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RESUMO

O presente artigo investiga os fatores determinantes na procura de apartamentos,
evidenciando diferengas estatisticamente significativas na procura para uma amostra de
427 individuos. Verificam-se diferencas nas preferéncias conforme o género, idade,
nivel de rendimento e habilitagdes académicas. A anélise fatorial revela quatro fatores
determinantes na procura de apartamentos: externalidades negativas, externalidades
positivas, localizagdo de negdcios no rés-do-chdo, proximidade a servigos publicos. No
essencial as pessoas procuram afastar-se de externalidades negativas e desejam ter uma
habitagdo proxima de externalidades positivas. Os promotores imobilidrios devem ter
presente estas preferéncias nos seus empreendimentos, a fim de irem de encontro as
preferéncias dos clientes.
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ABSTRACT

This paper researches the determinant factors in the demand for apartments, evidencing
statistically significant differences in the demand for a sample of 427 individuals. There
are differences in preferences according to gender, age, income and educational levels.
The factor analysis reveals four determinant factors for the demand for apartments:
negative externalities, positive externalities, location of business in the ground-floor and
proximity to public services. Essentially people seek to move away from negative
externalities and wish to have a house close to positive externalities. Real estate
developers should be aware of these preferences in their efforts to fulfill their customers’
preferences.

Keywords: Housing preferences, location of housing, real estate externalities, factor
analysis, property valuation.
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1. INTRODUCAO

O mercado imobilidrio ¢ caracterizado por ser amplamente heterogéneo. A procura de
atributos na habitacdo varia em fungcdo do género, da faixa etdria, do nivel de
rendimento e do nivel de escolaridade. Os resultados empiricos apresentados neste
artigo pretendem ser a imagem da preferéncia da procura de localizag¢do dos edificios de
apartamentos, da utilizagdo das partes comuns do edificio, da preocupacido que existe
quanto as externalidades negativas e a preocupacdo existente em afastar-se desses
aspetos perniciosos ¢ aproximar-se de externalidades positivas que conferem prazer a
residéncia. Outro aspeto fulcral ¢ a existéncia ou ndo de casas comerciais no rés do chdo
do edificio de apartamentos e, caso existam, qual o seu impacto no valor da habitacdo. E
também ainda de referir a proximidade a servigos publicos como escolas, servigos de

apoio aos cidadaos e transportes publicos.

Neste artigo comeca por fazer-se uma revisdo da literatura sobre as externalidades
negativas e positivas do imobiliario, sobre a proximidade a locais de negécios e sobre a
proximidade a servigos publicos. O cerne do artigo ¢ composto pelas andlises descritiva

e fatorial dos resultados de um questionario, onde sdo apontados os quatro fatores
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determinantes na procura de habitagdo. Numa seccdo final, sdo apresentadas as

principais conclusdes.

2. REVISAO DA LITERATURA

Na andlise do mercado imobiliario devemos ter presente que se trata de um mercado
caracterizado pela sua heterogeneidade, dado que dificilmente existem duas habitacdes
iguais, o que influencia o preco. Nas sec¢Oes e quadros seguintes apresentamos as

principais externalidades identificadas pela literatura.

2.1 Externalidades negativas

As externalidades urbanas negativas estdo relacionadas com a proximidade a
autoestradas (Chan et al., 1998), a aterros sanitarios (Farber, 1998; Hite et al., 2001), a
centrais elétricas, a refinarias quimicas (Farber, 1998) e outras atividades percecionadas
negativamente como sejam terrenos contaminados (Simons & Saginor, 2006; Svetlik,
2007), proximidade a parques edlicos (Meyerhoff, Ohl & Hartjea, 2010) ou bairros
problematicos com questdes de delinquéncia (Strahilevitz, 2005; Rosenthal, 2008), uma
vez que o controlo simbdlico e material da percecdo da modernidade urbanistica esta

presente, embora tenha repercussdes negativas na avaliagdo de um imovel.

Quadro 1 - Resumo das externalidades negativas
Externalidade Negativa Autor

Proximidade a autoestrada e outros ruidos,

Proximidade de caixas de correio ¢ escadas e Chan et al. (1998)
exposicao a visdes indesejaveis e odores

Aterros sanitérios e delinquéncia Hite et al. (2001)
Terrenos contaminados Svetlik (2007)

Atf:rr_o sanitério,.centrais a carvao, refinarias Farber (1998)

quimicas, centrais nucleares

Dano irreversivel e irreparavel a natureza Eagle (2004)
Atividades de contaminagao Anstine (2003)
Deposi¢ao de detritos em aterro McClelland et al. (1990)
Informacao sobre a presenca de um aterro Jauregui ¢ Hite (2005)

sanitario proximo

Contaminagao afeta o valor e os direitos dos bens

imobilidrios

Parques e6licos Meyerhoff et al. (2010)
Fonte: Elaboragdo propria (2014).

Simons e Saginor (2006)
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2.2 Externalidades positivas

As externalidades urbanas positivas estdo relacionadas com a qualidade dos
ajardinamentos (Des Rosiers et al., 2002; Bourassa et al., 2003; Tavares, Moreira &
Pereira, 2010) e outros beneficios estéticos (Hermann & Haddad, 2003), vistas
desobstruidas para mares (Benson, et al., 1997; 1998), rios, lagoas ou riachos (Bond;
Seiler; Seiler, 2002), vistas panoramicas (Bourassa et al., 2003; Laliberte, 2009) e

composicao e arranjo das paisagens (Jim & Chen, 2009; Sander & Polaski, 2009).

De notar que existem outros aspetos urbanos, como sejam o controlo simbolico e
material (Strahilevitz, 2005; Tavares, 2011), tanto da paisagem envolvente como da
modernidade urbanistica, relacionada com a geometria da construgdo, qualidade de vida
e valores (Bourassa et al., 2003; Jim & Chen, 2009; Jansen, 2012) que s3o igualmente
importantes porque estdo carregadas de sentimento positivo na procura de amenidades

positivas.

Quadro 2 - Resumo de externalidades positivas
Externalidade Positiva Autor

Proximidade de areas verdes Thorsnes (2002); Kong et al. (2006)

Bourassa, et al. (2003); Benson et al.
(1997; 1998)

Oceano

Visdo para a 4gua

Bond et al. (2002)

Ajardinamentos dos passeios

Des Rosiers et al. (2002)

Visdo para a 4gua, melhorias no
bairro e bairros vizinhos

Bourassa, et al. (2003); Laliberte (2009)

Até trés garagens por habitacao,
parques de recreio, Piscina, SPA.

Chan et al. (1998)

Beneficios ecoldgicos, ambientais e
sociais

Jim e Chen (2009); Jansen (2012)

Parques, riachos e lagos

Sander e Polasky (2009); (Kong e tal.,
2006)

A vizinhanga

Hermann e Haddad (2003)

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

2.3 Proximidade a locais de negdcios

A proximidade a negdcios tem impacto no valor da habitacdo. As cidades, na sua
origem, tiveram por base a habita¢do e o trabalho, razdo porque nos centros das cidades

aparecem lojas e habitacdo no mesmo edificio (Fernandes, 2000). Com o evoluir dos
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tempos houve o aparecimento de novos negdcios (Salgueiro, 1989), tendo a cidade
necessidade de ser reestruturada (Fernandes, 2003). Existem negdcios com proximidade
atrativa, como farmadcias e bancos (Tavares, 2011). A habita¢do ¢ mais valorizada junto
a locais onde a procura de habitagdo para arrendar ¢ maior (Wang et al. 1991; Arraes &
Sousa Filho, 2008).

Quadro 3 - Resumo de externalidades relacionadas com negdcios

Externalidade relacionado com
L e Autor
negocios
Unidades proximas de zonas de Wang et al. (1991); Arraes e Sousa
arrendamento. Filho (2008)
Proximidade a farmacias e bancos. Tavares (2011)
Novos negocios. Salgueiro (1989)

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

2.4 Proximidade a servicos publicos

As proximidades a servi¢os publicos estdo relacionadas com a proximidade a escolas,
locais de apoio ao cidadao, acessibilidade dos transportes publicos (Bourassa, Hoesli &
Sun, 2003), proximidade dos espagos verdes (Thorsnes, 2002) e parques (Kong, Yin &
Nakagoshia, 2006), e outros como sejam a proximidade de monumentos (Bourassa et al.,

2003).

Quadro 4 - Resumo de externalidades relacionadas com proximidade a servicos

publicos

Proximidade a servigos publicos Autor
Proximidade de escolas, locais de
apoio ao cidaddo, transportes Bourassa et al. (2003)
publicos.
Proximidade a espagos verdes. Thorsnes (2002)
Parques. Kong et al. (2006)
Monumentos. Bourassa et al. (2003)

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

De notar que ha varidveis relacionadas com as externalidades urbanas que podem ser
apreciadas tanto positiva como negativamente. Efetivamente, as areas verdes (Vaughan,

1981; Jim & Chen, 2009; Sander & Polaski, 2009), os parques (Correl, Lillydahl &
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Singell, 1978; Hoshino & Kuriyama, 2010), a proximidade a lojas (Bourassa et al., 2003)
bem como a proximidade a monumentos (Bartik & Smith, 1987) foram percecionadas
positiva e negativamente, o que significa que o controlo simbolico e material pode ser

valorizado diferentemente pelo publico.

Claramente, uma das lacunas dos estudos sobre a avaliagdo imobilidria ¢ que se
concentram sobre as percegdes, positivas ou negativas, do valor do imovel mas ndo
tomam em conta a informagdo sociodemografica da populagdo-alvo do estudo, com a
excecdo do estudo de Bourassa et al. (2003). Além disso, a assimetria de informagao
(Jauregui & Hite, 2005), por parte das autoridades nacionais, regionais e locais, pode ter
um efeito perverso em algumas externalidades urbanas com impacto negativo, como
sejam os aterros sanitarios (Eagle, 2004; Hite et al., 2001), as centrais elétricas e/ou
nucleares (Farber, 1998), a deposi¢cdo de detritos em aterros (Simons et al., 2006), a
criagdo de parques edlicos (Meyerhoff et al., 2010) e a qualidade do ar e da agua (Hite,
1998; Boyle & Kiel, 2001), atividades de contaminacdo (Anstine, 2003). O quadro 5
apresenta um conjunto de caracteristicas que pode influenciar positiva ou negativamente

a escolha de um imdvel, dependendo do trade off do potencial comprador.

Quadro 5 - Externalidades com efeitos positivos e negativos
Externalidade cujos efeitos
podem ser positivos ou negativos

Autor

Qualidade da agua, qualidade do
ar, uso da terra proxima e
caracteristicas do bairro.

Rés do chao em fung¢do dos andares
superiores.

Parques podem ter efeitos positivos
ou negativos (externalidades
positivas ou negativas).
Localizagdo com contribui¢ao

Boyle e Kiel (2001) e Arraes, Sousa
Filho (2008)

Chan et al. (1998)

Correl et al. (1978), Vaughan (1981)
e Hoshino e Kuriyama (2010)

. . Bartik e Smith (1987)
positiva ou negativa.
Identidade dos vizinhos, idade do Strahilevitz (2005) e Rosenthal
bairro. (2008)

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

Os estudos baseados nas externalidades devem incluir ndo sé a perspetiva do valor
econdmico do imével mas também a caracterizagao social, demografica econémica dos

investidores, a fim de aquilatar como as diversas externalidades s3o entendidas por estes
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grupos. Um aspeto importante que deve ser analisado, sobretudo dada a sua atualidade,
¢ o conjunto de amenidades ambientais, dado que s recentemente ¢ que comegou a ser

estudado (Kong et al., 2006; Hoshino & Kuriyama, 2010).

Finalmente, hd um grande desafio que tem de ser equacionado a nivel de investigagdo
futura: com excecdo de alguns estudos (Arraes & Sousa Filho, 2008; Wang et al., 1991;
Mcclelland, Schulze & Hurd, 1990; Zina & Jusan, 2012) a grande maioria da
investigagcdo apresenta uma perspetiva estatica. Assim, de forma a complementar esta
situacdo € necessario abordar externalidades de uma perspetiva dindmica, o que
permitiria tirar conclusdes sobre valores imobiliarios, bem como acerca da sua

associacao as novas modernidades urbanisticas.

3. METODOLOGIA

Os questionarios foram colocados em agéncias imobilidrias, nos meses de julho, agosto
e setembro de 2014, a fim de serem preenchidos por individuos que estivessem a
procura de apartamento na Area Metropolitana do Porto (Norte de Portugal). As
respostas as questdes sdo solicitadas através de uma escala de likert de cinco niveis, que

vai desde a pouca importancia que ¢ dada a determinado item a muita importancia que

lhe ¢é dada.

Recorreu-se ao Software SPSS para tratamento do inquérito. Apresenta-se a analise
descritiva dos resultados e sdo feitos testes as médias para testar se as médias sao ou ndo
estatisticamente diferentes. Posteriormente, recorreu-se a andlise fatorial, que segundo
Pestana e Gageiro (2005) e Mardco (2014) ¢ uma técnica de andlise exploratdria que
tem como objetivo descobrir e analisar um conjunto de variaveis inter-relacionadas de
modo a constituir uma escala de medida para fatores que de alguma forma controlam as
variaveis originais. Assim, pretendemos recorrer a analise fatorial para reduzir o grande
nimero de variaveis consideradas, num numero bastante mais pequeno de fatores. Foi
utilizado o modelo de rotacdo de fatores ortogonal devido a sua maior simplicidade,
pois na rotacdo ortogonal a orientagdo original entre fatores ¢ preservada, isto €, os
fatores apds a rotagdo continuam ortogonais. Para efetuar a rotacdo dos eixos fatoriais
utilizdmos o método ortogonal Varimax com normalizacdo de Kaiser, cujo objetivo,
segundo Mardco (2014) ¢ a obtengdo de uma estrutura fatorial na qual, uma e apenas

uma das varidveis originais esteja fortemente associada com um unico fator, estando
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contudo, pouco associada com os restantes fatores, eliminando os valores intermédios,

os quais dificultam a interpretacao dos resultados.

4. RESULTADOS

A amostra em estudo ¢ constituida por 427 individuos com idades entre os 20 e os 68
anos ¢ uma idade média de aproximadamente 37 anos (¥=37,2; s=10,644). Em relacdo
aos individuos verifica-se que 57,8% sdo do sexo masculino e 42,2% s3o do sexo
feminino. Quanto a frequéncia do estado civil verifica-se que com maior destaque
52,1% sdo casados, 32,6% sdo solteiros, 8,0% vivem em unido de facto, 6,6% sdo

divorciados e 0,7% sdo viuvos.

No que se refere a dimensao do agregado familiar o mais frequente sao trés individuos
por agregado familiar (29,8%), seguidos de dois individuos por agregado (25,8%), mas
seguidos de perto em termos percentuais pelos agregados com quatro individuos
(24,3%). No nivel de escolaridade os individuos da amostra com formag¢ao superior sdo
57,1%, os individuos com formag¢dao secundaria sdo 32,3% e com formacdo basica

10,5%.

Relativamente ao rendimento do agregado familiar, 18,8% apresenta um rendimento
atual iliquido inferior a 10.000€, sendo que o patamar seguinte de rendimentos entre os
10.000€ e 20.000€ ¢ o que mais se destaca com 32,3% dos individuos, no patamar entre
os 20.000€ e os 30.000€ sao 24,9% dos individuos, no patamar entre os 30.000€ e os
45.000€ sdao 14,7% dos individuos, entre os 45.000€ e os 60.000€ sdo 4,6% dos
individuos e entre 0os 60.000€ e 75.000€ situam-se 1,5% dos individuos. Os restantes

niveis apresentam valores de frequéncia baixos.

Dos 427 inquiridos, 93,1% tém nacionalidade portuguesa e 6,8% sdo estrangeiros com
naturalizacdo. Grande parte dos individuos pertence ao distrito de Aveiro (61,7%),

seguido do distrito do Porto (32,9%) e Braga (5,5%).

Relativamente ao tipo de apartamentos mais procurados constatou-se que estes sdo na
sua grande maioria os T3 (44,8%), seguido dos T2 (31,9%), sendo que a menor procura
centra-se nos apartamentos TO com apenas 0,9% dos individuos interessados nessa
tipologia. O piso mais procurado para a compra de um apartamento ¢ o ultimo piso

(34,0%) sendo contudo de salientar uma grande preferéncia pelos pisos intermédios
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(33,5%). Os andares do rés do chdo sdo os menos procurados (9,5%).

Verificando as preferéncias de compra de um apartamento de acordo com o nimero de
lugares de garagem, pode-se verificar que a maioria prefere edificios com 2 lugares de
garagem (57,2%), seguidos dos que referem apenas um lugar de garagem (33,6%).
Apenas 0,9% dos individuos referem ndo ter necessidade de lugar para garagem.
Analisando as preferéncias quanto ao numero de casas de banho pretendidas no
apartamento verifica-se que a grande maioria (62,2%) pretende ter duas casas de banho,
sendo com trés casas de banho o valor seguinte (27,0%) e com uma casa de banho

apenas 6,8% dos inquiridos.

Em relacdo a idade foram constituidos trés grupos de idades. A primeira faixa etaria
corresponde ao grupo mais jovem (20 a 32 anos), na sua generalidade inquiridos que
procuram a sua primeira habitacdo, onde 61,8% dos inquiridos sdo solteiros, 27,0%
casados, 10,1% vivem juntos e 1,1% sdo separados ou divorciados. Na segunda faixa
etaria (33 a 50 anos), 12,2% sao solteiros, 69,9% sao casados, 10,7% divorciados ou
separados e 7,1% vivem juntos. A terceira faixa etaria ¢ a da idade mais avancada, isto €,

com idade superior a 50 anos.

Também para ser mais facil de estudar os valores de rendimento anual iliquido foram
aglomerados em trés grupos: até 20.000,00€, entre os 20.000,00 e os 45.000,00€ e os de
rendimento superior a 45.000,00€.

Da analise dos pontos anteriores podemos sintetizar relativamente ao género (Quadro 6)
que na procura de habitagdo o género masculino d4 primazia as vistas (externalidades
positivas) como sejam as vistas de mar, as de rio, as de parque e as de lagoa. O género
feminino apresenta outro tipo de preocupacdes na procura de habitagdo. Prefere a
proximidade ao local de trabalho e estudo, a familiares e amigos, no que se refere a
localizagdo. E estatisticamente significativa a diferenca apresentada relativamente ao
sexo masculino na importancia que da a recolha de lixo e ao videoporteiro. Dos tipos de
negocios que possam ter no rés do chdo do edificio € significativo o valor que o género
feminino d4 a farmécia e ao supermercado e entendem que tem um impacto positivo.
No que se refere as areas do apartamento, embora em todos os itens do inquérito as
médias do género feminino sejam mais elevadas do que as do género masculino elas sdo

estatisticamente significativas para a area dos quartos, quartos de banho, cozinha, e da
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marquise.

Quadro 6 - Resumo dos itens estatisticamente significativos na procura de

habitacio relativamente a variavel género
Masculino Feminino

Vistas de mar (x=3,68; s=1,144); Proximidade ao local de trabalho e
. . estudo (x=4,07; s=1,077);

Vistas de rio (¥=3,23; s=1,157);
Proximo a familiares e amigos
Vistas de parque ( X =3,35;| (£=3,74; s=1,021);

s=1,069);

. Recolha de lixo (x=4,33; s=0,859);
Vistas de lagoa (¥=2,95; s=1,016).

Existéncia de videoporteiro (x=4,06;
s=0,967);

Farmacia (x=4,00; s=0,940);
Cabeleireiro (x=3,03; s=1,057);
Supermercado (¥=3,40; s=1,284);
Area dos quartos (¥=4,37; s=0,597);

Area dos quartos de banho (x=4,03;
s=0,716);

Area da cozinha (¥=4,39; s=0,704);
Area da marquise (x=3,63; s=0,984).

Fonte: Elaboracdo propria (2014).

Entende-se que se pode concluir que em termos de dimensao das 4reas da habitacdo, o

sexo feminino prefere dreas mais generosas do que o sexo masculino.

No que se refere as preferéncias relacionadas com a idade (Quadro 7) sobressai por ser
estatisticamente significativo, na faixa etaria entre os 20 e os 32 anos, a proximidade ao
local de trabalho e estudo e a proximidade a familiares e amigos. Entendem-se serem
preferéncias naturais no jovem adulto que procura habitagdo através da internet e que na
sociedade atual se mantém cada vez até mais tarde na habitacdo dos pais sendo que

apresenta diferencas estatisticamente significativas nestes itens.
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Quadro 7 - Resumo dos itens estatisticamente significativos na procura de
habitacio relativamente a variavel idade

Dos 20 aos 32
anos

Dos 33 aos 50 anos

Idade superior a 50
anos

Préximo do local
de trabalho /
estudo (x¥=4,03;
s=0,929);

Préximo a
familiares e
amigos (x=3,68;
s=1,025);

Procura através da
internet (X¥=3,98;
s=0,905).

Proximidade a escolas
(¥=3,68; s=1,318);

Parque degradado (x=4,41;
s=0,782);

Linha de alta tensdo x=4,46;
s=0,921);

Terrenos circundantes
contaminados(x=4,64;
s=0,791);

Poluic¢ao do ar superior a
média (¥=4,59; s=0,783);

Queima de residuos solidos
(x=4,66; s=0,745);

ETAR (¥=4,49; s=0,868);

Procura no local e telefona
(£=3,92; s=0,973).

Préximo de um local de
referéncia (¥=2,39;
s=1,133);

Ordenamento da zona
(¥=3,96; s=1,058);

Existéncia de espagos
verdes (Xx=4,19;
s=0,991);

Vistas de mar ¥x=3,98;
s=1,213);

Vistas de parque
(x=3,56; s=1,274);

Vistas de praga (x=3,17,
s=1,279);

Area da marquise
(x¥=3,73; s=0,952).

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

Ja na faixa etaria dos 33 aos 50 anos ¢ estatisticamente significativa relativamente as
outras faixas etarias a procura de habitacdo proxima de escolas, naturalmente devido ao
facto das familias nesta faixa etiria terem filhos na escola. Sdo estatisticamente
significativas nesta faixa etaria as externalidades negativas, naturalmente pela repulsa
que impdem. Sdo elas: o parque degradado, a linha de alta tensdo, os terrenos
circundantes contaminados, a poluicdo do ar superior & média, a queima de residuos
solidos e a ETAR. Nesta faixa etaria também existe uma preferéncia por procurar a
habita¢do no local e posteriormente telefonar. Entende-se que a preocupagdo com as
externalidades negativas, que sdo significativas nesta faixa etaria, resultam
eventualmente do facto de terem filhos (criangas e jovens) e existir uma preocupacgao
com o seu crescimento saudavel. Na faixa etaria dos maiores de 50 anos, como pode ser
observado no Quadro 7, as preocupagdes na procura de habitagdo naturalmente sdo

outras. Sdo estatisticamente significativas as preferéncias por externalidades positivas
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como as vistas para o mar e para parques ou pracgas. Nesta faixa etaria ¢ estatisticamente
significativa a preferéncia por residir proximo de um local de referéncia, assim como o
ordenamento da zona. Nesta faixa etdria dos maiores de 50 anos também ¢

estatisticamente significativa a area da marquise.

Conforme indica o Quadro 8, no nivel de rendimento anual iliquido inferior a
20.000,00€ existe apenas uma diferenca que ¢ estatisticamente significativa e apresenta
média mais baixa relativamente aos outros niveis de rendimento que ¢ a existéncia de
elevador. Em todo o estudo ¢ a Unica média mais baixa que ¢ estatisticamente

significativa relativamente as outras.

No nivel de rendimento entre os 20.000,00 e os 45.000,00 € anuais iliquidos, existem
diferengas estatisticamente significativas na procura de habitacdo proximo de escolas,
na proximidade a zonas de lazer, quanto ao ordenamento da zona e na existéncia de
espagos verdes exteriores. A faixa de rendimento mais elevada, naturalmente apresenta
diferencas estatisticamente significativas em aspetos onde o impacto monetario tem os
seus efeitos. A inser¢cdo num bairro de qualidade, as vistas de uma forma geral e as
vistas para o mar em particular sdo externalidades positivas exclusivas (e de exclusdo)
que podem selecionar determinada comunidade e afastar outra, relembrando Strahilevitz
(2005) citado na revisdo da literatura. Outro aspeto importante ¢ a valorizagdo dada ao
elevador e a dimensdo da sala onde sdo preferidas areas mais generosas. A faixa de
rendimento mais elevado apresenta valores estatisticamente significativos e superiores
aos outros niveis de rendimento para as externalidades negativas, o que indica a grande
preocupagdo que existe na tentativa de afastar-se de algumas delas como: ruido de

transito, parque degradado, linha de alta tensdo e polui¢do do ar superior a média.
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Quadro 8 - Resumo dos itens estatisticamente significativos na procura de
habitacio relativamente a variavel nivel de rendimento

Inferior ou igual a De 20.000,00 a Superior a
20.000,00 €
45.000,00€ 45.000,00€
- Existéncia de |- Proximidade a escolas | - Inserido num bairro de
elevador (x=3,91; | (x¥=3,46; s=1,379); qualidade (x=4,11;
s=1,138). - Proximidade a zonas s=0,924);
de lazer (x=3,60; - Vistas (¥=3,87; s=0,906);
s=0,928); - Existéncia de elevador
- Ordenamento da zona (x=4,42; s=0,889);
(x=3,93; s=0, 838); - Ruido de transito (x=4,68;
- Existéncia de espagos s=0,471);
verdes exteriores - Parque degradado (x=4,58;
(x=4,20; s=0,789). s=0,552);

- Linha de alta tensdo
(x=4,61; s=0,638);

- Polui¢do do ar superior a
média (x=4,76; s=0,490);

- Vistas de mar (¥=4,00;
s=1,013);

- Area da sala (x=4,57;
s=0,502);

- Procura pela internet
(x=4,08; s=0,784).

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

No que se refere aos diferentes niveis de escolaridade (Quadro 9), sobressai o facto do
nivel de escolaridade mais baixo, isto ¢, os que apresentam como nivel de habilitagdes
literarias o ensino basico, ndo apresentarem preferéncias estatisticamente significativas
relativamente aos que tém como habilitagdes literarias o ensino secundario e ensino
superior. Os inquiridos com o ensino secundario apresentam valores estatisticamente
significativos para a proximidade a escolas, existéncia de transportes publicos,

existéncia de barbecue, vistas de montanha e existéncia de supermercado no rés do chao.

Relativamente aos inquiridos com formacgao de nivel superior, dos aspetos analisados,
sdo 0s que apresentam o maior nimero de itens com diferengas significativas. Para estes,
sdo aspetos estatisticamente significativos, quanto a localizagdo do edificio, a

proximidade a zonas de lazer, a inser¢do num bairro de qualidade, as vistas, a
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proximidade ao local de trabalho e estudo, a proximidade a familiares e amigos, o

ordenamento da zona e a recolha de lixo. Também aqui neste grupo existe uma

preocupagdo significativa com o manter-se afastado de externalidades negativas, que

sdo: parque degradado, aterro sanitdrio, linha de alta tensdo e terrenos circundantes

contaminados.

Quadro 9 - Resumo dos itens estatisticamente significativos na procura de
habitacio relativamente a variavel nivel de escolaridade

Basico Secundario

Superior

Nada a referir. Proximidade a escolas
(x=3,51;s=1,318);

Existéncia de transportes
publicos (x=3,85; s=1,047);

Existéncia de barbecue
(x=2,90; s=1,165);

Vistas de montanha
(x=3,05; s=1,154);

Supermercado (x=3,44;
s=1,208).

Préximo a zona de lazer (x=3,54;
$=0,296);

Inserido num bairro de qualidade
(x=4,12; s=0,855);

Vistas (x=3,65; s=1,107);

Proximo de um local de trabalho /
estudo (x=3,97; s=1,044);

Proximo a familiares e amigos
(x=3,72; s=1,065);

Ordenamento da zona (x=3,90;
s=0,890);

Recolha de lixo (x=4,24; s=0,862);

Parque degradado (x=4,40;
s=0,828);

Aterro sanitario (x=4,57; s=0,836);

Linha de alta tensdo (x=4,45;
s=0,924);

Terrenos circundantes contaminados
(x=4,60; s=0,842);

Vistas de mar (x=3,69; s=1,155);
Vistas de rio (x=3,19; s=1,165);
Vistas de parque (x=3,26; s=1,063);
Area da sala (¥=4,46; s=0,656);

Procura pela internet(x=3,98;
$=0,949).

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

International Journal of Marketing, Communication and New Media. ISSN: 2182-9306. Vol 3, N2 4, January/June 2015 18




Fatores determinantes na escolha de apartamentos: estudo empirico em Portugal.

Quanto as externalidades positivas elas também sdo significativas relativamente aos
outros niveis de habilitagdes e sdo as vistas de mar, as vistas de rio e as vistas de parque.
Podemos dizer que face aos resultados obtidos os inquiridos com habilitagdes superiores
nas dimensdes das divisdes preferem areas de sala mais lautas que os outros niveis de

formacao. Existe neste grupo preferéncia pela procura de habitagdo através da internet.

5 - DISCUSSAO DE DADOS: ANALISE FATORIAL

A andlise fatorial pressupde a existéncia de um nimero menor de varidveis ndo
observaveis subjacentes aos dados que expressam o que existe em comum nas variaveis
iniciais. Para concluir se a analise fatorial ¢ adequada, calculamos a estatistica de KMO
e realizamos o teste de Bartlett. Tendo em conta o valor de KMO (0,866) (Quadro 10),
que segundo Pestana e Gageiro (2005) e Mardco (2014) permite uma otima andlise
fatorial e uma vez que o teste de Bartlett tem associado um nivel de significancia de
0,000 leva-nos a rejeicdo da hipotese da matriz das correlagcdes na populagdo ser a
matriz identidade, mostrando assim que a correlagdo entre algumas varidveis ¢
estatisticamente significativa. Podemos concluir pela adequabilidade da analise fatorial.

Caso tal ndo se verificasse dever-se-ia reconsiderar a utilizagdo deste modelo fatorial.

Quadro 10 - KMO e Teste de Bartlett da globalidade das questdes do inquérito

Medida de Adequagao da Amostra de Kaiser- ,866
Meyer-Olkin
Teste de Esfericidade de Qui-Quadrado Aprox. 6066,221
Bartlett Graus de liberdade 276

Sig. ,000

Fonte: Elaboragdo propria (2014).

Verificada a correlacdo entre as varidveis em ambos o0s testes anteriores, podemos
prosseguir com a analise fatorial, onde iremos analisar o Alpha de Cronbach para

verificar a consisténcia interna dos fatores (George & Mallery, 2003).

Os valores proprios dos quatro fatores sdo todos superiores a 1 (critério de Kaiser).
Foram efetuadas diversas tentativas para que o loading de cada variavel fosse superior a

0,5; isto ¢; foram retiradas sucessivamente as varidveis com loading inferior a 0,5. A
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andlise fatorial, respeitando o critério da variancia explicada, resultou na extra¢do de
quatro fatores responsaveis por 63,889% da variancia total. A variancia ndo explicada,
de 36,111%, podera estar relacionada com outros fatores menos relevantes, resultantes

de outras combinagdes das variaveis.

Quadro 11 - Matriz de componentes da globalidade das questdes do inquérito

Interpretacio
Componente dos Fatores

1 2 3 4

Terrenos circundantes ,921
contaminados

Queima de residuos sélidos 918
Poluicdo do ar superior a ,907

média Externalidades
Aterro sanitario ,898 negativas

Linha de alta tensao ,887
ETAR ,867
Parque degradado ,793
Ruido de transito ,654
Vistas de lagoa ,865
Vistas de rio ,836
Vistas de parque ,820 Externalidades
Vistas de montanha ,805 positivas
Vistas de mar ,733
Vistas de praca , 723
Banco ,838
Loja de Roupa ,804 Localizagdo de
Fator 3 |Cabeleireiro ,791 negocios no rés
Farmacia ,709 do chéo.

Supermercado ,700

Fator 1

Fator 2

Proximidade servigos de ,745
saude

Existéncia de transportes ,740 Intgresgesd
publicos racionais de

Fator 4 Proximidade servigos publicos ,685 p rox'1m1dade a
servicos

Proximidade a escolas ,626 piblicos

Proximidade de zona ,625
comercial

Variancia explicada 25,269117,629(11,716] 9,275
Variancia Acumulada 25,269(42,898]54,614 (63,889
Valor proprio 6,065 14,231 | 2,812 | 2,226
Alpha de Cronbach 0,949 | 0,887 | 0,828 | 0,721
Fonte: Elaboragdo propria (2014).

Vamos, de seguida descrever como foram denominados e interpretados os fatores
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selecionados a partir da analise das componentes principais (Quadro 11).

Relativamente ao fator 1, a observacao das varidveis que contribuem para explicar este
fator permite-nos concluir que estamos perante externalidades negativas, nomeadamente
terrenos contaminados, queima de residuos, poluicdo e aterros sanitarios. Assim, este
fator ¢ explicado pelas pessoas que tentam afastar-se deste tipo de externalidades, sendo

as que apresentam uma consisténcia mais elevada.

No fator 2, a observagdo das variaveis que contribuem para explicar este fator permite-
nos concluir que estamos perante externalidades positivas. Sdo externalidades de
referéncia as vistas para a dgua, montanha e praca. Assim, este fator ¢ explicado pelas
pessoas que tentam obter este tipo de externalidades, sendo que apresentam uma 6tima

consisténcia.

No fator 3, a observagdo das variaveis que contribuem para explicar este fator permite-
nos concluir que estamos perante questdes relacionadas com a existéncia de negdcios no
rés do chao do edificio de apartamentos. Assim, este fator ¢ explicado pelas pessoas que
se preocupam com este tipo de negdcios que existem no rés do chdo de um edificio de
apartamentos, sendo que alguns apresentam alguns aspetos positivos e outros negativos.
As pessoas preferem a proximidade a bancos e farmdcias, mas tentam afastar-se de
locais com negodcios com ruidos (externalidade negativa). Este fator apresenta uma

Otima consisténcia.

Relativamente ao fator 4, a observacao das varidveis que contribuem para explicar este
fator permite-nos concluir que estamos perante as varidveis relacionadas com interesses
racionais de proximidade a servigos publicos. Assim, este fator ¢ explicado pelas
pessoas que procuram a proximidade a transportes publicos, zonas comerciais, a
servicos de saude, escolas e outros servigos publicos. Este fator apresenta uma boa

consisténcia.

6. CONCLUSOES

Na globalidade, os resultados encontrados estdo de acordo com a literatura anterior,

confirmando as evidéncias apresentadas pelos artigos citados. Conclui-se que sdo
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diferentes os itens estatisticamente significativos quando o género ¢ masculino ou
feminino. Assim, também a procura se vai alterando em funcao da faixa etaria, pois o
que ¢ estatisticamente significativo e com valores médios mais elevados na faixa etaria
entre os 20 e os 32 anos ¢ diferente do que € procurado pelas outras faixas etarias. A
faixa etdria entre os 33 e os 50 anos ¢ a que apresenta maiores exigéncias na procura de
habitagcdo pois € a que apresenta maior numero de itens com valores estatisticamente

significativos.

J& na varidvel de rendimento, os individuos que apresentam um nivel de rendimento
mais elevado apresentam naturalmente o maior nimero de itens estatisticamente
significativos, enquanto os individuos de rendimentos mais baixos ndo apresentam um
item sequer com um valor estatisticamente significativo, donde se pode concluir que
também neste mercado a hipotese de escolha ¢ naturalmente para quem tem poder de

compra e pode selecionar.

O nivel de formagao mais elevado (superior) também apresenta um elevado numero de
itens estatisticamente significativos relativamente aos outros niveis de formag¢ao (ensino
basico e secundario), enquanto os individuos com formagao bésica ndo apresentam um
unico item que seja estatisticamente significativo.

No ultimo ponto do tratamento do inquérito fez-se uma analise fatorial global em todas
as variaveis e concluiu-se que havia quatro fatores que explicam 63,889% da variancia
na escolha de habitagdo. O primeiro fator sdo as externalidades negativas e revelam a
importancia dada pela preocupacido que existe em conseguirem manté-las afastadas da
sua futura residéncia. As externalidades negativas identificadas neste estudo sdo os
terrenos contaminados, a queima de residuos solidos, a poluicdo do ar, os aterros
sanitarios, as linhas de alta tensdo, os parques degradados, o ruido de transito e as
estagdes de tratamento de aguas residuais. O segundo fator sdo as externalidades
positivas e revelam o desejo da sua proximidade a sua futura habitacdo. As
externalidades positivas referenciadas no estudo sdo as vistas para a dgua (mar, rio,
lagoa), as vistas para a montanha e para pragas. O terceiro fator sdo as lojas que
eventualmente poderdo existir no rés do chio do edificio de apartamentos, onde nem
todo o tipo de negdcios tem impacto positivo, ou pelo menos a mesma intensidade de
impacto (Farmécia e Banco sdo os mais bem aceites). O quarto fator tem a ver com os

interesses racionais de proximidade a servigos. A proximidade a servigos de saude, a
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servigos publicos, a escolas e a zonas comerciais, bem como a existéncia de transportes
publicos, sdo varidveis valorizadas por quem procura habitacdo. Conclui-se que sdo
estes quatro fatores os determinantes na procura de habitagdo, o que constitui um
resultado merecedor de atencdo por parte dos promotores de empreendimentos

imobilidrios ao procurarem ir de encontro as preferéncias dos clientes.

6.1 Limitacoes do estudo
Das limitagdes que este trabalho suportou, salienta-se o facto de ser um estudo efetuado
na Area Metropolitana do Porto (Norte de Portugal), sendo por isso circunscrito a uma

Regido.
6.2 Sugestdes para futuras investigacoes

No futuro seria interessante fazer o estudo de outras regides de Portugal, analisando

posteriormente as suas diferencas e semelhancas.
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