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2
METODOLOGIA DE PESQUISA

2.1. CONSIDERACOES METODOLOGICAS
Considerando-se o pioneirismo deste estudo em relagdo aos seus objetivos
gerais e considerando-se os diversos taxionomas de tipos de pesquisa existentes,

entende-se esta pesquisa como tendo natureza descritiva e exploratdria.

Descritiva porque visa convergir a descricdo de dados e estudos isolados
dos agentes da cadeia, agregando as percepcdes e expectativas colhidas na
experiéncia de mais de 15 anos do autor interagindo diretamente com todos os
agentes deste segmento, bem como da opinido de alguns significativos formadores
de opinido, icones no mercado carioca, colhidas em entrevistas realizadas,
permitindo a formatacdo do conhecimento e das necessidades de cada segmento

componente da cadeia imobilidria.

Exploratéria porque, embora a Cidade do Rio de Janeiro seja a segunda
maior metrépole nacional em termos de populacio e economia, além de capital
cultural brasileira, ndo se verificou a existéncia de estudos que abordem a

integralidade da cadeia produtiva imobilidria carioca e suas interacdes.

Segundo Martins (1994), os estudos descritivos originam-se no
conhecimento de diversos cendrios particulares, que permitirdo a defini¢do de um

cendrio genérico para cada segmento da cadeia.

Segundo Gil (1991), os estudos exploratdrios constituem-se na primeira
etapa de uma investigacdo mais ampla, sendo desenvolvidos onde o tema é pouco
explorado, tornando-se dificil a formulacdo de hiplteses precisas e
operacionalizdveis sobre ele. J4 Vergara (1997) define que a investigacio
exploratdria é realizada nas dreas onde existe pouco conhecimento acumulado e
sistematizado. Por sua intrinseca natureza de sondagem, ndo comporta hipdteses

que, todavia, poderdo surgir durante ou ao final da pesquisa.
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Devido a natureza exploratéria da pesquisa, em relacdo ao meio de

investigacgao, classifica-se como sendo um estudo de caso.

Segundo Bolgar (1965), ratificado por Gil (1991), o método de estudo de
caso, além de produzir recursos para novas proposicdes, tem cardter
essencialmente exploratério, sendo recomendavel nas fases iniciais de uma
investigacdo de temas complexos, objetivando a constru¢do de hipdteses ou
reformulacdo dos problemas. Vergara (1997) define como sendo “circunscrito a

uma ou poucas unidades, tendo cardter de profundidade e detalhamento”.

Uma vez definido o método, fez-se necessdrio definir as técnicas a serem
utilizadas na coleta de dados. Basicamente, a coleta de dados esta estruturada em
duas fases distintas: uma revis@o bibliogréfica e outra consistindo na pesquisa de
campo.

A revisdo bibliografica teve por objetivo subsidiar elementos que
servissem como base conceitual para estrutura¢do do trabalho e consolidacido de
entendimentos.  Foram pesquisados livros, teses, dissertagdes, pesquisas,
levantamentos, relatdrios, anais de congressos, artigos de jornais e revistas, bem
como banco de dados, eletrénicos ou ndo, das entidades de classe do setor e de
empresas privadas, além da jurisprudéncia existente, tais como Cddigo de Obras
Municipal, Leis, Decretos-Lei, Portarias e Normas. Dada a peculiaridade de cada
mercado de constru¢do imobilidria (cidades e paises), foram privilegiados os
titulos regionais, dado que a cultura e o ambiente que suporta a organizacio dos
processos e a articulagdo dos agentes envolvidos sdo muito particulares dentro um
contexto produtivo e da realidade brasileira, principalmente em um setor pouco

globalizado como o objeto deste estudo.

A pesquisa de campo constituiu-se de contatos junto as incorporadoras,
entidades de classe, construtoras, profissionais, fornecedores, empreiteiros,
comercializadores e consumidores, de modo a formatar o entendimento individual
de cada um na cadeia e daquilo que o cliente final deseja, suas dificuldades e suas
perspectivas. Em relac@o ao cliente final, foram verificadas suas expectativas e o
atendimento destas quanto ao produto imobilidrio, além do entendimento

individual sobre cada agente do setor.
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Em ambos casos, optou-se pela técnica da entrevista, uma vez ter sido
considerada como aquela que melhor se adequava a profundidade de dados
pretendidos, além de propiciar um contato mais direto com assuntos subjetivos e
emocionais. De fato, a compra de um imédvel € influenciada por um componente
emocional definitivo e fundamental para a correta definicdo do entendimento das
expectativas deste cliente final, ndo obstante o alto valor agregado do produto
negociado. Este componente emocional poderd variar conforme a intengdo do
cliente final, sendo bastante reduzido nos casos de um cliente investidor e
extremamente determinante para aqueles clientes que se encontram comprando

seu primeiro imovel.

Para concretizacio deste estudo, foram realizadas 37 entrevistas aleatorias
com individuos de diferentes sexos e faixas de renda salarial, que adquiriram um
imével ou tem intengdo de adquirir em um curto espaco de tempo. O Apéndice
(Capitulo 7) deste estudo apresenta um exemplo aleatdrio desta entrevista e sua

resposta.

Todas entrevistas foram conduzidas através de abordagem direta e pessoal,
um entrevistado por vez. Para execugdo das entrevistas, tomamos por base a
taxionomia apresentada por Motta (1999), adotando as perguntas livres semi-
estruturadas. Segundo Motta (1999), esta estrutura propicia ao entrevistado a
possibilidade do fornecimento de respostas pessoais, com suas proprias palavras e
sem limitacdo de formatos. Como contraponto, ndo produzem respostas
padronizadas, dificultando a generalizacdo da sua formatagdo. Entretanto, dado o
pioneirismo deste trabalho, facilitard a construcio de referenciais de satisfacio e

suas complexidades, apesar de suas limita¢des analiticas.

Outra dificuldade metodoldgica diz respeito a heterogeneidade de cada
empreendimento imobilidrio. Como esclarece Bobroff (1998), cada obra
apresenta caracteristicas singulares e as hipiteses e objetivos da pesquisa
representam um viés por demais explorativo para serem tratados com métodos
quantitativos e estatisticos. Dessa forma, descartou-se a pretensdo da avaliacdo

quantitativa de entrevistas, optando-se pela realizacdo de avaliacdes de carater
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qualitativo, captando dados empiricos junto a um ndmero reduzido de

interlocutores que realmente fazem a diferenca no processo.

Por fim, a selecio qualitativa dos entrevistados das empresas
incorporadoras, construtoras, comercializadoras e fornecedores de materiais e
servigos baseou-se nos mais de 15 anos de participacdo ativa do autor no mercado
imobilidrio carioca, onde ndo existiram privilégios devidos ao cargo, e sim a
funcao e sua relevancia dentro do processo de produgdo da cadeia imobilidria. No
caso dos fornecedores de mao de obra (servicos), as entrevistas foram
direcionadas aos seus donos, pois, devido ao pequeno porte, estes invariavelmente
participam do processo produtivo. No caso dos consumidores (clientes finais),
buscou-se uma pesquisa mais homogénea junto as classes média-baixa, média alta

e alta.
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