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REsSumMO

MULLER, H. M. B. Diretrizes para o desenvolvimento de empreendimentos do tipo
Student Housing: andlise dos novos produtos e necessidades dos estudantes. 2020. 124 f.
Dissertacao (Mestrado em Engenharia Civil) - Universidade Federal de S&o Carlos, S&o
Carlos, 2020.

A moradia estudantil foi discutida na literatura sob aspectos da preferéncia e satisfacdo
residencial; fatores indutores de comportamento e demanda no mercado imobiliario; e
variaveis influentes na escolha da moradia. Entretanto, escassos sdo os trabalhos que
abordaram assuntos sobre empreendimentos destinados a estudantes, tampouco 0s novos
produtos do mercado imobiliario brasileiro, mais especificadamente os empreendimentos
denominados Student Housing. Os problemas relacionados a oferta de iméveis destinados
aos estudantes no Brasil, sobretudo em cidades universitarias, estdo diretamente ligados a
baixa qualidade do ambiente construido e a auséncia de pesquisas que identifiguem as
necessidades dos estudantes. Como solu¢do hd modelo Student Housing, que se apresenta
de maneira inovadora, uma vez que se preocupa com a qualidade do ambiente construido,
oferece quartos equipados e mobiliados, apresenta uma diversidade de servigos e facilidades,
além de propiciar uma infraestrutura interna completa para estudos, pratica de atividades
fisicas, lazer e entretenimento. Contudo, para tornar-se competitivo no setor de Real Estate,
sendo capaz de gerar renda e permanecer viavel durante seu periodo de operacao, ndo basta
inovar, é preciso capturar valor, identificando quais fatores sdo realmente importantes para o
publico-alvo. Nesse contexto, o presente trabalho propds, inicialmente, através de um estudo
comparativo de sete empreendimentos Student Housing, investigar as principais
caracteristicas desse modelo de produto. Tais informagfes, acrescentadas a revisdo
bibliogréafica da literatura, permitiram explorar, por meio de um levantamento survey, a opinido
de estudantes universitarios sobre a importancia de quatro requisitos preestabelecidos
(mensalidade, localizagéo, servicos e facilidades, e projeto). Além disso, foi examinada
também a preferéncia na escolha da unidade habitacional através da técnica conjoint analysis,
utilizada para correlacionar a tipologia, nimero de ocupantes e valores de mensalidade. Os
resultados apontaram que os estudantes consideram muito importante que suas moradias
estejam localizadas proximas a instituicdo de ensino superior, supermercados e apresentem
facil acesso ao transporte publico. Indicaram também que os empreendimentos devem
oferecer contratos de locagéo flexiveis (mais curtos); sem fiador/seguro fianga e conta Unica
(tudo incluso), além de dispor de areas comuns que atendam as suas necessidades, tais
como: sala de estudos; academia/area fitness; areas de festas com churrasqueira; area de
convivio/solario/jardim; areas privativas com quartos e banheiros individuais; copa/cozinha
privativa com mobilia e equipamentos (utensilios e eletrodomésticos). Acrescenta-se ainda
como fator importante a oferta de servicos de internet Wi-Fi na unidade (area privativa);
recepcao (24h); limpeza e manutencdo da unidade (area privativa); minimercado/lanches;
servicos de lavanderia; e servicos de copias e impressdes. Por fim, os resultados da conjoint
analysis mostraram a tipologia como sendo o atributo mais importante em comparagcéo ao
namero de ocupantes e valor de mensalidade. Ademais, os resultados mostraram também
que ha maior atratividade por unidades habitacionais do tipo apartamento padrdo, projetadas
para ocupacdo individual e com intervalo de mensalidade entre R$ 1.100,00 a R$ 1.700,00.
Com base nisso, foram sugeridas quatorze diretrizes para orientar os agentes do mercado
imobiliario estudantil no desenvolvimento de seus produtos.

Palavras-chave: moradias estudantis; estudantes universitarios; empreendimentos de base
imobiliaria; servitizacdo; mercado imobiliario; analise conjunta.



ABSTRACT

MULLER, H. M. B. Guidelines for the development of Student Housing real estates:
analysis of the new products and students’ needs. 2020. 124 f. Dissertation (Master's degree
in Civil Engineering) — Federal University of S&o Carlos, Sao Carlos, 2020.

Student housing was discussed in the literature under the aspects of residential preference
and satisfaction; inducing factors of behavior and demand in the real estate market; and
influencing variables in choosing the habitation. However, the works that approach topics
about real estate meant for students and the new products of the Brazilian real estate market,
specifically the ones named Student Housing, are scarce. The problems related to the supply
of real estate meant for students in Brazil, mainly in university towns, are directly linked to the
low quality of the built environment and the absence of researches that identify the students’
needs. As a solution, there is the Student Housing model, which emerges in an innovative way,
once it is concerned about the quality of the built environment, offers equipped and furnished
rooms, presents a diversity of services and conveniences, and also provides a complete
internal infrastructure for studies, physical activities, leisure and entertainment. However, in
order to become competitive in the Real Estate sector, being able to generate income and
keep it viable during the operation period, innovating is not enough, it is necessary to capture
value, identifying which factors are really important for the target audience. In this context, the
present work proposed, initially, through a comparative study of seven Student Housing real
states, to investigate the main characteristics of this product model. Such information, added
to the bibliographic review of the literature, allowed the exploration, through a survey, of
university students’ opinion about the importance of four preestablished requirements (rent,
location, services and facilities, and project). Moreover, the preference in the choice for a
housing unit through the conjoint analysis technique was also examined, a technique used to
correlate typology, number of occupants, and rent prices. The results pointed out that students
consider it is very important that their habitations are located near the higher education
institution and supermarkets, and present easy access to public transportation. They also
indicated that the real estates must offer flexible (shorter) rental agreements; no
guarantor/security deposit, a single bill (all inclusive) and also common areas which meet their
needs, such as: study room; gym/fitness area; areas for parties with barbecue grills; social
area/solarium/garden; private areas with individual bedrooms and bathrooms; private dining
room/kitchen with furniture and equipment (kitchenware and appliances). Other important
factors are the offer of Wi-Fi internet services in the unit (private area); reception (24/7);
cleaning and maintenance of the unit (private area); minimarket/snacks; laundry services; and
photocopies and printing services. Finally, the results of the conjoint analysis showed typology
as the most important attribute compared to the number of occupants and rent price. Moreover,
the results also showed that there is a higher attractiveness for one type of housing unit:
standard apartments, projected for individual occupation and with a rent price interval ranging
from R$1.100,00 to R$1.700,00. Based on that, fourteen guidelines were suggested to orient
the student real estate market agents in the development of their products.

Keywords: student housings; college students; real estate developments; servitization; real
estate market; conjoint analysis.
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1. INTRODUCAO

Este capitulo apresenta 0 escopo da pesquisa, incluindo: contexto e justificativa;
problema e questdes de pesquisa; objetivos; estratégia de pesquisa; delimitagdes do estudo;
e, por fim, a estrutura do trabalho.

1.1 CONTEXTO E JUSTIFICATIVA

Na literatura varios estudos discutiram a moradia estudantil sob aspectos da
preferéncia e satisfagdo residencial (KHOZAEI et al., 2014; LA ROCHE; FLANIGAN,;
COPELAND JR., 2010; MOORE et al., 2019; THOMSEN; EIKEMO, 2010); fatores indutores
de comportamento e demanda no mercado imobiliario (BRANDLI, 2004; RUGG; RHODES;
JONES, 2002); e variaveis influentes na escolha da moradia (FIELDS et al., 2013; HENSHER,;
TAYLOR, 1983; SHINN, 1971; SUGDEN; WILLIAMS, 1973).

O mercado de estudantes representa um nicho especifico, com caracteristicas
proprias, e o seu desenvolvimento depende de uma série de fatores como a demanda
substancial; as preferéncias de locacdo das pessoas; a localizacdo; além do tipo de
propriedade (RUGG, RHODES E JONES, 2002). Entender de que modo os alunos gostariam
de viver, assim como quais aspectos eles consideram importantes para obter satisfagdo com
relacdo a moradia, sdo fatores fundamentais para o planejamento de moradias estudantis e
para o desenvolvimento de politicas habitacionais (THOMSEN; EIKEMO, 2010). Nos Estados
Unidos e em varios paises da Europa, o nicho de mercado Student Housing ja atingiu sua
maturidade. No ano de 2018, foram investidos US $17,1 bilhdes em moradias estudantis no
mundo todo, representando um aumento de 425% quando comparado ao volume investido
dez anos atras (SAVILLS, 2019).

De acordo com JLL (2017), as incertezas econdmicas e politicas tém contribuido para
0 surgimento de novos ativos imobiliarios para investimento, impulsionados pela crescente
demanda em virtude de aspectos como alteragfes demogréficas, aumento da mobilidade,
mudancas nos padrdes de estilo de vida e avangos tecnologicos. Os mercados que motivaram
a demanda por essa classe de ativos na Europa estdo diretamente ligados ao aumento
expressivo dos programas de cursos em inglés, crescimento acelerado da populacdo
estudantil internacional e maiores exigéncias por alojamentos de melhor qualidade (FRENCH
et al., 2018).

Isso evidencia o0 que muitas pesquisas tém destacado: uma vez que o comportamento

das novas geracfes estd mudando, a porcentagem de alunos com idade tradicional — que sdo



14

0S mais interessados em viver no campus — esta se tornando cada vez menor (MCBRIDE,
2017). Os estudantes da geracdo Millennials® possuem expectativas mais altas de moradia e
estdo dispostos a pagarem mais por determinadas comodidades (LA ROCHE; FLANIGAN;
COPELAND JR., 2010). Esses jovens estdo buscando mais privacidade e mais controle sobre
Seus espacos pessoais, além de estarem mais exigentes no que se refere a qualidade de
acomodacao, almejando quartos equipados e banheiros privativos, bem diferentes das
acomodacodes tradicionais oferecidas pelas universidades, com dormitérios antigos, banheiros
e refeitérios compartilhados (KHOZAEI et al., 2014; FRENCH et al., 2018).

No Brasil, hd& um numero significativo de estudantes universitarios, cerca de 8,5
milhdes (BRASIL, 2019), o que representa aproximadamente 4% da populacdo brasileira
(IBGE, 2020). Embora tenha ocorrido um aumento significativo do nimero de ingressos em
cursos de graduacdo a distancia nos ultimos dez anos, 0s ingressos em cursos de graduagao
presenciais ainda representam 60% do total (BRASIL, 2019). Parte desses estudantes
matriculados em cursos presenciais vivem nas préprias cidades de origem, sozinhos ou com
familiares. Outra parte se desloca para cidades que possuem IES (Instituicbes de Ensino
Superior), o que implica a entrada desses estudantes no mercado imobiliario, por meio do
aluguel de algum tipo de moradia.

Segundo Garrido (2012), h& dois grandes conjuntos de situa¢des no que diz respeito
ao tipo de acomodacédo utilizada pela populagédo estudantil brasileira. O primeiro grupo €
representado pelos estudantes que arcam com as despesas e 0s custos com moradia durante
o periodo de formacéo, geralmente bancados por eles proprios, familiares ou parentes. O
segundo grupo, por sua vez, é representado por aqueles estudantes que buscam nas IES
algum tipo de apoio para garantir um local de habitacdo durante o periodo de estudos,
motivados pela auséncia de condigdes econémicas deles mesmos e de suas familias.

As possibilidades disponiveis sdo diversas, por exemplo, as moradias estudantis
universitarias, disponibilizadas pelas universidades federais e financiadas pelo governo, as
guais atendem geralmente alunos com poucas ou nenhuma condicao financeira. Ha também
as conhecidas “republicas”, que sao propriedades particulares, geralmente casas, alugadas
com o intuito de acomodar muitos estudantes. As republicas se apresentam como uma op¢ao
para aqueles alunos que estéo dispostos a dividir os custos mensais e, com isso, economizar
no aluguel e despesas relacionadas a moradia. Outra opcao sao as quitinetes, que séo
apartamentos de proprietarios particulares, de pequenas proporcdes, isto €, com pouca area

construida, destinados a estudantes que preferem morar sozinhos ou com poucos colegas.

1 A geragdo dos Millennials, também conhedida como geragéo Y ou geragdo da internet € composta por pessoas nascidas entre
1980 e 2000.
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Além das mencionadas, podem ser citadas mais algumas alternativas de moradia durante o
periodo de estudos, tais como apartamentos, pensdes e residéncias de familiares.

Contudo, ainda existe outra opg¢do, os empreendimentos denominados Student
Housing, consolidados em paises da Europa e nos Estados Unidos, e relativamente novo no
Brasil. Esses empreendimentos apresentam um conceito moderno que se baseia na
qualidade do ambiente construido. Os quartos sdo equipados e mobiliados, ha uma
diversidade de servicos e facilidades, bem como uma infraestrutura interna completa para
estudo, pratica de atividades fisicas, lazer e entretenimento.

Agregar valor ao produto adicionando servigos, tornou-se uma estratégia popular para
a obtencdo de vantagens competitivas em empresas de manufatura (KASTALLI; VAN LOOY,
2013; GEBAUER et al., 2012). Esse movimento, no qual as empresas acrescentam valor
através da adicao de servicos em produtos foi denominado por Vandermerwe e Rada (1988)
como “servitizacdo”. As empresas do setor de desenvolvimento imobiliario também estao
buscando alternativas por meio da integracéo de servicos aos produtos, de modo a agregar
mais valor ao cliente (ZIGHAN; BAMFORD; REID, 2018).

O modelo de empreendimento Student Housing exemplifica o conceito de servitizagao.
Os produtos séo desenvolvidos para geragéo de renda, sendo que esse rendimento deriva do
desempenho operacional, cujo conjunto de receitas ndo se limita apenas ao valor do aluguel
recebido, h4 uma mensalidade que integra os servicos complementares pensados para
atender as necessidades dos estudantes. Essa forma de exploragéo permite agregar valor ao
cliente, contudo, sua capacidade de penetragdo de mercado ainda precisa ser desenvolvida,
a fim de tornar-se competitiva e de desempenhar sua finalidade como empreendimento de
base imobiliaria, em concordancia com os autores Rocha Lima Jr., Monetti e Alencar (2011).

Tendo em vista a real situacdo do mercado imobiliario estudantil brasileiro e a caréncia
de estudos académicos sobre os novos produtos, a lacuna desta pesquisa esta na proposta
de diretrizes para o desenvolvimento de empreendimentos estudantis, tendo como base os
empreendimentos Student Housing e as reais necessidades e anseios dos estudantes
brasileiros. Com este estudo, pretende-se gerar contribuicbes do ponto de vista académico
para a area, uma vez que trata-se de um assunto ainda pouco discutido no ambito de
pesquisas brasileiras. Ademais, pretende-se também colaborar para o desenvolvedor do

mercado imobiliario.

1.2 PROBLEMA DE PESQUISA

De maneira geral, grande parte dos imoéveis ofertados no mercado imobilidrio
estudantil brasileiro sdo projetados sem um estudo rigoroso para compreender as reais

necessidades dos estudantes, identificando aspectos como: 0 que eles precisam; o que
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consideram importante; quais sdo 0s requisitos essenciais para o aluguel de um imével; qual
€ a importancia da localizacdo da moradia; qual deve ser a disponibilidade de servicos e
facilidades; quais areas comuns atendem suas necessidades; e quais atributos devem conter
nas areas privativas das edificacfes.

Percebe-se que muitos empreendimentos destinados aos estudantes sédo produzidos
para um numero maximo de unidades, sem garagens, apresentando pouca seguranca,
construidos com materiais de baixo custo e pouca qualidade, realizados através de projetos
com pouca qualidade técnica. De fato, a qualidade do ambiente construido € um quesito de
elevada importancia quando se trata do mercado de estudantes, pois tem influéncia direta no
processo de escolha da moradia, na satisfacdo residencial e também na motivacao de
mudancas durante o periodo de estudos (BRANDLI, 2004; CHRISTIE; MUNRO; RETTIG,
2002; LOUVIERE; HENLEY, 1977; SHINN, 1971; THOMSEN; EIKEMO, 2010).

Essa realidade, mostra-se comum em diversas cidades com caracteristicas
universitarias no Brasil. Por exemplo, pode-se citar a cidade de Sao Carlos — SP, referéncia
na area académica, tecnoldgica e industrial, mas com um mercado imobiliario estudantil ainda
ineficiente e aquém no que se refere ao oferecimento de imoveis de qualidade. Pesquisas de
pds-ocupagdo como de Zancul e Fabricio (2008), evidenciam que grande parte dos produtos
ofertados para o publico de estudantes na cidade de Sao Carlos — SP apresentam inUmeros
problemas e desempenho insatisfatorio, com falhas de projetos e manifestagfes patologicas.
Os motivos estdo diretamente ligados a baixa qualidade do ambiente construido devido a

projetos inadequados, falhas nos processos construtivos e materiais ineficientes.

1.3 QUESTOES DE PESQUISA

Tendo em vista a real situacdo do mercado imobilidrio brasileiro e a caréncia de
estudos que trataram dos novos produtos do mercado imobiliario para estudantes, a questédo
de pesquisa foi formulada: quais fatores devem ser considerados para que o desenvolvedor
de empreendimentos consiga tornar-se competitivo no mercado imobiliario estudantil? Com

base na questéo principal, foram formuladas outras questdes secundarias, descritas a seguir:

i.  Qual é o modelo do produto dessa tipologia de empreendimento? O que contempla
a infraestrutura interna desses empreendimentos? Como funcionam os contratos
e gqual seguranca o empreendedor possui diante da locacdo?

ii. Os estudantes buscam uma moradia que disponibiliza de servicos? Quais servicos
sdo mais importantes? Qual é a importancia da localizacdo? Qual é a renda
disponivel para gastos com aluguel e despesas relacionadas a moradia? Dentre

as 4reas comuns, quais séo realmente necessérias? Quais atributos em éareas
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privativas sdo mais importantes? Quais sdo as melhores opc¢bes de tipologia,
namero de ocupantes e mensalidades a serem cobradas pelas unidades

habitacionais??

1.4 OBJETIVOS

Esta pesquisa tem como objetivo principal propor diretrizes para orientar o processo
de desenvolvimento de empreendimentos do tipo Student Housing, tendo como base uma
analise dos novos produtos do mercado imobiliario brasileiro e as necessidades dos

estudantes universitarios.
Os objetivos especificos do trabalho sao:

i. Caracterizar o modelo do produto para o negé6cio dos empreendimentos
classificados como Student Housing, correlacionando-o aos conceitos de

servitizagdo e empreendimentos de base imobiliaria.

ii. Identificar e hierarquizar o grau de importancia de alguns requisitos
preestabelecidos, tais como de requisitos de localizagéo, servigos e facilidades,
projetuais (areas comuns e privativas) e valores de mensalidade relacionados a

moradia estudantil.

iii.  Analisar e preferéncia dos estudantes na escolha da unidade habitacional através
da técnica conjoint analysis, correlacionando diferentes niveis de atributos

relacionados a tipologia, nimero de ocupantes e valores de mensalidades.

1.5 DELIMITACOES DO ESTUDO

Esta pesquisa estd limitada ao grupo de estudantes de IES, que sao aqueles
matriculados em cursos de graduagdo e pdés-graduacdo em universidades, faculdades e
institutos federais, excluindo estudantes de ensino médio ou cursinhos. Limita-se também a
quantidade de participantes e a populagéo pesquisada, concentrando apenas em alunos que

estudam na cidade de Sao Carlos — SP.

2 Considera-se unidade habitacional a area privativa de um empreendimento student housing, seja ela do tipo apartamento,
studio, quitinete ou outra tipologia.
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1.6 ESTRUTURA DO TRABALHO

A estrutura desta pesquisa serd apresentada em sete capitulos, organizados da

seguinte maneira:

CAPITULO 1 - Introdutério, o qual apresenta o escopo da pesquisa, incluindo:
contexto e justificativa, problema e questdes de pesquisa, objetivos, estratégia de pesquisa,
delimitagGes do estudo e, por fim, a estrutura do trabalho.

CAPITULO 2 - Designado para a fundamentagéo tedrica. S&o apresentados conceitos
e definicbes sobre servitizagdo na manufatura e, em especifico, no mercado imobiliario, além
de fundamentos sobre criacdo de valor e modelos de negdcios. Este capitulo também aborda
assuntos sobre investimentos em Real Estate e definicdes sobre empreendimentos

imobiliarios, empreendimentos de base imobiliaria e seus ciclos de desenvolvimento.

CAPITULO 3 - Apresenta o modelo do produto para o negocio dos empreendimentos
Student Housing brasileiros, com base na fundamentagdo tedrica e nos estudos

desenvolvidos nesta pesquisa.

CAPITULO 4 - Exp6e o método utilizado para o desenvolvimento desta pesquisa. S&o
apresentados a estratégia e delineamento da pesquisa, bem como a fundamentagéo para o
levantamento survey, contendo os procedimentos para estruturacdo de requisitos a serem

explorados.

CAPITULO 5 - Aborda os procedimentos utilizados para realizacéo do levantamento
survey, como a caracterizacdo da populacdo e amostra; estratégia para aplicacdo dos
guestionarios; elaboracao dos instrumentos de coleta de dados; estruturagcédo das perguntas;

e, por fim, métodos de classificacdo.

CAPITULO 6 — Apresenta os resultados do levantamento survey e sua discussio

maneira detalhada.

CAPITULO 7 - Descreve as conclusdes e consideracdes finais da pesquisa, além de

expor sugestdes para futuros trabalhos.
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

Este capitulo apresenta conceitos fundamentais para o desenvolvimento da pesquisa.
Nele estdo expostos conceitos e definicdes sobre servitizacdo, criacdo de valor em modelos
de negdcios, investimentos em Real Estate, empreendimentos de base imobiliaria e seus

ciclos de desenvolvimento.

2.1 CONCEITOS E DEFINICOES SOBRE SERVITIZACAO

Devido ao aumento da competitividade entre empresas de manufatura em escala
global, inovar adicionando servigos a principal oferta de produtos, tornou-se uma estratégia
popular (KASTALLI; VAN LOOY, 2013). Nesse sentido, a competicdo pelo servico ndo se
limita mais as empresas de servi¢cos, uma vez que as empresas de manufatura perceberam a
importancia estratégica destes para obterem vantagens competitivas (GEBAUER et al., 2012).
Dessa maneira, a sobrevivéncia dessas empresas esté relacionada ao aumento na cadeia de
valor, inovando e criando servigos cada vez mais sofisticados, evitando a competicdo com
base no custo (NEELY, 2008).

Esse movimento no qual as empresas aumentam a oferta de pacotes de mercado mais
completos com foco no cliente, integrando produtos, bens, servicos, suporte, autoatendimento
e conhecimento, de modo a agregar valor ao negdcio principal da empresa, foi denominado
por Vandermerwe e Rada (1988) como “servitizagdo”. Em resumo, a servitilizagdo pode ser
definida como um processo de criacdo de valor através da adigdo de servicos em produtos
(BAINES et al., 2009).

De acordo com Kowalkowski et al., (2017), em modelos de negdécios de servigo, 0s
fornecedores se comprometem em melhorar o valor em uso dos clientes, assumindo, entéo,
uma maior responsabilidade pelo processo geral de criagdo de valor em comparacdo com
modelos de negdcios baseados em transacdes centradas somente em produtos. Sendo
assim, modelos de negdcios que incrementam servicos em suas atividades podem se mostrar
mais lucrativos e rentaveis, tendo em vista que as receitas dependem de processos de criacdo
de valor para o cliente, como garantir um nivel de disponibilidade dos produtos ou atingir um
nivel esperado de desempenho (KASTALLI; VAN LOOY, 2013).

Existem diversas teorias de gerenciamento, que explicam os beneficios e vantagens
competitivas na utilizacdo da estratégia de servitizacdo. Eloranta e Turunen (2015) citam
guatro visdes estratégicas: forcas de mercado, visdo baseada em recursos, abordagem de

capacidades dindmicos e visao relacional. Segundo os mesmos autores, em ambito industrial,
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a teoria das forgas de mercado diz que a estrutura da industria determina e limita as escolhas
estratégicas e qualquer vantagem competitiva, enquanto a teoria da visdo relacional explica
que a vantagem competitiva s6 pode ser obtida através das contribuicdes comportamentais
conjuntas dos parceiros especificos da alianca e ecossistema de servico. Quando avaliado
em ambito organizacional, a abordagem baseada em recursos argumenta que a vantagem
competitiva estd no upstream e é baseada nos recursos préprios e dificeis de imitar das
organizacdes, ao passo que a teoria de capacidades dindmicas explica que a vantagem
competitiva depende da capacidade da empresa em adaptar, integrar e reconfigurar os
recursos que envolvem habilidades e competéncias funcionais em um ambiente dinamico
(ELORANTA; TURUNEN, 2015).

A literatura aborda ainda outras teorias, a teoria baseada no conhecimento postula que
a solucdo é um pacote de componente de conhecimento implicito e explicito, tendo em vista
que o conhecimento constitui uma chave de recurso das empresas, e que o objetivo é permitir
a criacao, integracao e transferéncia de conhecimento (VALTAKOSKI, 2016). Na perspectiva
da I6gica dominante em servicos ha a explicagdo de que toda troca é baseada na prestacéo
de servigo e que o valor € criado por meio de trocas com o cliente através da combinacgéo de
recursos VALTAKOSKI, 2016).

Segundo Coreynen, Matthyssens e Bockhaven (2016), nas ultimas décadas ocorreu
uma mudanca de l6gica dominante de produto, para uma logica dominante de servico no
mercado. No contexto atual a nova légica é mais centrada no cliente, mostrando que é
essencial aprender com os clientes, ser adaptavel as suas necessidades individuais e
dindmicas (COREYNEN; MATTHYSSENS; BOCKHAVEN, 2016)

2.1.1 A servitizacdo no mercado imobiliario

De acordo com Zighan, Bamford e Reid (2018) as empresas do setor de
desenvolvimento imobilidrio estdo mudando o foco da industria, isto é, em vez de apenas
projetar, as empresas desejam vender um produto de saida fisica, disponibilizando um
sistema de servigos integrado ao projeto que, juntos, sdo capazes de agregar mais valor ao
cliente. A inclusdo de servicos no processo de desenvolvimento de produtos imobiliarios
apresenta-se como uma estratégia para agregar valor ao cliente e ganhar vantagem
competitiva (ZIGHAN; BAMFORD; REID, 2018).

Os autores destacam Vvarios servi¢os que vém sendo oferecidos por empresas do setor
imobiliario de modo a agregar valor ao cliente. Como exemplo, pode-se citar: servicos
orientados ao projeto (condominio fechado, residéncia elite e servico de luxo, cidade moderna,
ambiente atraente de negocio e servicos de infraestrutura); servicos orientados ao produto

(brochura do projeto, modelo 3D do projeto e animacao de tour virtual em 3D, personalizacao
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em massa, gerenciamento de relacionamento com clientes, pontos de venda eletrénicos,
transporte, aspectos estéticos da concepc¢ao do projeto e manutencao, e servicos pos-venda);
servicos orientados para o cliente (servicos de consultoria e assessoria, servi¢cos financeiros,
design personalizado, decoracao de interiores, fornecimento de equipamentos, instalacdo e
supervisdo, cobertura de seguro, servico de codesenvolvimento e codesign, modelos de
mock-up e maveis para a casa); servicos orientados (gerenciamento de sites, gerenciamento
de facilidades, vida sustentavel, servicos recreativos, servicos tecnoldgicos, servicos de
gerenciamento de propriedades e suporte comercial.

As razbes para adicionar servicos no processo de desenvolvimento dos produtos
imobilidrios sdo diversas. A oferta de servicos cria vantagem competitiva ao tornar
diferenciada a oferta imobiliaria em um mercado. O oferecimento de op¢des personalizadas
para os clientes aumenta a confianca destes e incentiva suas decis6es de compra. Além disso,
tal oferecimento também aumenta a capacidade de demonstrar a importancia do cliente,
contribui com mais oportunidades para inovagédo e desenvolvimento de ideias, oferece as
empresas imobilidrias mais flexibilidade em suas ofertas e auxilia no crescimento do negécio
(ZIGHAN; BAMFORD; REID, 2018).

2.2 CRIACAO DE VALOR E MODELOS DE NEGOCIO

O conceito de valor foi definido e estudado em diferentes contextos, Woodruff (1997)
define valor como a preferéncia percebida pelo cliente e a avaliagdo dos atributos do produto
em situacdes de uso. Para Zeithaml (1988), o que constitui valor em uma categoria de produto
€ altamente pessoal e muitas vezes ha uma dificuldade em conceitua-lo e medi-lo.

O modelo de hierarquia de valor proposto por Woodruff (1997) sugere que os clientes
concebem o valor desejado através de um método meio-fim baseado em trés niveis de
satisfacdo (atributos, consequéncias e objetivos). O inicio se da na parte inferior do modelo,
em que os clientes aprendem a pensar em produtos com pacotes de atributos especificos e o
desempenho desses atributos. Ao comprar e usar um produto, os clientes formam desejos ou
preferéncias para determinados atributos embasados em suas experiéncias de uso. No nivel
mais alto, os clientes aprendem a desejar certas consequéncias de acordo com sua
capacidade em ajuda-los a atingir seus objetivos e propositos.

Um modelo de negécio é definido pela maneira como a empresa agrega valor e
estimula os clientes a pagarem por esse valor, convertendo esses pagamentos recebidos em
lucros (TEECE, 2010). J4 para Shafer, Smith e Linder (2005) modelo de negdécio pode ser
definido como uma representacao légica e estratégica de uma empresa em criar e capturar

valor dentro de uma rede de valor. Essa ultima definicdo inclui quatro termos-chave: escolhas
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estratégicas, rede de valor, criacdo de valor e captura de valor, os quais estao exemplificados

na Figura 1.

Figura 1 — Componentes do modelo de negdcio diagrama de afinidades

=1 Componentes de um Modelo de Negocios J=

_[ Escolhas Estratégicas i_ _t Rede de Valor h
Cliente (mercado-alvo, escopo) Fornecedores
Proposta de valor Informagéo ao Cliente
Capacidades/Competéncias Relacionamento Personalizado
Receita/Preco Fluxos de Informagé&o
Concorrentes Fluxos de Produto/Servigo
Produgéo (oferta)
Estratégia
Imagem de marca —t Captura de Valor '_
Dif oo
Aspectos Financeiros
Lucro
1 Criagao de Valor
Recursos/Ativos
Processos/Atividades

Fonte: Adaptado de Shafer, Smith e Linder (2005).

Para os autores, o termo rede de valor sugere que um modelo de negdcio bem
trabalhado ajuda a articular e criar suposicoes explicitas sobre relacdes de causa e efeito,
bem como uma consisténcia interna das escolhas estratégicas. Enquanto a criacéo e captura
de valor sao fundamentais para que uma organizacao permaneca viavel durante seu periodo
de operacdo, em que desenvolver atividades de maneira diferente e Unica, criando valor
substancial, traz vantagens diante dos concorrentes.

De acordo com Shafer, Smith e Linder (2005), ha uma tendéncia em empresas
concentrarem na criagdo de valor e ignorarem ou minimizarem a captura de valor, tornando-
se incapazes de adquirir retornos econdmicos em relagédo ao valor que elas criam. Para Teece
(2010), descobrir como capturar valor através da inovagdo é um elemento chave do projeto
de um modelo de negécio, contudo, por si sé a inovagdo ndo garante o0 sucesso, é preciso

desenvolver estratégias de “go to market® e de captura de valor.

2.3 INVESTIMENTOS EM REAL ESTATE

Investir no Real Estate ndo é uma tarefa simples, as decisdes devem ser bem

fundamentadas e apoiadas em um bom planejamento, tendo em vista que empreendimentos

3 Estrategia de colocagdo de um produto ou servigo no mercado, utilizando recursos para entregar sua proposta de valor aos
clientes e obter vantagens competitivas.



23

imobiliarios apresentam pouca flexibilidade e rigidez muito alta (ROCHA LIMA JR.; MONETTI;
ALENCAR, 2011).

Estudos como analises da qualidade do investimento (AQI), contendo informacdes de
indicadores da capacidade de fazer, resultados esperados, segurancga, assim como dos riscos
de investimento no empreendimento, permitem maior sustentacdo as avaliacbes do
empreendedor no processo de validacdo dos investimentos (ROCHA LIMA JR.; MONETTI,
ALENCAR, 2011).

Da ideia de investir até a implantacdo do empreendimento, o empreendedor deve
estabelecer uma rotina de decisbes, que se inicia com uma rotina de pensar (objetivos
estratégicos); planejar (selecionar e escolher os empreendimentos); e fazer (operar,
controlar, corrigir, planejar até a entrada do produto) (ROCHA LIMA JR.; MONETTI;
ALENCAR, 2011). A seguir sdo descritos 0s passos da rotina de decisdes conforme exposto

pelos autores.

i. Formular aideia: corresponde a estratégia operacional, em que o empreendedor

identifica o mercado em que vai atuar. Através de pardmetros das fronteiras de
competicdo e da demanda de mercado, formula um protétipo de produto adequado
aos anseios e a capacidade de pagar de seu mercado-alvo, e que seja vencedor
diante da oferta competitiva.

ii. Validar aideia: consiste na confirmacgéo da qualidade da ideia, em que o produto

€ validado conforme alguns pontos de vista, por exemplo, se ele apresenta
mercado; se ele possui capacidade de gerar resultados atrativos; e se existem
condicbes de ele ser desenvolvido de acordo com o0s pregcos que validam a
qualidade do investimento.

iii. Reconhecer meios para implementar _a ideia: trata-se da identificagdo das

necessidades e das competéncias ja existentes no ambiente do empreendedor,
para equacionar como suprir eventuais faltas.

iv. Buscar alternativa para implementar a ideia: representa a etapa de

reconhecimento de oportunidades de investimento (alternativas de
empreendimento) cujo perfil se encaixe no tipo validade durante o ciclo de
planejamento estratégico.

v. Escolher entre as alternativas disponiveis: compreende a identificacdo das

oportunidades de empreender que se encaixem na estratégia da empresa,
utilizando um processo de analise com apoio de indicadores de comportamento e

desempenho.
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2.4 EMPREENDIMENTOS DE BASE IMOBILIARIA

De acordo com Rocha Lima Jr. (1994), o setor da construcgao civil € representado por

duas grandes vertentes de atuagdo: a prestacdo de servicos de construcdo civil e as

operacbes de producdo de bens, sendo esta Ultima composta por empreendimentos

imobilidrios e empreendimentos de base imobiliaria (EBI), que seréo diferenciados a seguir:

Empreendimentos _imobiliarios: sdo aqueles produzidos com objetivo de

venda ou outro tipo de transac¢éo comercial. Portanto, a renda é auferida através
da venda do ativo, sendo o exemplo mais corrente 0s conjuntos residenciais, no
Brasil, os edificios de apartamentos (ROCHA LIMA JR.; MONETTI; ALENCAR,
2011)

Empreendimentos de base imobiliaria: sdo aqueles cujo objetivo é auferir

renda do investimento, em que os empreendedores implantam ou compram um
edificio para receber renda por meio da exploragédo do espaco fisico edificado.
(ROCHA LIMA JR.; MONETTI; ALENCAR, 2011). O exemplo mais comum sao
os edificios de escritérios para locacdo, mas também séo considerados EBI
shoppings centers, hospitais, hotéis, redes de varejo, galpdes industriais e de

logistica, entre outros.

2.4.1 Os ciclos de desenvolvimento dos EBI

Os EBI, em geral, sdo operacdes de longo prazo que se desenvolvem em diferentes

ciclos. As atividades desenvolvidas em cada ciclo resultam em transacdes financeiras proprias

de cada periodo, 0 que permite um tratamento fracionado do empreendimento, possibilitando

diferentes posturas ou atuagbes do empreendedor frente a cada ciclo (MONETTI, 1996).

Sendo assim, os diferentes estagios do programa de implantacéo e operacdo dos EBI podem

ser diferenciados entre: ciclo de implantagéo, periodo de estabilizagéo, ciclo operacional e

periodo de exaustdo, como exemplificado na Figura 2.
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Figura 2 — Ciclos de um EBI
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Fonte: Rocha Lima Jr., Monett e Alencar (2011).

e Ciclo de Implantacdo: Caracteriza-se como a fase investimentos sem a

contrapartida de retorno de caixa, sem consolidagéo do lastro, em que se implanta
o empreendimento, que é a base para geracdo de retorno (ROCHA LIMA JR,;
MONETTI; ALENCAR, 2011).

e Ciclo Operacional: Entende-se como o horizonte no qual o imével deve manter

sua qualidade, gerando renda em um padrdo de desempenho estavel conforme
planejado, tendo sua base operacional em constantes atualiza¢cdes funcionais
cobertas com recursos recolhidos pelo Fundo de Reposicédo de Ativos* (ROCHA
LIMA JR.; MONETTI; ALENCAR, 2011).

e Periodo de Estabilizacdo: é o primeiro periodo do ciclo operacional no qual o

empreendedor vai ganhando espaco no mercado e as rendas vao se estabilizando.
Apés esta fase, o0 empreendimento estard operando em regime, que se estende
até o periodo de exaustdo (ROCHA LIMA JR.; MONETTI; ALENCAR, 2011).

e Periodo de Exaustdo: Este ciclo é caracterizado para suprir as necessidades

técnicas nas andlises de valor do empreendimento e qualidade do investimento.
Compreende o ciclo de operagéo seguinte ao ciclo operacional, apos processada
a total reciclagem do imével (ROCHA LIMA JR.; MONETTI; ALENCAR, 2011). A
reciclagem permite que o0 empreendimento mantenha-se competitivo,
desempenhando sua capacidade de produzir renda em um padrao de desempenho
equivalente ao ciclo anterior (ROCHA LIMA JR., 1994).

4 Fundo de Reposi¢&o de Ativos tem o sentido de recolher recursos para que a unidade gerencial do empreendimento seja capaz
de manter a base imobiliaria e seus acessdrios operacionais, inclusive sistemas para gerenciamento, em um padréo de qualidade
e desempenho compativeis com os parametros originais do empreendimento (ROCHA LIMA JR.; MONETTI; ALENCAR, 2011).
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3. O MODELO STUDENT HOUSING

Este capitulo expde o modelo do produto para o negécio dos empreendimentos
Student Housing, fundamentado em conceitos e classificagbes do mercado de moradia
estudantil pelo mundo, bem como na analise das principais caracteristicas desse tipo de

empreendimento inserido no mercado imobiliario brasileiro.

3.1 O NICHO DE MERCADO STUDENT HOUSING

Os empreendimentos denominados Student Housing, também conhecidos como
Student Living ou Student Accomodation, fazem parte de uma classe de ativos independente
e consolidada nos Estados Unidos e em varios paises da Europa, principalmente no Reino
Unido. Enquanto em muitos outros paises, esta classe é simplesmente uma variagcdo do
residencial (JLL, 2017).

Na Europa, o setor que engloba os empreendimentos Student Housing esta inserido
em uma classe conhecida como Alternative Real Estate Investment®, que sdo ativos
imobiliarios comerciais de investimento fora dos setores tradicionais de escritérios, varejo,
industria e hotéis (CBRE, 2019). Dentre os imOveis denominados como alternativos, podem
ser citados os setores de auto armazenamento; setor privado alugado; residéncias estudantis;
parques de estacionamento automotivos; cuidados de saude; aposentados; hotéis; lazer; e
centros de processamento de dados (JLL, 2017).

No Brasil, o setor imobiliario dessa tipologia de residéncias estudantis encontra-se em
pleno desenvolvimento, especialmente na cidade de Sao Paulo. De acordo com Petri (2016),
a fragilidade do setor imobilidrio brasileiro, acompanhada da inseguranga econbémica e
politica, apresenta-se como uma barreira para os investidores desse segmento. Contudo,
segundo o mesmo autor, 0 mercado imobiliario estudantil tem potencial de crescimento, sendo
visado por investidores que buscam diversificacdo de carteira em periodo de turbuléncia da
economia. O crescimento das moradias estudantis corporativas no Brasil € questéo de tempo

e fara com que elas se tornem parte da cultura universitaria brasileira.

5 Altenative Real Estate Investment é uma classe de ativos imobiliarios consolidada e caracterizada como investimentos nao
tradicionais da Europa.
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3.1.1 Caracteristicas do modelo Student Housing

No Brasil, este tipo de imével é gerido pelas proprias empresas que operam o negocio
e os investimentos s&o feitos por private equity®. De maneira geral, os desenvolvedores desse
nicho estéo buscando edificios que apresentam caracteristicas similares a tipologia Student
Housing para facilitar o processo de implantacdo dos empreendimentos. Potenciais iméveis,
tais como edificios residenciais existentes e hotéis desativados estdo sendo reformados e
adaptados para a finalidade de moradia estudantil. Contudo, novos empreendimentos também
estéo sendo construidos.

A Figura 3 exemplifica 0 modelo do produto para o negdcio dos empreendimentos
Student Housing que vem sendo ofertado no mercado imobiliario brasileiro. O conceito
apresenta-se como um novo estilo de moradia. Os edificios sdo modernos e seguros, além
de possuirem quartos equipados e mobiliados. Embora tenham sido projetados inicialmente
de maneira exclusiva para estudantes universitarios, alguns dos empreendimentos atendem
outros publicos, tais como alunos de cursinhos e ensino médio, assim como jovens

profissionais inseridos no mercado de trabalho.

Figura 3 — Modelo do produto para o negécio dos empreendimentos Student Housing
brasileiro
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Fonte: o autor.

SPrivate equity ou ativo privado no portugués, é uma modalidade de fundo de investimento de empresas com potencial de
crescimento para investir, mas que ainda ndo possuem capital aberto.
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Nos edificios sé@o disponibilizados eventos aos moradores, hd uma diversidade de
servicos e facilidades, bem como uma infraestrutura completa para atividades de estudo,
pratica de atividades fisicas e lazer. Os contratos sao flexiveis e sem fiador, com tempo
minimo geralmente de doze meses. A forma de pagamento € realizada através de cartdo de
crédito, boleto bancario ou Paypal®. Alguns contratos permitem a rescisdo sem multa, desde
que haja uma justificativa, como a aprovacao do estudante em processo seletivo em uma
instituicdo de ensino situada em outra localidade. Os aluguéis sdo pagos em forma de
mensalidade, o valor varia de acordo com o arranjo da unidade e itens inclusos no contrato.
Geralmente estao inclusos na mensalidade: hospedagem, condominio, servicos de
manutencdo, IPTU, 4gua, gas, internet, limpeza semanal, TV a cabo e, em alguns casos,
energia.

O principal diferencial dessa tipologia de empreendimento estd relacionado a
infraestrutura completa disponivel aos estudantes, com areas comuns e privativas. Tal
infraestrutura combinada a oferta de servicos e facilidades permite agregar valor e estimular
os clientes a pagarem mais por esses beneficios, convertendo esses pagamentos em lucros,
conforme evidenciado por Shafer, Smith e Linder (2005).

O incremento de servigos, junto a principal atividade do negodcio (mensalidade de
vagas habitacionais), exemplifica o conceito de servitizagdo proposto por Vandermerwe e
Rada (1988), em gue se aumenta a oferta de pacotes com foco no cliente. Sendo assim, a
empresa que opera 0 negdcio se compromete em melhorar o valor em uso dos clientes
(KOWALKOWSKI et al., 2017), que nesse caso sdo os estudantes, atingindo um nivel
esperado de desempenho (KASTALLI; VAN LOOY, 2013).

A estratégia de adicionar servicos ao produto permite um modelo de negocio
diferenciado, que pode se mostrar mais competitivo e, dessa maneira, trazer vantagens diante
dos concorrentes do mercado (SHAFER; SMITH; LINDER, 2005). No caso do mercado
imobiliario estudantil, os principais concorrentes sao pequenos investidores individuais (donos
de quitinetes, apartamentos, casas) e empreendedores (proprietarios de republicas, pensoes,
hostel).

De acordo com Teece (2010), descobrir como capturar valor através da inovacao € um
elemento chave para o sucesso do modelo de negdcio. Sendo assim, a inovacao apresentada
no conceito Student Housing, pode mostrar-se como um diferencial para o negdcio, permitindo
gue este permaneca viavel durante seu periodo de operacéo e, dessa forma, desempenhe a
funcao para qual foi constituido como empreendimento de base imobiliaria, em concordancia

com Rocha Lima Jr., Monetti e Alencar (2011).
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4. METODO DE PESQUISA

Este capitulo apresenta 0 método utilizado nesta pesquisa, com a intencao de alcancar
0s objetivos propostos. Para este fim, sdo apresentados a estratégia e delineamento da
pesquisa, e a fundamentacdo para o levantamento survey, incluindo os procedimentos

utilizados para estruturacdo de requisitos a serem explorados.

4.1 ESTRATEGIA DA PESQUISA

A presente pesquisa possui caracter eminente exploratério, pois visa proporcionar
maior familiaridade com o problema de modo a tornd-lo mais explicito, envolvendo
levantamento bibliografico e entrevistas com pessoas. Sua natureza é aplicada, pois visa
gerar conhecimentos para aplicagéo prética, dirigindo-se a solu¢do de problemas especificos
(GIL, 2017). Do ponto de vista da abordagem do problema, optou-se por uma combinacdo
gualitativa e quantitativa, haja vista que a unido das abordagens possibilita uma visdo mais
ampla e completa do que esta sendo pesquisado (MIGUEL, 2012).

A abordagem metodolégica adotada foi o levantamento tipo survey, também
denominada pesquisa de avaliagdo, geralmente utilizada para avaliar uma amostra
significativa de um problema a ser investigado, possibilitando extrair conclusées acerca dessa
amostra (MIGUEL, 2012). As investigacdes baseadas em survey podem ser classificadas
como explanatorios, descritivas ou exploratérias, sendo esta Ultima a que se enquadra nesta
pesquisa. A investigacao exploratoria € utilizada quando o objetivo é obter informacdes
preliminares sobre um determinado assunto, identificando possiveis variaveis e, assim,
fornecendo base para futuras pesquisas mais detalhadas (FORZA, 2002).

A principal justificativa para escolha da abordagem survey exploratdria foi devido ao
interesse em explorar a opinido e desenvolver uma visao descritiva acerca da populacdo em
estudo, obtendo informacfes consideradas importantes pelo estudante universitario no
processo de escolha da moradia, tendo em vista suas necessidades diante das caracteristicas

dos novos produtos do mercado imobiliario estudantil.

4.2 DELINEAMENTO DA PESQUISA

O delineamento refere-se ao planejamento amplo da pesquisa, envolvendo os
fundamentos metodoldgicos, a ordem segundo a qual se desenvolve cada uma das etapas,

com énfase nos procedimentos técnicos de coleta e analise dos dados (GIL, 2017). Nesse



sentido, os processos de desenvolvimento desta pesquisa estdo divididos em trés fases,
conforme apresentado na Figura 4. A primeira fase constitui-se da identificacdo de um
problema real enquadrado no tema de interesse do pesquisador, o qual pretendia analisar os
novos produtos de empreendimentos destinados a estudantes. Por intermédio de
levantamento bibliogréfico preliminar e percepcdes do cotidiano, foi possivel identificar um
problema de relevancia real, relacionado a baixa qualidade do ambiente construido e da
escassez de estudos de necessidades para producdo de iméveis destinados a estudantes no

mercado imobiliario brasileiro.

Figura 4 — Delineamento da Pesquisa
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Fonte: o autor.

A segunda fase constitui-se da compreensao profunda do assunto a ser estudado.
Primeiramente, foi realizada uma reviséo bibliografica do mercado imobiliario estudantil, que

permitiu comparar varios estudos e identificar os principais fatores da demanda no setor, bem
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como as preferéncias e satisfacdo dos estudantes na escolha de suas moradias. Em seguida,
foi desenvolvido um estudo comparativo de 7 (sete) empreendimentos Student Housing em
operacao e em fase de implantacdo no Brasil. A comparacdo permitiu identificar, através de
um checklist, atributos da infraestrutura interna, servicos e facilidades, assim como a
localizacao desses empreendimentos.

Dessa forma, por meio dos dados obtidos na revisdo bibliografica e do estudo
comparativo dos empreendimentos student housing, chegou-se a uma estruturacdo de
requisitos considerados essenciais a serem explorados, com o objetivo de conhecer as
necessidades dos estudantes. Os requisitos propostos serviram como fundamentacéo para
elaboracdo dos questionarios aplicados no levantamento survey. Tais requisitos constituem
de atributos projetuais, que incluem a infraestrutura interna dos empreendimentos, com areas
comuns e area privativas; atributos de servicos e facilidades; atributos de localizagédo, que
incluem a proximidade com estabelecimentos importantes; e, por ultimo, atributos de
mensalidade.

Concluida andlise dos atributos, o proximo passo foi o levantamento survey realizado
através de questionarios aplicados a uma amostra de estudantes universitarios. Os
questionarios foram compostos uma parte por perguntas socioecondmicas — com o intuito de
extrair informagfes sobre alguns aspectos da vida dos estudantes —, e outra parte por
guestdes sobre os requisitos de projeto, servigos e facilidades, e localizagéo, considerando o
grau de importancia de cada um deles. Apéndice A.

A terceira fase compreende a discussao e proposta de diretrizes. Primeiramente foi
realizada a andlise dos dados, que foram sistematizados em forma de gréaficos e tabelas.
Procurou-se classificar os resultados em ordem crescente de prioridade, tendo em vista a
relevancia de cada um conforme as respostas dos questionarios. Por Ultimo, a proposta de
diretrizes gerais para orientacdo do desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios

estudantis é estruturada e descrita.

4.3 FUNDAMENTACAO PARA O LEVANTAMENTO SURVEY

O objetivo desta etapa foi criar um embasamento tedrico para o levantamento survey,
e, assim, obter uma compreensdo mais abrangente das informag¢des necessarias para
formulacdo do questionério. Em um primeiro momento foi realizada uma revisdo bibliografica
aprofundada da literatura; em seguida, um estudo comparativo de empreendimentos Student
Housing. Ambos procedimentos resultaram em uma estruturacdo de requisitos a serem

explorados.
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4.3.1 Revisao bibliografica aprofundada

Nesta fase foram realizadas buscas em diversos periddicos (artigos, teses e
dissertacbes), tendo como objetivo entender o comportamento do mercado imobiliario
estudantil e identificar varidveis consideradas importantes de acordo com diferentes estudos
e autores. Temas abordando satisfacéo e preferéncias na escolha da moradia, influéncia na
selegcdo de apartamentos, decisdo sobre localizacdo, entrada do estudante no mercado
imobiliério, relagdo entre distancia e valor do aluguel, comportamento e caracteristicas do

mercado imobiliario estudantil foram avaliados. O Quadro 1 ilustra a comparacgédo dos estudos.

Quadro 1 — Sintese de estudos do mercado imobiliario estudantil

A Variaveis e fatores considerados mais
Referéncia Estudo/assunto .
importantes
Identificacé@o de variaveis
Shinn (1971) determinantes para escolha da Tipo e qualidade da habitacao.
moradia estudantil.
Sudgen e Williams Padréo de localizag&o dos Custo de viagem para a universidade
(1973) estudantes de alojamentos e flats. gemp '
Identificacé@o de variaveis
Louviere e Henley influentes na selecao de Distancia até o campus, qualidade do
(2977) apartamentos para moradia apartamento e preco.
estudantil.
Deciséo dos estudantes na Acessibilidade & instituicdo académica,
Hensher e Taylor A PR . X
escolha e mudanca de residéncia | dependéncia financeira e composicao da
(1983) . A
durante o periodo de estudos residéncia.
Atratividade do local de estudo de Distancia, qualidade da cidade e relagéo
Hendriks (1985) acordo com as percepc¢des dos -4 . &
com amigos.
alunos.
Concentragao Intensiva, tipo de
Rugg, Rhodes e Impacto da demanda no mercado | propriedade, Intervencéo de Instituicdes
Jones (2002) imobiliario estudantil. de Ensino Superior (IES), tipo de

proprietario, resiliéncia de mercado.

Motivos que levam os jovens . . L
) Tipo de curso, numero de disciplinas,
estudantes a deixarem a casa dos S . .
) dependéncia financeira, renda prépria,
pais e entrarem no mercado renda dos pais, valor do apoio financeiro
Brandli (2004) imobiliario. '

Custo da moradia, proximidade com o
campus universitario, habitacdo com
mobilia, conforto da moradia.
Thomsen e Eikemo | Aspectos influentes na satisfagéo Tipo de Iocaga}o/proprledgde_, qualldade

. . das caracteristicas habitacionais e a
(2010) com a moradia estudantil. o
localizacéo.

Preferéncia dos estudantes na
escolha da moradia.

La Roche. Elanigan e Estudo das tendéncias,
Co elanc’I Ir (2%10) preferéncias e necessidades dos
P ' estudantes por moradias.

Privacidade, estacionamento, mobilia,
lavanderia, acesso a internet.

Preferéncia para atributos do Preferéncia por residenciais de estilo
Khozaei et al. (2014) projeto de residéncias suite, e quartos individuais com
universitérias. banheiros compartilhados.

. Caracteristicas de preferéncia Preco, distancia entre universidade e

Petri (2016) . : .

pela moradia estudantil. moradia e seguranca.
Fields (2013) Relagéo entre a distancia e valor Proximidade entre mgrgdla e campus
do aluguel. universitario.

Fonte: o autor.
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4.3.2 Caracterizacdo de atributos em empreendimentos Student

Housing

Com o objetivo de

as caracteristicas e atributos comuns nos

empreendimentos Student Housing, foi realizado um estudo comparativo em 7 (sete)

empreendimentos de duas das principais empresas desse ramo em atividade no Brasil.

Os dados para o estudo foram obtidos exclusivamente através de informacgfes

disponibilizadas nos sites oficiais das empresas. Para contribuir com o estudo, foram

realizadas visitas técnicas em dois empreendimentos, em que houve uma breve apresentacao

das funcionalidades e instala¢des internas. O Quadro 2 apresenta um checklist dos diversos

atributos identificados.

Quadro 2 — Checklist de atributos dos empreendimentos analisados

Atributos

Empreendimentos

C D

E

Infraestrutura Interna

Areas Comuns

Academia/area fitness
Area comum no andar

Area de convivio/ solario/jardim
Area de festas com
churrasqueira

Bicicletario
Coworking

Cozinha compartilhada/
comunitaria

Espaco de yoga
Estacionamento
Lavanderia
Piscina

Sala de estudos
Sala de eventos
Sala de cinema
Sala de jogos
Lounge com TV
Areas Privativas
Apartamento mobiliado

Apartamento equipado
(eletrodomeésticos e utensilios)

Diversidade de arranjos
(apartamento/studio)

Cozinha/copa privativa
Varanda/sacada

Ar condicionado
Fechadura eletrbnica
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Cadpias e impressdes v v v
Eventos (festas, palestras, v v v v v v v
grupos de esporte, cinema)

Recepcao 24 horas 4 4 4 v 4 v v
Equipe de suporte aos v v v v v v v
moradores

Internet Wi-Fi na unidade (area v v v v v v v
privativa)

Internet Wi-Fi em areas comuns 4 4 4 4 4 v ‘4
Servigos Opcionais

Servigos de lavanderia 4 4 4 4 4 v v
Manutenc&o da unidade 4 4 4 4 4 4 4
Aluguel de bicicletas 4 v 4
Minimercado/ lanches 4 v 4 v
iFood Box® (armario para v

armazenamento dos pedidos)

Limpeza da unidade v v v v v v v
(semanal/mensal)

T}/ por gssi_natura na unidade v v

(érea privativa)

Facilidades

Conta Unica (tudo incluso) 4 4 4 4 4 v v
Contratos flexiveis (mais curtos) 4 4 4 4
Contratos sem fiador/seguro v

fianca

Facilidade de pagamento (cartéo

de crédito/boleto v v v v v v v
bancario/Paypal®)

Reserva e contratagéo v v v

on-line

Caixa de correios individual 4 4 v
Guarda volume individual v v

Localizacéo

Proximidade da instituicéo de v v v v v v v
ensino

Proximidade de bancos 4 4 4 4 v 4
Proximidade de bares/ v % v v v v
lanchonetes/restaurantes

Proximidade de supermercados v v v v v v
Proximidade de farmacias 4 4 v 4 4 4 4
Proximidade de hospitais v 4 v v v v v
Proximidade de rodoviaria v

municipal

Proximidade de shoppings v 4 4 4 v v 4
Proximidade de acesso ao v v v v v v v

transporte publico

Fonte: elaborado com base em Uliving Brasil (2020) e Share Student Living (2020).
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Abaixo serdo descritas as principais caracteristicas e os atributos dos empreendimentos

analisados.

4.3.2.1 Infraestrutura interna

Areas comuns: as areas comuns contam com academia/area fitness; area de
convivio; area de festas com churrasqueira; cozinha compartilhada; espaco de
yoga; area comum no andar; lavanderia; piscina; sala de estudos; sala de
eventos; sala de cinema; lounge com TV.

Areas privativas: as areas privativas s&o todas mobiliadas, sendo que a mobilia
€ uma caracteristica individual de cada acomodacao, podendo incluir armarios,
cama, mesa de estudos, sofa, geladeira, frigobar, ar condicionado,
eletrodomésticos e utensilios em geral. Os arranjos das unidades habitacionais
sdo variados, podendo ser do tipo studio (individual ou para duas pessoas),
apartamento (duplo ou triplo). Ha opg¢bBes de banheiros compartilhados ou
privativos, com ou sem opg¢ao de copa, sacada e até com moveis e acabamentos

diferenciados.

4.3.2.2 Servicos e Facilidades

Os empreendimentos possuem diversos servigos, alguns deles s&o inclusos na

mensalidade e outros sdo opcionais. Dos servi¢os inclusos pode-se citar:

Cépias e impressofes: ha acesso livre ao servi¢co de copias e impressdes, em
gue o usuario ndo paga pelo uso nem a pela tinta das impressoras, ficando a
cargo somente o papel a ser utilizado.

Realizacdo de Eventos: importante fator de marketing das empresas, 0s
eventos ocorrem com frequéncia e permitem interacdo entre os moradores. As
equipes de suporte sdo as responsaveis pela organizacdo dos eventos,
podendo ser festas comuns (churrascos, pizza em grupo) ou tematicas
(halloween, festa fantasia), grupos de esporte, cinema, palestras (financas,
culindria), entre outros.

Limpeza da unidade: o servigo de limpeza pode estar incluso no contrato do
morador ou pode ser contratado conforme a demanda. Em geral, os contratos
permitem uma limpeza semanal.

Aluguel de bicicletas: disponibilidade de aluguel de bicicletas elétricas, em
gue o usuario paga por hora de uso.

Servicos de lavanderia: os servicos de lavanderia sdo opcionais. O usuario
paga uma taxa por ciclo de lavagem. Em todos os empreendimentos existem

mesas e ferros de passar roupa a disposicdo dos usuarios.


https://www.google.com/search?sxsrf=ACYBGNTsmetWr3VEvbrpXLNSRmk3pyr36A:1574692094127&q=halloween&spell=1&sa=X&ved=2ahUKEwjIqpqXyYXmAhUiErkGHbgaASAQkeECKAB6BAgRECo
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o Facilidades: os contratos sdo geralmente de 12 meses, ndo ha necessidade
de fiador, as multas obedecem as leis de locacgéo residencial. A conta Unica
inclui hospedagem, condominio, manutencéo, IPTU, agua, gas, internet e TV
a cabo. Em alguns empreendimentos h& opcéo de reserva on-line, bem como
facilidade de pagamento através de cartdo de crédito, boleto bancario ou
Paypal®.

e Demais servicos e facilidades disponiveis: caixa de correios individual e
guarda volume sdo disponibilizados, além de recepcdo (24h) e equipe de
suporte aos moradores. As areas comuns contam com cameras de vigilancia
e acesso a internet Wi-Fi livre. Internet Wi-Fi e TV por assinatura nas unidades
também sao servigos disponiveis. IFood box® esta presente em apenas um
empreendimento analisado, mostrando-se uma inovagcdo para moradores

quem usam servicos de delivery.

4.3.2.3 Localizacao

Em geral, todos os empreendimentos estao situados em pontos estratégicos de modo
a atender as necessidades do publico-alvo. Ficam préximos a instituicbes de ensino
(universidades, faculdades, escolas), com facil acesso a transporte publico (metrd e/ou
Onibus), préximos também a bancos, restaurantes, bares, lanchonetes, farmacias, hospitais,
shoppings. Em alguns casos, como nos imoéveis localizados no interior de S&o Paulo, a
proximidade da rodoviaria municipal é um item considerado fundamental pelos

desenvolvedores.

4.3.2.4 Arranjos e valores

Os aluguéis sdo cobrados em forma de mensalidade, o valor varia de acordo com o
arranjo da unidade e itens inclusos no contrato. O preco minimo encontrado nos
empreendimentos’ em que se obteve acesso a informacdes foi de R$ 870,00 para
apartamento triplo com banheiro compartilhado, incluindo na mensalidade a hospedagem,
condominio, manutencgao, IPTU, agua, luz e internet. O preco maximo foi de R$ 4.400,00 para
studio individual com cama de casal, banheiro privativo, méveis e acabamentos diferenciados,
incluindo na mensalidade hospedagem, condominio, manutencdo, IPTU, luz, &gua, gas,

internet, limpeza semanal, TV a cabo e uso semanal da lavanderia. Detalhes no Apéndice A.

" Foi possivel obter acesso a informagées dos valores de mensalidade de apenas quatro empreendimentos, os quais estdo
disponiveis no site oficial de uma das empresas. https://uliving.com.br
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4.3.3 Estruturacdo dos requisitos a serem explorados

Por meio da revisao bibliografica aprofundada e da identificacdo de atributos presentes

em empreendimentos Student Housing observou-se quatro requisitos (Projeto, Servicos e

Facilidades, Mensalidade e Localizacdo) considerados fundamentais a serem explorados,

prevalecendo o objetivo desta pesquisa de compreender as necessidades e as preferéncias

no que se refere a escolha da habitacdo, com base no modelo Student Housing.

Figura 5 — Requisitos fundamentais a serem explorados para analise da habitacdo em

m Senigos necessarios

m Facilidades im portantes

empreendimentos Student Housing

Projeto

m Areas comuns
m Areas privativas

|
@;‘ g am

Servicos e < . > .

Facilidades Requisitos Mensalidade
m Renda para gastos com aluguel
m Renda para gastos relacionados
a moradia

/*\
Y/
Localizacdo
m Proximidade com a |[ES = Transporte m Saude

m Alimentacdo m Diversao m Compras
Fonte: o autor.

Requisitos de Projeto: As caracteristicas que incluem a tipologia, qualidade

e conforto da moradia foram aspectos discutidos na literatura. Ambientes que
permitem estudo, lazer e entretenimento, pratica de atividades fisicas
apresentam-se como diferenciais no modelo Student Housing. Areas
privativas, mobiliadas e equipadas, banheiro e cozinha privativa também sao
atributos comuns em Student Housing.

Requisitos de Servicos e Facilidades: Embora seja um aspecto pouco

discutido na literatura sob a perspectiva do mercado imobiliario estudantil, a
categoria de servigos e facilidades obtém destagque nos empreendimentos
Student Housing. Ha uma variedade de servicos dentro do préprio
empreendimento, sem que haja necessidade de o estudante sair de sua
moradia. Facilidades, flexibilidades contratuais e conta Unica também sao os

diferenciais.
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Requisitos _de Localizacdo: A localizacdo foi amplamente discutida na

literatura, apresentando-se como um dos fatores mais determinantes na
escolha da moradia pelo estudante. Em geral, Student Housing estédo
localizados em lugares estratégicos, de facil acesso a instituicdo de ensino,
transporte publico, proximos a estabelecimentos de consumo e Servicos
bésicos.

Requisitos de Mensalidade: O valor do aluguel e renda disponivel para

by

gastos relacionados a moradia séo fatores fundamentais e amplamente
discutidos na literatura. Compreender as condi¢des financeiras do estudante e
se estdo dispostos a pagarem pelos servicos e beneficios disponiveis em
Student Housing apresenta-se como um dos principais itens a serem

considerados pelo desenvolvedor.

Apo6s fundamentados os requisitos, foi realizada uma analise para identificar quais

itens s@o importantes e possuem relevancia com relagéo aos objetivos desta pesquisa. Tais

itens serviram como base para a elaboragdo dos questionarios e estdo simplificados no

Quadro 3.

Quadro 3 - Itens a serem analisados de acordo com 0s requisitos propostos

AREAS COMUNS (13 itens)

1-Academia/area fitness

2-Area comum no andar

3-Area de convivio/solario/jardim
4-Area de festas com churrasqueira
5-Coworking

6-Cozinha compartilhada/comunitaria
7-Espaco de yoga

8-Piscina

9-Sala de estudos
10-Sala de eventos
11-Sala de cinema
12-Sala de jogos
13-Lounge com TV

AREA PRIVATIVA (10 itens)

1-Tipologia (Apartamento/ Studio/ Quitinete)
2-N.° de ocupantes

3-Precos da mensalidade

4-Apartamento mobiliado

5-Apartamento equipado (eletrodomésticos e
utensilios)

6-Banheiro Individual
7-Quarto Individual
8-Cozinha/copa privativa
9-Ar condicionado

10-Fechadura eletronica

SERVICOS (13 itens)

1-Cépias e impressoes
2-Servicos de lavanderia

3-Disponibilidade de Eventos (festas, palestras,
grupos de esporte, cinema)

4-Limpeza da unidade (area privativa)
5-Manutencao da unidade (area privativa)

8- Recepcédo 24 horas

9- iIFood box® (armario para armazenamento
dos pedidos)

10-Equipe de suporte aos moradores

11-Internet Wi-Fi na unidade (area privativa)
12-Internet Wi-Fi em areas comuns




6-Aluguel de bicicletas 13-TV por assinatura na unidade (area
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privativa)
7-Minimercado/ lanches
FACILIDADES (7 itens)
1-Conta Unica (tudo incluso) 5-Reserva e contratacdo on-line
2-Contratos flexiveis (mais curtos) 6-Caixa de correios individual
3-Contratos sem fiador/seguro fianca 7-Guarda volume individual
4-Facilidade de pagamento (cartdo de crédito/boleto
bancario/Paypal®)
LOCALIZAGAO (9 itens)
1-Proximidade da instituicdo de ensino 6-Proximidade de hospitais
2-Proximidade de bancos 7-Proximidade de rodoviaria municipal

3-Proximidade de restaurantes /lanchonetes/bares  8-Proximidade de shoppings

9-Proximidade de acesso ao transporte

4-Proximidade de supermercados publico

5-Proximidade de farmacias

MENSALIDADE (2 itens)

1- Renda disponivel para gastos com aluguel da moradia

2-Renda disponivel para gastos relacionados a moradia (Internet, &gua, energia, gas, condominio,
lavanderia, limpeza)

Fonte: o autor.
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5 . LEVANTAMENTO SURVEY

Neste capitulo serdo descritos os procedimentos utilizados para realizacdo do
levantamento survey, incluindo a caracterizacdo da populacdo e amostra, elaboracdo dos
instrumentos de coleta de dados, aplicacdo dos questionarios, estratégia de envio e
metodologia para tratamento dos dados.

5.1 CARACTERIZACAO DA POPULACAO ESTUDADA

A populagéo estudada consiste em estudantes de IES, devidamente matriculados em
cursos de graduacgéo ou pés-graduacgéo de universidades, faculdades e institutos federais, e
gue estudam na cidade de S&o Carlos — SP, a qual esté situada a 235 Km da capital Sao
Paulo — SP. Conhecida como “A Capital da Tecnologia” por ser uma referéncia em pesquisas,
as universidades desempenham papel importante no desenvolvimento econémico da cidade,
movimentando o mercado imobiliario habitacional devido a alta demanda de estudantes.

Em Séao Carlos estéo localizadas as seguintes instituicdes publicas: Universidade de
Séo Paulo (USP), a qual possui dois campi; Universidade Federal de Sdo Carlos (UFSCar);
e Instituto Federal de Educacéo, Ciéncia e Tecnologia de Sdo Paulo (IFSP). Além destas, na
cidade ainda estd localizada a instituicdo privada Centro Universitario Central Paulista
(UNICEP).

A parcela mais significativa de estudantes é representada pelos alunos das
universidades publicas, que juntas somam aproximadamente 19 mil estudantes, incluindo
alunos de graduacéo, pos-graduacao, alunos especiais e pesquisadores de pos-doutorado.
Os dois campi da USP S&o Carlos contam com cerca de 9 mil alunos (PORTAL USP SAO
CARLOS, 2020), enquanto o campus da UFSCar S&o Carlos possui cerca de 10 mil
estudantes (PORTAL UFSCAR, 2020).

5.2 ESTRATEGIA PARA APLICACAO DOS QUESTIONARIOS

Optou-se pela utilizacdo da pesquisa on-line basicamente por quatro razdes: rapidez,
alcance, custo e qualidade da resposta. Conforme exposto por Malhotra, Nunan e Birks
(2017), as pesquisas on-line podem ser concluidas de forma rapida, reduzindo o tempo para
dias em vez de semanas. Uma vez prontos, os questionarios eletrdnicos podem ser enviados

para uma quantidade elevada de pessoas, além de serem muito mais baratos por ndo
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exigirem gastos com impressdes, artigos de papelaria e postais. Caracteristicas e ferramentas

de design permitem uma pesquisa mais atraente, motivando as pessoas a responderem.

5.3 INSTRUMENTOS DE COLETAS DE DADOS

Os questionarios foram elaborados no Google Formularios, escolhido por ser uma
ferramenta gratuita e de simples utilizacdo. Procurou-se seguir as recomendagdes propostas
por Miguel (2012), que incluem instrucdes para o preenchimento, explicagdo dos objetivos da
investigacao, apresentagéo de uma declaracdo de confidencialidade dos dados individuais, e,
por fim, uma boa aparéncia, de modo a incentivar as pessoas a responderem o questionario.

As perguntas estdo divididas em cinco secdes. A primeira delas destinou-se a obter
informagfes pessoais que caracterizam as pessoas a serem pesquisadas, tais como: nome,
idade, sexo, tipo de moradia, quantidade de pessoas que vivem na moradia. A segunda se¢ao
destinou-se a coleta de informacdes relacionadas a opinido dos entrevistados sobre requisitos
de localizacao. A terceira se¢éo destinou-se as informacgdes sobre requisitos de mensalidade,
contendo perguntas sobre renda disponivel para gastos com aluguel e despesas relacionadas
a moradia. Na quarta secdo foram inseridas perguntas sobre requisitos de servicos e
facilidades, incluindo a opinido sobre contratagdo de servigos. Na Ultima secdo foram
elaboradas questfes a respeito de requisitos projetuais e, também, sobre a preferéncia dos
entrevistados na escolha da tipologia da habitacdo, nimero de ocupantes e intervalo de

mensalidade. O questionario completo encontra-se no Apéndice B.

5.4 ESTRUTURACAO DAS PERGUNTAS E METODOS DE CLASSIFICACAO

Para estruturacdo das perguntas do questionario foram utilizadas diferentes
estratégias de acordo com cada item analisado. O Quadro 4 exemplifica o tipo de questao,
método e escala de classificacdo utilizados conforme cada topico analisado. Na sequéncia
sdo apresentadas as escalas de classificacdo e método de preferéncia adotados nesta

pesquisa.

Quadro 4 - Tipo de tratamento utilizado conforme cada item a ser analisado no questionario

Item Analisado Tipo de Questdo/Método/Escala

Caracterizacdo dos Participantes/ Informacfes

Socioecondmicas Questdes fechadas

Escala de Likert e Mensuracao de importancia de

Requisitos de Localizagao atributos por escala de ordem de classificacao

Requisitos de Mensalidade Questbdes fechadas
Questdes abertas e fechadas, Escala de Likert e
Requisitos de Servicos e Facilidades Mensuracédo de importancia de atributos por escala

de ordem de classificacao




42

Requisitos de Projeto (areas comuns e Escala de Likert e Mensuracéo de importancia de
privativas) atributos por escala de ordem de classificagéo

Preferéncia de moradia (Tipologia, N.° de

ocupantes, Intervalo de mensalidade) Conjoint analysis

Fonte: o autor.

5.4.1 Escala de Likert

Consiste em uma escala de classificacdo, tipicamente com cinco categorias de
respostas. A escala Likert € amplamente usada em questionarios para medir opinides,
percepcbes e comportamentos. De acordo Malhotra, Nunan e Birks (2017), as principais
vantagens em se utilizar esta escala é devido a facilidade de construir e administrar as
perguntas, assim como o entendimento do uso pelos participantes, mostrando-se adequada
para pesquisa on-line. Contudo, algumas desvantagens sdo a falta de aprofundamento
qualitativo, pois ndo se pergunta o0 motivo da resposta e, segundo Malhotra Nunan e Birks
(2017), leva mais tempo para concluir do que outras escalas de avaliacdo, uma vez que 0s
participantes precisam ler e refletir sobre cada declaragéo, podendo ser dificil interpretar
repostas para declaragfes desfavoraveis.

5.4.2 Mensuracgao da importancia de atributos por escala de ordem de
classificacéao

Comumente utilizada na area de marketing para medir atributos de produtos e
servigcos, bem como preferéncias por marcas, a escala de ordem de classificagdo ou (rank
order scaling) consiste em uma técnica de escala comparativa na qual os participantes séo
apresentados a varios objetos simultaneamente e solicitados para ordena-los ou classifica-los
de acordo com algum critério (MALHOTRA; NUNAN; BIRKS, 2017).

Na literatura podem ser encontrados diversas metodologias de mensuragdo da
importancia de atributos. Contudo, alguns métodos necessitam calculos complexos, com
diversas variaveis a serem analisadas. Sendo assim, devido a facilidade de entendimento,
simplicidade de aplicacao e por apresentar resultados mais realistas quando comparados com
outros métodos (GHISI; MERLO; NAGANO, 2008), optou-se pela utilizacdo da abordagem
proposta por Carvalho e Leite (1999), porém, com uma adaptacéo.

Nesta pesquisa, em virtude da elevada quantidade de itens a serem avaliados, optou-
se pela classificacao dos trés primeiros atributos mais importantes, em vez dos seis primeiros
atributos mais importantes, conforme sugerido por Carvalho e Leite (1999). Alguns autores,
como Abalo, Varela e Manzano (2007) recomendam a classificacdo com apenas trés
atributos, pois reduz o risco de fadiga dos avaliadores e mantém uma medida competitiva de

importancia para cada atributo.
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O método proposto por Carvalho e Leite (1999) consiste na classificacdo dos seis
atributos mais importantes, dentre uma lista de atributos, os quais devem ser ordenados pelos
participantes por ordem decrescente de importancia. Apés realizada a ordenacdo, computa-
se a frequéncia, ou seja, o numero de vezes que o atributo foi escolhido. Em seguida, calcula-
se o valor ponderado de cada item, multiplicando a frequéncia de cada item por um
determinado peso, o qual é assumido de forma arbitraria da seguinte forma: peso 6 (seis) para
o item mais importante, 5 (cinco) par o segundo mais importante, 4 (quatro) para o terceiro
mais importante e assim sucessivamente. Por Ultimo, computa-se pontuacgéao total (somatéria
dos valores ponderados dos itens), como pode ser visto no exemplo da Tabela 1, em que a
pontuacéo total do atributo € igual a 1.178.

Tabela 1 — Exemplo obtencao do valor ponderado dos atributos pela importancia

Atributo 1 (nurir;%uc?g?/igtos) Pesos Valor Ponderado
Mais importante 112 6 672
2° mais importante 51 5 255
3° mais importante 25 4 100
4° mais importante 26 3 78
5° mais importante 23 2 46
6° mais importante 27 1 27
Total 264 - 1.178

Fonte: adaptado de Carvalho e Leite (1999).

Ap6s identificada a pontuacao total do atributo, o proximo passo € identificar a
importancia relativa desse atributo, dividindo a pontuacgéo total do atributo pela soma de todas
as pontuacgdes de todos os atributos. No exemplo de Carvalho e Leite (1999), a pontuagéo

total dos 39 atributos é igual a 11.025, sendo assim a importancia relativa do atributo
exemplificado na Tabela 1 é igual (10,68%), resultado obtido pela divisdo (1.178 / 11.025).

5.4.3 Andlise Conjunta (conjoint analysis)

A andlise conjunta (conjoint analysis), considerada um dos métodos® de preferéncia
declarada (KROES; SHELDON, 1988), é uma técnica de medicdo e andlise que determina a
importancia relativa dos atributos no processo de escolha do consumidor (MALHOTRA,;
NUNAN; BIRKS, 2017). Essa técnica é bastante empregada em ciéncias econémicas e

ciéncias sociais — em especial na area de marketing — e, com o tempo, expandiu para diversas

8 De acordo com Kroes e Sheldon (1988), outros métodos de preferéncia declarada s&o: conjoint analysis (analise conjunta) ;
functional measurement (medicdo funcional); trade-off analysis (andlise de trade-off) e transfer price method (método de
transferéncia de prego).
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areas, como saude, transporte, ciéncia da comunicacdo e também na construcdo civil,
direcionadas para estudos de escolha e preferéncia habitacional.

A conjoint analysis se baseia nas avaliacbes subjetivas dos participantes, em que 0s
estes sdo apresentados a estimulos que constituem combinacfes de niveis de atributos.
Assim, posteriormente sdo convidados a avaliar esses estimulos em termos de conveniéncia.
Os procedimentos conjuntos tentam atribuir valores aos niveis de cada atributo para que os
valores ou utilitarios resultantes anexados aos estimulos correspondam, o mais préximo
possivel, as avaliacdes de entrada fornecidas pelos participantes (MALHOTRA; NUNAN;
BIRKS, 2017).

A Figura 6 exemplifica como deve ser conduzida uma conjoint analysis. De acordo
com Malhotra, Nunan e Birks (2017), a primeira etapa envolve a formulagdo do problema,
identificando os principais atributos e seus niveis. Isto posto, esses atributos séo usados para
construir estimulos que servirdo para uma tarefa de avaliagdo conjunta. Os participantes
avaliam esses estimulos usando uma escala de classificagcdo e os dados obtidos séo
analisados. Por fim, os resultados séo interpretados, assim como sua confiabilidade e validade
avaliadas.

Figura 6 — Conducao da conjoint analysis

Formular o problema

|
4

Construir os estimulos
|
v

Decidir sobre a forma dos dados de entrada
|
v
Selecionar um procedimento de conjoint analysis

h r
4

Interpretar os resultados
I
v

Avaliar a confiabilidade e validade

Fonte: adaptado de Malhotra, Nunan e Birks (2017).
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6. RESULTADOS E DISCUSSAO

Este capitulo apresenta os resultados da pesquisa, discussdo e andlise dos
resultados. Primeiramente € apresentada a caracterizagéo dos participantes do levantamento
survey, seguida dos resultados para requisitos de localizacédo; requisitos de mensalidade;
requisitos servigcos e facilidades; requisitos de projeto (areas comuns e privativas); conjoint
analysis e, por ultimo, a proposta de diretrizes gerais.

6.1 CARACTERIZACAO DOS PARTICIPANTES

Esta etapa teve como objetivo identificar as principais caracteristicas dos participantes
da pesquisa, tais como o sexo; idade; nivel académico; tipo de moradia em que vivem; nimero
de individuos presentes na moradia; se sdo proprietarios ou ndo de veiculo; meio de
transporte mais utilizado para locomocao até a IES; e o principal fator de escolha da moradia.

Participaram desta pesquisa um total de 125 estudantes, sendo 60 individuos (48%)
do sexo feminino e 65 individuos (52%) do sexo masculino, conforme pode ser visto no Grafico
1 e Tabela 2.

Tabela 2 — Sexo dos participantes

* Sexo Frequéncia Frsgliir\]/ga
lnl Feminino 60 48%
2% 48% Masculino 65 52%
Total 125 100%
Feminino ® Masculino Fonte: o autor.

Gréfico 1 — Sexo dos participantes

Com relacéo a faixa etéria, 12% dos participantes tém idades entre 17 e 19 anos;
(20%) idades entre 20 e 22 anos; (26%) idades entre 23 e 25 anos; (22%) idades entre 26 e
28 anos; (13%) idades entre 29 e 31 anos; e 8% com idade acima de 31 anos, conforme
mostra o Grafico 2 e Tabela 3. Percebe-se uma maior concentracao de idades entre 20 e 28

anos, o que representa 68% dos participantes.



26%

22%

20%

13%

.8%

12%

17-19 20-22 23-25 26-28 29-31 Acima
de 31

Idade (anos)

Gréfico 2 — Idade dos participantes
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Tabela 3 — Idade dos participantes

Idade Frequéncia Frsglgtéigga
17-19 15 12%
20-22 25 20%
23-25 32 26%
26-28 27 22%
29-31 16 13%
Acima de 31 10 8%
Total 125 100%

Fonte: o autor.

No que diz respeito ao nivel académico, 58% dos participantes sdo estudantes de pos-

graduagéo e 42% alunos de graduacao, como pode ser visto no Gréfico 3 e Tabela 4.

Pés-graduacao

e -ﬂ

0% 20% 40% 60%

Gréfico 3 — Nivel académico de estudo

Tabela 4 — Nivel académico de estudo

58%

Nivel académico de ~ . Frequéncia
Frequéncia .
estudo Relativa
Graduacéo 52 42%
Pés-graduacéo 73 58%
Total 125 100%

Fonte: o autor.

No que se refere ao tipo de moradia, a maior parte vive em apartamentos (56%);
seguido de quitinete (18%); republicas (10%); e casa (10%). Sendo que a minoria dos

participantes diz viver em moradia estudantil universitaria (5%) e penséao (2%), como pode ser

visto no Gréfico 4 e Tabela 5.

Tabela 5 - Tipo de moradia

N Tipo de moradia Frequéncia Freqlue_nua
Quitinete Relativa
Apartamento 70 56%
Republica Quitinete 22 18%
Casa Republica 12 10%
Casa 12 10%
Moradia.. i i
Moraqlla e;tydantll 6 506
B universitaria
Pensdo . Penséo 3 2%
Total 125 100%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Grafico 4 — Tipo de moradia

Fonte: o autor.
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No que diz respeito ao numero de individuos que vivem na moradia, incluindo o
participante, os resultados mostraram que a maior parte das moradias é composta por duas
pessoas (29%). Este resultado é seguido de uma pessoa (27%), trés pessoas (22%) e cinco
ou mais pessoas (16%). A menor frequéncia foi de quatro pessoas (6%), como mostra o
Gréfico 5 e Tabela 6.

2704 29%

2204 Tabela 6 — Namero de individuos da moradia
16% Numero de Individuos da A Frequéncia
- Frequéncia .
moradia Relativa
6% 1 Pessoa 34 27%
- 2 Pessoas 36 29%
1 2 3 4

5 ou 3 Pessoas 27 22%

mais 4 Pessoas 8 6%
Grafico 5 — Numero de 5 ou mais Pessoas 20 16%
individuos da moradia Total 125 100%

Fonte: o autor.

Quanto ao meio de transporte mais utilizado para
locomocao até a instituicdo de ensino, a maior parte dos participantes diz ir de carro (31%) ou
a pé (31%), seguido de transporte publico (23%). Somados, os trés meios de transporte
representam 85% do total das respostas. Os demais responderam utilizar outros meios de
transporte (carona, van, aplicativo) (7%); moto (5%); e bicicleta (2%), como ilustrado no
Gréfico 6 e Tabela 7.

Tabela 7 — Meio de transporte mais utilizado

Carro 31%
. N Frequéncia
A pé 31% Meio de Transporte Frequéncia Relativa
- Carro 39 31%
Transporte publico 23%
A pé 39 31%
Outro (carona, o .
van, aplicativo) % Transporte publico 29 23%
Outro (carona, van, o
Moto 5% aplicativo) 9 %
Bicicleta I 2% Moto 6 5%
. . . . Bicicleta 3 2%
0% 10% 20% 30% 40% Total 125 100%

Gréfico 6 — Meio de transporte mais

utilizado Fonte: o autor.

No que concerne ao item mais importante como fator de escolha da moradia, grande
parte (61%) respondeu o valor do aluguel e despesas relacionadas a moradia como sendo o

mais importante. A segunda opg¢do mais escolhida foi a localizacdo da moradia, que
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representa 28% das respostas; seguida da qualidade e atributos da edificacdo (8%);
experiéncia (convivéncia e amizades) (2%); e servigos disponiveis (2%). Nao houve respostas

para a facilidade e flexibilidade de contratos, como pode ser visto no Grafico 7 e Tabela 8.

Valor do aluguel e despesas

. N ; 1%
relacionadas a moradia 61%

Localizacdo da moradia

Qualidade e atributos da
edificacdo
Experiéncia (convivéncia e
amizades)
Os servicgos disponiveis na
moradia

Facilidade e flexibilidade de
contratos

2%

2%

0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Gréfico 7 — Fator de escolha da moradia

Tabela 8 — Fator de escolha da moradia

Fator de Escolha Frequéncia Frequéncia Relativa

Valor do aluguel e despesas relacionadas & moradia 76 61%
Localizacdo da moradia 35 28%
Qualidade e atributos da edificaco 10 8%
Experiéncia (convivéncia e amizades) 2 2%
Os servigos disponiveis na moradia 2 2%
Facilidade e flexibilidade de contratos 0 0%

Total 125 100%

Fonte: o autor.

Com relacdo a pergunta sobre proprietérios de veiculos, a maioria, isto é, 64% dos
participantes responderam ndo possuir automdével, consequentemente, a minoria (36%)

respondeu possuir o veiculo, como pode ser visto no Gréfico 8 e Tabela 9.

Tabela 9 — Proprietarios de automéveis
Proprietéarios de Frequéncia

M automoéveis Frequencia Relativa
i 45 36%

S
6L%  36% m
N&ao 80 64%
Total 125 100%

= Sim = Nao
Gréfico 8 — Proprietarios de automéveis Fonte: o autor.
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6.1.1 Consideracdes finais sobre as caracteristicas dos participantes

De maneira geral, os participantes desta pesquisa estéo divididos entre homens (52%)
e mulheres (48%), séo estudantes de pds-graduacao (58%) e graduacao (42%), sendo que a
maioria (68%) tém idade entre 20 e 28 anos. A maior parte vive em apartamentos (58%), com
até 3 pessoas (78%), ndo possuem automovel (64%), vao a instituicdo de ensino a pé, de
carro ou transporte publico (85%), e consideram o valor do aluguel e despesas relacionadas
a moradia como o principal fator de escolha da habitacdo (61%).

6.2 RESULTADOS DOS REQUISITOS DE MENSALIDADE

Esta etapa teve como objetivo identificar a renda disponivel dos estudantes para gastos
com o aluguel da moradia e para os gastos relacionados a moradia, tais como internet, agua,

energia, gas, condominio, IPTU, lavanderia, limpeza.

R$: 501,00 a R$:1.000,00

R$:1.001,00 a R$:1.500,00 . 9%

Acima de R$: 2.000,00 I 2%

46%

R$:1.501,00 a R$:2.000,00

0% 10% 20% 30% 40% 50%
Gréfico 9 — Renda disponivel para gastos com aluguel da moradia

1%

Como pode ser visto no Grafico 9 e Tabela 10, a maioria dos participantes possui uma
renda disponivel para gastos com aluguel da moradia entre R$ 501,00 a R$ 1.000,00 (46%),
ou de até R$ 500,00 (43%). Tais rendas, somadas, representam 89% de todas as respostas.
Como parametro de comparagéo com o salario minimo® do ano de 2020, os valores R$ 500,00

e R$ 1.000,00 representam respectivamente 47,85% e 95,69% do salario minimo.

Tabela 10 — Renda disponivel para gastos com aluguel da moradia

Renda disponivel para gastos com aluguel da A Frequéncia
) Frequéncia .
moradia Relativa
Até R$ 500,00 54 43%
R$ 501,00 a R$ 1.000,00 57 46%

% Salario minimo do ano de 2020: R$ 1.045,00
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R$ 1.001,00 a R$ 1.500,00 11 9%

R$ :1.501,00 a R$ :2.000,00 1 1%

Acima de R$ 2.000,00 2 2%
Total 125 100%

Fonte: o autor.

Com relacdo a renda disponivel para gastos relacionados a moradia, a maioria dos
participantes respondeu possuir renda de até R$ 250,00 (61%), seguido de renda entre R$
251,00 a R$ 500,00 (30%). Quando somados, percebe-se que estes dois itens representam
91% do numero total de respostas, como mostra o Gréfico 10 e Tabela 11.

Até R$:250,00 61%

R$: 251,00 a R$:500,00

R$:501,00 a R$:750,00 4%

R$:751,00 a R$:1.000,00 3%

Acima de R$:1.000,00 2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
Gréafico 10 — Renda disponivel para gastos relacionados a moradia

Como parametro de comparacao com o salario minimo do ano de 2020, os valores R$

250,00 e R$ 500,00 representam, respectivamente, 23,92% e 47,85% do salario minimo.

Tabela 11 — Renda disponivel para gastos relacionados a moradia

Renda disponivel para gastos relacionado a moradia Frequéncia Frsgll;?ir\};ia
Até R$ 250,00 76 61%
R$ 251,00 a R$ 500,00 38 30%
R$ 501,00 a R$ 750,00 5 4%
R$ 751,00 a R$ 1.000,00 4 3%
Acima de R$ 1.000,00 2 2%
Total 125 100%

Fonte: o autor.
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6.2.1 Consideracdes finais dos resultados requisitos de mensalidade

Os resultados apresentados nas Tabelas 10 e 11 mostraram que ha uma
predominancia de respostas, em que a maioria dos participantes possui renda para gastos
com aluguel da moradia de até R$ 1.000,00 (89%) e renda para gastos relacionados a moradia
de até R$ 500,00 (91%).

6.3 RESULTADOS DOS REQUISITOS DE LOCALIZACAO

Esta etapa teve como objetivo identificar a opinido dos participantes sobre a importancia
da localizacdo da moradia estudantil no que se refere a proximidade de diversos locais, como:
instituicdo de ensino, transporte publico, estabelecimentos de consumo e servigos basicos.

Os resultados da analise de importancia por escala Likert de classificagdo
apresentados no Gréafico 11 e Tabela 12, mostraram que o0s itens: proximidade de acesso ao
transporte publico, proximidade de supermercados e proximidade da instituicio de ensino
tiveram as maiores frequéncias de respostas para a classificagdo muito importante. Em
seguida destacam-se o0s itens, proximidade de farmacias e proximidade de
restaurantes/lanchonetes/bares que obtiveram as maiores frequéncias de repostas para

classificagédo importante.

Proximidade de acesso ao..‘.‘r"/ﬁ
Proximidade de shoppings 31%
Proximidade de odoviria. 69
Proximidade de hospitais 6%
Proximidade de farmécias 30/ﬂ
Proximidade de supermercados jﬁ
Proximidade de restaurantes/.. 6%
Proximidade de Bancos @ 10%
Proximidade da instituicao de..2

N&o é nada Importante = N&o € Importante = Neutro = Importante = Muito Importante

Grafico 11 — Importancia da localizacdo por escala Likert de classificacao

Os itens, proximidade da rodoviaria municipal, proximidade de hospitais e proximidade
de bancos obtiveram divisdo de opinido entre as classificacdes importante e neutro. Por
ualtimo, o item, proximidade de shoppings foi considerado pela maior parte dos participantes

como nada importante ou ndo importante.
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Tabela 12 — Importancia dos requisitos de localizacao por escala Likert de

classificacao

Localizacao

N&o é nada N&o é Muito

Importante Importante Neutro Importante Importante Total

F. F. F. F. F. F.
Freq. Rel. Freq. Rel. Freg. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Qtd. Acum.

Proximidade da
instituicao de
ensino
Proximidade de
Bancos
Proximidade de
restaurantes/
lanchonetes/
bares
Proximidade de
supermercados

Proximidade de
farmacias

Proximidade de
hospitais
Proximidade de
rodoviaria
municipal
Proximidade de
shoppings
Proximidade de
acesso ao
transporte
publico

2 2%

13 10%

7 6%

1 1%

4 3%

7 6%

8 6%

39 31%

5 4%

3

7

2%

14%

11%

2%

4%

10%

12%

31%

6%

18

47

35

29

59

42

36

17

14%

38%

28%

4%

23%

47%

34%

29%

14%

42

40

57

62

63

35

48

11

40

34%

32%

46%

50%

50%

28%

38%

9%

32%

60

12

54

24

11

12

56

48%

6%

10%

43%

19%

9%

10%

0%

45%

125

125

125

125

125

125

125

125

125

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Freq.= frequéncia de respostas; F. Rel. = frequéncia relativa em porcentagem; F. Acum. = frequéncia
acumulada em porcentagem; Qtd. = quantidade de respostas.

Fonte: o autor.

Considerando de maneira individual cada um dos itens, percebe-se que:

Proximidade de acesso _ao _transporte publico: teve elevada frequéncia de

respostas como sendo "importante” ou “muito importante”. Tais respostas somadas
atingem uma frequéncia de 77%.

Proximidade de shoppings: foi considerada por grande parte dos participantes

”

como sendo “nada importante”, “pouco importante” ou “neutro”. Tais consideracfes
somadas representam 92% da frequéncia de respostas.

Proximidade de rodovidria _municipal: as respostas mais frequentes

mantiveram-se entre “neutro” e “importante” que, somadas, representam 72% das
avaliagOes desse item.

Proximidade de hospitais: as maiores frequéncias mantiveram-se como “neutro”

e “importante” que, somadas, representam 75% das respostas desse item.
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Proximidade de farmacias: teve a maior frequéncia para classificacdo

“importante” que, somada com “neutralidade” e “muito importante”, representam
92% das respostas desse item.

o Proximidade de supermercados: foi considerada por grande parte dos

participantes como “importante” ou “muito importante”. Tais opinides somadas
representam 93% da frequéncia das respostas desse item.

e Proximidade de restaurantes/lanchonetes/bares: teve a maior frequéncia como

sendo “importante”. Essas opinides somadas com “neutralidade” representam 74%
das respostas desse item.

e Proximidade de bancos: as maiores frequéncias mantiveram-se entre “neutro” e

“importante”. As avaliacdes somadas representam 70% das respostas desse item.

e Proximidade a instituicdo de ensino: foi considerada por grande parte dos

participantes como “muito importante”. Tais respostas somadas com a

classificag&o “importante” representam 82% da frequéncia.

O Gréfico 12 ilustra a analise de importancia por escala de ordem de classifica¢do para

requisitos de localizacao.

Proximidade da instituicdo de ensino 38,1%

Proximidade de supermercados

Proximidade de acesso ao transporte publico

Proximidade de restaurantes/ lanchonetes/
b 4,7%
ares
Proximidade de rodoviaria municipal . 4,4%
Proximidade de farméacias . 3,5%
Proximidade de hospitais I 2,5%
Proximidade de bancos I 1,9%
Proximidade de shoppings | 0,4%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Gréfico 12 — Importancia relativa por escala de ordem de classificacao para requisitos de
localizacdo

Percebe-se que os itens que obtiveram os maiores resultados relativos de importancia
foram: proximidade da instituicdo de ensino (38,1%); seguido da proximidade de

supermercados (25,9%); e proximidade de acesso ao transporte publico (18,7%). Tais itens
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somados representam 82,7% da importancia total dessa analise. Ja os itens: proximidade de
hospitais (2,5%); proximidade de bancos (1,9%); e proximidade de shoppings (0,4%)
obtiveram os menores valores relativos de importancia.

Os resultados apresentados no Gréfico 12 foram extraidos da Tabela 13, relativa a
analise de mensuracdo da importancia por escala de ordem de classificacdo, conforme
detalhado no titulo 5.4.2 do Capitulo 5 e Apéndice G.

Tabela 13 — Mensuracao da importancia por escala de ordem de classificacdo para
requisitos de localizac&o

Frequéncia de escolha Importancia Ordem de

Localizagao 12 22 32 Pontos Relativa (%) Importancia
Escolha Escolha Escolha

PrOX|m.|dade da instituicdo 85 10 11 286 38.1% 1°
de ensino
Proximidade de 13 62 31 194 25,9% 20
supermercados
PrOX|m|dade'd(=T acesso ao 23 21 29 140 18,7% 30
transporte publico
Proximidade restaurantes/ 1 11 10 35 4.7% 40
lanchonetes/ bares
Prox.lmldade da rodoviaria 3 3 18 33 4.4% 50
municipal
Proximidade de farmacias 0 8 10 26 3,5% 6°
Proximidade de hospitais 0 4 11 19 2,5% 7°
Proximidade de bancos 0 5 4 14 1,9% 8°
Proximidade de shoppings 0 1 1 3 0,4% 9o

Total 125 125 125 750 100% -

Fonte: o autor.

6.3.1 Consideracdes finais dos resultados requisitos de localizacao

Os resultados ilustrados nas Tabelas 12 e 13 mostraram que existe coeréncia entre a
avaliacdo de importancia por escala Likert e avaliagdo por escala de ordem de classificacéo.
Pode-se concluir, de maneira geral, que existe uma importancia relativa superior nos quesitos
proximidade da instituicAo de ensino, proximidade de supermercados e proximidade do
acesso ao transporte publico. Por outro lado, destacam-se entre os menos importantes,

proximidade com shoppings, hospitais e bancos.
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6.4 RESULTADOS DOS REQUISITOS DE SERVICOS

Esta etapa teve como objetivo identificar a demanda por diversos servicos, além da
importancia, do ponto de vista dos estudantes, de servicos ofertados em empreendimentos
estudantis.

A primeira pergunta identificou se os participantes utilizam ou ndo servigos de
lavanderia comercial. A maioria dos participantes (97%) respondeu néo utilizar esse servico,
conforme mostra o Gréfico 13 e Tabela 14.

. Tabela 14 — Servigos de lavanderia
Vocé utiliza servigos E A
4 . requéncia
de umalavanderia  Frequéncia .
M ; Relativa
comercial?
9?% 3% Sim 4 3%
N&o 121 97%
Total 125 100%

= Sim = Nao
o _ _ Fonte: o autor.
Gréfico 13 — Servicos de lavanderia

A segunda pergunta identificou se os participantes contratam servigos de limpeza para

sua moradia. A maioria (78%) afirma ndo contratar, enquanto 22% disseram contratar esse

servico, conforme pode ser visto no Grafico 14 e Tabela 15.

Tabela 15 - Servigos de limpeza

Vocé contrata servi¢os

: A Frequéncia
de limpeza para sua Frequéncia .
; Relativa
moradia?

8% 22% Sim 27 22%
Nao 98 78%
Total 125 100%

= Sim = Nao

- . , Fonte: o autor.
Gréfico 14 — Servicos de limpeza

A terceira pergunta diz respeito a utilizagdo de servicos de cOpias e impressdes. A
maior parte dos participantes (70%) disse utilizar, enquanto 30% responderam né&o utilizar

esse servico, como mostra o Grafico 15 e Tabela 16.
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Tabela 16 — Servicos de cépias e impressoes

Vocé utiliza servigos de Frequéncia Frequéncia
m copias e impressdes? q Relativa
Sim 87 70%
30% 70% °
Nao 38 30%
Total 125 100%
= Sim = No Fonte: o autor.

Gréfico 15 — Servicos de
cOpias e impressoes

A quarta pergunta buscou saber se os participantes contratam ou néo servigcos de
internet para a sua moradia. Os resultados mostraram que a maioria (93%) contrata esse
servico. Apenas 7% dos entrevistados disseram ndo contratd-lo, como pode ser visto no
Gréfico 16 e Tabela 17.

Tabela 17 — Servicos de internet

Vocé contrata servigos .
. A Frequéncia

de internet parasua Frequéncia .
Relativa

moradia?
7%  93% Sim 116 93%
N&o 9 7%
Total 125 100%

= Sim = Nao

Grafico 16 — Servicos de internet

Fonte: o autor.

A quinta pergunta buscou saber sobre a contratacdo ou ndo de servicos de TV por
assinatura na moradia. Os resultados mostraram que 82% dos entrevistados ndo contratam,

enquanto 18% contratam esse servico, como mostra o Grafico 17 e Tabela 18.

Tabela 18 — Servigcos de TV por assinatura

Vocé contrata servicos

de TV por assinatura  Frequéncia Frequéncia
) Relativa
para sua moradia?

82% 18%

Sim 22 18%

N&o 103 82%

= Sim = Nio Total 125 100%
Gréfico 17 — Servicos de Fonte: o autor.

TV por assinatura
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A sexta pergunta refere-se a contratagéo de servigcos de academia ou algum outro tipo
de atividade fisica. Os resultados mostraram-se proximos: 54% dos entrevistados disseram
contratar esse servico, enquanto 46% responderam nao contrata-lo, como apresentado no
Gréfico 18 e Tabela 19.

Tabela 19 — Servigos de academia/atividade fisica

Vocé contrata servicos

de academia ou algum Frequéncia Frequéncia
outro tipo de atividade q Relativa
fisica?
54% 46%
Sim 58 46%
Nao 67 54%
Total 125 100%

= Sim = Nao

- : Fonte: o autor.
Gréfico 18 — Servicos de

academia/atividade fisica

A sétima pergunta diz respeito a utilizagdo de servigos de delivery de comida, tais
como iFood®, Rappi®, Uber Eats®, restaurantes, entre outros. Grande parte dos participantes
(86%) disseram utilizar esse tipo de servi¢co, enquanto apenas 14% responderam nao utiliza-
lo, como mostra o Gréfico 19 e Tabela 20.

Tabela 20 — Servigos de delivery de comida

Vocé utiliza servigos de

delivery de comida (iFood®, Frequéncia Frequéncia
Rappi®, Uber Eats®, q Relativa
Restaurantes)
1% 86% Sim 108 86%
N&o 17 14%
Total 125 100%

= Sim = Nao

Gréfico 19 — Servicos de
delivery de comida

As proximas perguntas tiveram como objetivo identificar a opinido dos participantes
sobre a importancia da disponibilidade de servicos em empreendimentos destinados a
estudantes.

Os resultados da analise de importancia por escala Likert de classificacdo mostraram,
de maneira geral, que grande parte dos participantes consideram o servico de internet Wi-Fi

na unidade como o item de maior importancia dentre todos analisados. Em seguida, os itens,
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cbpias e impressdes; servicos de lavanderia; limpeza da unidade; manutencao da unidade;
minimercado/lanches; recepcédo (24h); equipe de suporte aos moradores; e internet Wi-Fi em
areas comuns obtiveram maiores frequéncias de repostas para classificacdo como
importantes ou muito importantes.

Em contrapartida, os servicos TV por assinatura; aluguel de bicicletas; disponibilidade
de eventos e iFood box® se mostraram 0s menaos importantes, como pode ser visto no Grafico
20 e Tabela 21.

Disponitiidade de... 10%
Aluguel de bicicletas 14%
Ifood Box® (armario... 10%

et . 1 I
Internet Wi-Fi em éreas..3°/
TV por assinatura na... 25% a

Nao é nada Importante = N&o é Importante = Neutro = Importante = Muito Importante

Gréfico 20 — Importancia dos servigos por escala Likert de classificacao

Tabela 21 — Importancia dos requisitos de servicos por escala Likert de classificagdo

Nao é nada Néo é Muito
Neutro Importante Total
. Importante Importante Importante
Servigos

Fre F. Fre F. Fre F. Fre F. Fre F. Qtd F.
9 Rel 9 Rel 9 Rel. 9 Rel 9 Rel " Acum.
Copias e impressdes 6 5% 13 10% 24 19% 57 46% 25 20% 125 100%
Servicos de lavanderia 7 6% 12 10% 27 22% 49 39% 30 24% 125 100%

Disponibilidade de
eventos (festas, palestras,
grupos de esporte,
cinema)

Limpeza da unidade (area
privativa)

Manutencdo da unidade
(&rea privativa)

Aluguel de bicicletas 17 14% 21 17% 50 40% 31 25% 6 5% 125 100%

12 10% 12 10% 52 42% 36 29% 13 10% 125 100%

5 4% 7 6% 28 22% 49 39% 36 29% 125 100%

3 2% 2 2% 18 14% 59 47% 43 34% 125 100%
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Minimercado/lanches 6 5% 6 5% 30 24% 63 50% 20 16% 125 100%
iFood box® (armario para

armazenamento dos 12 10% 18 14% 42 34% 44 35% 9 7% 125 100%
pedidos)

Recepcéao (24h) 6 5% 10 8% 19 15% 42 34% 48 38% 125 100%

Equipe de suporte aos

moradores

Internet Wi-Fi na unidade

2% 10 8% 22 18% 61 49% 29 23% 125 100%

w

0O 0% 3 2% 5 4% 24 19% 93 74% 125 100%

(&rea privativa)

Internet Wi-Fi em areas

comuns

TV por assinatura na

4 3% 7 6% 28 22% 47 38% 39 31% 125 100%

31 25% 34 27% 40 32% 16 13% 4 3% 125 100%

unidade (area privativa)

Freq.= frequéncia de respostas; F. Rel. = frequéncia relativa em porcentagem; F. Acum. = frequéncia
acumulada em porcentagem; Qtd. = quantidade de respostas.

Fonte: o autor.

Considerando de maneira individual cada um dos itens, percebe-se que:

Cépias e _impressdes: teve a maior frequéncia de respostas como sendo

“importante”. Tais opinibes, somadas com “neutralidade” e “muito importante”,
atingem 85% da frequéncia de respostas desse item.

Servicos de lavandeira: foi considerado por grande parte dos participantes como

sendo ‘“importante”. Tais opinibes, somadas com “neutralidade” e “muito
importante”, representam 85% da frequéncia de respostas desse item.

Disponibilidade de eventos (festas, palestras, grupos de esporte, cinema): as

maiores frequéncias mantiveram-se entre “neutro” e “importante” que, somadas,
representam 71% da frequéncia de respostas desse item.

Limpeza da unidade (area privativa): obteve a maior frequéncia de repostas para

a classificacdo “importante”, seguida de “muito importante” e “neutralidade”. Tais
opinides somadas representam 90% da frequéncia de respostas desse item.

Manutencdo da unidade (area privativa): foi considerado pela maioria dos

participantes como “importante” ou “muito importante”. Tais opinides, somadas,
representam 81% da frequéncia de respostas desse item

Aluguel de bicicletas: teve maior frequéncia de respostas para a classificacao

“‘neutra”, seguida de “muito importante” e “ndo importante”, respectivamente. As
trés classificacfes somadas nesse item representam 82% das respostas.

Minimercado/lanches: foi considerado pela maioria dos estudantes como sendo

‘“importante”, seguido de “pouco importante” e “muito importante”,
respectivamente. As trés classificacfes representam juntas 90% das frequéncias

de respostas desse item.
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iFood box® (armario para armazenamento dos pedidos): a maioria dos

participantes classificou esse item como “importante” ou “neutro”. Tais opinides
somadas representam 69% da frequéncia de respostas.

Recepcdo (24h): foi considerado por grande parte dos participantes como

“importante” ou “muito importante”. Tais opinides, somadas, representam 72% da
frequéncia de respostas desse item.

Equipe de suporte aos moradores: teve maior frequéncia de respostas como

sendo “importante”, seguido de “muito importante” e “neutro”, respectivamente. As
trés classificagcbes somadas representam 90% das respostas desse item.

Internet Wi-Fi na unidade (area privativa): teve elevada frequéncia de respostas

como sendo “muito importante”. O servico representa, sozinho, 74% das
respostas.

Internet Wi-Fi_ em areas comuns: obteve divisdo de respostas entre “neutro”,

“importante” e “muito importante”. Tais opinides, somadas, representam 91% das
respostas.

TV por assinatura na unidade (area privativa): foi classificado pela maioria dos

estudantes como “nada importante”, “ndo importante” e “neutro”. Tais opinides,

somadas, representam 84% das frequéncias total de respostas desse item.

O Gréfico 21 ilustra a analise de importancia por escala de ordem de classifica¢do para

requisitos de servicos.

Internet Wi-Fi na unidade (area privativa)

Manutenc¢édo da unidade (&rea privativa)

Ifood Box® (armario para armazenamento..

23,3%

Recepcdo (24h) 15,1%

Limpeza da unidade (area privativa) 12,3%

Minimercado/lanches 10,4%

9,5%

Servicos de lavanderia 9,3%

Cépias e impressdes 7,2%

Equipe de suporte aos moradores 4,4%

Internet Wi-Fi em areas comuns 4,3%

Disponibilidade de eventos (festas,.. 2,1%

1,3%

Aluguel de bicicletas 0,4%

TV por assinatura na unidade (érea...l 0,4%

0,0% 50 10,00 15,0% 20,0% 25,0%

Grafico 21 - Importancia relativa por escala de ordem de classificacdo para requisitos de

Servigos
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Percebe-se que existe uma diminuicdo progressiva de importancia. Os itens que
obtiveram os maiores resultados relativos de importancia foram: internet Wi-Fi na unidade
(23,3%); recepcdao (24h) (15,1%); e limpeza da unidade (12,3%). Ja os itens TV por assinatura
(0,4%), aluguel de bicicletas (0,4%); e iFood box® (1,3%) foram o0s que apresentaram 0S
menores resultados relativos de importancia nesta analise.

Os resultados apresentados no Grafico 21 foram extraidos da Tabela 22, no que se
refere a analise de mensuracdo da importancia por escala de ordem de classificacdo,

conforme detalhado no titulo 5.4.2 do Capitulo 5 e Apéndice E.

Tabela 22 — Mensuragéo da importancia por escala de ordem de classificacdo para
requisitos de servigos

Frequéncia de escolha
Servigos 12 2a 3a Pontos
Escolha Escolha Escolha

Importancia Ordem de
Relativa (%) Importancia

Internet Wi-Fi na unidade

. U 38 22 17 175 23,3% 1°
(area privativa)
Recepcéo (24h) 16 22 21 113 15,1% 2°
lepe;za da unidade (area 19 12 11 92 12,3% 30
privativa)
Minimercado/lanches 12 12 18 78 10,4% 40
Manuter)gag da unidade 9 16 12 7 9.5% 50
(area privativa)
Servigos de lavanderia 12 11 12 70 9,3% 6°
Copias e impressdes 12 5 8 54 7,2% 7°
Equipe de suporte aos 3 7 10 33 4.4% go
moradores
Internet Wi-Fi em areas > 11 4 32 4.3% 90
comuns
Disponibilidade de eventos
(festas, palestras, grupos de 1 3 7 16 2,1% 10°
esporte, cinema)
iFood box® (armario para
armazenamento dos 1 3 1 10 1,3% 11°
pedidos)
Aluguel de bicicletas 0 1 1 3 0,4% 12°
TV por assinatura na unidade 0 0 3 3 0.4% 130

(area privativa)
Total 125 125 125 750 100% -
Fonte: O autor.

6.4.1 Consideracdes finais dos resultados requisitos de servigos

Primeiramente, com relacdo a demanda por servicos, identificou-se que servicos de
cOpias e impressoes, internet e delivery de comida sdo os mais demandados pelos
estudantes. Por outro lado, os servi¢os de lavanderia, limpeza e TV por assinatura mostram-
se como 0s menos procurados. Ja o servico de academia/atividade fisica sao utilizados por

aproximadamente metade dos participantes.
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Quanto a importancia dos servicos, 0s resultados ilustrados nas Tabelas 21 e 22
mostraram que ha coeréncia entre a avaliacdo de importancia por escala Likert e a avaliacéo
por escala de ordem de classificacdo. Destacam-se entre 0s servicos mais importantes:
internet Wi-Fi na unidade (area privativa); recepc¢ao (24h); limpeza e manutencdo da unidade
(4rea privativa); minimercado/lanches; servicos de lavanderia; e, por fim, servicos de cépias e
impressfes. Em contrapartida, destacam-se entre 0s servicos menos importantes: TV por
assinatura na unidade (area privativa); aluguel de bicicletas; disponibilidade de eventos; e,
finalmente, iFood box®.

Ainda, sobre os servigos, a questdo aberta (n.° 26 do Apéndice B) permitiu ao
participante dar sugestdes de outros possiveis servicos e facilidades que consideram
importantes. Dentre estes destacam-se: servicos de salude (enfermaria); seguranca; areas pet
friendly; caixa eletrénico (24h); bem como cartdo pessoal de identificacdo digital (lanyard),
para facilitar o acesso as areas internas da edificagéo.

6.5 RESULTADOS DOS REQUISITOS DE FACILIDADES

As proximas questdes tiveram como objetivo identificar a opinido dos participantes sobre
a importancia das facilidades disponiveis em empreendimentos destinados a estudantes. Os
resultados da analise de importancia por escala Likert de classificacdo mostraram-se divididos
na maioria dos itens entre “neutro”, “importante” e “muito importante”. Contudo, houve
destaque nos itens conta Unica, contratos flexiveis, contratos sem fiador/seguro fianca e
facilidade de pagamento, os quais obtiveram as maiores frequéncias para classificagcdo como
sendo “importante” ou “muito importante”. Ja a opcao reserva e contratacdo on-line, caixa de
correios individual e guarda volume individual tiveram maior concentracdo de respostas para

classificacdo “neutra”, como mostra o Grafico 22 e Tabela 23.

ianca
Facilidade de pagamento  1f 0 0 5
(cartao de crédito/boleto.. 3% 1% 43% 32%
S—— - T - [~

N&o é nada Importante = N&o é Importante = Neutro = Importante = Muito Importante
Gréfico 22 — Importancia dos requisitos de facilidades por escala Likert de classificacao
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Tabela 23 — Importancia dos requisitos de facilidades por escala Likert de classificacdo

N&o é nada Néo é Muito
Neutro  Importante
Importante Importante Importante

F. F. F. F. F. F.
Freg. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Qtd. Acum.

Total

Facilidades

Conta Unica (tudo
incluso)

Contratos flexiveis
(curtos)
Contratos sem
fiador/seguro 2 2% 3 2% 29 23% 50 40% 41 33% 125 100%
fianca

Facilidade de
pagamento (cartdo
de crédito/boleto
bancério/Paypal®)
Reserva e
contratacéo on-line

Caixa de correios
individual
Guarda volume
individual
Freq.= frequéncia de respostas; F. Rel. = frequéncia relativa em porcentagem; F. Acum. = frequéncia
acumulada em porcentagem; Qtd. = quantidade de respostas.

Fonte: o autor.

5 4% 15 12% 21 17% 54 43% 30 24% 125 100%

0% 6 56 20 16% 65 52% 34 27% 125 100%

o

3% 1 1% 26 21% 54 43% 40 32% 125 100%

N

4% 6 56 44 35% 42 34% 28 22% 125 100%

7 6% 14 11% 44 35% 32 26% 28 22% 125 100%

9 7% 15 12% 40 32% 30 24% 31 25% 125 100%

Considerando de maneira individual cada um dos itens, percebe-se que:

e Conta Unica (tudo incluso): foi considerado pela maioria dos participantes como

“importante”, seguido das classificagbes “muito importante” e “neutro”,
respectivamente. As trés classificacbes representam, juntas, 84% do total de
respostas desse item

e Contratos flexiveis (curtos): teve maior frequéncia de respostas como sendo

“importante”, seguido das classificacbes “muito importante” e “neutro”,
respectivamente. As trés classificacbes somadas atingem uma frequéncia de
resposta de 95% desse item.

e Contratos sem fiador/ seguro fianca: teve maior frequéncia de respostas como

sendo “importante”, seguido das classificacbes “muito importante” e “neutro”,
respectivamente. As trés classificacdes representam, juntas, uma frequéncia de
resposta de 96% desse item.

e Facilidade de pagamento (cartdo de crédito/boleto bancario/Paypal®): teve

maior frequéncia de respostas como sendo “importante”, seguido das
classificacbes “muito importante” e “neutro”, respectivamente. As trés

classificacbes somadas atingem uma frequéncia de resposta de 96% desse item.
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e Reserva e contratacdo on-line: obteve as maiores frequéncias de resposta

divididas entre “importante” e “neutro”, seguido da classificacéo “muito importante”.
As trés classificacBes somadas representam 91% do total de respostas deste item.

e Caixadecorreios individual: foi considerado pela maioria como “neutro”, seguido

das classificagdes “importante” e “muito importante”, respectivamente. As trés
representam, juntas, 83% do total de respostas desse item.

e Guarda volume individual: foi considerado pela maioria como “neutro”, seguido

das classificacbes “muito importante” e “importante”, respectivamente. As trés

classificagBes somadas representam 81% do total de respostas desse item.

Na analise de importancia por escala de ordem de classificacdo para requisitos de
facilidades, os itens que obtiveram os maiores resultados relativos de importancia foram:
contratos flexiveis (25,5%); seguido de contratos sem fiados/seguro fianga (21,1%); e conta
Unica (20,7%), que somados representam 67,3% da importancia total desta andlise. J& os
itens guarda volumes (5,3%) e caixa de correios individual (5,2%) obtiveram os menores
valores relativos de importancia, como pode ser visto no Grafico 23.

Contratos flexiveis (mais curtos) 25,5%
Contratos sem fiador/ seguro fianca 21,1%
Conta Unica (tudo incluso) 20,7%

Facilidade de pagamento (cartdo de
crédito/boleto bancario/Paypal®)

Reserva e contratacdo on-line 6,7%
Guarda volume individual 5,3%
Caixa de correios individual 5,2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Gréfico 23 — Importancia relativa por escala de ordem de classificacao para requisitos de
facilidades

Os resultados apresentados no Gréafico 23 foram extraidos da Tabela 24, no que se

refere a andlise de mensuragdo da importancia por escala de ordem de classificacao,

conforme detalhado no titulo 5.4.2 do Capitulo 5 e Apéndice D.
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Tabela 24 — Mensuracao da importancia por escala de ordem de classificacdo para
requisitos de facilidades

Frequéncia de escolha

Importancia  Ordem de

Facilidades 12 oa 3a Pontos Relativa (%) Importancia
Escolha Escolha Escolha
Contratos flexiveis (curtos) 32 37 21 191 25,5% 1°

Contratos sem fiador/

. 31 22 21 158 21,1% 2°
seguro fianca
Conta Unica (tudo incluso) 30 22 21 155 20,7% 3°
Facilidade de pagamento
(cartao de crédito/boleto 16 21 27 117 15,6% 40
bancéario/Paypal®)
Reserva e contratacao 3 14 13 50 6.7% 50
on-line
Guarda volume individual 6 6 10 40 5,3% 6°
Caixa de correios individual 7 3 12 39 5,2% 7°

Total 125 125 125 750 100% -

Fonte: o autor.

6.5.1 Consideragdes finais dos resultados requisitos de facilidades

Os resultados ilustrados nas Tabelas 23 e 24 mostraram que existe coeréncia entre a
avaliagdo de importancia por escala Likert e avaliacdo por escala de ordem de classificacéo.
Pode-se concluir de maneira geral que existe uma importancia relativa superior nas facilidades
contratos flexiveis (curtos), conta Unica (tudo incluso), contratos sem fiador/seguro fianca e
facilidade de pagamento. Por outro lado, destacam-se entre 0s menos importantes: reserva e

contratagdo on-line, guarda volume e caixa de correios individual.

6.6 RESULTADOS DOS REQUISITOS DE PROJETO

Esta etapa teve como objetivo identificar os requisitos de projeto, que inclui a opinido
dos participantes sobre a importancia de atributos de areas comuns e areas privativas de

empreendimentos destinados a estudantes.

6.6.1 Areas comuns

O Grafico 24 e Tabela 25 ilustra a andlise de importancia por escala Likert de
classificacdo para os requisitos de projeto relativos as areas comuns. Percebe-se que o
quesito sala de estudos se destacou dos demais por apresentar elevada frequéncia de
respostas para classificacdo “muito importante” e “importante”. Em seguida, destacam-se os
itens com maiores frequéncias de respostas para as classificacdes “importante” e “muito
“importante”, respectivamente, sendo estes: academia; area de convivio/solario/jardim; area

de festas com churrasqueira; e coworking.
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Em contrapartida, os quesitos que obtiveram maiores frequéncias de repostas para as
classificagbes como “nada importante” ou “n&o importante” foram: espaco de yoga; lounge
com TV; sala de cinema; e cozinha compartilhada/comunitaria. Os demais itens analisados

mostraram-se divididos ou com classificacdes maiores para “neutralidade”.

Academia/ Area fitness = 8%
Area de convivio/solario/jardim ' 8%

Nao é nada Importante = N&o é Importante = Neutro = Importante = Muito Importante

Grafico 24 — Importancia dos atributos de areas comuns por escala Likert de classificacao

Tabela 25 — Importancia dos atributos de areas comuns por escala Likert de classificacdo

Nao é nada Nao é Muito

Neutro Importante Total
< Importante Importante Importante
Areas Comuns = = = = = =
Freq. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Freq. Rel. Qtd. Acum.

Academia/ Area
fitness

Area comum no
andar

Area de convivio
solario/jardim

Areadefestasc/ 5 gy 95 100 38 30% 47 38% 18 14% 125 100%
churrasqueira

Coworking 8 6% 16 13% 44 35% 48 38% 9 7% 125 100%
Cozinha

compartilhada/ 27 22% 23 18% 36 29% 29 23% 10 8% 125 100%
comunitaria

Espacodeyoga 32 26% 24 19% 46 37% 16 13% 7 6% 125 100%
Piscina 17 14% 18 14% 50 40% 35 28% 5 4% 125 100%

Sala de estudos 4 3% 11 9% 16 13% 50 40% 44 35% 125 100%

10 8% 12 10% 29 23% 55 44% 19 15% 125 100%

10 8% 29 23% 54 43% 28 22% 4 3% 125 100%

10 8% 12 10% 43 34% 47 38% 13 10% 125 100%

=
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Sala de eventos 16 13% 17 14% 48 38% 34 27% 10 8% 125 100%
Sala de cinema 26 21% 28 22% 52 42% 16 13% 3 2% 125 100%
Sala de jogos 22 18% 22 18% 47 38% 26 21% 8 6% 125 100%
Lounge com TV 27 22% 31 25% 44 35% 16 13% 7 6% 125 100%

Freq.= frequéncia de respostas; F. Rel. = frequéncia relativa em porcentagem; F. Acum. = frequéncia
acumulada em porcentagem; Qtd. = quantidade de respostas.

Fonte: o autor.

Considerando de maneira individual cada um dos itens, percebe-se que:

e Academia/Areafitness: teve a maior frequéncia de respostas para a classificacio

“importante”, que somada com “neutra” e “muito importante” atingem uma
frequéncia de resposta de 82% desse item.

e Area _comum no_andar: a maior frequéncia de resposta manteve-se na

classificacdo “neutra” que, somada com “pouco importante” e “importante”,
representam, juntas, 88% das respostas desse item.

e Area de convivio/solério/jardim: as maiores frequéncias mantiveram-se

divididas entre as classificagbes “neutra” e “importante” que, somadas,
representam 72% das respostas desse item.

e Areade festas com churrasqueira: teve a maior frequéncia de respostas para a

classificacdo “importante”, seguida de “neutra’. As duas classificacbes
representam, juntas, 68% das respostas desse item.

e Coworking: teve a maior frequéncia de respostas para a classificagdo
“importante”, seguida de “neutra”. Somadas, as duas classificagbes representam
73% das respostas desse item.

e Cozinha compartilhada/comunitaria: as respostas obtiveram opinides divididas

entre as classificacbes “neutra” (29%), “importante” (23%), “nada importante”
(22%) e “ndo importante” (18%).

e Espaco de yoga: teve a maior frequéncia de respostas para a classificacdo

‘neutra”, seguida de “nada importante”. Somadas, as duas classificacbes
representam 63% das respostas desse item.

e Piscina: obteve maior nimero de respostas para a classificagdo “neutra”, seguida
de “importante”. Somadas, as duas classificagdes representam 68% das respostas
desse item.

e Sala de estudos: teve maior frequéncia de respostas para a classificacdo

“importante”, seguida de “muito importante”. As duas classificagbes somadas
atingem uma frequéncia de respostas de 75% desse item.

e Salade eventos: teve maior frequéncia de respostas para a classificacao “neutra”

e “importante”, respectivamente. Somadas, as duas classificacbes representam

65% das respostas desse item.
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e Sala de cinema: teve a maior frequéncia de respostas para a classificacdo

“neutra”, seguida de “ndo importante” e “nada importante”, respectivamente. As
trés classificacdes representam, juntas, 85% da frequéncia de resposta desse item.

e Sala de jogos: obteve maior frequéncia de repostas para a classificacdo “neutra”

(38%). Na sequéncia, as opinides se mostraram divididas entre “importante” (21%),
“nada importante” (18%) e “ndo importante” (18%).

e Lounge com TV: obteve maior frequéncia de repostas para a classificagdo

“neutra” (35%). Na sequéncia, as opinides se mostraram divididas entre “ndo
importante” (25%) e “nada importante” (22%).

Na analise de importancia por escala de ordem de classificacdo para requisitos de
projetos (areas comuns), 0s itens que obtiveram os maiores resultados relativos de
importancia foram: sala de estudos (23,3%); seguido de academia/area fitness (21,6%); area
de festas com churrasqueira (12,7%); e area de convivio (10,1%) que, somados, representam
67,7% da importancia total dessa andlise. J& os itens sala de cinema (0,8%) e lounge com TV
(0,5%) obtiveram os menores valores relativos de importancia, como pode ser visto no Grafico
25.

Sala de estudos 23,3%

Academia/ Area fithess

21,6%

Area de festas com churrasqueira 12,7%

10,1%

Area de convivio/solario/jardim
Area comum no andar 6,7%
6,4%

5,7%

Cozinha compartilhada/comunitaria

Piscina
Coworking 5,1%
3,2%
2,0%

1,9%
0,8%

0,5%

Sala de eventos

Sala de jogos

Espaco de yoga

Sala de cinema

Lounge com TV

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

Gréfico 25 — Importancia relativa por escala de ordem de classificacdo para requisitos de
projetos (&reas comuns)



69

Tabela 26 — Mensuracao da importancia por escala de ordem de classificacao para
requisitos de projetos (areas comuns)

Frequéncia de escolha

Atributos (areas comuns) 1a 22 32 Pontos Importéncia Ordem d?
Relativa (%) Importancia
Escolha Escolha Escolha
Sala de estudos 40 17 21 175 23,3% 1°
Academia/ Area fitness 37 17 17 162 21,6% 20

Area de festas com

: 15 20 10 95 12,7% 3°
churrasqueira
coniviolsolérofardim 7o 78 101% w
Area comum no andar 10 8 4 50 6,7% 50
ggnﬁlggra’:ilhada/comunitéria 6 10 10 48 6.4% 6°
Piscina 2 10 17 43 5,7% 7°
Coworking 5 10 3 38 5,1% 8°
Sala de eventos 3 5 5 24 3,2% 9°
Sala de jogos 0 2 11 15 2,0% 10°
Espaco de yoga 0 5 4 14 1,9% 11°
Sala de cinema 0 1 4 6 0,8% 12°
Lounge com TV 0 1 2 4 0,5% 13°

Total 125 125 125 750 100% -

Fonte: O autor.
Os resultados apresentados no Grafico 25 foram extraidos da Tabela 26, no que se

refere a andlise de mensuracdo da importancia por escala de ordem de classificacao,

conforme detalhado no titulo 5.4.2 do Capitulo 5 e Apéndice F.

6.6.2 Areas privativas

O Gréfico 26 e Tabela 27 ilustram a andlise de importancia por escala Likert de

classificagdo para os requisitos de projeto relativos as areas privativas.

Apartamento mobiliado ZW 55%
e sy | R R
Banheiro individual | 14% 48%
Quarto individual ! 10% 60%
Cozinhal/copa privativa 34%
Varanda/sacada = 9% - 30%
Ar condicionado | 11% - 21%
Fechadura eletrbnica = 10% - 22%

Nao é nada Importante = Ndo é Importante = Neutro = Importante m Muito Importante

11%

14%

14%

Gréfico 26 — Importancia dos atributos de areas privativas por escala Likert de classificagédo
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Tabela 27 — Importancia dos atributos de areas privativas por escala Likert de classificacdo

N&o é nada N&o é Muito

Neutro Importante Total
. . Importante Importante Importante
Areas Privativas
Fre F. Fre F. Fre F. Fre F. Fre F. Qtd F.
a- Rel. a. Rel. a. Rel. a. Rel. a. Rel. * Acum.
ﬁ%"’k‘ﬁ;’gﬁmo 2 2% 2 2% 7 6% 45 36% 69 55% 125 100%
Apartamento
(egglfgggmésﬂcos 3 2% 2 2% 12 10% 51 41% 57 46% 125 100%
e utensilios)
ﬁﬁ?\zgggl 0 0% 5 4% 17 14% 43 34% 60 48% 125 100%
Quarto individual 0 0% 2 2% 12 10% 36 29% 75 60% 125 100%
;C):r(i)\fgt]ir\]/zlcopa 0 0% 12 10% 29 23% 41 33% 43 34% 125 100%

Varanda/sacada 11 9% 17 14% 45 36% 38 30% 14 11% 125 100%

Ar condicionado 14 11% 20 16% 48 38% 26 21% 17 14% 125 100%
Fechadura 13 10% 21 17% 45 36% 28 22% 18 14% 125 100%
eletrbnica

Freq.= frequéncia de respostas; F. Rel. = frequéncia relativa em porcentagem; F. Acum. = frequéncia
acumulada em porcentagem; Qtd. = quantidade de respostas.

Fonte: o autor.

Nota-se que os quesitos quarto individual, banheiro individual, quarto mobiliado e
guarto equipado (eletrodomésticos e utensilios) obtiveram as maiores frequéncias de
respostas para as classificacdes como “muito importante” e “importante”. Por outro lado, os
qguesitos: ar condicionado, fechadura eletrdnica e varanda/sacada tiveram frequéncias
maiores de respostas para as classificacées “nada importante”, “ndo importante” e “neutra”.

Considerando de maneira individual cada um dos itens, percebe-se que:

e Apartamento maobiliado: teve a maior frequéncia de respostas para a

classificacdo “muito importante”, seguida de “importante”. Juntas, as duas
classificacdes representam 91% da frequéncia de respostas desse quesito.

e Apartamento equipado (eletrodomésticos e utensilios): teve a maior

frequéncia de respostas para a classificacdo “muito importante”, seguida de
“importante”. Somadas, as duas classificacdes representam 87% da frequéncia de
respostas desse item.

e Banheiro individual: obteve a maior frequéncia de respostas para a classificagéo

“‘muito importante”, seguida de importante. Juntas, as duas classificacdes
representam 82% da frequéncia de respostas desse item.

e Quarto _individual: a maioria dos participantes considerou esse quesito como

“muito importante” (60%), seguido da classificacdo “importante”. Somadas, as
duas classificacdes representam 89% da frequéncia de respostas desse item.

e Cozinhal/copa privativa: as respostas obtiveram opinides divididas entre as

classificacbes “muito importante” (34%), “importante” (33%) e “neutra” (23%).
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Somadas, as trés classificacdes representam 90% da frequéncia de respostas
desse guesito.

¢ Varanda/sacada: a maior frequéncia de resposta foi para a classificacao “neutra”,

seguida de importante. Juntas, as duas classificacdes representam 66% das
respostas desse item.

e Ar _condicionado: as respostas obtiveram opinides divididas. Obteve maior

frequéncia de resposta para a classificacdo “neutra” (38%), seguida de
“importante” (21%) e “ndo importante” (16%).

e Fechadura eletrbnica as respostas obtiveram opinides divididas. A maior

frequéncia de resposta foi para a classificacdo “neutra” (36%), seguida de
“importante” (22%) e “ndo importante” (17%).

6.6.3 Consideracoes finais dos resultados requisitos de projeto

Os resultados ilustrados nas Tabelas 25 e 26 mostraram que existe coeréncia entre a
avaliacdo de importancia por escala Likert e avaliagdo por escala de ordem de classificagéo.
Pode-se concluir, de maneira geral, que existe uma importancia relativa superior nas areas
comuns: sala de estudos; academia/areas fitness; area de festas com churrasqueira; e area
de convivio/solario/jardim. Em contrapartida, destacam-se entre 0s ambientes menos
importantes lounge com TV, sala de cinema e espaco de yoga.

Com relacao as areas privativas, os resultados ilustrados na Tabela 27 mostrar que,
em geral, existe uma importancia relativa superior nos quesitos quarto individual, banheiro
privativo, apartamento mobiliado e equipado. Por outro lado, consideram-se menos

importantes os atributos, ar condicionado, fechadura eletronica e varanda/sacada.

6.7 RESULTADOS DA CONJOINT ANALYSIS

Na presente pesquisa, a conjoint analysis foi utilizada para identificar a preferéncia de
escolha dos estudantes com relacdo a tipologia, nimero de ocupantes e intervalo de
mensalidade em unidades habitacionais de empreendimentos destinados a estudantes. Os
atributos e seus niveis foram determinados com base em um estudo comparativo de quatro
empreendimentos Student Housing de uma empresa brasileira®, o qual encontra-se
detalhado no Apéndice A.

A analise foi realizada conforme recomendag¢fes de Malhotra, Nunan e Birks (2017),

a qual consiste em uma abordagem de perfil completo, em que os avaliadores classificam

100 estudo comparativo dos empreendimentos foi realizado exclusivamente através de informagdes disponibilizadas no site
oficial da empresa: https://uliving.com.br
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todos os perfis de estimulo que envolvem avaliacbes relativas dos niveis de atributos.
Participaram desta andlise 125 individuos, sendo que oito foram excluidos da amostra por ndo
contribuirem com informacdes relevantes'?, o que resultou em 117 participantes efetivos. As
avaliacGes foram realizadas por classificacdo (ratings), usando uma escala Likert de nove
pontos (1= nao preferido, 9= muito preferido), ver Apéndice B (Questao n.° 30).

Segundo Malhotra, Nunan e Birks (2017), a abordagem de perfil completo representa
dados de classificacdo mais precisos no que se refere ao comportamento dos consumidores,
0 que a faz ser mais comumente usada do que outras técnicas, como comparacao por pares.
Jéa a classificagao por rating também se mostra mais conveniente e facil de ser analisada pelos

participantes, quando comparada com outros métodos como ranking.

6.7.1 Construcdo de estimulos e dados de entrada

Para a construgdo dos estimulos optou-se por uma escolha limitada de atributos e
niveis. A tipologia da unidade habitacional possui trés niveis (studio, apartamento padrédo e
quitinete) e, embora o nivel quitinete ndo faca parte das tipologias presentes nos
empreendimentos analisados, este foi acrescentado devido a sua relativa frequéncia e oferta
no mercado imobiliario para estudantes e, também, para facilitar a analise e garantir a
ortogonalidade da matriz. Outro atributo analisado foi o n.° de ocupantes em uma unidade

habitacional, com trés niveis (individual, duas pessoas e trés pessoas) e, por fim, a

mensalidade que foi dividida em trés niveis de intervalos (R$ 1100-1700, R$ 1701-2300, R$

2301-2900)*?, como pode ser visto na Tabela 28.

Tabela 28 — Atributos e niveis de inicializacado

Nivel
Atributo Ndmero Descrigdo
1 Studio
Tipologia Apartamento Padréao
Quitinete
Individual

N.° de Ocupantes Duas pessoas
Trés Pessoas
R$ 1100-1700
R$ 1701-2300
3 R$ 2301-2900

Fonte: O autor.

N P W N PP WN

Mensalidade

11 Foram excluidos da andlise os participantes que deram notas iguais para todos os perfis, por exemplo: nota 1 para todas as
respostas.

12 Os valores de mensalidade referem-se ao periodo de margo de 2020.
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Dessa maneira, foram incluidos trés atributos, definidos em trés niveis cada, sendo
possivel construir um total de 3 x 3 x 3 = 27 perfis. Contudo, para reduzir a tarefa de avaliacdo
do participante, utilizou-se um planejamento fatorial fracionario e um conjunto de nove perfis

foi construido, como pode ser visto na Tabela 29.

Tabela 29 — Perfis de inicializacdo e suas classificaces (resposta de um participante)
Numero do Perfil Niveis de Atributo

Classificacdo de

Tipologia N.° de Ocupantes Mensalidade Preferéncia
1 1 1 1 9
2 1 2 2 5
3 1 3 3 2
4 2 1 2 4
5 2 2 3 2
6 2 3 1 6
7 3 1 3 1
8 3 2 1 5
9 3 3 2 1

Fonte: o autor.

Para facilitar o entendimento € possivel visualizar a Tabela 30, com a classificacao de
preferéncia de um participante, substituindo os niveis dos atributos de nlimeros para
descrigBes. O numero de cada perfil € equivalente as classificacdes de preferéncia oriundas

da Questao n.° 30 (Apéndice B), referente ao questionario.

Tabela 30 — Perfis de inicializagdo e suas classificagfes detalhado (resposta de um
participante)

Niveis de Atributo

NUmero do Perfil

Classificacéo

Tipologia N° de Ocupantes Mensalidade de Preferéncia
1 Studio Individual R$ 1100-1700 9
2 Studio Duas pessoas R$ 1701-2300 5
3 Studio Trés Pessoas R$ 2301-2900 2
4 Apartamento Padréo Individual R$ 1701-2300 4
5 Apartamento Padrdo Duas pessoas R$ 2301-2900 2
6 Apartamento Padréo Trés Pessoas R$ 1100-1700 6
7 Quitinete Individual R$ 2301-2900 1
8 Quitinete Duas pessoas R$ 1100-1700 5
9 Quitinete Trés Pessoas R$ 1701-2300 1

Fonte: o autor.
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6.7.2 Simulacdes da conjoint analysis

A conjoint analysis foi realizada por meio do software RStudio, uma das principais
ferramentas ndo comerciais para analise estatistica e econométrica. As simula¢des foram
processadas utilizando um conjunto de pacotes para implementacdo do método tradicional de
analise conjunta desenvolvido por Bak e Bartlomowicz (2012).

O pacote “conjoint” disponibilizado por Bak e Bartlomowicz (2012) foi desenvolvido
para analise conjunta tradicional, com base no método de coleta de perfil completo. No modelo
de andlise conjunta tradicional, os dados coletados sdo chamados de preferéncias empiricas
ou utilitarios empiricos totais de perfis. As preferéncias empiricas sdo decompostas em
utilitarios parciais de cada nivel de cada atributo, sendo assim, os utilitrios com valores
parciais sao estimados usando o método dos minimos quadrados ordinarios, com as
preferéncias dos entrevistados como variavel dependente, bem como variaveis dummy para
niveis de atributos como variaveis independentes.

As variaveis dummy, também chamadas de variaveis ficticias, binarias, dicotbmicas
instrumentais ou qualitativas, sdo variaveis que podem assumir apenas dois valores, como 0
ou 1. Sendo assim, uma variavel que indica um nivel de um atributo assume valor 1 na
presenca e o valor 0 na auséncia deste.

O modelo basico para analise conjunta tradicional realizada através de regressdo com
variaveis dummy, e adaptada para o presente estudo, pode ser representado pela seguinte

férmula (Equacéo 1):

Us = bOs + blsxls + bZSXZS + b35X3s + b4sX4s + bSSXSS + b6sX6s (1)

Em que:

U, - utilidades tedricas totais percebidas pelo s-ésimo respondente, ou seja a
nota de preferéncia,

s —numero de respondentes (s = 1, 2,..., 117);

Xis, Xos = varidveis dummy que representam a tipologia;

X34, X4 = variaveis dummy que representam o n.° de ocupantes;

X5, Xgs = varidveis dummy que representam a mensalidade;

b,s = intercepto (nota média de todos os tratamentos);

big, by, bsg, bss, bsg, bes = parametros do modelo de regresséo (utilidades
parciais dos niveis de atributos);

A Tabela 31 ilustra os resultados obtidos da conjoint analysis para a simulacdo de toda
a amostra (117 efetivos participantes), com identificagdo das utilidades de cada um dos niveis

e a relativa importancia dos atributos. No Apéndice H pode-se visualizar a interface dos
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resultados no software RStudio e nos Apéndices I, J, K, L as tabelas de entrada das

simulacdes.
Tabela 31 — Resultados da conjoint analysis
Nivel
Atributo i — ]
NUmero Descricao Utilidade Importancia
1 Studio 0,1045
Tipologia 2 Apartamento 0,8623 0,3899
3 Quitinete -0,9668
1 Individual 0,4122
N.° de Ocupantes 2 Duas pessoas 0,0874 0,3696
3 Trés Pessoas -0,4995
1 R$ 1100-1700 0,6515
Mensalidade 2 R$ 1701-2300 -0,3229 0,2405
3 R$ 2301-2900 -0,3286

Fonte: o autor.

Como pode ser visto no Gréfico 27 e na Tabela 31, de maneira geral os participantes

tém maior preferéncia por unidades habitacionais do tipo apartamento padrao ao avaliarem a

tipologia. A segunda preferéncia sdo unidades do tipo studio. As unidades do tipo quitinete,

por sua vez, sdo as menos preferidas.

utility

Grafico 27 — Utilidades parciais para o atributo tipologia.
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Com relagdo ao numero de ocupantes, de forma genérica os participantes tém maior

preferéncia por unidades habitacionais individuais. A segunda preferéncia sdo unidades para
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duas pessoas. As unidades para trés pessoas, por seu lado, sdo as menos preferidas, como

pode ser visto no Gréafico 28 e Tabela 31.

m— et
o

utility

05

individual duas pessoas fres pessoas

ocupantes
Gréfico 28 — Utilidades parciais para o atributo n.° de ocupantes.

Como era de se esperar um valor mais baixo de mensalidade apresenta maior
utilidade. O intervalo R$ 1.100,00 a R$ 1.700,00 tem maior utilidade. J& os intervalados de R$
1.701,00 a R$ 2300,00 e R$ 2.301,00 a R$ 2.900,00 possuem utilidades menores, com
valores praticamente iguais, como mostra o Gréfico 29 e Tabela 31.
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Gréfico 29 — Utilidades parciais para o atributo mensalidade.

Com relacao a importancia relativa dos atributos, percebe-se que a tipologia (38,99%)
€ 0 mais importante, seguido de perto pelo n.° de ocupantes (36,96%). Por ultimo, o atributo

mensalidade (24,05%) é o menos importante, como pode ser visto no Grafico 30 e Tabela 31.
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Grafico 30 — Importancia relativa dos atributos em porcentagem.

Os resultados mostraram que, para 0s participantes desta pesquisa sdo mais
atraentes unidades habitacionais do tipo apartamento padréo, projetados para ocupagéo
individual e com intervalo de mensalidade entre R$ 1.100,00 a R$ 1.700,00.

6.7.3 Consideracdes finais da conjoint analysis

Ao realizar a andlise de regresséo nos dados da Tabela 32, foi obtido um R2 de 0,1102
ou 11,02%. O valor de R2 nédo indica se um modelo de regressédo é adequado ou nao, é
possivel ter um valor baixo de R2 para um bom modelo. Contudo, valores de R2 préximos de
0% indicam que o0 modelo ndo explica nada da variabilidade dos dados de resposta ao redor
de sua média, e que nao ha como obter previsdes precisas do modelo.

Para tentar melhorar o ajuste, foram realizadas algumas simulacbes com
segmentacao em sub amostras para avaliar a estabilidade das solu¢des da conjoint analysis,
contudo ndo houve melhoras significativas.

Outra possibilidade seria a avaliacdo de certos estimulos em um estagio posterior da
entrevista, correlacionando entdo os dois valores desses estimulos para avaliar a
confiabilidade teste-reteste, conforte exposto por Malhotra, Nunan e Birks (2017). Entretanto,
devido a estratégia utilizada para coleta de dados desta pesquisa e ao tempo necessario para
uma nova avaliacao, o teste-reteste tornou-se inviavel.

Acrescentar variaveis ao modelo ou aumentar a amostra também podem ser

alternativas, contudo nem sempre preditores adicionais podem resultar em valores de R2



78

superiores. Em pesquisas que envolvem seres humanos os valores de R2 baixos podem ser
justificados porque as pessoas sao bastante imprevisiveis, ao contrario de processos fisicos
por exemplo.

6.8 PROPOSTA DE DIRETRIZES GERAIS

As diretrizes tém como intencao auxiliar os agentes do mercado imobiliario estudantil,
sendo estes investidores ou incorporadores, no processo de desenvolvimento de seus
produtos, de modo a identificar quais requisitos s&o considerados essenciais e importantes
do ponto de vista dos estudantes, bem como outras recomendacdes significativas a serem
consideradas. Para isso, cria-se quatorze diretrizes divididas em cinco grupos de assuntos:
requisitos de mensalidade, requisitos de localizacdo, requisitos de servicos e facilidades,

requisitos de projeto e andlise de preferéncia, conforme ilustrado na Figura 7.

Figura 7 — Organizagao das diretrizes gerais
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Fonte: O autor.

GRUPO | = REQUISITOS DE MENSALIDADE

a) Viabilizar pesquisas de mercado para desenvolvimento de produtos com
base na renda disponivel do publico-alvo;

b) Considerar a oferta de unidades habitacionais, com mensalidades entre R$
750,00 a R$ 1.500,00, incluindo todos os custos pela vaga do espaco

habitacional, despesas relacionadas a moradia e disponibilidade de servicos.
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c) Desenvolver estratégias para que os atributos e servicos embutidos na
mensalidade possam ser cobrados sem que o valor percebido seja
reconhecido pelo usuario.

O valor da mensalidade a ser cobrada pelo espaco das unidades habitacionais deve

estar em conformidade com a renda disponivel do publico-alvo. Os custos com aluguel e
despesas relacionados a moradia (internet, agua, gas, condominio, lavanderia e limpeza) é
um dos principais fatores considerados no processo de escolha da moradia pelos estudantes.
Nesta pesquisa, grande parte dos participantes disseram possuir renda disponivel para o
aluguel de até R$ 500,00 ou entre R$ 501,00 a R$ 1.000,00, assim como a renda disponivel
para gastos relacionados a moradia de até R$ 250,00 ou entre R$ 251,00 a R$ 500,00. Dessa
forma, os menores e maiores valores possiveis das rendas somadas (aluguel e gastos
relacionados & moradia) sdo R$ 750,00 e R$ 1.500,00, respectivamente. Cabe destacar que
tais valores sao referentes ao ano de 2020. Por fim, desenvolver estratégias de mercado que
possam agregar valor ao usuario, cobrando pelos atributos e servicos oferecidos sem que
estes valores sejam percebidos pelo mesmo, € essencial para a obtencdo de vantagens
competitivas.

GRUPO II- REQUISITOS DE LOCALIZACAO

a) Considerar a localizacdo do empreendimento proximo a instituicdo de

ensino, supermercados e com facil acesso ao transporte publico.

A localizacdo do imével mostrou-se como outro fator considerado muito importante no
processo de escolha da moradia. Os desenvolvedores de empreendimentos para estudantes
devem priorizar a implantacdo — ou aquisi¢do de imodveis ja existentes para tal finalidade — em
lugares préximos da instituicdo de ensino, proximos de supermercados e proximos de acesso

ao transporte publico, de preferéncia nesta ordem de importancia.

GRUPO Il = REQUISITOS DE SERVICOS E FACILIDADES

a) ldentificar através de estudos de mercado os servicos mais demandados
pelos estudantes, de modo a delimitar e priorizar os mais importantes;

b) Considerar a disponibilidade de servigos, tais como, internet Wi-Fi nas éareas
privativas, recepcédo (24h), limpeza e manutencéao da unidade habitacional,
minimercado/lanches, servi¢cos de lavanderia, cOpias e impressdes;

c) Oferecer contratos de locacgdo flexiveis (mais curtos) e sem fiador/seguro
fianca, ponderando os riscos com alternativas de pagamento (débito

automatico em conta corrente ou cartdo de crédito;
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d) Fornecer conta Unica de mensalidade, que inclui todas as despesas
relacionadas a moradia (vaga do espac¢o habitacional, energia, agua, gas,
condominio, IPTU) e servicos oferecidos.

A oferta de servicos em empreendimentos para estudantes é um diferencial dos
empreendimentos student housing, contudo, para atender as necessidades dos estudantes
deve-se identificar, através de estudos de mercado, 0s servicos mais demandados pelo
publico-alvo e prioriza-los. Dentre os servigos listados nesta pesquisa, recomenda-se que 0s
desenvolvedores ofertem os seguintes servicos: internet Wi-Fi na unidade (area privativa);
recepcao (24h); limpeza da unidade (&rea privativa); minimercado/lanches; manutencéo da
unidade; servicos de lavanderia; cOpias e impressdes — nesta ordem de importancia.

As facilidades permitem minimizar processos burocraticos de contratos, agilizando a
locacdo das unidades do empreendimento, além de oferecer beneficios aos usuérios. A
presente pesquisa mostrou que as facilidades mais importantes, segundo os estudantes, sao:
contratos flexiveis (mais curtos), contratos sem fiador/seguro fianga, conta Unica (tudo

incluso), nesta ordem de importancia.

GRUPO IV - REQUISITOS DE PROJETO

a) Avaliar a necessidade de cada area comum da edificagcdo, priorizando em
ordem de importancia a inclusdo daquelas de maior interesse do publico-
alvo;

b) Considerar a inclusdo de sala de estudos, academia/area fitness, area de
festas com churrasqueira e area de convivio/solario/jardim na fase de
concepgdao do produto;

c) Ponderar a questdo da privacidade nas unidades habitacionais, propondo
solugcdes com quartos e banheiros individuais, bem como com copa/cozinha
privativa;

d) Considerar a inclusdo de mobilia e equipamentos (eletrodomésticos e
utensilios) nas unidades habitacionais, de modo a facilitar a vida do
estudante no processo de mudanca.

Os empreendimentos devem ser projetados contendo areas comuns que sdo de
interesse e que atendam as necessidades do publico-alvo. Portanto, recomenda-se priorizar
a inclusdo das seguintes areas comuns, em ordem de importancia: sala de estudos,
academia/area fitness, areas de festas com churrasqueira e area de convivio/solario/jardim.

Com relacao as areas privativas, quando possivel, as unidades habitacionais devem

ser projetadas para dispor de quartos individuais, com banheiro individual e copa/cozinha
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privativa. Além disso, considera-se importante que as unidades sejam mobiliadas e equipadas

com eletrodomésticos e utensilios.

GRUPO V - ANALISE DE PREFERENCIA

a) Avaliar a preferéncia do publico-alvo com relacdo a tipologia da unidade
habitacional, mensalidade a ser cobrada e nimero de ocupantes, de modo a
identificar o melhor modelo de arranjo a ser disponibilizado para atender o
mercado;

b) Considerar, através de pesquisas de mercado, a atratividade dos estudantes
por unidades habitacionais do tipo apartamento padrao, projetados para uma
pessoa e com mensalidades entre R$ 1.100,00 a R$ 1.700,00.

A conjoint analysis é uma ferramenta bastante empregada em pesquisas de marketing,
negocios e langamento de novos produtos, pois ajuda a explicar os motivos das decisdes dos
consumidores, possibilitando quantificar a preferéncia com relacdo a produtos ou servigos.
Dessa maneira, recomenda-se utilizar essa técnica para avaliar a preferéncia do publico-alvo
com relacdo a tipologia da unidade habitacional, mensalidade a ser cobrada e ndmero de
ocupantes. Recomenda-se, também, considerar a atratividade por unidades habitacionais do
tipo apartamento padréo, projetados para ocupacéao individual, com mensalidade entre R$
1.100,00 a R$ 1.700,00. Cabe ressaltar que a mensalidade inclui a vaga do espaco
habitacional e outras despesas relacionadas a moradia.

A Figura 8 exemplifica de maneira resumida as diretrizes propostas para o

desenvolvimento de empreendimentos Student Housing.



Figura 8 — Resumo das diretrizes para o desenvolvimento de empreendimentos Student Housing
IV - REQUISITOS DE PROJETO

1.Avaliar a necessidade de cada area comum da edificagdo, priorizando em ordem de
importancia a inclusdo daquelas de maior interesse do publico-alvo;
2.Considerar a inclusdo de sala de estudos, academia/area fitness, drea de festas com
Il - REQUISITOS DE SER\HCOS E FACILIDADES N churrasqueira e area de convivio/solario/jardim na fase de concep¢do do produto;
3.Ponderar a questdo da privacidade nas unidades habitacionais, propondo solugdes
com quartos e banheiros individuais, bem como copa/cozinha privativa;
4. Considerar a inclusdo de mobilia e equipamentos (eletrodomésticos e utensilios) nas
unidades habitacionais, de modo a facilitar a vida do estudante no processo de

1.Identificar através de estudos de mercado os servigos mais demandados pelos
estudantes, de modo a delimitar e priorizar os mais importantes;

2.Considerar a disponibilidade de servigos, tais como, internet Wi-Fi nas dreas :
privativas, recepgdo (24h), limpeza e manuten¢do da unidade habitacional, :

minimercado/lanches, servigos de lavanderia, c6pias e impressées; : mudanca.
3.Oferecer contratos de locagdo flexiveis (mais curtos) e sem fiador/seguro

fianga, ponderando os riscos com alternativas de pagamento (débito :

automatico em conta corrente ou cartio de crédito; . vV - ANALlSE DE PREFERENClA
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Avaliar a preferéncia do pdblico-alvo com relagdo a tipologia da
unidade habitacional, mensalidade a ser cobrada e nimero de
ocupantes, de modo a Identificar o melhor modelo de arranjo a ser
disponibilizado para atender o mercado;

2. Considerar, através de pesquisas de mercado, a atratividade dos

estudantes por unidades habitacionais do tipo apartamento padréo,

projetados para uma pessoa e com mensalidades entre RS 1.100,00 a

R$ 1.700,00.

relacionadas & moradia (vaga do espago habitacional, energia, agua, gas,
condominio, IPTU) e servigos oferecidos.

.
.

Il - REQUISITOS DE LOCALIZAGAO

an | - REQUISITOS DE MENSALIDADE
1.Considerar a localizagdo do empreendimento [N | - . .
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) HBE 2 Considerar a oferta de unidades habitacionais, com
Bl mensalidades entre R$ 750,00 a R$ 1.500,00, incluindo
todos os custos pela vaga do espago habitacional,
Hn ) ; ;
despesas relacionadas a moradia e disponibilidade de
. . servigos;
AN 3.Desenvolver estratégias para que os atributos e servigos
. |} embutidos na mensalidade possam ser cobrados sem que
SUPER HER o valor percebido seja reconhecido pelo usuario.
|
L §

Fonte: o autor.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho teve como objetivo principal propor diretrizes para o desenvolvimento de
empreendimentos do tipo Student Housing, tendo como base uma andlise dos novos produtos
do mercado imobiliario brasileiro e as necessidades dos estudantes universitarios com relagéo
a moradia. Tal propédsito tem em vista os problemas relacionados a baixa qualidade do
ambiente construido em imdéveis destinados a estudantes, localizados em diversas cidades
com caracteristicas universitarias. Além disso, os produtos disponiveis no mercado sao
projetados sem um estudo rigoroso que avalie as reais necessidades dos estudantes,
identificando o que consideram importante e essencial com relagdo a localiza¢do da moradia,
disponibilidade de servicos e facilidades, areas comuns que atendam as suas necessidades
e atributos indispensaveis nas areas privativas das edificagoes.

Nesse cenario, a pesquisa buscou inicialmente, por meio de um estudo comparativo,
entender as principais caracteristicas dos empreendimentos Student Housing que,
acrescentada a revisao bibliografica da literatura, permitiram explorar de maneira abrangente
a opinido dos estudantes sobre diversos requisitos, coletados através de um levantamento
survey. Desse modo, o objetivo principal do trabalho é alcangado com a proposta de diretrizes,
as guais servirdo para orientar os agentes do mercado imobiliario estudantil no processo de
desenvolvimento de seus produtos, de modo a se tornarem competitivos no setor Real Estate.

Com relacdo ao primeiro objetivo especifico do trabalho, isto é, o de caracterizar o
modelo do produto para o negdcio dos empreendimentos Student Housing, observou-se que
o0 modelo oferece uma infraestrutura interna completa e exclusiva aos estudantes e, ao
adicionar servigos e oferecer facilidades, permite agregar valor em uso (KOWALKOWSKI et
al., 2017), estimulando os clientes a pagarem por esse valor, convertendo esses pagamentos
em lucros (SHAFER; SMITH; LINDER, 2005). O incremento de servi¢cos junto a principal
atividade do negocio (mensalidade de vagas habitacionais) exemplifica o conceito de
servitizagdo proposto por Vandermerwe e Rada (1988). Essa estratégia, permite um modelo
de negdcio diferenciado, que pode se mostrar mais competitivo e, com isso, trazer vantagens
com relagcdo aos concorrentes do mercado (SHAFER; SMITH; LINDER, 2005). A esse
respeito, cabe salientar que no caso do mercado imobilidrio estudantil os principais
concorrentes sdo pequenos investidores individuais (donos de quitinetes, apartamentos,
casas) e empreendedores (proprietarios de republicas, pensdes, hostel).

Contudo, nédo basta inovar, € preciso capturar valor para a obtencdo de sucesso do

modelo de negdcio (TEECE, 2010), bem como desempenhar a funcdo para a qual foi
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constituido, sendo capaz de gerar renda e permanecer viavel durante seu periodo de
operacdo (ROCHA LIMA JR.; MONETTI E ALENCAR, 2011). Os achados nesta pesquisa,
mostram que, embora 0 modelo Student Housing apresente-se como inovador, diversos
atributos inclusos nos empreendimentos brasileiros com essa caracteristica ndo sado
considerados como importantes ou sdo indiferentes do ponto de vista dos estudantes, por
exemplo, areas comuns (lounge com TV, sala de cinema, espaco de yoga, sala de jogos, sala
de eventos, coworking, piscina, cozinha comunitaria, area comum no andar); servicos (TV por
assinatura, aluguel de bicicletas, iFood box® e disponibilidade de eventos); e facilidades
(caixa de correio e guarda volume individual).

Do ponto de vista do empreendedor que deseja investir em emprendimentos Student
Housing, cabe destacar algumas recomendacgfes. Primeiramente, € importante que o
empreendedor identifique quais os riscos da geracao de receita desse negdcio para que possa
se proteger em eventuais flutuacdes ao longo do tempo.Também é importante compreender
as leis de locacéo, tendo em vista que o produto se assemelha em partes com a atividade de
hotelaria e, a0 mesmo tempo, com a residencial — o que pode se enquadrar em um contrato
de locacdo residencial ou até mesmo em um contrato de prestacdo de servico de
hospedagem. Por fim, recomenda-se que o e empreendedor identifique estratégias para que
os atributos e servigos possam ser embutidos nas mensalidades, sem que o valor percebido
possa ser reconhecido pelo usuario, para gue, dessa maneira, ele aceite pagar por eles de
acordo com sua capacidade financeira.

No que diz respeito ao segundo objetivo desta pesquisa: identificar e hierarquizar o
grau de importancia de alguns requisitos preestabelecidos (localizacdo, mensalidade, projeto,
servicos e facilidades), existem algumas consideragfes. Primeiramente, com relacdo a
localizacéo, verificou-se que ha uma importancia relativa superior no quesito proximidade da
moradia a IES, o que corrobora com estudos realizados anteriormente, indicando que os
estudantes preferem viver proximo ao local onde estudam (BRANDLI, 2004; FIELDS et al.,
2013; HENSHER; TAYLOR, 1983) e que moradias localizadas distantes do campus
universitario dificilmente sédo escolhidas, independentemente de quao bons sejam outros
fatores (LOUVIERE; HENLEY, 1977). Em seguida, os achados apontaram que, além do
guesito proximidade da IES, os estudantes consideram importante que suas moradias estejam
proximas a supermercados, com facil acesso ao transporte publico.

Os custos referentes ao aluguel e despesas relacionadas a moradia mostrou-se como
um fator determinante no processo de escolha da habitacdo, corroborando com estudos
anteriores (BRANDLI; HEINECK, 2005; LOUVIERE; HENLEY, 1977; PETRI, 2016). Na
presente pesquisa, a maior parte dos participantes disseram possuir renda para gastos com
aluguel de até R$ 1.000,00 e a renda disponivel para gastos relacionados a moradia de até

R$ 500,00. Somados os valores, representam cerca de 1,5 salarios minimos referente ao
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periodo de marco de 2020 — valores estes que se assemelham com dados de outro estudo,
na mesma proporcédo de salario minimo, mas em outra época (BRANDLI, 2004). Com relagéo
as facilidades, a pesquisa constatou a necessidade de oferecer locacbes com contratos
flexiveis (mais curtos), contratos sem fiador/seguro fianca e conta Unica (tudo incluso).

Para os requisitos de projeto no que se refere as areas comuns dos empreendimentos,
destacaram-se como 0s mais importantes: sala de estudos; academia/area fitness; areas de
festas com churrasqueira; e area de convivio/solario/jardim. J4 nas areas privativas, 0s
resultados apontaram a importéncia de quartos e banheiros individuais, copa/cozinha
privativa, bem como mobilia e equipamentos (utensilios e eletrodomésticos) nas unidades
habitacionais, o que evidencia a questdo da privacidade e da necessidade de habitacdes mais
completas (prontas para morar). Tais achados se equiparam aos resultados apresentados por
La Roche, Flanigan e Copeland Jr. (2010), que relatam a importancia de quartos e banheiros
privativos, assim como o estudo de Brandli e Heineck (2005), que identificou a importancia da
privacidade de espago, com independéncia no uso do banheiro e cozinha, bem como a
preferéncia dos estudantes por habitacbes mobiliadas.

Sobre os servigos, o presente estudo identificou a demanda por servigos de copias e
impressodes, internet e delivery de comida, enquanto servi¢os de lavanderia, limpeza e TV por
assinatura mostraram-se como 0s menos procurados. No que concerne a importancia de
servicos oferecidos em empreendimentos para estudantes, destacaram-se internet Wi-Fi na
unidade (area privativa); recepgao (24h); limpeza e manutencdo da unidade (érea privativa);
minimercado/lanches; servi¢os de lavanderia; e servicos de copias e impressdes. Percebe-se
que, alguns servigos utilizados, tais como coOpias e impressdes, assim como internet,
coincidem a demanda com sua relativa importancia em estar presente nos empreendimentos.
Contudo, alguns servigos, como limpeza e lavanderia mostraram-se como néo utilizados ou
ndo procurados pelos estudantes, mas foram considerados como servigos importantes a
serem incluidos nos empreendimentos. Verificou-se, ainda, que servicos de delivery de
comida sdo bastante utilizados, mas que iFood box® (armario para armazenamento dos
pedidos) ndo foi considerado como um servico importante a ser incluido nos
empreendimentos. Isso evidencia que nem sempre servicos ndo demandados ndo sao
considerados importantes, e que ndo possam ser oferecidos em um empreendimento para
estudantes. Da mesma maneira que nao significa que alguns servi¢cos novos, tais como iFood
box®, que no momento nao é considerado importante, ndo possa vir a ser no futuro. Isso esta
diretamente ligado ao valor em uso, segundo Woodruff (1997), os clientes podem antecipar o
valor percebido, porém, apenas no momento do uso vivenciardo concretamente o valor
recebido.

O terceiro objetivo especifico propds analisar a preferéncia dos estudantes na escolha

da unidade habitacional através da técnica conjoint analysis, correlacionando a tipologia,
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namero de ocupantes e valores de mensalidade. Os resultados apontaram que sdo mais
atraentes unidades habitacionais do tipo apartamento padrdo, projetados para ocupacao
individual e com intervalo de mensalidade entre R$ 1.100,00 a R$ 1.700,00. Dentre os
atributos, a tipologia mostrou-se como o fator mais importante, o que reforca o estudo de
Shinn (1971), que identificou que o tipo e a qualidade da habitacdo foram os determinantes
mais significativos de escolha, quando comparados com espaco e preco. Com relacdo a
ocupacao, este estudo se assemelha a pesquisa de Brandli e Heineck (2005), percebendo
gue estudantes preferem morar sozinhos.

Sendo assim, todos os objetivos propostos foram alcancados. Cabe destacar que a
pesquisa se limitou a quantidade de participantes e a populacdo pesquisada, concentrando
apenas em alunos de IES que estudam em S&o Carlos — SP. Contudo, 0 assunto mostrou-se
abrangente e os procedimentos metodoldgicos pertinentes, podendo ser aplicados em
diferentes localidades e grupos de estudantes. Por fim, espera-se que o presente estudo
venha a servir como motivacdo e embasamento teorico para futuros trabalhos, tendo em vista
a relevancia e a importancia do mercado imobiliario para estudantes, assunto ainda pouco

discutido no meio académico.

7.1 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Com a intengdo de contribuir com a continuidade do estudo, bem como com o
aprofundamento do tema desta pesquisa, sdo sugeridas algumas tematicas para trabalhos
futuros:

a) Avaliar e refinar as diretrizes propostas a partir de sua aplicacdo em novos

empreendimentos destinados a estudantes;

b) Explorar e identificar a importancia de outros servigos e facilidades, requisitos de
localizagdo, areas comuns e atributos de &rea privativa, bem como outros
requisitos nado citados nesta pesquisa;

c) Aprimorar 0 uso da técnica conjoint analysis, acrescentando novos atributos e
niveis, a fim de quantificar a preferéncia com relacdo aos servigos e produtos;

d) Avaliar a importancia dos requisitos expostos neste trabalho para outros grupos
de estudantes, assim como diferentes localidades;

e) Discutir o modelo de negdécio mais adequado para os empreendimentos Student
Housing, visto que o produto se assemelha em partes com a atividade de hotelaria
e em partes com a residencial;

f) Identificar e avaliar formas de estruturacdo do negdcio para os empreendimentos

Student Housing e seus respectivos vetores de riscos.
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APENDICE A- Estudo comparativo de unidades habitacionais em empreendimentos
Student Housing brasileiros.

Quadro 5- Estudo comparativo de arranjos e valores de unidades habitacionais em
empreendimentos Student Housing

Empreendimento

A

privativo e copa

manutencdao, IPTU,

Localizacao Rio de Janeiro — RJ
Preco Preco
. . Itens inclusos na minimo da | maximo da
Arranjo da unidade ; . :
mensalidade mensalidade | mensalidade
(individual) | (individual)
Hospedagem,
Studio para duas pessoas condominio,
com banheiro compartilhado | manutencéo, IPTU, R$1.480,00 | R$2.050,00
agua, gas e internet
Apartamento de dois quartos ?gﬁggg?ﬁiim'
com copa e banheiro x R$ 1.900,00 | R$ 2.200,00
. manutengao, IPTU,
compartilhado . 2
agua, gas e internet
Hospedagem,
Unidades Studio individual com condominio,
banheiro privativo sem copa | manutengéo, IPTU, R$2.050,00 | R$ 2.500,00
agua, gas e internet
Hospedagem,
Studio individual com condominio,
banheiro e copa privativos manutencéo, IPTU, R$2.450,00 | R$2.850,00
agua, gas e internet
Hospedagem,
Studio individual com cama condommLO,
de casal, banheiro privativo manutencao, IPTU,
] ' | agua, gas, internet, R$ 2.900,00 | R$ 4.400,00
mdveis e acabamentos i
. ; limpeza semanal, TV a
diferenciados
cabo e uso semanal da
lavanderia
Empreendimento | B
Localizacao Sao Paulo — SP
Preco Preco
. . Itens inclusos na minimo da | maximo da
Arranjo da unidade ; ) :
mensalidade mensalidade | mensalidade
(individual) | (individual
Apartamento de trés quartos ?g;ggﬂ?rﬂim’
com banheiros individuais e x| R$ 990,00 | R$ 1.350,00
. . manutencao, IPTU,
cozinha compartilhada . L2
agua, gas e internet
Studio para duas pessoas Egsggr?\?r%?)m’
Unidades com ban_helro e copa manutencao, IPTU, R$ 990,00 | R$ 1.350,00
compartilhado . L
agua, gas e internet
Hospedagem,
Studio individual com cama | condominio,
de casal, banheiro privativo | manutencéo, IPTU, R$ 1.850,00 | R$ 2.300,00
e copa agua, gas, internete TV
a cabo.
Studio individual com cama | Hospedagem,
de solteiro, banheiro condominio, R$ 1.600,00 | R$ 2.300,00




agua, gas, internete TV
a cabo.
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Empreendimento

C

Localizacéo Ribeirdo Preto — SP
Preco Preco
. . Itens inclusos na minimo da | maximo da
Arranjo da unidade ; . :
mensalidade mensalidade | mensalidade
(individual) | (individual
Apartamento duplo com Hospedagem,
Unidades banhe!ro compartllhado sem condom|n|~o, R$ 1.080,00 i
copa (incluso frigobar e ar manutencéo, IPTU,
condicionado) agua, luz e internet
Apartamento triplo com Hospedagem,
banheiro compartilhado sem | condominio,
copa (incluso frigobar e ar manutencéo, IPTU, R$ 870,00 i
condicionado) agua, luz e internet
Empreendimento | D
Localizacao Sao Paulo — SP
Preco Preco
. . Itens inclusos na minimo da | maximo da
Arranjo da unidade ; . .
mensalidade mensalidade | mensalidade
(individual) | (individual
Apartamento de dois quartos cngfg)c?ri?r%im
com banheiro compartilhado x R$ 1.550,00 | R$ 2.150,00
manutencéo, IPTU,
sem copa . AN
agua, gas e internet
Apartamento de dois quartos cng?gsri?r?igm,
com banheiro e copa manuten éc; IPTU R$ 1.920,00 | R$ 2.300,00
compartilhados . 1630, '
. agua, gas e internet
Unidades
Hospedagem,
Studio individual com condominio,
banheiro privativo sem copa | manutencéo, IPTU, R$2.080,00 | R$2.800,00
agua, gas e internet
Hospedagem,
Studio individual com condominio,
banheiro e copa privativos manutenc¢éo, IPTU, R$2.550,00 | R$3.200,00
agua, gas e internet
Studio individual mais Hospedagem,
espagoso com banheiro ' R$ 2.300,00 | R$ 3.400,00

privativo

manutencgdao, IPTU,
agua, gas e internet

Fonte: elaborado com base em Uliving Brasil (2020).




APENDICE B - Questionario de avalia¢éo de requisitos de moradia estudantil

Avaliacao de requisitos de moradia estudantil
para estudantes de Sao Carlos-SP

Caro(a) Estudante,

Viemos convida-lo(a) a participar da pesquisa: "Diretrizes para o Desenvelvimento de Empreendimentos
do tipo Student Housing: analise dos novos produtos e necessidades dos estudantes” realizada no
dmbito do Programa de Pds-Graduagdo em Engenharia Civil da UFSCar, pelo mestrando Hyago Mauricio
Bremm Muller, sob orientagdo do Prof. Dr. José da Costa Marques Meto.

O presente questionario destina-se exclusivamente a estudantes de Instituigdo de Ensino Superior, que
sdo aqueles matriculados em cursos de graduagdo e pos-graduagdo de universidades, faculdades e
institutos federais, que estudam na cidade de S3o0 Carlos-SP.

O objetivo principal da pesquisa é propor diretrizes para orientar o processo de desenvolvimento de
empreendimentos do tipo student housing, tendo como base uma anélise dos novos produtos do
mercado imobiliario e necessidades dos estudantes universitarios.Os objetivos especificos serdo: (i)
Caracterizar o modelo de negécio dos empreendimentos classificados como student housing, (i)
Identificar e descrever quais servigos relacionados a habitagdo sdo demandados pelos estudantes
universitarios, (iii) Verificar e hierarquizar o grau de importincia de requisitos de localizagdo, servigos e
facilidades, projetuais (dreas comuns e privativas) e valores de mensalidade relacionados a moradia
estudantil, (iv) Analisar a importancia e preferéncia dos estudantes na escolha da unidade habitacional,
correlacionando diferentes niveis de atributos relacionados a tipologia, ndmero de ocupantes e valores
de mensalidades.

Sua participagdo podera trazer alguns beneficios, como a possibilidade de conhecimento sobre um
novo conceito de moradia estudantil. Estes conhecimentos podem estimular o participante, em uma
situagdo de busca por moradia, exigir imoéveis com melhores condigdes de qualidade e disponibilidade
de servigos. Tais exigéncias podem ser (teis para mudanga de postura dos agentes do mercado
imobilidrio estudantil, ofertando iméveis que atendem as reais necessidades dos estudantes. O tempo
estimado para responder ao presente questionario é de aproximadamente 10 minutos.

Agradecemos a colaboragdo.

Enderego para contato (24 horas por dia e sete dias por semana):

Hyago Mauricio Bremm Muller (Pesquisador Principal)

Mestrando do Programa de Pos-graduagdo em Engenharia Civil da UFSCar

Enderego: Rod. Washington Luiz, KM 235, Prédio Carlitdo (Anexo DECiv), sala RacPro, CEP: 13565-905,
Sdo Carlos - SP

E-mail: hyagomuller@ufscarbr

Celular: (66) 99958-6755

*0Obrigatorio

1. Endereco de e-mail *
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Termo de Consentimento *

Eu estou sendo convidado a participar desta pesquisa por ser um estudante de graduagdo ou pos-graduacdo
devidamente matriculado em uma Instituigdo de Ensino Superior da cidade de Sdo Carlos-SP. Concordo em participar
da pesquisa, respondendo a alguns instrumentos que dizem respeito a requisitos de moradia estudantil. Ndo terd
nenhuma despesa ligada & minha participagdo, nem pagamento, uma vez que minha participagdo é voluntaria. Minha
participagdo podera trazer alguns beneficios, tais como a possibilidade de conhecimento sobre um novo conceito de
moradia estudantil. Os riscos ligados @ minha participagdo nesta pesquisa dizem respeito a possibilidade de cansago
efou desconforto como resultado da extensdo do questionario ou incdmodo ao responder questdes
socioecondmicas. A fim de minimizar tais riscos, terei garantida pausas durante o processo de resposta do
questionario e a liberdade de ndo responder as perguntas quando as considerar constrangedoras, podendo
interromper e retomar minha participagdo a qualquer momento. Poderei desistir de participar e retirar meu
consentimento, sem que acarrete algum tipo de prejuizo em minha relagdo com os pesquisadores. Ao participar da
pesquisa, ndo havera despesas com deslocamento, alimentagdo e outros gastos, tendo em vista que que a coleta de
dados serd realizada de maneira totalmente online. Caso haja qualquer tipe de dano resultante da minha participacdo
na pesquisa, terei direito a ressarcimento e indenizagdo. Os dados poderao ser divulgados para fins puramente
académicos, mas nunca revelando minha identidade. Meu anonimato sera rigorosamente mantido, eliminando a
possibilidade de me identificar. Receberei uma via deste termo, assinada e rubricada em todas as paginas por mim e
pelo pesquisador, de forma a poder, a qualquer momento, acessar e revisar as informagdes do mesmo. Tenho acesso
ao enderego, contato de e-mail e telefénico do pesquisador principal, podendo tirar minhas dividas sobre o projeto e
minha participagdc neste, agora ou a qualquer momento. Os pesquisadores me informaram que o projeto foi
aprovado pelo Comité de Etica em Pesquisa em Seres Humanos da UFSCar, que funciona na Pré-Reitoria de Pés-
Graduagdo em Pesquisa da Universidade Federal de S3o Carlos, localizada na Rodovia Washington Luiz, Km. 235 -
Caixa Postal 676 - CEP 13.565.905 - S3o0 Carlos, SP - Brasil. Fone (16) 3351-8110. Enderego eletrdnico:

cephumanos@ufscar.br Local e data: Nome do
Pesquisador: Assinatura do Pesquisador.. Nome
do Participante: Assinatura do Participante:

Marcar apenas uma oval.

) Li e aceito o Termo de Consentimento Livre e Esclarecido

-

(. _ N&o concordo com o Termo de Consentimento Livre e Esclarecido
Pular para a secdo 7 (Obrigado pela participacéo!)

Breve Apresentacao: Comum em paises da Europa e EUA e relativamente novo no Brasil, o
modelo Student Housing possui um conceito inovador para as moradias estudantis. S&o
edificios modernos, confortaveis e pensados em termos de qualidade do ambiente construido,
os quartos sao mobiliados e equipados, a infraestrutura interna conta com diversos atributos

(sala de estudos, sala de jogos, sala de cinema e eventos, piscina, academia, area de convivio,
area de festas), ha uma diversidade de servigos e facilidades oferecidos (lavanderia, limpeza de
guarto, copias e impressoes, aluguel de bicicletas, manutencao, conta Unica, contratos
flexiveis, entre outros).




Idade *

(Escreva apenas o ndmero, em anos. Ex 22)

Sexo *
Marcar apenas uma oval.
) Masculino
) Feminino
Vocé é estudante de: *
Marcar apenas uma oval.
) Graduagdo
) Pés-graduagéo
Qual tipo de moradia vocé vive? *

Marcar apenas uma oval.

) Apartamento

) Casa

Moradia estudantil universitaria
) Reptiblica

) Pensdo

 Quitinete

 Qutro

Quantas pessoas vivem em sua moradia (incluindo vocé) *

Marcar apenas uma oval.

) 5 oumais

Vocé possui automovel? *
Marcar apenas uma oval.
) Sim

) Néo
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9. Qual meio de transporte vocé mais utiliza para ir a instituicdo de ensino? *

Marcar apenas uma oval.

) Apé
) Carro
) Moto
() Bicicleta
() Transporte publico
(") Outro (carona, vans, aplicativo)

10. Qual dos itens abaixo vocé considera mais importante como fator de escolha da moradia

*

Marcar apenas uma oval.

) Valor do aluguel e despesas relacionadas & moradia
() Localizagdo da moradia

e

.\__-_','i Os servigos disponiveis na moradia
() Facilidade e flexibilidade de contratos
_: Qualidade e atributos da edificagdo
() Experiéncia (convivéncia e amizades)

) Qutro

><
e

Requisitos de Localizacao

Esta etapa tem como objetivo identificar sua opinido sobre a importéncia da localizacdo de sua moradia.

11. Classifique a importancia da proximidade de sua moradia com os seguintes locais. *
Marcar apenas uma oval por linha

N3o é nada Nao é Muito
: p Neutro Importante
importante importante importante

Proximidade da instituigao — — - - -
de ensino — — — -

Proximidade de bancos

Proximidade de restaurantes
/lanchonetes/bares

Proximidade de o e -
supermercados - —— — - —




12.
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. . P Fa =, ' "5 -~ 5 =

Proximidade de farmacias ) ) C ) )
Proximidade de hospitais ) ) ( g

— S | S L

Proximidade de rodovidria Y Y — —

municipal — e h —
. . P P ra ra

Proximidade de shoppings ) ) ) )

Proximidade de acesso ao — J— — —

| ) ) I, % J

transporte publico — - — —

Classifique em forma de ranking os trés primeiros itens de localizagao que considera

mais importante.

Obs. Selecione apenas trés opgoes.

Margque todas que se aplicam.

1? escolha

2? escoha

3? escolha

Proximidade da instituigo de ensino

-

[

Proximidade de bancos

L]

Proximidade de restaurantes
/lanchonetes/bares

Proximidade de supermercados

O O (O

Proximidade de farmacias

Proximidade de hospitais

Proximidade de rodoviaria municipal

Proximidade de shoppings

Proximidade de acesso ao transporte
publico

N IR

N IERINE N
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> £
11

Requisitos de Mensalidade

13. Qual sua renda disponivel para gastos com aluguel da moradia? *

Marcar apenas uma oval,

) Até R$:500,00
) DeR$: 501,00 a R$:1.000,00
() DeR$:1.001,00 a R$:1.500,00
) De R$:1.501,00 a R$:2.000,00
Acima de RS: 2.000,00

14. Qual sua renda disponivel para gastos relacionados a moradia (internet, agua, energia,
gas, condominio, lavanderia, limpeza) *

Marcar apenas uma oval.

) Até R$:250,00

) De R$: 251,00 a R$:500,00

') De R$:501,00 a R$:750,00
De R$:751,00 a R$:1.000,00

) Acima de RS: 1.000,00

ses

Requisitos de Servicos e Facilidades -

Esta etapa tem como objetivo identificar a demanda dos estudantes por alguns servigos e sua opinido sobre a
importancia da disponibilidade de servigos e facilidades em empreendimentos estudantis.

15.  Vocé utiliza servigcos de uma lavanderia comercial? *

Marcar apenas uma oval.

16. Vocé contrata servigos de limpeza para sua moradia? *

Marcar apenas uma oval.



17.

18.

19.

20.

21.
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Voceé utiliza servigcos de copias e impressoes? *

Marcar apenas uma oval.

Vocé contrata servigcos de internet para sua moradia? *

Marcar apenas uma oval.

) Sim

Vocé contrata servigos de TV por assinatura para sua moradia? *

Marcar apenas uma oval.

() sim

N&o

Vocé contrata servicos de academia ou algum outro tipo de atividade fisica? *

Marcar apenas uma oval.

Voceé utiliza servigos de delivery de comida (Ifood®, Rappi®, Uber Eats®, Restaurantes) *

Marcar apenas uma oval.



22.

23.
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Qual sua opiniao sobre as facilidades listadas abaixo em um empreendimento destinado

a estudantes, classifique de acordo com o grau de importancia. *

Marcar apenas uma oval por linha.

Nio & nada N&o é Muito
. . Neutro  Importante |
importante importante importante
. . /'_'\I P /'_"\._l ._z'_n S
Conta tinica (tudo inclusa) C ) D ) C ) (D
Contratos flexiveis (mais ~— — — ™ —
curtos) — / _/ - )
Contratos sem S ~— S ~ —
3 - / { J y. LY g
fiador/seguro fianca — . S — -
Facilidade de pagamento
= A 'S TN Y Y Ny
(cartdo de crédito/boleto ) C ) ) C ) C
bancério/Paypal®)
Reserva e contratagdo — — — — .
online P R (-, P A
. . . A Pt P —, — T
Caixa de correios individual ) ) ) D )
P " Ny ' s Yy
Guarda volumes individual 0 . - ) )

Classifique em forma de ranking as trés primeiras facilidades que considera mais

importante.

Obs. Selecione apenas trés opgdes.

Margue todas que se aplicam.

1@ Escolha

28 Escolha

3@ Escolha

Conta tnica (tudo incluso)

[]

[]

[]

Contratos flexiveis (mais curtos)

Contratos sem fiador/seguro fianga

Facilidade de pagamento (cartdo de
crédito/boleto bancério/Paypal®)

Reserva e contratacdo online

Caixa de correios individual

Guarda volumes individual

Lol (o) O (O

oo d |0

oo oot




24,

Qual sua opinido sobre a disponibilidade dos servigos listados abaixo em um
empreendimento destinado a estudantes, classifigue de acordo com o grau de

importancia. *

Marcar apenas uma oval por linha.
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Mo é nada Nio é Neutro  Impartante Muito
importante importante P importante
Copias e impressdes D D) D D D
Servigos de lavanderia D D (D D )
Dispenibilidade de eventos
(festas, palestras, grupos de (D D o D @
esporte, cinema)
Limpeza da unidade (area —_— O ) O )
privativa) - L - _J )
Manutengdo da unidade — - - - .
) ). )
(&rea privativa) L - L . )
Aluguel de bicicletas D D) ) C ) D
Minimercado/lanches D ) ) ) (
Ifood Box® (armario para
armazenamento dos D D () D @)
pedidos)
Recepgdo 24h por dia D D () C @)
Equipe de suporte aos — — —
moradores N L L L h_:l
Irjtemet Wi-Fi na unidade ) S ( ) (
(area privativa) — — — — —
Internet Wi-Fi em areas O O S O o
cCOmuns g g — b —
TV por assinatura na — — — — -
- -, - - -,

unidade (area privativa)
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25. Classifigue em forma de ranking os trés primeiros servicos que considera mais
importante.

Obs. Selecione apenas trés opgdes.

Marque todas que se aplicam.
12 Escolha 2% Escolha 32 Escolha
Cépias e impressdes [] [] []

Servigos de lavanderia

Disponibilidade de eventos (festas,
palestras, grupos de esporte, cinema)

Limpeza da unidade (area privativa)

Manutengdo da unidade (drea privativa)

Aluguel de bicicletas

Minimercado/lanches

Ifood Box® (armario para armazenamento
dos pedidos)

Recepcdo 24h por dia

Equipe de suporte aos moradores

Internet Wi-Fi na unidade (drea privativa)

Internet Wi-Fi em areas comuns

Ny NN NN N RN IR R N
Ny NN NN N RN IR R N
Ny NN NN N RN IR R N

TV por assinatura na unidade (drea privativa)

26. Alem dos servicos e facilidades citados anteriormente, tem algum que considera
importante para a vida de um estudante? Se sim, Qual?

> £
-

Requisitos de Projeto

Esta etapa tem como objetivo identificar sua opinido sobre a importancia da disponibilidade de alguns atributos
projetuais em empreendimentos estudantis.



27.

28.
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Qual sua opinido sobre a disponibilidade dos atributos (areas comuns) listados abaixo em
um empreendimento destinado a estudantes, classifique de acordo com o grau de

importancia. *

Marcar apenas uma oval por linha.

N&o é nada Nao e Muito

importante importante Neutro  Importante importante
Academia/ Area fitness D @D O - -
Area comum no andar D D D - (D
o sl @ o O O O
convivio/solario/jardim — — - T o
rmecasars " O o O O O
Coworking f_:l 1_) (_j \ _:' C_)'
Cozinha. o Y A G — )
compartilhada/comunitéria — o —
Espaco de yoga ) D D (__ O
Piscina -, - - - -
Sala de estudos ) D D D -,
Sala de eventos C C C ) D -,
Sala de cinema f__:J f_j Lf__} ;__:' (_)
Sala de jogos D D) -, - -,
Lounge com TV D D D D) O

Classifique em forma de ranking os trés primeiros atributos (areas comuns) que

considera mais importante.

0Obs. Selecione apenas trés opgdes.

Marque todas que se aplicam.

1@ Escolha

28 Escolha

3@ Escolha

Academia/ Area fitness

[]

[]

[]

ﬁrea comum no andar

Area de convivio/solario/jardim

Area de festas com churrasqueira

L

HEIER N

HEIER N



29.

Coworking

Cozinha compartilhada/comunitaria

Espaco de yoga

Piscina

Sala de estudos

Sala de eventos

Sala de cinema

Sala de jogos

oo oo oo |d

Lounge com TV

(U |gouiojd|g g

HE NN NN NN N

Qual sua opiniao sobre a disponibilidade dos atributos (areas privativas) listados abaixo
em um empreendimento destinado a estudantes, classifique de acordo com o grau de

importancia. *

Marcar apenas uma oval por linha.
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Né&o é nada N&o é Muito

i i Neutro  Importante |

importante importante importante
Apartamento mobiliado (: (—_:' G (:) i:;
Apartamento equipado
(eletrodomésticos e @) D O - -
utensilios)

. . ] r/_\ o i
Banheiro individual ) J \__J '\_) _3
Quarto individual @) D @) (@D -
Cozinha/copa privativa D D D D )
Varanda/sacada CD (D) D) ) -
Ar condicionado kf J' ( j ( 3 u ) { )
Fechadura eletrénica CD D - ) -




30.
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Classifique todas as opgdes listadas abaixo em uma escala de nove pontos (1= nao preferido, ¢
= muito preferido) sua preferéncia de moradia de acordo com Tipologia, N© de Ocupantes,
Intervalo de Mensalidade. *

Considere as seguintes observagdes: *0Obs. 01-Classifique em forma de escala de preferéncia, ndo em forma de ranking.
*0bs. 02-A-Studio: tipo apartamentos compacto com cémodos integrados, separados geralmente apenas com divisorias .
B-Apartamento Padrio: Possui cdmodos com divisdes internas definidas (sala, cozinha, guarto, banheiro). C-Quitinete: tipo
de apartamento de pequenas proporgdes, geralmente possui apenas um cémodo integrado (quarto e cozinha) e banheiro.

Marcar apenas uma oval por linha.

1 2 3 -+ 5 6 7 8 9

Studio,

Individual, - i ) _
R$1.100 a — — — - - () B (D O
R$1.700

Studio, Duas

Pessoas, — S i -
R$1.701 a — — _J )
R$2.300

Studio, Trés

pessoas, J— - - . - o o o -
R$2.301 a O O O O o o o o o

R$2.900

Apartamento

Padréo,

Individual, )]
R$1.701 a

R$2.300

Apartamento

Padréo,

Duas - - - - B

o, O O O O O O O O O
R$2.301 a

R$2.900

Apartamento
Padréo, Trés
pessoas, (
R$1.100 a
R$1.700

Quitinete,

Individual — — — - - _—
! ( ) ) ) ) O ) C ) ( \ O ) )

R$2.301 a — R - - - - - - -

R$2.900

Quitinete, (- (- ) /) -, W __ -, -,
Duas
pessoas,

RS1.100 a
R$1.700
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Quitinete,

Trés

pessoas, (O (O (O O O O O O O
R51.701 a

R$2.300

Obrigado pela participacéo!
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APENDICE C - Termo de Consentimento Livre e Esclarecido

Caro (a) Estudante,

Viemos convida-lo (a) a participar da pesquisa: "Diretrizes para o Desenvolvimento de
Empreendimentos do tipo Student Housing: analise dos novos produtos e
necessidades dos estudantes" realizada no ambito do Programa de Pds-Graduacdo em
Engenharia Civil da UFSCar, pelo mestrando Hyago Mauricio Bremm Muller, sob orientacédo
do Prof. Dr. José da Costa Margues Neto.

O presente questiondrio destina-se exclusivamente a estudantes de Instituicdo de Ensino
Superior, que sdo aqueles matriculados em cursos de graduacdo e poés-graduacdo de
universidades, faculdades e institutos federais, que estudam na cidade de Séo Carlos-SP.

O objetivo principal da pesquisa € propor diretrizes para orientar o processo de
desenvolvimento de empreendimentos do tipo Student Housing, tendo como base uma
analise dos novos produtos do mercado imobiliario e necessidades dos estudantes
universitarios. Os objetivos especificos serdo: (i) Caracterizar o modelo do produto para o
negdcio dos empreendimentos classificados como Student Housing, (ii) Identificar e descrever
quais servicos relacionados a habitagdo sao demandados pelos estudantes universitarios, (iii)
Verificar e hierarquizar o grau de importancia de requisitos de localiza¢do, servicos e
facilidades, projetuais (areas comuns e privativas) e valores de mensalidade relacionados a
moradia estudantil, (iv) Analisar a importéncia e preferéncia dos estudantes na escolha da
unidade habitacional, correlacionando diferentes niveis de atributos relacionados a tipologia,
namero de ocupantes e valores de mensalidades.

Sua participacdo podera trazer alguns beneficios, como a possibilidade de conhecimento
sobre um novo conceito de moradia estudantil. Estes conhecimentos podem estimular o
participante, em uma situagéo de busca por moradia, exigir iméveis com melhores condicdes
de qualidade e disponibilidade de servicos. Tais exigéncias podem ser Uteis para mudanca de
postura dos agentes do mercado imobiliario estudantil, ofertando iméveis que atendem as
reais necessidades dos estudantes. O tempo estimado para responder ao presente
questionario é de aproximadamente 10 minutos.

Agradecemos a colaboragéo.

Endereco para contato (24 horas por dia e sete dias por semana):
Hyago Mauricio Bremm Muller

Mestrando do Programa de Pds-graduagdo em Engenharia Civil da UFSCar

Endereco: Rod. Washington Luiz, KM 235, Prédio Carlitdo (Anexo DECIiv), sala RacPro
CEP: 13565-905, S&o Carlos - SP

E-mail: hyagomuller@ufscar.br

Celular: (66) 99958-6755
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Termo de Consentimento Livre e Esclarecido

Eu estou sendo convidado a participar desta pesquisa por ser um estudante de graduacéo ou
pés-graduacao devidamente matriculado em uma Instituicdo de Ensino Superior da cidade de
S&o Carlos-SP. Concordo em participar da pesquisa, respondendo a alguns instrumentos que
dizem respeito a requisitos de moradia estudantil. Nao tera nenhuma despesa ligada a minha
participacdo, nem pagamento, uma vez que minha participacdo €é voluntaria. Minha
participacdo podera trazer alguns beneficios, tais como a possibilidade de conhecimento
sobre um novo conceito de moradia estudantil. Os riscos ligados a minha participacéo nesta
pesquisa dizem respeito a possibilidade de cansaco e/ou desconforto como resultado da
extensdo do questionario ou incémodo ao responder questdes socioecondmicas. A fim de
minimizar tais riscos, terei garantida pausas durante o processo de resposta do questionario
e a liberdade de ndo responder as perguntas quando as considerar constrangedoras, podendo
interromper e retomar minha participacéo a qualguer momento. Poderei desistir de participar
e retirar meu consentimento, sem que acarrete algum tipo de prejuizo em minha relagédo com
0s pesquisadores. Ao participar da pesquisa, ndo haverd despesas com deslocamento,
alimentacdo e outros gastos, tendo em vista que que a coleta de dados sera realizada de
maneira totalmente on-line. Caso haja qualquer tipo de dano resultante da minha participagéo
na pesquisa, terei direito a ressarcimento e indeniza¢do. Os dados poderdo ser divulgados
para fins puramente académicos, mas nunca revelando minha identidade. Meu anonimato
sera rigorosamente mantido, eliminando a possibilidade de me identificar. Receberei uma via
deste termo, assinada e rubricada em todas as paginas por mim e pelo pesquisador, de forma
a poder, a qualquer momento, acessar e revisar as informagdes do mesmo. Tenho acesso ao
endereco, contato de e-mail e telefénico do pesquisador principal, podendo tirar minhas
davidas sobre o projeto e minha participagdo neste, agora ou a qualquer momento. Os
pesquisadores me informaram que o projeto foi aprovado pelo Comité de Etica em Pesquisa
em Seres Humanos da UFSCar, que funciona na Pro-Reitoria de POs-Graduagdo em
Pesquisa da Universidade Federal de S&o Carlos, localizada na Rodovia Washington Luiz,
Km. 235 - Caixa Postal 676 - CEP 13.565.905 - S&o Carlos, SP - Brasil. Fone (16) 3351-8110.
Endereco eletrénico: cephumanos@ufscar.br

() Li e aceito o Termo de Consentimento Livre Esclarecido

( ) Nao concordo com o Termo de Consentimento Livre e Esclarecido

Local e data:

Nome do Pesquisador Assinatura do Pesquisador

Nome do Participante Assinatura do Participante


mailto:cephumanos@ufscar.br
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APENDICE D - Mensuracéo de importancia das facilidades por escala de ordem de
classificacao

A B | ¢ [ b E F [ G
1
| 2 | 3 Frequéncia de escolha Importancia Ordem de
Facilidades 1a Da 3a Pontos . .
Relativa (%) Importancia
3 Escolha Escolha Escolha
i Conta unica (tudo incluso) 30 22 21 155 20,7% 2°
| 5 |Contratos flexiveis (curtos) 32 37 21 191 25,5% 1°
; Qontratos sem fiador/ seguro 31 22 21 158 21.1% 30
| 6 | fianca
Facilidade de pagamento
(cartao de crédito/boleto 16 21 27 117 15,6% 4°
7 |bancario/Paypal®)
8 Reserva e contratacao online 3 14 13 50 6,7% 50
Z Caixa de correios individual 7 3 12 39 52% 7°
10 |Guarda volumes individual 6 6 10 40 5,3% 6°
11 Total 125 125 125 750 100% -
12
A B c | D
1 Conta dnica (tudo incluso) Frequéncia de escolha Pesos  Pontos ponderados
2 12 escolha 30 3 90
ER 22 gscolha 22 2 a4
| 4| 32 escolha 21 1 21
5 Total 73 - 155
6
7 Contratos flexiveis (curtos) Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 8| 12 escolha 32 3 96
9 22 ascolha 37 2 74
10 32 escolha 21 1 21
1 Total 90 - 191
13 Contratos sem fiador/ seguro fianga Frequéncia de escolha Pesos  Pontos ponderados
14 12 escolha 31 3 93
E 22 escolha 22 2 a4
| 16 | 32 gscolha 21 1 21
17 Total 74 - 158
18
Faaflléade de pagame:nt-o (cartdo de Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
19 crédito/boleto bancario/Paypal®)
20 12 escolha 16 3 48
[ 21] 22 escolha 21 2 42
22 32 gscolha 27 1 27
23 Total 64 - 117
24
25 Reserva e contratacdo online Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
26 12 escolha 3 3 9
27| 22 escolha 14 2 28
| 28 | 32 escolha 13 1 13
29 Total 30 - 50
30
31 Caixa de correios individual Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 32 | 12 escolha 7 3 21
| 33 | 22 escolha 3 2 6
34 32 gscolha 12 1 12
E3 Total 2 - 39
36
37 Guarda volumes individual Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 38 | 12 escolha 6 3 18
139 ] 22 escolha 6 2 12
40 32 ascolha 10 1 10
41 Total 22 - 40




APENDICE E — Mensuracéo de importancia dos servigos por escala de ordem de

classificacao

A B C p | £ | F
1
2 Frequéncia de escolha . .
| - | Servigos B > = Pontos Importan(c;f) Relativa
3 Escolha Escolha Escolha
4 Copias e impressées 12 5 8 54 7.2%
Z Servicos de lavanderia 12 1 12 70 9,3%
J| Someesommie s e
z Limpeza da unidade (area privativa) 19 12 11 92 12,3%
i Manutencao da unidade (area privativa) 9 16 12 1Al 9,5%
9 Aluguel de bicicletas 0 1 1 3 0,4%
E Minimercado/lanches 12 12 18 78 10,4%
» Ifood Box® (arr;‘\;;gezai\;ac\’;rmazenamento 1 3 1 10 1.3%
E Recepcao 24h por dia 16 22 21 113 15,1%
i Equipe de suporte aos moradores 3 7 10 33 4,4%
14 | Internet Wi-Fi na unidade (area privativa) 38 22 17 175 23,3%
E Internet Wi-Fi em dreas comuns 2 11 4 32 4,3%
6 TV por assma;:\zzt?\z;m\dade (area 0 0 3 3 0.4%
17 Total 125 125 125 750 100%
A B [ ] D
1 Academia/ Area fitness Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 2| 12 escolha 37 3 111
ER 22 escolha 17 2 34
| 4] 32 escolha 17 1 17
5 Total 71 - 162
6
7 Area comum no andar Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 8 | 12 escolha 10 3 30
| 9] 22 escolha 8 2 16
| 10 32 escolha 4 1 4
11 Total 22 - 50
12
13 Area de conviviofsolariofjardim Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 14 12 escolha 7 3 21
|15 22 ascolha 19 2 38
| 16| 32 escolha 17 1 17
17 Total 43 - 76
18
19 Area de festas com churrasqueira Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 20 | 12 escolha 15 3 45
121 22 escolha 20 2 40
| 22| 32 escolha 10 1 10
23 Total 45 - 95
24
25 Coworking Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 26 | 12 escalha 5 3 15
| 27 | 22 escolha 10 2 20
| 28 | 32 escolha 3 1 3
29 Total 18 - 38
20
31| Cozinha compartilhada/comunitaria  Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 32| 12 escolha 6 3 18
|33 22 escalha 10 2 20
| 34 ] 32 escolha 10 1 10
35 Total 26 - 43
36
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37 Espaco de yoga Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
38 12 escolha 0 3 0
39 22 gscolha 5 2 10
40| 32 escolha 4 1 4
| 41] Total 9 - 14
42
43 Piscina Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
44 12 escolha 2 3 6
| 45] 22 escolha 10 2 20
| 46| 32 escolha 17 1 17
| 47 Total 29 - 43
48
49 Sala de estudos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 20 ] 12 escolha 40 3 120
51 22 escolha 17 2 34
[ 52] 32 escolha 21 1 21
53 Total 78 - 175
54
55 Sala de eventos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
56 12 escolha 3 3 9
57| 22 escolha 5 2 10
| 58| 32 escolha 5 1 5
[ 59 | Total 13 - 24
60
61 Sala de cinema Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
62 12 escolha ] 3 0
[ 63 ] 22 gscolha 1 2 2
64| 32 gscolha 4 1 4
[ 65| Total 5 - 6
66
67 Sala de jogos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
68 12 escolha 0 3 0
E 22 gscolha 2 2 4
70 32 escolha 11 1 11
(71 Total 13 - 15
72
73 Lounge com TV Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 74 ] 12 escolha 0 3 0
75 22 escolha 1 2 2
E 32 escolha 2 1 2
77 Total 3 - 4

112
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APENDICE F — Mensuracéo de importancia dos atributos (areas comuns) por escala

de ordem de classificacao

A B | ¢ D [ ] F
1
= Atributos (areas comuns) Frequéncia de escolha Pontos Importéncia
3 12Escolha  2°Escolha 32 Escolha Relativa (%)
4 Academia/ Area fitness 37 17 17 162 21,6%
Z Area comum no andar 10 8 4 50 6,7%
| 6 | convivi:/;i?é(:;fjardim 7 18 i 76 10,1%
; Ari?jﬁ;::‘f;r?m 15 20 10 95 12,7%
B Coworking 5 10 3 38 5,1%
Cozinha
9 | compartilhada/comunitaria 6 10 10 48 6.4%
[10] Espaco de yoga 0 5 4 14 1,9%
[ 11] Piscina 2 10 17 43 57%
? Sala de estudos 40 17 21 175 23,3%
[ 13 ] Sala de eventos 3 5 5 24 3,2%
[ 14 Sala de cinema 0 1 4 6 0,8%
[ 15 | Sala de jogos 0 2 11 15 2,0%
16 | Lounge com TV 0 1 2 4 0,5%
17 ] Total 125 125 125 750 100%
A B [ | D
1 Academia/ Area fitness Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
i 12 escolha 37 3 111
3 22 ascolha 17 2 34
4 32 escolha 17 1 17
| 5] Total 71 - 162
6
7 Area comum no andar Frequéncia de escolha Peses Pontos ponderados
i 12 escolha 10 3 30
i 22 escolha 8 2 16
| 10| 32 escolha 4 1 4
11 Total 22 - 50
12
13 Area de convivio/solario/jardim Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
|14 12 escolha 7 3 21
15 22 ascolha 19 2 38
| 16 ] 32 gscolha 17 1 17
17 Total 43 - 76
18
19 Area de festas com churrasqueira Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
20 12 escolha 15 3 45
i 22 ascolha 20 2 40
22 32 escolha 10 1 10
23 Total 45 - 95
24
25 Coworking Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
26 12 escolha 5 3 15
| 27 | 22 escolha 10 2 20
| 28 | 32 escolha 3 1 3
29 Total 18 - 38
30
31| Cozinha compartilhada/comunitiria  Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
32 12 escolha 6 3 18
i 22 ascolha 10 2 20
24 32 aescolha 10 1 10
35 Total 26 - 48
36




37 Espaco de yoga Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados

38 12 escolha 0 3 0
E 22 escolha 5 2 10

40 32 escolha 4 1 4
41 Total 9 - 14

42

43 Piscina Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 44 | 12 escolha 2 3 6

45 22 ascolha 10 2 20
[ 46| 32 escolha 17 1 17

47 Total 29 - 43

48

49 Sala de estudos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 50 12 escolha 40 3 120

51 22 ascolha 17 2 34
52 ] 32 escolha 21 1 21

53 Total 78 - 175

54

55 Sala de eventos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 36| 12 escolha 3 3 9
| 57| 22 ascolha 5 2 10
| 58 | 32 escolha 5 1 5

59 Total 13 - 24

60

61 Sala de cinema Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 62 ] 12 escolha 0 3 0

63 22 ascolha 1 2 2
E 32 escolha 4 1 4

65 Total 5 - ]

66

67 Sala de jogos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 68 | 12 escolha 0 3 0
| 69 22 ascolha 2 2 4

70 32 escolha 11 1 11
| 71] Total 13 - 15

72

FE] Lounge com TV Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 74| 12 escolha 0 3 0

75 22 escolha 1 2 2
E 32 escolha 2 1 2

77 Total 3 - 4

114
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APENDICE G - Mensuracéo de importancia da localizac&o por escala de ordem de
classificacao

A | B8 | ¢ | o | E | F
1
2 Frequéncia de escolha T
| Localizagdo 12 22 32 Pontos Impo!'tancla
Relativa (%)
3 Escolha Escolha Escolha
4 Proximidade da instituigdo de ensino 85 10 1 286 38,1%
5 Proximidade de bancos 0 5 4 14 1,9%
|| Proximidade de restaurantes/ lanchonetes/ 1 11 10 35 4.7%
| 6 | bares
L Proximidade de supermercados 13 62 3 194 259%
8 | Proximidade de farmacias 0 8 10 26 3,5%
9| Proximidade de hospitais 0 4 11 19 2.5%
10 Proximidade de rodoviaria municipal 3 3 18 33 4. 4%
I Proximidade de shoppings 0 1 1 3 0,4%
12 Proximidade de acesso ao transporte publico 23 21 29 140 18,7%
13 Total 125 125 125 750 100%
A B [ c ] D
1 Proximidade com a instituic3o de ensino Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
2 12 escolha 85 3 255
Bl 22 escolha 10 2 20
[ 4| 32 escolha 11 1 11
5 Total 106 - 286
&
7 Proximidade com Bancos Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| & | 12 escolha 0 3 0
9 22 escolha 5 2 10
10 32 ascolha 4 1 4
11 Total 9 - 14
12
Proximidade com restaurantes/ lanchonetes/ Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
13 bares
| 14| 12 escolha 1 3 3
| 15 22 ascolha 11 2 22
16 32 escolha 10 1 10
(17 Total 22 - 35
18
19 Proximidade com supermercados Frequéncia de escolha  Pesos  Pontos ponderados
20 12 escolha 13 3 39
| 21] 22 escolha 62 2 124
| 22 ] 32 escolha 31 1 31
23 Total 106 - 194
24
25 Proximidade com farmacias Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
| 26 | 12 escolha 0 3 0
27 22 ascolha 8 2 16
| 28 | 32 ascolha 10 1 10
29 Total 18 - 26
30
31 Proximidade com hospitais Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
2 12 escolha 0 3 0
|33 22 ascolha 4 2 8
34 32 escolha 11 1 11
[ 35| Total 15 - 19
36




37 Proximidade com rodoviaria municipal Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
38 12 escolha 3 3 9
E 22 ascolha 3 2 6
40 32 escolha 18 1 18
41 Total 24 - 33
43 Proximidade com shoppings Frequéncia de escolha Pesos Pontos ponderados
44 12 escolha 0 3 0
|45 ] 22 escolha 1 2 2
E 32 escolha 1 1 1
47 Total 2 - 3
48
49 | Proximidade com acesso a transporte publico Frequéncia de escolha  Pesos Pontos ponderados
| 50 | 12 escolha 23 3 69
51 22 escolha 21 2 42
52| 32 escolha 29 1 29
[ 53] Total 73 - 140
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APENDICE H - Interface simula¢des conjoint analysis no software RStudio

C:/Users/Hyago/Desktop/Conjoint Analysis - RStudio
File Edit Code View Plots Session Build Debug Profile Tools Help

Q - R - Go - Addins ~
Tlevn Tpref Tprefm Tprof =]
Filter
- perfil1 perfil2 perfil3 perfild perfil5 perfilé perfil? perfil& perfil9
13 7 & 7 7 7 7 8 4
2 8 5 3 3 5 7 3 5 2
31 5 & 3 3 9 1 1 1
4 % 8 6 5 7 8 5 & 2
5 5 2 1 2 4 3 1 1 1
£ o =l e n c A - a 4 M
Showing 1to & of 117 entries, 9 total columns
Console  Terminal Jobs =]
C:/Users/Hyago/Desktop/Conjoint Analysis/
= library(conjoint) -

> Conjoint (y=Tpref2, x=Tprof2, z=Tlevn2)

call:
Tm{formula = frml)

Residuals:
Min 1q ™edian 3Q Max
-4,3941 -2,3428 -0,3428 2,4976 66,5632

Coefficients:

Estimate std. Error t value Pri=|t|)
(Intercept) 4,22602 0,08204 51,500 < 2e-16 ##¥
factor (x$tipologiall 0,10446 0,11603 $,900 0,368150
factor(x$tipologial2 0,86230 0,11603 7,432 2,22e-13 www
factor (x$ocupantes)1 0,41216 0,11603 3,552 0,000399 w®w¥
factor (x$ocupantes)?2 0,08737 0,11603 0,753 0,451616
factor (x$¥mensalidade)l 0,65147 0,11603 5,615 2,52e-08 www
factor (x$mensalidade)2 -0,32289 0,11603 -2,783 0,005485 *¥*

Signif. codes: 0 “*¥%’ 0,001 “**’ Q0,01 ‘*" Q0,05 *." 0,1 ° " 1

Residual standard error: 2,662 on 1046 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0,1153, Adjusted R-squared: 0,1102
F-statistic: 22,72 on 6 and 1046 DF, p-value: < 2,2e-16

[1] "part worths (utilities) of levels (model parameters for whole sample):”
Tevnms utls

1 intercept 4,226

2 studio 0,1045

3 apartamento padric 0,8623

4 quitinete -0,9668

5 individual 00,4122

4] duas pessoas 0,0874

7 tres pessoas -0,4995

3 1100 a 1700 0,6515

Q 1701 a 2300 -0,3229

10 2301 a 2900 -0,3286

[1] "Average importance of factors (attributes):”
[1] 38,99 36,96 24,05

[1] Sum of average importance: 100

[1] "chart of average factors importance”

A\
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APENDICE | — Matriz de respostas de preferéncias — Tabela Tprefm
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APENDICE J — Matriz de perfis (3 atributos e 9 perfis) — Tabela Tprof

A \

B

C

o

tipologia

WWWNNN = =2 =
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W =2 W2

ocupantes

mensalidade
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niveis
studio

apartamento padrao

quitinete

individual
duas pessoas
tres pessoas
1100 a 1700
1701 a 2300
2301 a 2900

APENDICE L - Vetor de preferéncias — Tabela Tpref

A
1 ¥ 33
2 8 34
3 7 35
4 6 36
5 7 37
6 7 38
7 7 39
8 7 40
9 8 41
10 4 42
1 8 43
12 5 44
13 3 45
14 3 46
15 5 47
16 7 48
17 3 49
18 5 50
19 2 51
20 1 52
21 5 53
22 6 54
23 3 55
24 8 56
25 9 57
26 1 58
27 1 59
28 1 60
29 9 61
30 8 62
| 6 63
32 5 64
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417
418
419
420
427
422
423
424
426
427
428
429
430
431
432
433
434
436
437
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439
440
447
442
443
444
445
446
447

443
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642
643
644
645
646
647
648
649

660
661

662
663
664

666
667
668
669
670
671

386
387
388
389
390
391
392
393
394
396
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398
399
400
401
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404

406

407

408
0

609
610
611
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613
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616
617
618
619

620
621
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623
624
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629
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631

632
633
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u
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602
603
604
606
607
608

321
322
323
324
326
327
328
329
330
331
332
333
334
336
337
338
339
340
341

342
343
344
345
346
347
348
349
5
5

T
u

um
u

um
u

L

u

289
290
291
292
293
294
296
297
298
299
300
301
302
303
304
306
307
308

um
u

u
u

260
261
262
263
264
266
267
268
269
270
271
272
273
274
276
277

278
279
280
281
282
283
284
8
286
287

288

481

482
483
484
486
487
488
489
490
491

492
493
494

496
497
498
499

um
u

510

511

226
227
228
229
230
231
232
233
234
236
237
238
239
240
241
242
243
244

246
247
248
249
5
5
5
5
5
5

449

51

460
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466
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469
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472
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477
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672
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A A
673 7 705 1
674 8 706 1
675 7 707 1
676 6 708 1
677 1 709 8
678 1 710 1
679 1 711 1
680 1 712 1
681 1 713 1
682 1 714 1
683 1 715 1
684 6 716 2
685 3 717 1
686 9 718 3
687 1 719 1
688 1 720 1
689 6 721 1
690 1 722 2
691 6 723 1
692 1 724 2
693 5 725 2
694 1 726 2
695 1 727 3
696 3 728 1
697 5 729 2
698 1 730 2
699 2 731 8
700 9 732 8
701 1 733 4
702 1 734 4
703 1 735 3
704 1 736 8

A A
897 7 929 1
898 7 930 2
899 7 931 3
900 7 932 1
901 5 933 5
902 4 934 9
903 3 935 9
904 2 936 1
905 1 937 1
906 2 938 9
907 1 939 3
908 2 940 3
909 2 941 1
910 1 942 4
911 3 943 9
912 3 944 1
913 2 945 5
914 1 946 1
915 1 947 9
916 2 943 5
917 1 949 4
918 1 950 9
919 2 951 4
920 7 952 4
921 1 953 9
922 1 954 5
923 9 955 4
924 1 956 1
925 1 957 2
926 1 958 3
927 1 959 1
928 1 960 3

A A A A A
737 2 769 1 8071 7 833 5 855 6
738| 4 770 9 802 9 834 5 856 5
739| 1 771 5 803 5 835 5 B57| 4
740| 3 772 6 84| 4 836 1 858 3
747 2 773 7 805 6 837 1 859 5
742 1 774 3 86| 4 838 1 870 5
73| o 775| 4 807 6 839 1 871 3
744| 7 776 7 808 5 840 1 872 8
745| 1 777 5 g09| 4 841 1 873 1
74| 6 778| 4 810 5 842 1 874 1
747| s 779 9 811 4 843 1 875 1
78| 1 780 7 812 3 844 6 876 g
749| o 781 5 813 2 845 1 877 8
750| 8 782 2 814 1 846 1 878 1
751 5 783 1 85| 4 847 1 879 1
752| s 784 1 816 3 848 9 820 9
753| s 785 9 817 2 849 1 821 1
754| s 786 5 818 3 850 1 882 9
755| 2 787 2 819 2 851 1 883 9
756| 2 788 5 820 1 852 1 884 9
757 2 789 3 821 1 853 1 885 6
758| 3 790 7 822 1 854 1 86| 4
759| s 791 4 823 1 855 1 887 6
760| 2 792 8 824 5 856 1 R 5
761 1 793 1 825 1 857 1 829 6
762| 8 794 3 826 1 858 1 890 1
763| 8 795| 4 827 5 859 1 891 6
764| 1 796 9 828 1 860 5 892 2
765| 1 797 1 829 1 861 5 893 8
766| 1 798 2 80| 4 862 7 894 6
767| 8 799 8 831 3 863 1 895 6
768| 2 800 5 832 2 864 5 896 8
A A A
961 3 993 6 1025 1
962 1 994 4 1026 1
963 3 95| 7 071 1
964 3 96| 4 o8l e
%5| 4 97| 3
%6| 4 98| 6 1029) 3
%7| 4 99| 2 1030) 2
968 7 1000 2 1031 4
%9| 6 001 1 10321 1
970 8 002 2 1033 1
971 6 1003 3 1034 1
972 7 1004 4 1035 4
973 5 1005 4 1036 1
974| 4 1006] 5 1037 6
975 2 1007] 7 1038 3
976 1 1008 6 1039 2
977 1 1009 s 1040| 4
978 4 1010 7 1041 1
979 5 1011 2 1042 1
980 1 1012 6 01 1
981 1 1013 2 oml 4
982 1 1014 4 s
983 3 1015 6 i s
984 2 016 1
985 1 1017 1 104715
%6| o 018 1 1048) 2
987 8 019 1 1049, 4
988 7 1020 2 1050 2
939 5 1021 1 1051 6
90| 4 1022 6 1052] 1
991 3 1023 o 1053 5
992 9 1024 8 1054 1
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ANEXO A - Folha de Rosto apresentada junto ao Comité de Etica

P CQM«@ MINISTERIO DA SAUDE - Conselho Nacional de Saude - Comissdo Nacional de Etica em Pesquisa ~ CONEP
FOLHA DE ROSTO PARA PESQUISA ENVOLVENDO SERES HUMANOS

1. Projelo de Pesquisa
DIRETRIZES PARA O DESENVOLVIMENTO DE EMPREENDIMENTOS DO TIPO STUDENT HOUSING: ANALISE DOS NOVOS PRODUTOS E
NECESSIDADES DOS ESTUDANTES

2. Numero de Participantes da Pesquisa: 400
3. Area Tematica:

4. Area do Conhecimenio:
Grande Area 3. Engenharias

PESQUISADOR RESPONSAVEL

5. Nome:

HYAGO MAURICIO BREMM MULLER

6. CPF 7. Enderago (Rua, n°)

030.585.97142 DAS ORQUIDEAS CIDADE JARDIM 830 SAQ CARLOS SAC PAULO 13566520
8 Nacionalidade: 9. Telefone: 10. Outro Telefone; 11, Emad;

BRASILEIRO 66999586755 hyagomuller@gmail.com

Termo de Compromisso: Declaro que conhego @ cumprirei o requisilos da Resolugo CNS 466/12 e suas complementares. Comprometo-me a
ulilizar os materiais e dados coletados exclusivamente para os fins previsios no prolocole @ a publicar os resultados sejam eles [avordveis ou ndo
Acaito as responsabilidades pela condugao cientifica do projeto acima. Tenho ciéncia que essa folha serd anexada ao projeto devidamente assinada
por todos 0s responsaveis e fard pare integranie da documentacao do mesmo.

7

oos: Zf 102 1 Lo Liie Lo i
) Assinatura
INSTITUICAO PROPONENTE
12. Nome: 13. CNPJ; 4. Unidade/Orgdo:
Universidade Federal de S8o Carlos/UFSCar Centro de Cincias Exatas e de Tecnologia
15, Telefone: 16. Qutro Telefone:
(16) 3351-9738

Termo de Compromisso (do responsavel pela Instituigado ): Declaro que conhego @ cumprirel 08 naquisitos da Resolugao CNS 466712 e suas
Complementares e como esta instituigdo tem condigdes para o desenvolvimento deste projeto, autorizo sua execucio.

n..msam@._g,l),a?,\ s Dondy Ujuﬂ\w Hadilloter: O%A 164 4% ~90

; soiee o
coporuncio: ATy CCET JUPS(ee,
2 o
| el

pate: 004 1 QoL 1 2020 " Dietor - CCET/URSCoe

PATROCINADOR PRINCIPAL

Nao se aplica.
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ANEXO B — Aprovacéo do projeto de pesquisa pelo Comité de Etica

DETALHAR PROJETO DE PESQUISA

—  DADOS DA VERSAQ DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: DIRETRIZES PARA O DESENVOLVIMENTO DE EMPREENDIMENTOS DO TIPO STUDENT HOUSING: ANALISE DOS NOVOS PRODUTOS E NECESSIDADES
DOS ESTUDANTES

Pesquisador Responsavel: HYAGO MAURICIC BREMM MULLER

Area Tematica:

Versdo: 3

CAAE: 23266720.4.0000.5504

Submetido em: 15/02/2020

Instituigdo Proponente: Centro de Ciéncias Exatas e de Tecnologia
Situagdo da Versdo do Projeto: Aprovado

Localizagdo atual da Versdo do Projeto: Pesquizador Responsavel
Patrecinader Principal: Financiamento Propno

%

s N

”
e AE ORI

Comprovante de Recepgdo: m PB_COMPROVANTE_RECEPCAC_ 1483257

»

+ LISTA DE PESQUISADORES DO PROJETO '

LISTA DE COMITES DE ETICA DO FROJETO

Comité de Etica * Tipo de Vinculo * Agio
5504 - UFSCar - Universidade Federal de 530 Caros COORDEMADOR =
— LISTADE INSTITUICﬁES DO PROJETO
CNPJ da Instituigio * Razio Social = Tipo de Instituigao * Comité de Etica * Agio
Centro de Ciéncias Exatas e de Tecnologia PROPONENTE 5504 - UFSCar - Universidade Federal de S3o Carlos pe
—  LISTA DE PROJETOS RELACIONADOS
i Ultima
Pesquisador o .
Tipe * CAAE * Versio * Responsavel * Comité de Etica * Instituigio * Origem * Am?‘“““ Situagio ¥ | Agdo
= HYAGO MAURICKD 5504 - UFSCar - Universidade Centro de Ciéncias Exatas
P 23206720.4.0000.550+ | 3 BREMM MULLER Federal de 520 Carlos e de Tecnologia PO PO Aprovado | | A



