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RESUMO

O setor imobiliário brasileiro, depois da vasta estagnação que durou alguns anos, voltou a se aquecer. Até o ano de 2013, este setor foi motivado pela constante queda nos juros, baixas porcentagens da inflação, o aumento de renda da população, associado ao crédito fácil, isto fez com que o mercado imobiliário se consolidasse. Porém, com as mudanças abruptas do cenário econômico brasileiro; resultou para o mercado imobiliário, um crescimento menos vertiginoso se comparado aos anos anteriores, no entanto seus níveis de progresso encontram-se ainda acima da inflação. Diante do exposto, este estudo tem como principal proposta investigar os atributos que os consumidores julgam prioritários para comprar ou locar um imóvel na cidade de Santa Maria/RS. Paralelamente, realizou-se uma pesquisa quantitativa e descritiva, a qual utilizou como instrumento de coleta de dados um questionário estruturado, com questões sobre o perfil do entrevistado, como também, os critérios para a realização da compra ou locação, dispostos em uma escala Likert com 5 pontos , variando de  “muito importante” a “sem importância”. Para tanto, realizou-se a análise de aglomerados, bem como, a análise fatorial a fim de gerar uma descrição que explique a seleção dos critérios pelo perfil do consumidor.

Palavras-chave: Analise fatorial; Analise Multivariada; Perfil do comprador de imóveis; mercado imobiliário.
The usage of factorial analysis to identify the profile of potential real estate buyers in Santa Maria/RS: Differences by men and woman

abstract
The Brazilian real estate sector, after the huge stagnation, return to growth. In this sense, until 2013, this sector developed through the fall in the interest rates, low inflation and increase of population income, all these factor in association with the credit liberation, made a consolidation of the real estate sector. But, with the sudden changes in the brazilian economic scenario, diminishes growth in real estate sector. Given this, this study has as aim to investigate the attributes that consumes judge priority to buy a house or an apartment in Santa Maria/RS. To achieve this, was used a questionnaire to collect the data, that was organized, with a personal profile, and criteria to buy a house or apartment, organized in a likert scale of five points. Thus, was used an multivariate analysis of the answer, firstly by clusters and after that using a factorial analysis, which demonstrate the factors that had great importance for the potential buyers, generating in this way which criteria is more relevant for each consumer profile.

Key-words: Factorial analysis; Multivariate analysis; house buyer profile; real estate market.

1. INTRODUÇÃO

No Brasil, o número de pessoas que estão solteiras supera o número das que estão casadas; segundo a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicílios (Pnad) de 2011 do IBGE (2011), realizada a cada dois anos. Esta indica que há 48,1% de brasileiras e brasileiros estão solteiros na população com 15 anos de idade ou mais. 39,9% dos entrevistados informaram ser casados. O índice de pessoas fora de um relacionamento formal chega a 60,1%, ou seja, os quais se declararam divorciados/separados ou viúvos (IBGE, 2011).

O dado indica principalmente um enfraquecimento da formação de relacionamentos conjugais. Entre os solteiros podem estar, por exemplo, casais que têm relação estável, morando ou não no mesmo domicílio. Pela primeira vez, a Pnad buscou identificar, de forma independente, o estado civil declarado e a existência ou não de união estável. Dos 57,1% (85,5 milhões de pessoas) que vivem em união, 37,2% estão em um casamento civil e/ou religioso, e 19,8% apenas em união consensual. Deste último grupo, 76,6% se declaram solteiros, apesar de viverem com um parceiro. Em 2011, 42,9% da população disseram não ter vida conjugal, ou seja, 64,3 milhões de pessoas a partir dos 15 anos (IBGE, 2011).
Isso reflete no mercado imobiliário, e principalmente na compra ou locação dos bens por cada sexo, diferenciando-se pela sua ordem de prioridade. Na hora de fechar a compra de um imóvel, o gênero feminino é mais objetivo do que o masculino, dizem especialistas. Enquanto os homens são guiados pelo lado racional e costumam demorar para tomar uma decisão, a mulher, conduzida pelo emocional, ao sentir amor à primeira vista pelo imóvel, o escolhe rapidamente.

Para alocação, bem como para a compra de um imóvel, tanto homem quanto mulher diferenciam-se no que tange aos motivos para a tomada de decisões. A avaliação feita pelas mulheres distingue-se pela praticidade, detalhamento e funcionalidade que elas procuram-nos mesmos; já os homens focam-se, sobretudo, nos status e aspectos financeiros. Neste sentido, estas afirmações são confirmadas por Rissato (2014) que diz que os homens se detém mais com o tamanho da sala, dos quartos e da varanda, já as mulheres se atentam mais na dimensão da cozinha, área de serviço e banheiros. Além de que mulheres são mais detalhistas, observam acabamentos como pinturas, piso, azulejos, decorações.

Neste sentido o processo de tomada de decisão de compra dos consumidores é influenciado por vários fatores internos e externos, sendo objeto de estudo de vários autores: para Engel, Blackwell e Miniard (2005) demonstraram que as variáveis que influenciam no processo de decisão de compra encontram-se divididas entre as influências ambientais, as diferenças individuais e os fatores pessoais. Em cntrapartida e Solomon (2002) e Schiffman e Kanuk (2005) entendem que o indivíduo, como consumidor, sofre influências psicológicas, pessoais, sociais e culturais.
Dentro do raciocínio de Engel, Blackwell e Miniard (2005) e Kotler e Keller (2011) a tomada de decisões envolve várias etapas, que são: Reconhecimento da necessidade; Busca de informações; Avaliação de alternativas pré-compra; Compra; Consumo; Avaliação de alternativas pós consumo; e Descarte.

No processo de reconhecimento da necessidade, o consumidor faz uma comparação no seu estado atual com o estado desejado (SAMPAIO; PERIN, 2010). Onde o consumidor reconhece a necessidade, a qual é provocada por estímulos internos, ou seja, necessidades fisiológicas como fome, sede, sexo; ou provocada por estímulos externos, isto é, admiração do carro novo do vizinho, imóvel novo, televisão de última geração, o que desencadeia a vontade de efetuar a compra dos mesmos (KOTLER; KELLER, 2011).
Desta maneira, no que tange à busca de informações, a mesma acontece em duas etapas: interna e externa. A busca interna está relacionada com o conhecimento do consumidor, isto é, com experiências de compras passadas. Quanto a busca externa, é a busca de informações nos grupos de referências, bem como nas ferramentas de comunicação utilizadas pelas organizações, para embasar o seu conhecimento (SCHIFFMAN; KANUK, 2005).
Dentro deste escopo, porém no mercado imobiliário Siqi, Hongyu e Lee (2006) comentam que o mercado imobiliário apresenta baixa informação sobre as características do produto, quando comparado a outros bens. Além disso, este mercado é único e seus compradores precisam buscar informações sobre qualidade e preços da região onde o imóvel esta inserido, para definir o real valor do bem.

No mesmo sentido, Kaplansky e Levy (2012) explicam que diferentemente de outros processos de compra, a compra de um imóvel é algo que demanda tempo, e que o processo de compra destes bens pode ter interferências de sentimentos do dia que a pessoa esta comprando este imóvel por exemplo.

Desta maneira Case, Thompson e Shiller (2012) demonstram que os compradores de imóveis são bem informados e suas expectativas de curto prazo, esta relacionada com que algo exógeno aconteça no mercado, fazendo com que mude o preço dos imóveis.

Em relação ao comportamento de compra neste mercado, Brandstetter e Heineck (2005) advogam que a compra de um imóvel difere substancialmente dos bens de conveniência. Eles sintetizam sua análise indicando o ciclo de vida familiar e a carreira profissional como os responsáveis pelas mudanças de imóveis, em sua maioria. Seu estudo é desenvolvido com base em quatro variáveis básicas: carreira profissional, situação habitacional, aspectos relacionados ao ciclo de vida familiar e aspectos financeiros.

No mesmo foco de pensamento, Freitas e Heineck (2003) destacam que a busca de um novo imóvel, mudança ou permanência no mesmo, indicam que as variáveis estão relacionadas ao ciclo de vida familiar, estado civil, sexo, idade, tamanho da família, composição familiar, condições de posse, educação, renda, ocupação, localização do trabalho e novas construções. 

Complementar ao já exposto Case, Thompson e Shiller (2012) explicam que os compradores de imóveis, durante o momento da compra do imóvel passam a ter que tomar um importante decisão em suas vidas, o que traz o termo emocional no momento da compra. Porém, de acordo com seus estudos estes indivíduos, tem pleno conhecimento dos movimentos do mercado e do comportamento dos preços em suas regiões.

Na mesma linha, Oliveira e Heineck (1998) dizem que no Brasil estes consumidores realizam suas escolhas baseando-se em preços e padrões de cada imóvel. Já, Leitão e Formoso (1997) lembram que a imagem da construtora, as condições de pagamento; a localização e por aspectos particulares do imóvel, como planta e características arquitetônicas. 
2. METODOLOGIA

O presente estudo buscou mensurar em dados quantificáveis juntamente com embasamento teórico, a diferença na tomada de decisões entre ambos os sexos no mercado imobiliário. Seguindo este roteiro iniciou-se com uma pesquisa bibliográfica, de acordo com Gil (2007, p. 44) “a pesquisa bibliográfica é desenvolvida com base em material já elaborado, constituído principalmente de livros e artigos científicos”. 
A pesquisa embasou-se em diversas ideologias, análises e diversas posições sobre o tema abordado, sendo consultadas para este fim diversas fontes bibliográficas. Para complementar o estudo realizou-se uma pesquisa descritiva, a qual se preocupou com as características de determinada população e relacionamento entre as variáveis. Utilizando-se de técnicas padronizadas de coletas de dados, como questionário e a observação sistemática (GIL, 2007). Esse pensamento é corroborado por Hair et al. (2009) que definem as pesquisas descritivas como estudos estruturados para medir as características descritas em uma questão de pesquisa em que a coleta de dados utiliza-se de meios como questionários e/ou entrevistas.

A pesquisa teve uma abordagem quantitativa, com dados primários, os quais explanam em números opiniões e informações para classificá-los e organizá-los utilizando métodos estatísticos (MARCONI; LAKATOS, 2007).

2.1 População e Amostra

Segundo Lakatos e Marconi (2007), universo ou população é o conjunto de seres animados ou inanimados que apresentam características em comum. Ainda para os autores, amostra constitui-se de uma porção ou parcela, convenientemente selecionada do universo ou população. Assim sendo de acordo com o IBGE (2014), o total da população residente no município de Santa Maria está no total de 261.031 pessoas, dentre essas 123.634 são homens e 137.397 são mulheres. 
A população economicamente ativa se distribui da seguinte maneira: 36.367 pessoas recebem até 1 Salário Mínimo; 37.495 pessoas recebem de 1 à 2 Salários Mínimos; 21.203 pessoas recebem de  2 à 3 Salários Mínimos; 26.384 pessoas recebem de 3 à 5 Salários Mínimos; 30.222 pessoas recebem de 5 à 10 Salários Mínimos; 13.420 pessoas recebem de 10 à 20 Salários Mínimos; e 6.629 pessoas recebem acima de 20 Salários Mínimos.

A amostra, segundo Gil (2007, p. 121) “é uma pequena parte dos elementos que compõem o universo”. Desta maneira a amostra calculada para o trabalho foi de 384 questionários. Neste sentido, para este trabalho foram utilizados 230 respondentes, representando assim uma grande parcela da amostra do município de Santa Maria/RS.
2.2 Instrumento de coleta de dados

Para a coleta de dados foi utilizado um questionário, de acordo com Amaro, Póvoa e Macedo (2005) que é um instrumento usado para a obtenção informações baseando-se, geralmente, na indagação de um grupo representativo da população em estudo. Utilizando-se de uma série de questões que abrangem um tema abordado pelos investigadores, não havendo interação direta entre estes e os inquiridos. 

2.3 Análise multivariada
Para realizar esta analise de forma mais robusta, foi aplicada analise fatorial multivariada de dados. Sendo assim, inicialmente foi aplicada analise de cluster para identificar por grupo quais os fatores mais importantes para o trabalho. De acordo com Guimarães et al. (2013) a analise de cluster visa agrupar as variáveis em grupos que sejam homogêneas intragrupos e heterogêneos intergrupos. Neste sentido para identificar estes grupos foi utilizados o método de Ward e a distância euclidiana para identificação dos clusters. 
Posteriormente foi analisada a existência de correlação entre as variáveis para avançarmos para análise de componentes principais, onde foram calculados os autovetores, para identificar os principais fatores que influenciam no comportamento de compra de imóveis entre homens e mulheres.

Complementar a este trabalho foi realizado uma analise fatorial, para identificação dos fatores que mais influenciam neste comportamento. Desta forma, foram identificados os fatores, e usando a rotação varimax, foi demonstrado em forma gráfica como estão relacionados entre si estes fatores.

3. RESULTADOS E DISCUSSÃO

3.1 Caracterização da Amostra

Antes de levantar os critérios considerados importantes para os consumidores do mercado imobiliário da cidade de Santa Maria, é fundamental descrever o perfil da amostra utilizada. Assim, foram entrevistados 230 indivíduos, destes 49,78 % mulheres e 50,21% homens. A idade média do respondente foi de 30 anos, variando entre 18 a 60 anos. A maioria afirmou ser solteiro 39,82%, seguidos de 37,23 casados, 16,45 viúvos e 6% estão em união estável. Em termos de renda 39,77% estão no patamar de um a três salários mínimos, 37,23% possuem renda de quatro a seis salários mínimos, 16,45% de sete a dez salários mínimos e por fim 6,46% mais que onze salários mínimos. 
No que tange aos filhos, 59,30% afirmaram não ter, logo 16,45 % possuem um, 16,88% possuem dois filhos, 5,198% com três filhos, 1,29% quatro filhos e 0,87 %, cinco ou mais filhos. No que tange aos animais de estimação, 51,52% afirmaram possuir e 48,48% não ter animais domésticos. 
3.2 Análise de aglomerados

Com base na associação dos resultados dos fatores internos e externos, buscou-se encontrar agrupamentos que pudessem explicar as variáveis similares na hora da escolha do imóvel. Para isso, utilizou-se como fatores internos (acessibilidade; qualidade do imóvel; conservação do imóvel; detalhes do imóvel e seus subitens - azulejos, pinturas, número de quartos, espaço dos cômodos, lavanderias/área de serviço, churrasqueira, número de banheiros; se comportará os móveis já adquiridos; playground; salão de festas; garagem; elevador) e externalidades como (supermercado, hospitais, farmácias, escolas, universidades, bares e casas noturnas, restaurantes, parques, praças, teatro, shoppings e paradas de ônibus). Para tanto, os dados foram organizados e tratados para permitir a utilização da técnica de aglomeração.

A partir de então foi feita a análise de aglomerados preliminar. No primeiro momento utilizou-se o método hierárquico de encadeamento único baseado na distância euclidiana, porém, como não se obteve resultado satisfatório, decidiu-se optar por outro modelo.

Foi utilizada em seguida a técnica de aglomerados hierárquica pelo método Ward, este também se baseou na distância euclidiana. Este, porém, mostrou-se superior ao citado anteriormente, pois foi possível analisar nitidamente três clusters. 
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A partir da Figura 1, foi possível identificar três clusters principais. O primeiro formado predominantemente pelas variáveis: se comportará os imóveis já adquiridos, lavanderia/área de serviço, espaço dos cômodos, número de quartos, azulejos, pinturas e espaços, garagem, conservação do imóvel, qualidade do imóvel, supermercado e acessibilidade. É possível diagnosticar também, que no primeiro cluster, predominamos itens que tangem diretamente ao imóvel em si. Vale destacar também que neste cluster encontram-se as variáveis que obtiveram maior representatividade em suas médias, sendo estas a conservação do imóvel e qualidade do imóvel, ambas tidas como as mais similares da análise. No tocante ao perfil deste cluster, pode-se notar que o mesmo é heterogêneo, uma vez que é comporto por homens e mulheres, com a faixa salarial predominante de 1 a 6 salários mínimos, idade média 33 anos, solteiros, nenhum filho e sem animais de estimação.

O segundo é composto preponderantemente por itens que servem para atender as necessidades básicas do ser humano, tais como: parada de ônibus, universidades, farmácias, hospitais, restaurantes, elevador, salão de festas, número de banheiros e churrasqueira. O perfil deste é formado predominantemente por mulheres, com faixa salarial de 1 a 6 salários mínimos, idade média 35 anos, com filhos e animais de estimação.

No que alude ao terceiro cluster, o mesmo é constituído por elementos que estão ligados diretamente ao lazer dos entrevistados, sendo este representado por: bares e casas noturnas, shoppings, teatro, praças, parques, escolas, e playground. O perfil é formado homens e mulheres, com faixa salarial de 7 a 11 salários mínimos, idade média 40 anos, com filhos e animais de estimação.
3.3 Componentes Principais e Análise Fatorial

Numa análise fatorial, considerando as 26 variáveis presentes no estudo, poder-se-ia ter 26 fatores que corresponderiam as variáveis originais. A escolha do número de fatores pode levar em conta diferentes critérios (VICINI; SOUZA, 2005). Neste estudo, optou-se escolher os componentes que apresentassem autovalores maiores que 0,8, bem como, escolheu-se 11 componentes, uma vez que, estes possuem um poder de explicação de 73,07% (Tabela 1). Portanto, os dados serão resumidos pelos 11 componentes principais. 
Tabela1- Componentes Principais

	                                    Autovalores- Extração dos componentes principais
	 

	Número de 
	 
	 
	 
	 

	Componentes
	Autovalor
	% da variância
	Autovalor cumulativo
	% cumulativa

	1
	5,329795
	20,49921
	5,32980
	20,4992

	2
	2,592976
	9,97298
	7,92277
	30,4722

	3
	1,729377
	6,65145
	9,65215
	37,1236

	4
	1,529420
	5,88239
	11,18157
	43,0060

	5
	1,328501
	5,10962
	12,51007
	48,1157

	6
	1,311011
	5,04235
	13,82108
	53,1580

	7
	1,244857
	4,78791
	15,06594
	57,9459

	8
	1,083648
	4,16788
	16,14959
	62,1138

	9
	1,021384
	3,92840
	17,17097
	66,0422

	10
	0,961746
	3,69902
	18,13272
	69,7412

	11
	0,865734
	3,32974
	18,99845
	73,0710


Fonte: Elaborado pelos(as) autores(as).

Como complemento à análise do estudo, realizou-se também a correlação entre as variáveis, onde ficou explícito uma correlação de moderada a forte entre as variáveis, uma vez que, todas apresentaram um coeficiente de correlação superior a 0,7; embasando a asserção que as variáveis devem estar interligadas umas às outras. Como complemento realizou-se o teste Kaiser Meyer Olkin (KMO), onde foi obtido o valor de 0,750; aceitando, portanto, o uso da análise fatorial, uma vez que o seu valor foi superior a 0,700.

Para a obtenção dos fatores, realizou-se a rotação unrolated, não foram obtidos resultados satisfatórios, logo que os valores ficaram dispersos entre os 26 fatores. Decidiu-se então optar por 11 fatores, levando em consideração os seus autovalores, no que tange a rotação escolheu-se a rotação varimax normalizada, possibilitando uma melhor visualização das variáveis caracterizantes de cada componente. 

Como já citado anteriormente foi possível à identificação de 11 fatores, compostos por suas variáveis mais relevantes. Porém, decidiu-se explanar os fatores 1 e 2, denominados como: Lazer e Necessidades básicas, respectivamente. Pois os mesmos possuem uma porcentagem maior de explicação, totalizando 30,47%. Na Figura 2 é explanada as variáveis representativas dos fatores citados:
Figura 2 – Plano Fatorial (Fator 1- Lazer x Fator 2- Necessidades básicas)
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Fonte: Elaborado pelos(as) autores(as).

Como é possível identificar na Figura 2, fica evidente o agrupamento das variáveis conforme suas relações com os eixos, referentes aos fatores 1 e 2. As variáveis que melhor explicam o lazer, ou seja, as que estão mais distantes da origem foram teatro, praças e parques. Referente às necessidades básicas, as variáveis que melhor a representaram foram os itens acessibilidade e supermercado.

Os demais fatores foram representados pelas demais variáveis. Como o fator três, as mais representativas foram farmácias e hospitais, no fator 4 foram os bares e casas noturnas, no fator cinco foi o número de quartos, no fator 6 as variáveis churrasqueira e salão de festas, porém o fator 7 não apresentou nenhuma variável relevante para o estudo. Na mesma linha, o fator 8 foram a qualidades e conservação do imóvel, no fator 9 foi o item elevador, no fator 10 se comportará os imóveis já adquiridos e por fim no fator 11 foi a variável azulejos, pintura e espaços referente aos detalhes do imóvel. 

4. CONCLUSÃO

A aplicação de estatísticas descritivas, univariadas e multivariadas a um conjunto de dados sobre a percepção e priorização dos consumidores, referente às variáveis ligadas diretamente aos imóveis (tanto fatores internos como externalidades), permitiu aprofundar estudos sobre este tema. Resultando não apenas na descrição sumária do perfil dos entrevistados, mas também, nas variáveis escolhidas, bem como na formulação de clusters e fatores.

No que tange especificamente ao perfil dos entrevistados, a maioria destes estão solteiros, com idade média de 30 anos, renda mensal de um a três salários mínimos, sem filhos e com animais de estimação. Ainda pela análise descritiva simples pode-se afirmar que as mulheres priorizam na hora da compra dos imóveis a acessibilidade, conservação do imóvel, qualidade do imóvel e supermercado. Para os homens, o conceito é similar, diferenciando-se somente no que tange a variável garagem.

No tocante à aplicação das técnicas de análise multivariadas para analisar o perfil do consumidor do mercado imobiliário, foi possível identificar por meio dos clusters, o perfil de consumidor destes, bem como, as variáveis com maiores similaridades entre si. Logo, após a aplicação das técnicas de componentes principais e análise fatorial foi possível identificar os fatores prioritários para o estudo. Com estas análises chegaram-se as variáveis que os consumidores do setor imobiliário priorizam, no que reflete as características dos imóveis foram: acessibilidade; qualidade do imóvel; conservação do imóvel; número de quartos; churrasqueira; salão de festas; se possui elevador; se comportará os imóveis já adquiridos; bem como os seus detalhes, como azulejos, pintura e espaços. No que tange as externalidades destacaram-se as variáveis praças, bares e casas noturnas, parques, teatro, farmácias e hospitais. 

Portanto, tornou-se interessante a combinação de métodos para o estudo do mercado imobiliário, mais diretamente sobre o comportamento do consumidor deste setor. Pode-se identificar que analise multivariada aperfeiçoou a análise, uma vez que pode-se observar explicitamente as variáveis mais importantes, bem como os perfis de cada clusters.
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