdvel, e depois divididos
estes percentuais e categorias. O Grafico 57 detalha estes resultados.
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B De 21% a 30%

m De 31% a 40%

mde 41% a 50%
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Gréfico 57 — Percentual de Entrada em Relagéo ao Preco do Imdvel
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

O Gréfico 57 demonstra mais uma vez 0 quanto as pessoas estdo desinformadas acerca

do financiamento imobiliario, pois na grande maioria das vezes a Caixa Econdmica Federal
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ndo financia o valor total do imdvel, sendo necessario um valor de entrada para completar o
valor da carta de crédito obtida. Neste caso, 35% dos entrevistados afirmaram que nao
pretendem dar valor algum como entrada do imovel.

Além destes, 21% dos pesquisados pretendem dar de entrada no maximo 10% do valor
do imovel, enquanto outros 15% irdo fornecer um valor entre 11% e 20%. Por fim, cerca de
8% dos entrevistados pretendem que este valor seja de 21% a 30% do valor imdvel, e apenas
4% tem a intencdo de ingressar com um valor maior do que 50%.

No que se refere ao valor da prestacdo pretendida, o Grafico 58 demonstra novamente
que muitos dos entrevistados desconhecem as regras acerca do financiamento imobiliario,

pois pretendem pagar uma prestacdo que chega préximo ao valor da renda familiar.
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Graéfico 58 — Valor da Prestacdo do Financiamento Imobiliario
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme Gréafico 58, 46% dos entrevistados pretendem pagar, no maximo, uma
prestacdo de R$ 350,00. J& quando considerada a maioria dos entrevistados, 76% destes
afirmaram que pretendem pagar no méaximo R$ 550,00. Por fim, algumas pessoas
responderam que pretendem pagar prestacGes, por exemplo de R$ 1.200,00 ou de R$
5.000,00, totalmente fora da realidade para a renda familiar informada.

Na base de dados, foi calculada a razdo proporcional entre o valor da prestagéo e a
renda familiar média das pessoas, de forma a verificar quanto (em percentual) da renda as
pessoas estdo disponibilizando para pagar as prestacfes do financiamento. Para isso, foi
definida como renda média do entrevistado o valor médio da sua categoria, e depois realizado
0 quociente entre a parcela e este valor. Os resultados estdo apresentados no Gréafico 59, a

sequir.
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Graéfico 59 — Percentual da Prestacdo em relacdo a Renda Familiar
Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme demonstra o Gréafico 59, apenas 27% dos entrevistados informaram uma
parcela com valor relativo a no maximo 20% da renda familiar. Também ¢é aceitavel que 34%
das pessoas pretendem pagar uma prestacdo que equivale a entre 20% e 30% da sua renda.
Entretanto, ainda existem pessoas que afirmaram pretender pagar uma prestacdo maior que a
metade da sua renda (6%) e alguns poucos entrevistados informar uma prestacdo maior do

que a propria renda, sendo consideradas estes como dados perdidos para fins de anélise.

M Até 10 Anos

m De 11 a 20 Anos
W De 21 a 30 Anos
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W Pagamento a Vista

Graéfico 60 — Tempo Pretendido de Financiamento
Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Quanto ao tempo do financiamento, o Grafico 60 apresenta a divisdo das respostas dos
entrevistados entre categorias de anos. Destes, 6% querem pagar a divida em até 10 anos e
27% entre 11 a 20 anos. Grande parte dos entrevistados (46%) esta pretendendo financiar no
prazo mais comum, entre 20 e 30 anos. Entretanto, 18% dos entrevistados estdo
desinformados acerca do prazo maximo concedido pela Caixa Econdmica Federal, de 35 anos
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apenas em alguns casos, e informaram prazos como quarenta ou cinquenta anos de
financiamento.

Desta andlise descritiva geral, é possivel afirmar que grande parte dos entrevistados
tem folego financeiro para pagar um financiamento imobiliario, pois gastam apenas metade da
sua renda ou menos, sendo poucas as pessoas que afirmaram gastar quase toda ou toda a
renda. Analisando especificamente este grupo, o custo de vida se torna mais oneroso por
conta de despesas com educacdo, financiamento de veiculo mas, principalmente, com
despesas de aluguel.

Quanto as caracteristicas financeiras do imovel pretendido e do financiamento, grande
parte dos entrevistados demonstrou desconhecimento acerca do valor médio de um imdvel, da
obrigatoriedade de uma entrada na grande maioria das vezes, do valor maximo da prestacao
em relacdo a renda familiar e também do prazo méximo de financiamento. Por isso, percebe-
se uma necessidade de conscientizacdo dos compradores acerca das regras do financiamento
antes de conceder 0 mesmo, para nao correr o risco de se tornarem inadimplentes.

Considerando a inadimpléncia, foi realizada uma anélise através do método de
regressao logistica com o objetivo de identificar um modelo que calculasse a probabilidade de
determinada pessoa ser inadimplente tendo como varidveis independentes algumas
caracteristicas presentes nos dados coletados. Entretanto, era impossivel perguntar ao
entrevistado se 0 mesmo tem o habito de ndo honrar com seus compromissos ou de ser
inadimplente, obviamente por questdes éticas durante a realizacdo da pesquisa.

Portanto, se fez necessario, antes de calcular a regressdo logistica, criar a variavel
dependente que representasse o provavel adimplente e o provavel inadimplente. Sendo assim,
com base nos dados de renda familiar bruta e prestacdo pretendida no financiamento, foi
calculado o percentual que a prestacdo do financiamento representa da renda, estando seus
resultados ja apresentados no Gréafico 59.

Conforme a Lei 8.692, de 28 de Julho 1993, Artigo 2°, “Os contratos de financiamento
habitacional celebrados em conformidade com o Plano de Comprometimento da Renda
estabelecerdo o percentual de no maximo trinta por cento da renda bruta do mutudrio (...)”, ou
seja, o valor da prestacdo do financiamento ndo pode ultrapassar 30% da renda bruta do
comprador.

Desta forma, foi criada a varidvel dependente, considerando como provaveis
adimplentes aqueles que informaram uma prestagdo do financiamento pretendida igual ou

inferior a 30% da sua renda familiar bruta, e como provaveis inadimplentes agueles cujo
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informaram uma parcela relativa a renda maior do que este percentual. O primeiro grupo
assumiu a codificagdo 0 (zero) e o segundo grupo a codificacdo 1 (um).
Como varidveis independentes, foram selecionadas no questionario todas aquelas que

possivelmente poderiam afetar a condicdo de adimpléncia ou inadimpléncia de um

determinado cliente, conforme Quadro 4, apresentado abaixo.

Quadro 4 — Variaveis Independentes Selecionadas para a Regressdo Logistica

N° Nome da Variavel Hipotese Subjacente
, . Quanto mais filhos, mais despesas e menor capacidade de
1 | Ndmero de Filhos crédito.
5 | Nmero de Pessoas Quanto mais pessoas _residentes no imével atual, mais
despesas e menor capacidade de crédito.
) . Quanto maior o prego do imdvel, maior a prestacdo e mais
3 | Preco do Imdvel Pretendido dificil sera para paga-la.
4 | Valor da Entrada Pretendido ngnto maior o valor de entrada, menor a prestacdo e mais
facil sera para paga-la.
. . Quanto maior o valor de financiamento, maior a
5 | Valor Esperado do Financiamento quantidade de juros, e menor a capacidade de crédito.
6 | Anos de Financiamento ngnto mais anos de fin_anciamento, _maior a quantidade
de juros, e menor a capacidade de crédito.
7 | Género Idgntificar_ se 0 g@énero influencia na condi¢do de
adimpléncia.
8 | I1dade Ide_:ntificar_ se a idade influencia na condicdo de
adimpléncia.
9 | Ser Casado Idgntificar_ se 0 estado civil influencia na condi¢cdo de
adimpléncia.
Se empregado, maior a capacidade de crédito. Se
10 | Situacdo Empregaticia desempregado ou ndo trabalha, menor a capacidade de
crédito.
Pagar aluguel atualmente indica menor capacidade de
11 | Pagar Aluguel Atualmente crédito atual, para pagar as prestacdes enquanto 0 outro
imével é construido, por exemplo.
12 | Ter Despesas com Educacio Quant_o maior a despesa com educagdo, menor a
capacidade de crédito.
13 | Tipo do Imével Pretendido Sendo apartamentq mais caro do que casa, quem compra
apartamento pagara prestagcdes maiores.
Quem informou gastar quase toda ou toda a renda com
14 | Despesas Relativamente a Renda | despesas tem menor capacidade de crédito do que quem
informou gastar menos.

Fonte: Adaptado do SPSS. Pesquisa Direta.

Percebe-se que ndo foram incluidas como varidveis independentes a renda bruta
familiar mensal e o valor pretendido da prestacdo, pois ambas foram utilizadas para calcular a
variavel dependente e, caso incluidas, gerariam multicolinearidade.

Sendo assim, foi utilizado o software SPSS e selecionada em analyze a opgdo Binary
Logistic Regression. Nesta tela, foi definida como variavel dependente o0s provaveis
adimplentes (0) e inadimplentes (1), e como variaveis independentes todas as demonstradas

no quadro acima. Além disso, foram selecionadas as op¢Oes de apresentacdo do Teste de
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Hosmer-Lemeshow e o nivel de significancia desejado de 5%. Por fim, foi selecionada a
opcao de inclusdo da constante no modelo.

Tendo sido rodada a regressdo logistica com todas as varidveis selecionadas, o0
préximo passo foi verificar quais variaveis nao explicavam a variavel dependente, pois tinham
coeficiente igual a um. Estas foram o preco do imovel, o valor de entrada pretendido e o valor
total esperado do financiamento. Sendo assim, essas variaveis foram excluidas da analise e
rodada a regressdo novamente.

O passo seguinte consistiu em retirar, por etapa, cada uma das variaveis que
explicavam a dependente, porém de forma ndo significativa. Estas foram a constante, o
género, o estado civil, a situagdo empregaticia, o nimero de filhos e de pessoas, a situacao de
pagamento de despesas e o aluguel.

Por fim, foi rodada a regressao novamente, na qual todos os coeficientes foram néo
nulos e significativos, quais sejam: tempo de financiamento (em anos), idade do entrevistado,
despesas com educacdo e tipo do imdvel pretendido (se casa ou apartamento). Sdo estes 0s
resultados que serdo apresentados. A Tabela 27, a seguir, apresenta 0 resumo dos casos

incluidos ou excluidos da analise.

Tabela 27 — Resumo dos Casos Analisados

Descrigéo Quantidade Percentual
Casos Selecionados Incluidos na Analise 296 81,5
Casos com Missings 67 18,5
Total 363 100,0

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme Tabela acima, apenas 81,5% das entrevistas realizadas foram aproveitadas,
ficando 67 das 363 de fora, pois a regressdo logistica ndo aceita missings, mesmo que seja em
uma Unica variavel. Desta forma, muitas pessoas ndo quiseram informar a idade ou ainda
estavam em ddvida se iriam comprar casa ou apartamento, e por isso a existéncia desses
dados faltosos.

Desta forma, o software apresenta uma classificagdo inicial, de um modelo sem
termos, no qual todos os entrevistados sdo a priori classificados como provaveis
inadimplentes. Destes, de acordo com a variavel dependente criada, 188 sdo provaveis
adimplentes (pois a prestacdo pretendida € menor que 30%) e 108 foram corretamente
classificados como provaveis inadimplentes. No total, e conforme demonstra a Tabela 28, o

percentual de acerto do modelo inicial foi de 36,50%.
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Tabela 28 — Modelo de Previsao Inicial (Antes da Regressao)

Status de Adimpléncia Previsto

- _ , Percentual
Descricao Provavel Provével Correto
Adimplente Inadimplente
Status de Adimpléncia Provavel Adimplente 0 188 0,00
Observado Provavel Inadimplente 0 108 100,00
Percentual de Acerto 36,49

Fonte: Elaboracdo Prépria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

A partir deste ponto é que se iniciam os testes de significancia da regressédo logistica.
O primeiro teste apresentado é o Teste de Omnibus dos Coeficientes do Modelo, ou Teste de
Qui-Quadrado, cuja hipotese subjacente é que todos os coeficientes da regressdo sdo nulos.
Conforme Tabela 29, o valor do teste de 55,37 representa a diferenca entre o valor de
Likelihood do modelo inicial e do final, sendo este valor medidor da capacidade preditiva do
modelo. Como mostra a coluna de significancia, esta variacdo é estatisticamente diferente de
zero e, portanto, os coeficientes também o sdo, representando ja um aspecto positivo do

modelo proposto.

Tabela 29 — Teste de Omnibus dos Coeficientes do Modelo

Descrigéo Qui-Quadrado Graus de Lib.  Significancia

Passo 55,373 4 0,000

Passo 1 Bloco 55,373 4 0,000
Modelo 55,373 4 0,000

Fonte: Elaboracgdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Vale salientar que os trés valores do teste sdo iguais pois o método utilizado é o Enter,
que inclui todas as varidveis de uma Unica vez, e portanto o valor do teste no passo é igual ao
do modelo. Os proximos testes avaliados sdo os de Cox e Snell e Nagelkerke, ambos
considerados como falsos R-Quadrados, pois procuram demonstrar o percentual da variavel
dependente que é explicado pelas independentes. Neste caso, a Tabela 30 demonstra, pelo

teste de Nagelkerke, que o modelo é capaz de explicar 22,75% das variacdes da variavel

dependente.
Tabela 30 — Testes de R-Quadrados
Passo 01 -2 Log likelihood Cox & Snell R-Quadrado  Nagelkerke R-Quadrado
354,9700 0,1706 0,2275

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

O proximo passo da analise consiste em avaliar o teste de Hosmer e Lemeshow, cuja

hipotese € que ndo ha diferencas entre os resultados observados e preditos. Neste caso,
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pretende-se aceitar esta hipdtese pois, caso contrério, 0 modelo ndo seria capaz de explicar 0s
dados. Por isso, a significancia esperada é maior que 0,05.

Tabela 31 — Teste de Hosmer e Lemeshow

Passo 01 Qui-Quadrado Graus de Liberdade Significancia

3,140 8 0,925

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Conforme Tabela 31, o nivel de significancia de 0,925 indica que os valores preditos
pelo modelo ndo sdo estatisticamente diferentes dos observados, e que portanto 0 mesmo é
valido para a realizacdo de previsdes de inadimpléncia em financiamento imobiliario. Desta

forma, pode ser apresentada a classificacdo final do modelo, através da Tabela 32.

Tabela 32 — Modelo de Previsdo Final (Depois da Regressao)

Status de Adimpléncia Previsto

- Percentual
Descricdo Provavel Provavel Correto
Adimplente Inadimplente
Status de Adimpléncia Provavel Adimplente 163 25 86,70
Observado Provavel Inadimplente 65 43 39,80
Percentual de Acerto 69,60

Fonte: Elaboragdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Percebe-se um grande aumento no percentual de acerto do modelo, de 36,49% no
inicial para 69,60% no final. Apesar disso, muitos inadimplentes passaram a ser considerados
adimplentes, justificando um estudo posterior com mais dados para a melhoria do mesmo. Na

Tabela 33 séo apresentadas as varidveis presentes na equag&o.

Tabela 33 — Variaveis da Equacao

Variaveis Coef. E.P. Wald GLriaE)us Sig. Exp(B)
Anos de Financiamento 0,024 0,010 5,285 1,000 0,022 1,024
Idade -0,055 0,009 33,736 1,000 0,000 0,947
Despesas com Educacéo 0,510 0,261 3,831 1,000 0,050 1,665
Ser Apartamento 0,851 0,286 8,879 1,000 0,003 2,342

Fonte: Elaboracdo Propria com o auxilio do Excel. Pesquisa Direta.

Interpretando as variaveis, o sinal negativo da variavel Idade indica que, quanto maior
a idade, menor é a probabilidade do cliente ser inadimplente. Portanto, indica que as pessoas
mais idosas honram mais com seus compromissos do que 0s mais jovens.

J& em relagdo as outras trés varidveis, ambas tem coeficiente positivo, demonstrando
gue se o potencial comprador pretende financiar o imével no prazo maximo e tem despesas

com educacdo, ele tem maior probabilidade de se tornar um inadimplente do que quem né&o se
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enquadra nestas caracteristicas. Por fim, se o comprador pretende comprar apartamento ao
invés de casa, maior € a probabilidade deste se tornar inadimplente, pelo fato dos
apartamentos serem mais caros. Também € interessante relacionar esta provavel condigédo
com o pagamento do condominio, despesa antes inexistente para muitos e que trara um maior
comprometimento da renda.

Portanto, é apresentado o modelo final da regressao logistica, através da férmula

abaixo.

Z =0,024Anos_Fin — 0,055]dade + 0,51Desp_Educacao + 0,851Apto

na qual Z é a probabilidade de um comprador ser ou ndo inadimplente, Anos_Fin ¢é a
guantidade de anos de financiamento pretendidos, Idade é a idade do comprador (em anos),
Desp_Educacdo € uma variavel dicotbmica que afirma apenas se 0 comprador tem (1) ou ndo
(0) despesas com educacao e Apto é também dicotémica, indicando se a pessoa quer comprar
apartamento (1) ou outro tipo de imével (0).

Tendo finalizada a apresentacdo dos resultados, seguem as conclusdes da pesquisa,
onde serdo confrontadas as analises, apresentadas as principais limitacdes e sugestfes de

estudos futuros.
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5 Conclusoes

Tendo em vista a rapida expansao do mercado imobiliario brasileiro, uma das grandes
preocupacOes dos pesquisadores e participantes deste mercado € a possibilidade de ocorréncia
de uma crise semelhante a que ocorreu em 2008 nos Estados Unidos. Entretanto, os estudos
demonstram que a probabilidade que isto venha a acontecer é minima, considerando o alto
déficit habitacional no Brasil e a capacidade de expansdo do saldo de crédito imobiliario
enguanto um percentual do PIB.

Neste sentido, diversos estudos vém sendo desenvolvidos nesta area, buscando ofertar
principalmente mais informacGes sobre o mercado imobiliario brasileiro, conciliando os
precos oferecidos com os atributos de preferéncia desejados pelos compradores.

No caso desta Dissertacdo, foi proposta uma investigacdo dos atributos de preferéncia
dos compradores de imdveis do Recife Expandido atendidos pelo Programa “Minha Casa,
Minha Vida”, verificando quais aspectos intrinsecos e extrinsecos ao imovel influenciam em
maior ou menor propor¢do na sua decisdo de compra. Como foco secundério, busca-se avaliar
sua capacidade de crédito através da probabilidade de inadimpléncia dos compradores.

Devido a limitacdo de recursos para a aplicacdo de uma quantidade de questionarios
além da estabelecida pela amostra, esta pesquisa considerou como publico-alvo os
compradores de imdveis contemplados pelo PMCMYV e que frequentaram o 8° Feirdo da Casa
Propria da Caixa Econdmica Federal - CEF, realizado em Recife — Pernambuco, no periodo
de 4 a 6 de maio de 2012. Durante o Feiréo, foram entrevistadas 363 pessoas com este perfil,
de forma a compor a base de dados.

Por um lado, o fato da CEF ser a principal instituicdo financiadora da habitacdo no
Brasil leva a considerar que esta amostra tem uma capacidade de generalizacdo de forma a
abranger todos os clientes atendidos pelo PMCMYV no Recife Expandido; por outro lado,
também estaria enviesando os resultados ao considerar este processo, e portanto os resultados
obtidos ndo podem ser generalizados, porém comparados com outros dados coletados para
verificar seu poder explicativo.

A importancia deste estudo se da pela disponibilizacdo de maiores informacdes acerca
do mercado imobiliario local, que ainda carece de pesquisas na area; também por fornecer a
compradores e financiadores de imoveis informacGes relevantes no processo de tomada de
decisdo, tais como de definicdo acerca da propria compra atraves da existéncia dos fatores
pretendidos, bem como da probabilidade de determinado cliente se tornar inadimplente,

probabilidade esta que depende de variaveis que o identificam como tal.
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A metodologia utilizada consistiu em, primeiramente, realizar uma anélise fatorial
com os atributos questionados aos entrevistados para agrupa-los em fatores explicativos das
preferéncias dos compradores. Devido a divisdo da amostra em pessoas interessadas em
comprar casa e outras interessadas em apartamento, foram feitas duas analises fatoriais
distintas, de forma a considerar todos os atributos possiveis. Depois, também foi utilizado o
meétodo da regressdo logistica para identificar os provaveis inadimplentes e suas principais
caracteristicas.

Primeiramente, ao analisar o perfil dos entrevistados, 0s resultados obtidos
demonstraram que a maioria sao mulheres (54%) com idade na média entre 29 e 38 anos, e no
geral ou sdo solteiros ou estdo casados e o grau de instrucdo geral é o ensino médio completo.
Além disso, acerca da ocupacdo profissional, a maioria é empregada com carteira assinada.

Acerca do imoOvel onde esses compradores residem atualmente, a maioria (58%) é
alugado ou cedido e 58% ndo estdo em situacdo de déficit habitacional ou de inadequacdo de
domicilios, o que demonstra que 0 PMCMV ndo atende apenas a este grupo necessitado, mas
também a quem ja tem um situacdo atual de moradia mais privilegiada.

Ainda acerca do déficit habitacional, poucas sdo as residéncias enquadradas neste
conceito pelo fato de ser um domicilio improvisado (apenas 1%), e sim pela existéncia da
coabitacdo familiar e do 6nus excessivo com aluguel. Quando se trata da inadequacdo de
domicilios, metade decorre da inconformidade da rede de esgoto e outros 25% do
desajustamento da rede de agua.

Falando acerca do imovel pretendido de compra, os bairros mais procurados foram
Janga, Casa Amarela, Piedade, Boa Viagem e Prazeres. Entretanto, verifica-se uma diferenca
entre 0 que é procurado e aquilo desejavel, ficando neste Ultimo caso o bairro de Piedade em
primeiro lugar (como o mais desejado), seguido dos outros em uma ordem semelhante.
Quando perguntados acerca do motivo para existéncia desta diferenca, as principais causas
apontadas foram o preco, a proximidade da familia e do trabalho.

Acerca do tipo do imovel, a casa é o mais procurado de todos (72%), seguido do
apartamento (25%), sendo que a maioria dos entrevistados pretende ja comprar na situacao de
pronto para morar, independente de ser novo ou nao.

Os fatores de agrupamento identificados através das duas analises fatoriais tiveram
bastante homogeneidade entre si, sendo realocados apenas alguns dos atributos entre os

fatores justamente devido as diferencas de interesses que levam a deciséo pela compra de uma
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casa ou de um apartamento. A partir deste ponto, buscou-se verificar correlagbes
significativas entre variaveis descritivas e os fatores, 0s quais sao apresentados os resultados.

Acerca dos que querem comprar apenas casa, tem-se um perfil de compradores nos
quais os homens preferem morar em areas mais proximas a praia e shopping do que as
mulheres. Além disso, sabe-se também que, quanto maior o grau de instrucdo e a renda
familiar, maior é a importancia dada a area externa da casa e a existéncia de comodidades
(piscina e dependéncia de empregada). Quanto a idade, foi verificado que os idosos preferem
permanecer mais tempo em suas residéncias, enquanto que os mais jovens preferem morar
préximo as areas de lazer.

Quando se trata de déficit habitacional, € possivel afirmar que os atuais moradores de
domicilios improvisados dao importancia maior a uma boa estrutura interna, pois vivem em
condicdes piores quando comparadas aos outros tipos de déficit e inadequacdo de domicilios.
Tratando do imoével pretendido, o fator de estrutura interna é mais valorizado pelos
compradores que querem mais suites e ambientes de sala. As pessoas que querem morar perto
da praia buscam casas com mais de um banheiro e, quanto mais vagas de garagem a
residéncia possui, menor é importancia dada em morar proximo de servicos basicos.

Acerca da analise fatorial feita para o grupo de interesse dos que querem apartamento,
é possivel concluir que, no geral, os solteiros preferem morar mais perto das areas de lazer do
que os divorciados e vilvos, pois estes tém mais interesse em permanecer nas suas
residéncias. Além disso, o grau de instrugéo e a renda familiar sdo diretamente proporcionais
aos fatores de estrutura do imoével e de comodidades, pois quanto mais recursos disponiveis,
maior é o conforto procurado.

Também foi possivel interpretar certa dificuldade em encontrar imdveis com grande
guantidade de quartos, o que faz seus compradores darem menor importancia a estrutura do
mesmo e a ser perto das areas de lazer. Quando os entrevistados pensam em comprar
apartamentos usados, estes se preocupam com a estrutura do prédio em uma relacdo
diretamente proporcional com o tempo de uso do mesmo. Ja a area do imovel também tem
relagdo com a renda familiar e, portanto, como as pessoas de mais alta renda tem condicOes de
compra-lo, frequentemente também tem carro, o que diminui a importancia das proximidades
em geral.

Ter mais suites e mais vagas de garagem também estd relacionado a uma maior
comodidade. Por fim, a area de lazer é desvalorizada quanto mais apartamentos por andar
existirem, ja que a mesma serd compartilhada por varias pessoas, diminuindo a privacidade

gue muitos gostariam de ter na piscina, por exemplo.
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Tratando da perspectiva financeira do comprador, cerca de 75% dos entrevistados
estdo enquadrados nas duas menores faixas de renda do PMCMV, trazendo para 0S mesmos o
beneficio com o subsidio do Programa. Acerca das despesas, 68% afirmaram gastar no
maximo metade da renda dos mesmos, capacitando-os para financiar um imovel, pois tem
folga mensal para pagamento das prestacées; por outro lado, 13% afirmam gastar quase toda
ou toda a renda, ndo havendo em sua receita mensal folga para pagamento de um
financiamento imobiliario.

Quando o entrevistado paga aluguel e tem despesas com educacdo, € mais fécil que
este esteja enquadrado nas categorias de gasto referente a quase toda ou toda a renda,
demonstrando que as despesas do dia a dia influenciam na capacidade de pagamento. Além
disso, foi confirmado através de testes de hipdteses que o apartamento tem um valor
significativamente mais caro do que a casa e que o prego do imével desejado aumenta
conforme aumenta a faixa de renda.

Os entrevistados pretendem comprar seus imdveis através de financiamentos
imobiliarios. Entretanto, quando perguntados acerca do valor da prestacdo e de sua relacdo
com a renda familiar mensal, muitos demonstraram ter desconhecimento da lei que fixa a
prestacdo em no maximo 30% da renda familiar mensal.

Quando feita a regressdo logistica, o sinal negativo da variavel idade indica que,
guanto maior a idade, menor é a probabilidade do cliente ser inadimplente. Portanto, indica
que as pessoas mais idosas honram mais com seus compromissos do que 0s mais jovens.

Ja em relacdo a outras variaveis que compdem o modelo, estas tem coeficiente
positivo, demonstrando que se o potencial comprador pretende financiar o imével no prazo
maximo e tem despesas com educacdo, ele tem maior probabilidade de se tornar um
inadimplente. Por fim, se 0 comprador pretende comprar apartamento ao invés de casa, maior
é a probabilidade deste se tornar inadimplente, pelo fato dos apartamentos serem mais caros.

As limitacbes de tempo e escopo deste projeto ndo permitiram uma abrangéncia
geografica maior, algo importante para um maior aprofundamento da pesquisa. Como
sugestdes de pesquisas futuras, as bases de dados construidas serdo Uteis para a realizacéo de
outros estudos, integrando os dados com simulacdes de financiamento e com outras analises
de atributos ja realizadas. Além disso, um possivel estudo envolvendo um equacionamento
entre oferta e demanda também sera de muita relevancia para melhor entender e atuar neste

mercado em expans&o.
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Demanda por Habitagdo Popular na RMR

FILTROS:
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11. E como é sua casa atual em termos de ...

11.1. Tipo do imével

| Ve

PRETENDE COMPRAR UM IMGVEL NOS PROXIMOS 2 ANOS e ;
RENDA FAMILIAR MENSAL INFERIOR A RS 5.000,00 Casa — 1 Apart cado i ngq“ po :
Entrevistador: Apart pilotis Quarto
Data: | [2012 11.2. Piso _| vtz
_ Ceramicaltaco 1 Chéo batido | 3 Quiro tipo |5
Entrevistado: (APENAS O PRIMEIRO NOME) Cimento Madeira 2 | [NSNR 9
11.3. Parede vita |
1. Sexo (PREENCHER SEM PERGUNTAR) | w Tijolo 1 Madeira 3] [NsNR - ]9]
Homem 1 Mulher 2 Barro 2 QOufro tipo 4
‘ 2 E - > ‘ | . ‘ 11.4. Telhado [ vns |
m gque ano vocé nasceu? Telha de barro 1 Madeira 3 | [NSNR_[9]
31 Quallo seu estado ciil: iz Telha brasilit 2 Qutro tipo 4
Solteiro 1 Vidvo 4 12. Bairro onde mora atualmente? (esponisnes, 1 apgiio) vz
Casadofunido estavel 2 NSINR 9
Separadofdivarciado 3
4 Qual o seu grau de instrugio? = 13. Bairro onde acha que vai comprar seu imovel ?em o | V13
Sem instrucdo 1 Superior Incompleto ]
Fundamental Incompleto 2 Superior Completo 7 - . —
? deso fapedal | V14
Fundamental Completo 3 Péis graduacso 8 14. Bairro onde gostaria de comprar seu imovel? s, 10s5)
Médio Incompleto 4 NSINR 9
Médio Completo 5 FAZER SO SESEAQ 14 FOR DIFERENTEDA Q.13
15. Por que vocé resolveu comprar em (aima onde acha que vsi Vi5ab
5. Quantos filhos vocé tem? | vs ‘ compear) ATE 2 OPGOES
Preco 1 Escolas 6
6. Atualmente vocé & ... o2 Famila 2 Sequranca 7
Auténomo 1 Desempregado (+de 1ang) | 7 Trabalho 3 Transporte 8
Empregado com cart assinada 2 Desempregado (- de 1 ano) 8 Oferta de servigos 4 Ouiro mofivo 9
i - — 5
Empregado sem cart assinada 3 Aposentado/Pensionista 9 Oferta de movel NSINR 58
Funcionario Publico 4 NZo trabalha/dona de casa 10 16. Que tipo de imovel vocé esta pretendendo comprar? vig
Proprietiriolempregador 5 NSINR 98 Casa 1 Qualquer um 4
Estudante 6 Apartamento 2 Qutra resposta 5
Flatistudio 3 NSINR 9
7.0 imdvel que vocé mora atualmente é ... vz — —
Proprio quitado 1 Mora com os pais 5 :IT.’QuaI asua ;_:referencla em relagdo a situagio do e
—— - — imovel pretendido/comprado?
Proprio financiado 2 Oufra situagdo 6 . -
Planta/em construgdo 1 Indiferente 4
Alugado 3 NSINR 9
- Pronto para morar - novo 2 NS/NR 9
Cedido 4
Pronta para morar - usado 3
= T
B T e v | [18 Qual aidade do imovel? (SONO »
seman) CASO DE QUERER IMOVEL USADQ) 98. Indiferente
9. Detalhe o grau de parentesco de quem mora com vocé atualmente? 19. Qual a érea do imével pretendido / v1s
comprado? 98. NSINR
GRAU DE PARENTESCO v QUANT v - - = =
Maridolesposa e fihos — o 20. Para cada um desses itens eu gostaria que vocé me dissesse
a.” p = quantos tem em sua casa atual, quantos tem o imével que vocé
Pais va.z g2 acha que vai comprar e quantos tem o que vocé desejaria comprar.
Irmaos vaz Vigd Descrigiio dos itens ATUAL COMPRA | DESEJO
Avis V5.4 e Quartos sem suite oo 4
Cunhade(a) / sobrinho(a) Va5 et Quartos com suite \z0.2
Neto(a) / outros VaE Vags Banheiros (sem contar suite) | vans
10. Na sua residéncia atual, vocé tem ... Sim Ho ﬁ?b;e;;esa:: ?1'13 et
Agua encanada da Compesa 1 2 v10.1 9 ‘g - 9 L2
- Dependéncia de empregada | veos
Agua encanada de poco 1 2 | v SO PARA 0S QUE QUEREM COMPRAR APARTAMENTO
Esgoto da Compesa 1 2 iy Apartamentos por andar veo.7
Fossa 1 2 | vies Nimero do andar vans
Transporte plblico nas proximidades 1 2 V10.5 Elevadores \e0s
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21. E considerando agora esses itens do imavel, qual o grau de

23. Qual o valor do imovel

importancia que vocé daa... Grau de importancia: que vocé pretende RS Vi3
1.Sem irr_lporténcia 3. Indiferente 5. Muito importante comprar? 98. NSINR
R e g L S — 24. Quais recursos vocé pretende disponibilizar para a Vot
Itens Grau de Importincia compra do imével?
1. Area (m?) 112(3]4]5]|89 ] wu Imével onde reside/residia | 1 | | Carta de crédito 3
2. Existéncia de suite 112|345 9| we Quiro imével 2 | | Qutros (herana/doacdo) | 7
3. Nimero de dommitdrios 1123|459 v Veiculo 3 | | Nada/nenhum 8
4. Nimero de banheiros 1[2]3/4]5] 8| vee Poupancaldinheiro 4 | [NSINR 9
5. Ambientes de sala 112|345 9| vas FGTS 5
6. Dependéncia d d 1 (23| 4|5 9| vais _
7 S;:nassziz TR 112131 a5 9w 25. Qual a forma de pagamento pretendida? | ws
5 es— TT2T3 a5 9 s A vista | 12030 | [Financiade | 2 0Q.26
9. Pogo arfesiano 112345 9] vas 26. Que fonte de financiamento vocé pretende usar? vag
10. Ter piscina 1123|458 |wn Financiamento da Caixa Econdmica | 1 Consdrcio 6
11_ Vizinhana 1 (23|45 9w Financiamento da Construtora 2 NSINR 9
12. Construtora 112345 9 [wue Financiamento de outra fonte
13. Guarita no condominio V213 ;
SOPARA 0S QUE QUEREM APARTAMENTO 27. Qual o valor vocé RS vr
14. Varanda no apartamenio 12| 3|4 5] 9 [va pretende dar de entrada? 58. NS/NR
15. Andar do apartamento 1234|589 |wus 28. Qual o valor vocé R$ vag
16. Nede apartamentosporandar | 1] 2| 3 | 4 | 5| 9 | wise pretende financiar? 98_NSINR
17. Ne de andares 112|345 9 |weur _
18. Ne de blocos 1121345/ 9w 29, Qual ° valor da presta?can RS =
19 N2 de elevadores 112|134 5| 9 |wus que vocé pretende pagar? 98. NSINR
0. Gas encanado 11 2|1 3| 4| 5| 9 |wra 30. Em quantos anos vocé
21. Ser entreque j3 com piso 123|459 |wa preten_de fazer "?0 anes =
22 Terfiaghoparaarcondicionade | 1 | 2 | 3 | 4 | § | 9 [ vz T — 98 NSHNR
23, Se pilotis 112134189 |ma 31. Quanto tempo vocé anos; meses | vai
;; ;elr ac:dermm : : : : g g :;:Z pretende passar no imével? — GB.NSMR

. Sald fa -
% ;aod £ Zolesporte 11 2121 a 59wz 32. Em qual dessas faixas esta a renda familiar mensal

-Area e recreagao £5p0 - das pessoas que serdo responsaveis pelo vaz
27 Ter coleta seletiva 1]12]3]4([5]8 |wz financiamento?
26 Ter sistema de sequranga 112345 9 [wz= ATE RS 1600.00 1
2 Tergerador - 112)3[4/5/9 |wi= MAIS DE RS 1.600 ARS 2,395 2
rep— 1 213 a5 9 wx MAIS DER$ 2395 ARS 3.100 3
31 Ouintal 1 213459 v MAIS DE R§ 3.100 A R§ 5.000 4

- : NSINR 9
32. Jardim 11 2[|3]|4]|5)| 9w
33 Garagem coberta 1] 23] 4] 5] 9w f33. I;:gssa renda, vocé diria que vai para as despesas -
14 irea de senvico 1121314 5] 9 |m= amiliares ...

Menos da metade 1 Quase toda 4

22. Avaliando esses atributos, gostaria que vocé me dissesse qual o Metade 2 Toda 5
grau de importancia que vocé d, na escolha do imével, a ele ser Mais da metade 3 NSINR 9
perto de ... Grau de importancia: _ _
1. Sem importancia 3. Indiferente 5. Muito impertante 34. Dessarenda, vocé pagaoucontribui | o | a0 |,
2. Pouco imporiante 4. Importante 9_NSINR para o pagamento de ...
Itens Grau de Importancia }fxluquel 1 2 |31
1. Trabaho 1]2[3][4]5]09 v Agua_ 1 2 |u2
2. Supemercadofarmécia’banco 1 2 13|14 5| 9 | w2 Energ 'au 1 2 |3
3. Hospitallcentro de saiide 112 |3 4| 5| 9 | v Educagio 1 2 |#4
4. Shopping 11 2131 4] 5] 9| veze Financiamento de veiculo 1 2 |5
5. Praia 1 23| 4 5| 9 | ves Plano de salide 1 2 |ms
b. Parquelpracalarea verde 1 2 3|4 5| 9 | vas Cartdo de crédito 1 2 7
7. Escolaffaculdade 1234|589 |vr Telefonefintemet 1 2 |
8. Transporte piblico 112 |34 5| 9 | vazs 35. Para terminar, como vocé avalia esse Feirdo da Caixa? a5
9. Instituighes religiosas 112 |3 4| 5| 9 | vezs Eleesta ...
10. Parentes 1121314 5] 9w Melhor do que vocé esperava | 1 Pior do que vocé esperava | 3
11. Delegacialpaliciamento 1123 4] 5] 9 |wa2n Como vook esperava NSINR ?




