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Resumo

atividade imobiliaria esta permeada por inimeros riscos, os quais

podem inviabilizar em determinado grau o investimento feito em um

empreendimento. Entre esses, um dos mais impactantes ¢ a falta de

adequacdo do produto ofertado ao mercado que se pretende atingir.
Nesse sentido, ¢ primordial o entendimento do comportamento do consumidor-
alvo de um empreendimento, o que torna fundamental a compreensao de como
ocorre o processo decisorio e de quais fatores e atributos impactam em sua
escolha. Com esse intuito, a pesquisa apresenta uma revisao sistematica de
literatura, tendo como objetivo principal a identificagdo de clusters para analise de
contetido e uma proposta de classificagdo dos fatores que influenciam a decisdo de
compra de imoveis para fins de moradia. Os resultados obtidos indicam que as
pesquisas realizadas acerca do assunto sdo recentes e vém ganhando maior volume
nos Ultimos anos, e que ha baixa oferta de publicacdes brasileiras com tal
abordagem. Poucos estudos relacionam todas as categorias de aspectos que afetam
o processo decisorio estudado, sendo os fatores relacionados ao consumidor os
menos considerados.

Palavras-chave: Mercado imobiliario. Comportamento do consumidor. Processo
decisorio. Habitagdo. Revisdo sistematica.

Abstract

Real estate activity is permeated by numerous risks, which can make the
investment made in a development unfeasible, to a certain degree. One of the
most impactful risks is the lack of adequacy of the product to the market that is
intended to. Hence, it is essential to understand the behaviour of a project’s
target consumers, which makes it crucial to understand how their decision-
making process occurs and which factors and attributes impact on their
choice. This study presents a systematic literature review, aiming primarily at
identifying clusters for content analysis and a proposal of classification of the
factors that influence the decision-making of customers buying homes. The
results obtained indicate that studies on the matter are recent and have been
increasing in number in the past few years, and also that there the offer of
Brazilian publications on the subject is insufficient. Only few studies include
all the categories of aspects that influence the decision-making process
studied, with the factors related to consumers markedly absent.

Keywords: Real state. Consumer behaviour. Decision making. Housing. Systematic
review.
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Introducao

Em matéria de investimentos financeiros e na perspectiva da eficacia do retorno esperado se mostra de suma
importancia a assertividade no processo de escolha do produto, ja que um erro nessa decisdo determina se o
investimento feito terd como resultado o sucesso ou o fracasso, se trara lucro ou prejuizo (GOLDMAN,
2004).

A tomada de decisio de qualquer investidor exige posicionamento estratégico para satisfazer dois
parametros classicos empresariais: o retorno esperado dos investimentos e o risco associado ao negocio
(BALARINE, 2004). A atividade imobiliaria se mostra particularmente suscetivel a diversos riscos devido
ao longo prazo de execugdo dos empreendimentos, em conjunto com o alto investimento que se faz
necessario previamente a absor¢do do produto final pelo mercado e ao fato de que a maioria das decisdes
gerenciais normalmente ocorre em situagdes incertas.

O caminho para redugdo do grau de inseguridade e do risco de potenciais perdas passa pelo acesso a
informagdes confidaveis ¢ consistentes (BALARINE, 1997; RENIGIER-BILOZOR, 2013). A fim de
minimizar os riscos dessa atividade empresarial, ¢ de suma importancia o entendimento do mercado no qual
se esta inserido. Saber estabelecer a relagdo do que se constroi € para quem se constrdi torna-se fundamental
para aumentar a eficacia do retorno do investimento feito.

No momento em que tal relagdo se desequilibra ¢ em que os produtos imobiliarios ofertados ndo se
encaixam na preferéncia do mercado consumidor que se pretende atingir, a consequéncia primaria € o
aumento do estoque de iméveis, o que inviabiliza, em determinado grau, o investimento feito naquele
empreendimento.

A demanda ocorre quando as preferéncias dos consumidores se encontram com oportunidades reais no
mercado (ALEKSEEV; KOSKOVA; GALIASKAROV, 2018). O entendimento de tais preferéncias se
mostra uma vantagem competitiva econdmica para investidores e desenvolvedores de duas formas:
diretamente, pela ndo necessidade de promover um produto no mercado, e indiretamente, pela ndo
ocorréncia de perdas resultantes de interrupgdo no planejamento de vendas.

Para prever a demanda do mercado imobilidrio, Zrébek-Rozanska (2016) defende que é preciso
compreender o comportamento dos consumidores, o que exige conhecimento dos mecanismos econémicos e
da psicologia de como ocorre a tomada de decisdo. Esse entendimento abrira caminho para melhores
previsdes do mercado imobiliario, resultando no sucesso da atividade empresarial envolvida (GIBLER;
NELSON, 2003).

No entanto, ha de se atentar que o produto em questdo a ser comercializado possui caracteristicas peculiares,
pois o lar € o local onde a vida ocorre, onde se satisfazem as necessidades diarias, e o que vincula o
individuo com o meio em que esta inserido (BRANDSTETTER, 2004; BESBRIS, 2016).

Além disso, para a maioria das pessoas a compra de uma moradia ¢ o maior gasto de suas vidas, algo que
afeta o orcamento familiar por um longo prazo e se torna seu patriménio mais relevante (PATILLO, 2013;
DANGARE; KOTTUR, 2018). E possivel, entdo, pressupor que a moradia apresenta um valor além do
simples intercdmbio de mercado (BESBRIS, 2016), e, portanto, o processo de decisdo de compra desse
produto ocorre de forma bastante particular, com critérios especificos.

Com o intuito de apoiar o processo de decisdo de investidores no mercado imobiliario residencial, é proposto
o estudo e entendimento do processo decisorio do mercado, considerado aqui a decisdo do proprio
consumidor que busca a compra de produtos imobilidrios para fins de moradia.

No processo de pesquisa acerca do assunto, ndo foi encontrado na literatura qualquer tipo de mapeamento
sistematico que relacione o processo de tomada de decisdo ao mercado imobilidrio, e percebeu-se a baixa
oferta de estudos que associam os dois assuntos.

Para entender o que e como foi pesquisado o assunto de processo de tomada de decisdo de compra de
produtos imobilidrios para moradia, propde-se uma revisdo sistemdtica de literatura (RSL), buscando uma
visdo abrangente e robusta do que tem sido estudado nessa area.

O objetivo principal do trabalho ¢ identificar clusters para analise de conteudo e propor uma classificagdo
dos fatores que influenciam a decisdo de compra de iméveis para fins de moradia.

A partir do processo de busca sistematizado, o trabalho contribui para o entendimento do estado da arte
referente ao assunto, incluindo a distribui¢do espacial das pesquisas no mundo e a participagdo de trabalhos
no ambito nacional, além da detec¢do de possiveis lacunas na literatura de referéncia e da proposi¢do de
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novas possibilidades de pesquisa que aumentem o conhecimento cientifico sobre esse especifico processo de
tomada de decisdo.

Método

A RSL se caracteriza como um estudo para “[...] mapear, encontrar, avaliar criticamente, consolidar e
agregar os resultados de estudos primarios relevantes acerca de uma questdo [...]” (DRESCH; LACERDA,;
ANTUNES, 2015, p. 142).

Para Tranfield, Denyer e Smart (2003), a revisdo sistematica se difere das revisdes tradicionais no ponto em
que o processo de pesquisa cientifica se mostra detalhado, transparente e replicavel, e tem por objetivo
minimizar os possiveis vieses ao longo do levantamento de estudos publicados acerca do tema estudado.

Kitchenham et al. (2002) defendem que é preciso que nesse processo haja uma definicdo claramente
explicita sobre os critérios ¢ a forma de busca e de avaliagdo dos estudos aderentes, pois sem normas claras
ndo ¢é possivel ter certeza da correta classificagdo dos estudos para avaliagdo ao longo do processo, ¢ se eles
estdo sendo avaliados da mesma maneira.

Assim, para a conducdo deste estudo, optou-se por utilizar o método proposto por Dresch, Lacerda e
Antunes (2015), apresentado na Figura 1, e a partir dele s@o estabelecidas as etapas a seguir.

Definicao da questao e do framework conceitual

A primeira etapa do método proposto diz respeito a definicdo de um tema principal, as questdes que
motivam a revisdo e como serdo respondidas.

Nessa etapa ¢ definido o contexto experimental, partindo de trés elementos principais, levantados por
Kitchenham et al. (2002):

(a) as informagdes basicas sobre as circunstancias do estudo;

(b) as discussoes das hipdteses iniciais da pesquisa; e

(¢) as informagdes relacionadas.

Sob o contexto apresentado, a motivagdo desta RSL parte dos seguintes pressupostos:

(a) o processo de tomada de decisdo de compra de produtos imobilidrios para moradia € regido por
variaveis ligadas ao produto e por fatores ligados ao proprio tomador de decisdo, havendo, inclusive,
influéncia de fatores comportamentais; e

(b) apesar de haver pesquisas e estudos que tratam do tema, esses fatores comportamentais ndo sdo
considerados de forma expressiva na abordagem de tal processo decisorio na literatura existente.

Figura 1 - Método para revisdo sistematica de literatura
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Fonte: Dresch, Lacerda e Antunes (2015).
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Fundamentado em tais pressupostos, tem-se como objetivo mapear os estudos de tomada de decisdo
propostos na literatura sobre compra de produtos imobilidrios para moradia, identificando os fatores e
critérios considerados e as publicagdes que relacionam outras varidveis (como as comportamentais) que
impactam nessa decisdo de compra especifica. Buscou-se, por meio da RSL, responder as questdes a seguir:

(a) Como o processo decisorio de compra de produtos imobiliarios para moradia ¢ abordado pela literatura
existente e como ocorreu a distribui¢@o espacial e temporal das pesquisas?

(b) Quais fatores e variaveis influenciam tal processo decisorio?

(c) E possivel classificar tais fatores?

Escolha da equipe de trabalho

As etapas foram realizadas em conjunto por dois pesquisadores e especialistas na area de pesquisa em
comportamento do consumidor e mercado imobiliario.

Estratégia de busca

Para a estratégia de busca por pesquisas aderentes ao tema proposto, buscaram-se resultados iniciais mais
amplos, em que os estudos relativos as questdes de pesquisa fossem selecionados durante o proprio processo
de triagem.

O termo de busca (string) definido foi Decisdo e “Mercado Imobiliario” (Decision AND “Real Estate” em
inglés, conforme utilizado). Optou-se por fontes que consideram temas diversos de pesquisa e uma base
representativa da engenharia, concentrando-se nas bases Engineering Village, Science Direct, Scopus e Web
of Science.

A escolha dessa string ocorreu para se obter um direcionamento maior para os estudos que possuiam foco no
processo decisorio. Optou-se por ndo incluir o termo “preferéncias” na construcdo da string, uma vez que
estudos com este enfoque se situam entre os estagios de avaliacdo e decisdo propriamente dita, considerando
modelos classicos do comportamento do consumidor como o de Engel, Blackwell e Minard (1993) e do
comportamento da demanda no contexto habitacional como o de Brandstetter (2004).

Para o mapeamento da literatura encontrada, foram utilizados os critérios de inclusdo e de exclusdo
apresentados no Quadro 1, os quais foram considerados em todas as etapas para analise do enquadramento
ou nio de cada pesquisa.

Busca, elegibilidade e codificacao

Tal etapa consiste na operacionalizacdo da busca, sendo seguida pelas atividades de avaliacio dos estudos
aderentes e apresentacdo dos resultados (DRESCH; LACERDA; ANTUNES, 2015).

Quadro 1 - Critérios de selegdo

Critérios de Inclusio Critérios de Exclusio
Palavras-chave no titulo, resumo ou Nao tratar de processo, modelo, fatores ou
palavras-chave critérios de decisdo
Tratar ‘dej processo, modelo ou critérios N tratar da decisdo de compra de
\ de decisdo de compra de produtos . . .
Quanto a . g . produtos imobiliarios para moradia
. imobilidrios para moradia

pesquisa Tratar de fatores comportamentais que Tratar de produtos imobilidrios a fim de
interfiram no processo de decisdo de investimento
compra de produtos imobiliarios para Tratar da decisdo sob a o6tica de um critério
moradia especifico

Quanto a Palavras-chave no titulo, resumo ou Ser anais de evento

fonte e forma | palavras-chave Ser artigo publicado de acesso antecipado

de publica¢io | Disponibilidade de acesso Indisponibilidade de acesso
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Avaliacdo da qualidade

Essa etapa consiste na garantia da qualidade e da relevancia da revisdo realizada, compreendendo a
pertinéncia de cada estudo a questdo de pesquisa e ao foco dela, e a eficacia da conducgdo do proprio
processo de selecao.

Primeiramente, os estudos encontrados foram verificados quanto a existéncia de duplicidade. Para essa
primeira fase foi utilizada a ferramenta Rayyan QCRI. O processo seguinte de selegdo dos estudos da RSL
foi feito com o auxilio de planilha eletronica, por meio das seguintes etapas:

(a) eliminagdo por leitura dos titulos — verificou-se previamente a aderéncia ou ndo ao tema estudado;

(b) eliminagdo por leitura dos resumos — uma nova analise mais acentuada verificou a aderéncia ou ndo ao
tema estudado;

(c) busca pelo estudo completo — partiu-se, entdo, para a busca dos estudos em sua versdo completa, o que
culminou nas duas etapas seguintes;

(d) eliminagdo por disponibilidade — apds a busca nas bases selecionadas ¢ em sites diversos de pesquisa,
alguns estudos permaneceram sem acesso, 0 que acarretou sua eliminacdo; e

(e) eliminagédo por leitura dos estudos completos — por meio da leitura das pesquisas entdo selecionadas,
verificou-se, por fim, a aderéncia ou néo delas ao tema estudado.

Apds o processo de selegdo dos estudos dessa RSL foi realizada a pesquisa do fator de impacto Journal
Citation Reports (JCR), publicado pela editora Clarivate Analytics, para todos os estudos considerados
aderentes.

Sintese dos resultados

Para Dresch, Lacerda e Antunes (2015, p. 159), “[...] o processo de sintese pressupde a combinagdo dos
resultados interconectada, a fim de gerar um novo conhecimento que inexistia nos estudos primarios
originais [...]". Para tal etapa, Kitchenham ez al. (2002) recomendam o uso de resultados graficos dos dados
para uma analise mais detalhada.

Apos a classificacdo dos estudos aderentes a questdo de pesquisa, os dados de cada artigo foram
relacionados em uma planilha eletrénica, através da qual foram trabalhados os dados bibliométricos e as
caracteristicas particulares de cada pesquisa. Nessa etapa foram analisados os seguintes dados:

(a) base de dados de origem,;

(b) fator de impacto — JCR;

(c) fonte da publicagio;

(d) ano de publicagio;

(e) instituicdo responsavel pela pesquisa;

(f) pais da instituicdo de responsavel pela pesquisa;

(g) pais da pesquisa aplicada;

(h) autor;

(1) palavras-chave;

(j) consideracdo ou ndo de fatores relacionados a questio de pesquisa; e

(k) fatores considerados relacionados a questdo de pesquisa.

Apresentacao dos resultados

Para a finalizagdo do modelo proposto, ocorreu a apresentagdo dos resultados encontrados na RSL.
Conforme reforcam Kitchenham er al. (2002), essa etapa ¢ tAo importante quanto a propria analise dos dados
considerados, sendo importante a demonstragdo ndo s6 dos resultados obtidos, mas também como foram
obtidos, de forma a possibilitar que sejam reproduzidos e testados.

A apresentacdo dos resultados abrange a selecdo dos estudos aderentes, as analises de dados bibliométricos e
a apresentagao de dados relativos ao contetido dos trabalhos selecionados. Nesta tltima analise foi utilizada
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a ferramenta VOSViewer (VAN ECK; WALTMAN, 2020), que possibilitou a criagdo de mapas para analise
de redes bibliométricas, auxiliando na proposi¢do dos clusters e na consequente proposta de classificacdo
dos estudos conforme a abordagem e os fatores considerados.

Analise dos resultados

Com a intengdo de facilitar a apresentagdo dos dados encontrados, conforme metodologia explicada
anteriormente, optou-se por dividir os resultados em trés se¢oes secundarias:

(a) selecdo dos estudos aderentes;
(b) analise bibliométrica; e

(c) analises dos dados relativos ao contetido dos estudos aderentes.

Selecao dos estudos aderentes

A busca nas quatro bases selecionadas resultou em um total de 5.704 publicagdes, conforme resultados
apresentados na Tabela 1. A Figura 2 apresenta as etapas do processo de reducéo da busca bibliométrica.

A Figura 3, por sua vez, indica que as bases Scopus e Web of Science apresentam 80% da quantidade de
estudos ofertados, antes das redugdes, sendo praticamente essas as bases responsaveis pela oferta dos
estudos aderentes.

Da soma dos 86 estudos aderentes que constam nas bases, 31 sdao duplicados, de forma tal que sdo
disponibilizados por mais de uma plataforma. Conforme apresentado, 55 publicagdes estavam disponiveis e
se mostraram aderentes as questdes desta pesquisa.

Apresentacao dos dados bibliométricos dos estudos aderentes

A identificacdo de existéncia de padrdes entre os dados disponiveis se iniciou com a pesquisa do fator de
impacto JCR das fontes de publicagdo dos 55 estudos aderentes (Figura 4).

Por meio da busca, foi possivel perceber que apenas 36% apresentam fator de impacto JCR e que o valor do
fator varia de forma consideravel entre as fontes aderentes. E importante ressaltar que o JCR é um recurso
que permite auxiliar na verificac@o da relevancia da fonte da publicagdo para a comunidade cientifica.

Tabela 1 - Quantidade de publicagées identificadas em cada base de dados

Base de dados Quantidade de publicacoes encontradas
Engineering Village 889
Science Direct 269
Scopus 2.627
Web of Science 1.919
Total 5.704

Figura 2 - Processo de selecdo dos estudos

( 5.704 publicagdes ’

Eliminagdo por duplicidade e eventos
Restaram 3.294 publica¢cdes

Eliminac¢do por leitura dostitulos
Restaram 525 publicagdes

Eliminagdo por leitura de resumos
Restaram 150 publicagBes

Eliminagao por disponibilidade
Restaram 123 publica¢bes

Eliminag¢do por leitura de artigos
Restaram 55 publica¢cGes
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Figura 3 - Distribuicdo de publicacées nas bases de dados - totais e aderentes

49
37
2627
1

Engineering Village Science Direct Scopus ‘Web of Science

B Total de artigos por base B Total de artigos aderentes por base

Figura 4 - Fator de impacto JCR das fontes das publicacées aderentes
Fontes das Publicacdes

Applied Ecology And Environmental Research — me—— (,712
Journal of Testing and Evaluation . (0,877
Journal Of Behavioral And Experimental Economics e 1,145
Journal of Housing Economics me—— 1 594
Property Management M————“ 1.639
International Journal of Strategic Property Management me——————— 1,639
Regional Science and Urban Economics I 1,667
Mathematics m——— 1,747
International Journal of Computational Intelligence. . m— — ————— ] 538
Technological And Economic Development Of. . m——— 2 194
Sustainability —————— ) 576
Internati onal Journal Of Sustainable Development &. . m— s ) 772
Urban Studies m—— ) 328§
Socio-Economic Review s 3,774
Cities m—— 4,802
GlIScience IS 5,965

JCR

As publicagdes sobre o tema ndo ocorrem massivamente em determinadas fontes, sendo a ocorréncia
maxima de trés publicagdes por fonte, que representam assuntos diversos: ha fontes de publicacdo nas areas
de economia, gestdo, geografia, urbanismo, engenharia, ecologia, sistemas computacionais, entre outras. Tal
fato caracteriza o tema desta revisdo sistematica como interdisciplinar, ja que se relaciona com diversas
areas do conhecimento, o que acarreta processos de pesquisa que ocorrem por Oticas diferentes tratando de
um assunto em comum.

Para o aprofundamento da analise dos dados bibliométricos, avaliou-se em seguida o ano de publicagdo
(Figura 5) e observou-se que eles se iniciaram em 1999, com o artigo de William Hardin III, que analisa a
pesquisa comportamental em disciplinas relacionadas a finangas e propde formas de inser¢do do tema em
pesquisas sobre o mercado imobiliario.

Nos tltimos dez anos ocorreram as publicagdes de 76,4% das pesquisas e houve um pico de 11 publicagdes
sobre o tema em 2019. Tal anélise demonstra que o assunto em questdo se mostra relativamente novo e que
vem ganhando maior volume de estudos nos ultimos anos.

Quanto as institui¢cdes responsaveis pelos estudos aderentes, 93,42% das pesquisas foram desenvolvidas por
institui¢oes envolvidas em apenas uma publicacao.
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Quatro instituigdes apresentaram dois estudos publicados (Georgia State University, dos Estados Unidos;
National Taiwan University of Science and Technology, de Taiwan; The University of Auckland, da Nova
Zelandia; University of Warmia and Mazury in Olsztyn, na Polonia) ¢ uma ¢é responsavel por trés
publicagdes relacionados ao tema (Vilnius Gediminas Technical University, na Lituania). Algumas
pesquisas foram desenvolvidas por dois ou mais autores, que, por vezes, sdo de instituicdes e até mesmo de
paises diversos.

A Figura 6 apresenta a distribuicdo dos autores responsaveis pelas publica¢des aderentes, onde se percebe
novamente que, entre os estudos aderentes, ndo ha uma expressdo forte em direcdo a determinados
pesquisadores.

Foram analisados os paises das institui¢des dos estudos aderentes (Figura 7), em que foi possivel perceber
que 11 delas estdo localizadas nos Estados Unidos e 8 sdo da China, mas que ndo ha uma expressdo massiva
de um Unico pais no assunto abordado nesta revisao.

E preciso salientar que os trés estudos apontados para a Litudnia e os dois referentes a Polonia coincidem
com a mesma quantidade de pesquisas desenvolvidas pelas institui¢gdes University of Warmia and Mazury in
Olsztyn e Vilnius Gediminas Technical University. Isso demonstra que nesses paises as pesquisas sobre o
assunto se apresentam concentradas em uma Unica institui¢do, enquanto nos demais paises isso ocorre de
forma mais pulverizada, envolvendo mais instituicdes.

Figura 5 - Distribuicdo dos estudos aderentes por ano de publicacdo

w

()
—
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Figura 6 - Distribuicdo de autores recorrentes e suas quantidades de publicacées aderentes
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Figura 7 - Distribuicdo de publicac6es aderentes por pais da instituicdao, por pais de aplicacdo da
pesquisa e quantidade de instituicées envolvidas nas pesquisas aderentes por pais
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Quanto a distribui¢do dos paises de aplicacdo da pesquisa, percebe-se que em alguns casos o estudo se aplica
em territorios diferentes de onde a instituicdo esta localizada, e que ha outros estudos que ndo apresentam
nenhum tipo de pesquisa aplicada ou ndo especificam o pais de aplicagdo. Nesta analise, os paises em que
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mais ocorreram aplicagdo das pesquisas também foram Estados Unidos ¢ China, ambos objeto de aplicagdo
da pesquisa de institui¢des de outros paises.

E importante observar que os dois autores responsaveis por trés publicagdes e um outro que apresenta duas
publicagdes estdo envolvidos nos mesmos estudos.

Apresentacdo de dados relativos ao conteudo dos estudos aderentes

Para entendimento do contetdo dos estudos analisados foi realizado um levantamento das palavras-chave
utilizadas pelos autores. O mapa de redes de coocorréncias das 329 palavras-chave pode ser visualizado na
Figura 8.

Percebe-se que o termo Real Estate é considerado palavra-chave de 15 estudos e aparece outras 10 vezes
dentro de uma palavra-chave maior — 27 estudos o consideram de alguma forma, o que significa que o termo
surge em mais de 57,5% dos estudos que apresentam palavras-chave.

O mesmo ocorre com Decision, que faz parte de 23 palavras-chave e de 19 estudos a consideram em algum
dos termos, totalizando 40,5% da amostra.

Mostram-se expressivas também palavras relacionadas a moradia. Termos como Home, Housing ¢ suas
variagoes fazem parte de 34 palavras-chave, e 28 dos 47 estudos apresentam um deles em algum dos termos.

Para visualizar a coocorréncia de termos, presentes em titulos e resumos, foi construido outro mapa de redes,
baseado em dados de texto. De um total de 1.406 termos, a partir do filtro de um minimo de 6 coocorréncias,
cerca de 34 termos foram selecionados para a analise grafica. A Figura 9 ilustra o mapa de coocorréncia de
termos de titulos e resumos ao longo dos anos.

Figura 8 - Mapa de redes de coocorréncias das palavras-chave
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Figura 9 - Mapa de coocorréncia de termos presentes em titulos e resumos por ano de publicacdo
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O termo Real Estate aparece com mais énfase nos estudos do inicio da década de 2010. Ao longo do tempo,
o termo se une a processo decisorio, valores, preferéncia e, nos estudos mais recentes, aos termos
relacionados & demanda e fatores. Os termos associados a valores relacionados ao comprador e os fatores
associados aos processos decisorios aparecem com mais evidéncia nos anos mais recentes.

Para a identificacio dos clusters a partir da coocorréncia de palavras-chave, optou-se pela visualizagdo
daquelas com maior numero de repeticdes, além da busca de tais coexisténcias ao longo do tempo. Esse
filtro levou a 36 palavras, que foram organizadas no mapa de visualizagdo de coocorréncia de palavras-
chave por ano de publicacdo apresentado na Figura 10 e no mapa de densidade de coocorréncias de palavras-
chave apresentado na Figura 11. Ambos os mapas permitem a visualizacdo dos clusters.

Pelas analises graficas, foram identificados cinco clusters, sendo que trés se destacam e os termos
relacionados a decisdo aparecem nesses trés clusters:

(a) mercado imobiliario e moradia;
(b) processo decisorio; e
(¢c) mercado habitacional.

No cluster de mercado imobiliario e moradia aparecem termos ligados a investimentos, propriedade e
comércio, destacando-se pesquisas a partir de 2014. Alguns termos relacionados ao cliente como
preferéncias, fatores psicologicos e comportamento do consumidor também aparecem, porém com menor
frequéncia, ainda que estejam dentro do periodo dos ultimos cinco anos. Neste cluster as pesquisas mais
recentes, dos Gltimos trés anos, estdo ligadas ao termo Estudos Experimentais.

No cluster de mercado habitacional, aparecem com mais énfase ferramentas de analise dos dados como as
multicriteriais, além de termos relacionados a moradia urbana e a qualidade de vida. As ferramentas
multiatributos para apoio a decisdo como a Teoria da Utilidade e a Analytical Hierarchy Process (AHP)
configuram os termos ligados as pesquisas mais recentes neste cluster, referentes aos ultimos trés anos.

O cluster de processo decisdrio reune tanto teoria comportamental quanto andlise e suporte a decisdo. As
pesquisas mais recentes neste cluster estdo ligadas ao termo Pesquisa Comportamental. Porém, os termos
que indicam maior coocorréncia, ainda que menos recentes, estdo ligados aos sistemas de suporte a decisdo e
teorias da decisdo.

Os outros dois clusters com menor densidade estdo relacionados a estudos experimentais e ambiente
construido e estudos relacionados a politicas habitacionais e modelos com aplica¢do da heuristica.

Processo decisorio na compra de produtos imobiliarios para moradia: uma revisao sistematica de literatura 71



Ambiente Construido, Porto Alegre, v. 22, n. 2, p. 61-85, abr./jun. 2022.

Figura 10 - Mapa de coocorréncia de palavras-chave por ano de publicacao
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Figura 11 - Mapa de visualizacdo de densidade de coocorréncias de palavras-chave para analise de
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Apesar de os termos mais citados estarem inseridos em contextos semelhantes, ¢ possivel constatar nas
demais palavras-chave que elas permeiam as mais variadas areas, o que novamente expoe a transversalidade
do assunto considerado na revisao sistematica em questao.

Durante a elaboracao desta RSL foi observado que os estudos aderentes tém abordagens distintas: enquanto
alguns propdem modelos de processo decisorio para a compra de moradias e consideram diferentes fatores
que impactam nessa decis@o, outros permeiam conceitos cientificos diversos que de alguma forma afetam
€sse processo.

Em relac@o aos fatores que influenciam na decisdo de compra de imdveis para fins de moradia, a revisdo
sistematica permitiu a proposta de classificag@o deles nas trés categorias a seguir:

(a) fatores relacionados ao imével — Grum e Kobal Grum (2015) propdem a divisdo dos aspectos de
influéncia relacionados a compra de imdveis entre aqueles relacionados ao imével em si e a percepgao dos
usuarios. Dessa forma, sdo considerados fatores relacionados ao imével as caracteristicas proprias do
produto escolhido para moradia. Um exemplo € o estudo de Flach, Gonzalez e Kern (2012), que enumera
atributos dos imoveis (como area interna, numero de quartos individuais, qualidade da construcdo, existéncia
de espagos para recreagdo, entre outros) como requisitos do consumidor;

(b) fatores pessoais ou relacionados ao consumidor (psicologicas e de comportamento) — conforme a
divisdao de Grum e Kobal Grum (2015), sdo as caracteristicas inerentes ao individuo responsavel pela tomada
de decisdo. Além dos aspectos demograficos, ha que se considerar que consumidores diferentes tém
preferéncias diferentes na compra de uma moradia, o que afeta suas decisdes finais, conforme explicado por
Lin (2015). Em seu estudo, Ben-Shahar e Golan (2014) associam tragos de personalidade e preferéncias
individuais do consumidor com atributos de produtos imobiliarios, enquanto Levy e Lee (2004) consideram
particularidades familiares, como ciclo de vida familiar e status socioecondmico, além dos tracos individuais
do usuario, como sua personalidade; ¢

(c) fatores espaciais ou relacionados a localizagdo — Albacete, Pasanen e Kolehmainen (2012) explicam que
os consumidores normalmente se interessam pela acessibilidade do imével, sua proximidade a servigos e a
qualidade do ambiente local; e definem as caracteristicas relativas ao meio onde o imdvel esta inserido e a
parcela da cidade onde esté localizado como fatores espaciais. Os autores consideram a proximidade da
moradia com pontos de contato com a natureza, com os centros de bairros, mercados, creches e escolas, etc.
O estudo de D’Acci (2019) enumera ainda variaveis relacionadas a qualidade do ar e sonora, estética da
vizinhanga e presenca de transporte publico, entre outros.

Além da classificagdo apresentada e de aspectos relacionados a condigdo e forma de pagamento e dos pregos
de oferta e de venda, foram percebidos outros fatores de influéncia, considerados de forma mais pontual
entre os estudos aderentes, e que estfo relacionados a:

(a) aspectos macro e microeconémicos e do proprio mercado, tais como taxa de desemprego, nivel de renda
da populagdo, questdes legais locais, situagdo econdmica do pais, etc.;

(b) caracteristicas regionais e culturais — foram percebidas especificamente em trés trabalhos que
relacionam, inclusive, a necessidade do imével em resistir a abalos sismicos e a importancia de técnicas de
organizacdo do ambiente, que sdo necessidades especificas de algumas localidades;

(c) fatores situacionais — dos trabalhos aderentes a RSL, dois citam a influéncia da pressdo do tempo na
decisio;

(d) caracteristicas e facilidades na operagdo de venda — relacionadas a forma com que o agente de venda
direciona o processo e oferece comodidades ao consumidor, como vinculagdo do banco de empréstimo com

a empresa, visualizagdo grafica da unidade comercializada e formas de promogdo do produto e propaganda;
e

(e) fatores relacionados as construtoras e incorporadoras — caracteristicas relacionadas diretamente com a
empresa vendedora, sua reputagdo e reconhecimento de marca, chegando até o nivel de confianga percebida
pelo consumidor.

Além dos estudos que citam fatores considerados na decisdo, foram percebidas publicagdes que analisam o
processo de compra através da Optica de conceitos relacionados a economia e/ou a psicologia. Um exemplo
sd0 as publicagoes de Li (2012) e Levy, Bentham e Cheung (2020), que abordam o efeito do enquadramento
no mercado imobiliario habitacional.
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Tal efeito € um viés cognitivo apresentado por Tversky e Kahnemam (1981), que defendem que decisdes sdao
influenciadas pela forma como os dados sdo apresentados, se de forma positiva ou negativa, uma vez que o
instinto humano é marcado pela aversao a perda (KAHNEMAM; 2012).

O artigo de Arbel, Ben-Shahar ¢ Gabriel (2014) analisa o efeito da heuristica de ancoragem na venda de
imoéveis para moradia, sendo esse um conceito consagrado da economia comportamental e exemplificado
por Kahnemam (2012, p. 153): “Se vocé considera quanto deveria pagar por uma casa, vai ser influenciado
pelo prego perguntando. A mesma casa parecera mais valiosa se o prego fornecido pelo corretor for elevado
[...]”

Para melhor entendimento sobre a forma de abordagem dos estudos aderentes, a Figura 12 expde um
panorama geral sobre quais fatores os estudos consideram, onde a numeragao inserida no circulo azul indica
os estudos que trataram de fatores relacionados ao imoével, a localiza¢do ¢ ao consumidor, e a numeragdo
inserida em tracejados laranja aponta a quantidade de estudos de comportamento. De forma complementar, o
Quadro 2 apresenta essa classifica¢ao de abordagem e fatores de forma mais detalhada.

As publicagdes, em sua maioria, trazem fatores relacionados ao processo de decisdo de compra de imodveis
para moradia, porém apenas 9 abordam o tema exclusivamente por meio de estudos de comportamento e ndo
apresentam aspectos de uma das classificagdes citadas como influentes no processo. Outras 6 publicagdes
abordam estudos de comportamento, mas fornecem também rela¢do com fatores de decisdo, sendo a maioria
relacionada a aspectos pessoais.

Das pesquisas que abordam fatores relacionados a compra, 5 analisam o processo sob a dptica de uma tnica
categoria, enquanto 26 consideram duas das trés classes, e somente 12 delas observam a decisdo por meio
dos trés tipos de fatores, o que representa 21,8% da amostra dos estudos aderentes.

Ressalta-se ainda que 69,1% dos estudos abordam os fatores espaciais como influenciadores no processo.
Isso significa que os processos de escolha partem do pressuposto de que a situagdo do imével em relagdo ao
meio onde esta localizado tem significativa importancia na decisdo de compra de imdveis para moradia.

Em contraponto, apenas 36,4% deles analisam a decis@o considerando aspectos pessoais, além daqueles que
tratam de estudos de comportamento, o que demonstra que poucas pesquisas consideram relevantes as
caracteristicas relacionadas ao proprio tomador da decisdo.

Cabe ainda ressaltar que, além dos aspectos e fatores relacionados, 25 estudos mencionam o fator preco (ou
uma relacdo de custo-beneficio) como variavel de influéncia no processo. Esses estudos estdo apresentados
no Quadro 3.

Cerca de 45% de todos os estudos aderentes abordaram o prego como um fator relacionado ao processo
decisorio. A maioria dos 25 estudos aderentes apresentados no Quadro 3 se enquadram na categoria das
pesquisas que consideraram fatores relacionados ao imoével (92%) e na categoria das pesquisas que
consideraram fatores espaciais (88%). Dez estudos aderentes consideraram fatores espaciais, pessoais,
relacionados ao imével e ao prego.

Figura 12 - Distribuicdo dos estudos aderentes conforme a abordagem e os fatores considerados
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Quadro 2 - Classificacdo dos estudos aderentes conforme a abordagem e os fatores considerados

Abordagem/
fatores

Pesquisas

Quantidade

Fatores
relacionados ao
imovel

Alekseev, Koskova e Galiaskarov (2018), Arbel, Ben-Shahar e Gabriel
(2014), Benefield (2009), Chen ¢ Wang (2018), Chiang (2019),
Dangare e Kottur (2018), Eves ¢ Kippes (2010), Ezennia ¢ Hoskara
(2019), Flach, Gonzalez e Kern (2012), Fleischer (2007), Grum e Kobal
Grum (2015), Hoxha e Zeqiraj (2019), Hsu, Goh e Chang (2014),
Kaklauskas e Urbanaviéiene (2005), Kolobova (2018), Komurlu,
Gurgun e Arditi (2013), Kurniawan et al. (2020), Larceneux e Guiot
(2019), Lin (2015), Lin e Lin (2013), Lin et al. (2020), Lopez, Santos e
Montero (2010), Nguyen et al. (2020), Obeidat, Qasim e Khanfar
(2018), Ortega-Momtequin, Rubiera-Morollan e Pérez-Gladish (2020),
Pace e Zhu (2019), Pandolfo et al. (2008), Papageorgioum et al. (2020),
Renigier-Bilozor, Bilozor ¢ Napiorkowska-Baryla (2016), Rinner ¢
Heppleston (2006), Singh, Gupta e Dash (2018), Soon e Tan (2019),
Sundrani (2018), Urbanaviéiené et al. (2014), Weng et al. (2018), Wu e
Perng (2017), Xie et al. (2013), Zelenskiy et al. (2020)

38

Fatores
espaciais

Albacete, Psanen e Kolehmainen (2012), Alekseev, Koskova e
Galiaskarov (2018), Benefield (2009), Chen e Wang (2018), Chiang
(2019), D'Acci (2019), Dangare e Kottur (2018), Eves e Kippes (2010),
Ezennia e Hoskara (2019), Fleischer (2007), Grum e Kobal Grum
(2015), Hoxha e Zeqiraj (2019), Hsu, Goh e Chang (2014), Kaklauskas
e Urbanaviéiene (2005), Kolobova (2018), Komurlu, Gurgun e Arditi
(2013), Kurniawan et al. (2020), Lin (2015), Lin e Lin (2013), Lin ez al.
(2020), Lopez, Santos e Montero (2010), Nguyen et al. (2020), Obeidat,
Qasim e Khanfar (2018), Ortega-Momtequin, Rubiera-Morollon e
Gladish (2020), Pace e Zhu (2019), Papageorgiou et al. (2020), Rashidi
e Mohammadian (2011), Renigier-Bilozor, Bilozor e Napiorkowska-
Baryla (2016), Rinner e Heppleston (2006), Singh, Gupta e Dash
(2018), Soon ¢ Tan (2019), Sundrani (2018), Urbanaviaiené et al.
(2014), Weng et al. (2018), Wu e Perng (2017), Xie et al. (2013),
Zelenskiy ez al. (2020) e Zrobek-Rozanska (2016)

38

Fatores
pessoais

Arbel, Ben-Shahar ¢ Gabriel (2014), Ben-Shahar e Golan (2014), Eves
e Kippes (2010), Ezennia e Hoskara (2019), Fleischer (2007), Gibler e
Nelson (2003), Grum e Kobal Grum (2015), Hoxha e Zeqiraj (2019),
Kurniawan et al. (2020), Larceneux e Guiot (2019), Levy e Lee (2004),
Lin (2015), Lopez, Santos e Montero (2010), Njo, Made e Irwanto
(2019), Papageorgiou et al. (2020), Rashidi e Mohaxnmadian (2011),
Soon e Tan (2019), Sundrani (2018), Xie et al. (2013) e Zrobek-
Roézanska (2016)

20

Estudos de
comportamento

Arbel, Ben-Shahar ¢ Gabriel (2014), Ben-Shahar e Golan (2014),
Besbris (2016), Black et al. (2003), Gibler e Nelson (2003), Hardin III
(1999), Kaklauskas e Urbanaviéiene (2005), Larceneux e Guiot (2019),
Levy, Bentham e Cheung (2020), Li (2012), Mydhili e Dadhabai
(2019), Njo, Made e Irwanto (2019), Urbanaviélene et al. (2009), Jiang
e Du (2016) e Zrobek-Rozanska (2016)

15
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Quadro 3 - Estudos aderentes que consideraram o fator preco como variavel de influéncia no processo
decisorio

Fatores relacionados Fatores | Fatores

Pesquisas . . .. .
ao imovel espaciais | pessoais

Benefield (2009)

Chen ¢ Wang (2018)

Dangare e Kottur (2018)

Eves e Kippes (2010)

Ezennia e Hoskara (2019)

Flach, Gonzalez e Kern (2012)

Grum e Kobal Grum (2015)

Hoxha e Zeqiraj (2019)

Hsu, Goh e Chang (2014)

Larceneux e Guiot (2019)

Lin (2015)

Lopez, Santos ¢ Montero (2010)

Nguyen et al. (2020)

Obeidat, Qasim e Khanfar (2018)

Ortega-Montequin, Rubiera-Morollon e Pérez-

Gladish (2020)

Papageoriou et al. (2020)

Renigier-Bilozor, Bilozor e Napiorkowska-Baryla

(2016)

Rinner e Heppleston (2006)

Singh, Gupta e Dash (2018)

Sundrani (2018)

Urbanavieiené et al. (2014)

Weng et al. (2018)

Wu e Perng (2017)

Xie et al. (2013)

Zrobek-Rozanska (2016)
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Com o intuito de apresentar os principais fatores relacionados ao processo decisorio citados nas trés
categorias propostas, foram realizadas analises por meio do grafico de Pareto. A Figura 13 apresenta um
grafico indicando os 23 fatores pessoais citados nos trabalhos aderentes e a frequéncia com que ocorreram.

Pela analise grafica da Figura 13, 5 fatores pessoais correspondem a maioria de 55% de todos os fatores
citados nos trabalhos:

(a) renda;

(b) idade;

(c) estagio do ciclo de vida familiar;
(d) estado civil; e

(e) escolaridade.

Somados aos fatores de ocupacdo e género, somente 7 itens (que se referem a 30% do total de 23 citados
nesta categoria) correpondem a quase 70% de todos os fatores pessoais relacionados ao processo decisério.

Cerca de 55 itens foram citados nos trabalhos aderentes e classificados como fatores espaciais. Desses 55
itens, 24 correspondem a 80% de todos os fatores. A Figura 14 apresenta o grafico de Pareto indicando os 24
fatores espaciais citados nos trabalhos aderentes e a frequéncia com que ocorreram.

Pode-se perceber pela analise grafica da Figura 14 que 9 fatores correspondem a metade de todos os fatores
citados. Cerca de 30% dos fatores de maior frequéncia representam quase 70% de todos os fatores espaciais
relacionados ao processo decisorio.
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Figura 13 - Analise dos fatores pessoais encontrados nos estudos aderentes
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Esses 30% equivalem a 17 fatores do total de 55 citados e que estdo relacionados as proximidades com
escolas, areas verdes, centros de satde, servigos, mercados, trabalho, vias principais, regido central da
cidade, centros esportivos, centros de lazer, além de fatores relacionados a bairro, transporte publico, acesso
de vias, vizinhanga, trafego e poluigdo sonora ¢ local.

Cerca de 77 itens foram citados nos trabalhos aderentes ¢ classificados como fatores do imével. Destes 77
itens, 33 correspondem a 80% de todos os fatores. A Figura 15 apresenta o grafico de Pareto indicando os 33
fatores espaciais citados nos trabalhos aderentes e a frequéncia com que ocorreram.

Doze fatores correspondem a metade de todos os fatores citados. Assim como nas analises graficas
anteriores, cerca de 30% dos fatores de maior frequéncia representam 70% de todos os fatores do imdvel
relacionados ao processo decisorio. Esses 30% equivalem a 23 fatores do total de 77 citados. Destes, a
grande maioria ¢ definida pelo projeto:

(a) area interna, numero de quartos, garagens;
(b) fachada, quantidade de banheiros;
(c) numero e area de salas;

(d) tipo de construgdo;

(e) elevador;

(f) materiais;

(g) orientagdo solar;

(h) atributos de area comum;

(i) sacadas;

() leiaute;

(k) qualidade da construgio;

(1) acabamento;

(m) total de pavimentos;

(n) eficiéncia energética; e

(o) iluminag¢@o natural.

Somente 2 fatores desses 23 ndo necessariamente sdo definidos pelos projetos: idade e estado da construcao.

Discussao

Ao observar os fatores espaciais nos estudos aderentes, foram encontrados 55 fatores citados em um total de
197 vezes, que em sua maioria se relacionam a proximidade a centros educacionais, areas verdes, servigos e
centros de saude, e a conectividade com o transporte publico.

Em sequéncia a esses fatores mais citados, ocorre a consideragdo da proximidade de mercados e ao local de
trabalho, e a localizagdo em um ponto especifico da cidade — como a proximidade com a casa dos pais.

E possivel perceber a baixa frequéncia da consideragio de fatores pessoais nas pesquisas que buscam
mapear o processo de decisdo — das 536 consideragdes de algum tipo de fator que surgiram nas pesquisas
aderentes, apenas 16,4% pertencem a essa categoria. Além disso, dos 155 fatores levantados, apenas 23 se
referem ao individuo tomador da decisdo, representando 14,8% do total, refletindo a baixa incidéncia de
pesquisas que incluem essa abordagem.

Grande parte dos fatores pessoais levantados se refere a fatos puramente demograficos: 14 dos 23 deles se
relacionam a caracteristicas como idade, nivel de escolaridade, renda e estagio do ciclo familiar.

Alguns estudos apresentam interseccdes das classificacdes dos fatores, a depender do olhar e da abordagem
da pesquisa. Um exemplo diz respeito a determinadas propriedades fisicas dos imoéveis, que traduzem
sentimentos e desejos do consumidor, como a necessidade de privacidade, diferenciagdo e status, ou seja,
propriedades fisicas refletem propriedades abstratas resultantes de fatores pessoais.
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Figura 15 - Analise dos fatores do im6vel encontrados nos estudos aderentes
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. FREQUENCIA RELATIVA e FREQUENCIA ACUMULADA

Existem ainda fatores que sdo pessoais, mas que sdo representados e materializados por caracteristicas do
imovel ou da localizagdo, tais como a possibilidade de personalizacéo, a acessibilidade para pessoas com
restrigdes fisicas e técnicas de organizagdo do imovel.

As analises confirmam que a necessidade de status social, a identidade e os habitos pessoais interferem na
escolha da localizag¢@o, mostrando clara intersec¢do entre aspectos de influéncia espaciais e pessoais.

E possivel perceber que as preferéncias do mercado consumidor influenciam em todas as etapas do ciclo de
vida de um imovel: desde a concepgdo inicial do produto, passando pela escolha de sua localizagio,
seguindo para o projeto inicial, escolha de materiais e acabamentos, construgdo, promog¢do do produto no
mercado, sua venda e relacionamento pos-venda, até futuras alteracdes.

Cabe ressaltar que os resultados apresentados na RSL no que tange ao termo Preferéncias indicam sua
coocorréncia com o termo Mercado Imobilidrio em trabalhos de mais de uma década e evidenciaram os
termos relacionados ao cliente, como Comportamento do Consumidor e Preferéncias em um Mesmo Cluster
— os estudos de mercado imobiliario e moradia.

A coocorréncia desses termos confirmam uma série de estudos seminais que interrelacionaram
heterogeneidade de preferéncias, avaliacdo de alternativas residenciais (SPEARE; GOLDSTEIN; FREY,
1975; ROSSI, 1980; ONAKA; CLARK, 1983; SCHOLTEN; HOOIMEIJER, 1984; PHIPPS; CARTER,
1984) e motivagdes para uma escolha habitacional (DIELEMAN; CLARK; DEURLOO, 1989; MUNRO;
LAMONT, 1985).

Esses resultados também corroboram os estudos sobre avaliacdo de preferéncias que envolvem a questao da
segmentagdo do mercado (FREITAS, 2000) e pesquisas sobre comportamento do consumidor
(BRANDSTETTER, 2004).

Entre os estudos mais recentes que trataram sobre preferéncias, os quais fizeram parte da amostra de
trabalhos aderentes desta pesquisa, podem ser citados os trabalhos de Komiirlii, Glirgiin e Arditi (2013),
Soon e Tan (2019) e Kurniawan et al. (2020).

No que tange ao processo de projeto, as analises confirmam a identificagdo e a avaliagdo de necessidades e
desejos dos usuarios, traduzidos como especifica¢cdes do produto final. Tais desejos e necessidades, que sdo
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materializados pelas caracteristicas dos imodveis, sdo os mais citados nos estudos aderentes — 77 fatores
foram apontados em um total de 273 vezes.

Os mais apontados se relacionam com area interna, numero de quartos, presenca, quantidade e
caracteristicas de garagens, idade e estética da fachada da constru¢do, bem como com a quantidade de
banheiros ¢ salas, o numero do andar em que o imovel se encontra e o tipo de construgao.

Ao analisar a fase de concepg@o do produto, percebe-se ainda que grande parte dos fatores do imével — mais
precisamente 85,7% — esta relacionada a decisdes de projeto e que, portanto, estd mais diretamente no
controle de investidores e incorporadores.

As demais caracteristicas do imével que ndo podem ser antevistas estdo, em sua maioria, relacionadas com
as diferentes opgdes dentro de um mesmo empreendimento, como nimero do andar, vista do imével e
proximidade com o elevador. Além disso, sdo frequentes propriedades relacionadas com o proprio
envelhecimento da construgdo, e futuras decisdes do condominio ou de antigos moradores do imével, como
idade da construcao, existéncia de portaria 24 horas e a opgdo de armarios instalados.

Sob tal otica, cabe a reflexdo de Pandolfo er al. (2008) de que a necessidade do usuario ndo ¢é pelo atributo
em si, mas pelo resultado alcangado através da existéncia de tal atributo, que deve ocorrer em fungdo do
tempo, com a qualidade necessaria.

Ja em relagdo a influéncia do fator prego, quase a metade (45%) dos estudos aderentes o considerara um
critério de escolha.

No entanto, a partir da revisdo da literatura, entendeu-se que, mesmo o prego sendo um fator determinante na
compra, ele € limitador das demais caracteristicas e critérios.

Portanto, o que realmente determina a escolha ndo sdo os atributos e demais caracteristicas de uma
alternativa de imével, mas o quanto o consumidor esta disposto a pagar por elas e, inclusive, se ele pode
arcar com o custo de cada uma. Por isso, para essa classificagdo inicial acerca dos fatores de influéncia, o
preco foi analisado em separado das demais variaveis.

Conclusoes

A revisdo sistematica da literatura (RSL) permitiu mapear de forma abrangente os estudos que vém sendo
realizados em torno do assunto relativo ao processo decisorio de compra de imoveis para moradia.

Em relacdo aos resultados encontrados, esses direcionam a conclusdo de que as pesquisas feitas sobre o tema
sdo relativamente novas, vém crescendo nos ultimos anos e ocorrem de forma esparsa, ja que nio ha a
ocorréncia massiva de estudos em paises, institui¢des e autores especificos.

Pode ser constatada também a multidisciplinariedade do tema ante a quantidade de fontes de publicagdes, a
variedade de areas de pesquisas e a presenca de palavras-chave de assuntos diversos. Sob essa otica €
possivel destacar a eficacia da escolha das palavras-chave definidas para a revisdo sistematica realizada.

A analise de redes de coocorréncia dos dados bibliograficos permitiu a identificagido de clusters, dos quais se
destacam trés: mercado imobilidrio e moradia; processo decisorio; e mercado habitacional. Salienta-se que
os termos relacionados a decisdo aparecem em todos os clusters.

A RSL possibilitou ainda a classificagdo dos aspectos que interferem no processo decisorio de compra de
produtos imobiliarios para moradia (categorizados em fatores espaciais, pessoais e relacionados ao imovel),
possibilitando o entendimento de como esse processo € considerado na literatura, havendo, inclusive,
estudos que trazem outras teorias para o campo dessa discussao.

E importante ressaltar a baixa quantidade de pesquisas que relacionam todas as categorias de fatores que
afetam o processo decisorio estudado. Considera-se que esse tipo de andlise € o mais completo e transversal
e que somente dessa forma € possivel contemplar toda a complexidade inerente a esse processo de decisdo
especifico. A importancia dessa visdo geral se contrasta com os 21,8% de estudos que contemplam essa
abordagem.

Ressalta-se que tais estudos foram feitos na China (FLEISCHER, 2007; XIE er al., 2013; LIN, 2015),
Eslovénia (GRUM; KOBAL GRUM, 2015), Espanha (LOPEZ; SANTOS; MONTERO, 2010), Grécia
(PAPAGEORGIOU et al., 2020), india (SUNDRANI, 2018), Indonésia (KURNIAWAN et al., 2020),
Kosovo (HOXHA; ZEQIRAJ, 2019), Malasia (SOON; TAN, 2019), Nigéria (EZENNIA; HOSKARA,
2019) e Nova Zelandia (EVES; KIPPES, 2010).
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Nenhum deles apresenta pesquisa realizada na Ameérica, especialmente na América do Sul, regido com
historia, caracteristicas economicas, geograficas e culturais bastante especificas.

Apenas dois dos estudos aderentes foram desenvolvidos por institui¢does brasileiras: o de Pandolfo et al.
(2008) apresenta aplicagdes de um modelo avaliativo de projeto habitacional para medir a satisfacdo das
necessidades do usuario, correlacionando atributos do imovel e o custo de inclusdo deles no projeto; e a
pesquisa de Flach, Gonzalez e Kern (2012), que também considera fatores do imovel e preco, com o objetivo
de, utilizando de modelos de pregos hedonicos, investigar como o conhecimento do mercado imobiliario
pode contribuir na identificagdo de necessidades dos usuarios. Tal fato explicita a importancia de gerar
estudos que retratem o processo decisorio de compra de produtos imobiliarios para moradia de forma mais
abrangente e inserido na realidade brasileira.

Propde-se ainda que haja um segundo foco do mesmo processo de tomada de decisdo, agora se concentrando
na compra de produtos imobilidrios para fins de investimento. Questiona-se aqui se os critérios considerados
se mostrariam os mesmos ou se haveria novas classificagdes possiveis além da proposta no presente estudo.

Propde-se também a continuidade de outros trabalhos a partir da listagem de fatores identificados, tais como
subsidiar pesquisas relacionadas a concepgao do projeto considerando uma hierarquizagido da lista proposta
na categoria de fatores do imével. Outra sugestdo de continuidade diz respeito ao apoio a pesquisas que
busquem identificar quais fatores espaciais ¢ do imdvel sdo mais influentes no processo decisério da compra
da moradia para diferentes segmentos da demanda, classificados a partir dos fatores pessoais identificados
na presente pesquisa.

A lista de fatores e a categorizacdo em clusters também podem subsidiar pesquisas de mercado, apoiando a
aplicagdo de modelos de preferéncia revelada e declarada e diferentes ferramentas e técnicas multicriteriais
de apoio a decisdo.

As analises ¢ discussdes acerca dos fatores também permitem a construgdo de uma proposta de modelo
conceitual integrador que represente o processo de tomada de decisdo de compra de produtos imobilidrios
para moradia.

Por fim, considera-se que a conducéo desta RSL respondeu as questdes iniciais e as diretrizes estabelecidas,
fornecendo um mapeamento critico em relacdo aos estudos que vém sendo desenvolvidos na area de
processo decisorio de imoveis para moradia, apresentando uma proposta de cluster por analise de contetdo e
uma classificacdo dos fatores considerados como decisorios em tal processo, os quais podem subsidiar os
campos técnico e cientifico quanto ao desenvolvimento de novas pesquisas e estratégias mercadologicas.
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