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Metodologia

?Igslt.ratégia de pesquisa

Toda atividade racional e sistematica exige que as a¢des desenvolvidas ao
longo do tempo sejam efetivamente planejadas, com a pesquisa ndo € diferente.
Para Creswell (2009), o projeto de pesquisa pode ser entendido como o plano ou
proposta para conduzir a pesquisa, envolvendo a intersecdo de filosofia, de
estratégia de investigacdo e métodos especificos. J& Gil (1996) afirma que ela “é o
procedimento racional e sistematico que tem como objetivo proporcionar
respostas aos problemas que sdo propostos”.

A primeira etapa de uma pesquisa € a definicdo dos objetivos, através dele
serdo identificados os métodos necessarios para encontrar os resultados, além do
tipo e a estratégia de pesquisa. Gil (1996) acrescenta que a pesquisa s6 pode ser
elaborada quando existe um problema claramente formulado.

Creswell (2009) classifica trés tipos de pesquisa. Segundo o autor a pesquisa
qualitativa ¢ um meio de explorar o ambiente. E pautada pela subjetividade, busca
entender determinado ambiente, é descritiva. O processo de pesquisa envolve
questdes que emergem no ambiente do participante, as analises sdo construidas
indutivamente a partir de interpretacOes feitas pelo pesquisador. A pesquisa
quantitativa é utilizada para testar teorias objetivas, observando as variaveis.
Estas variaveis geralmente sdo medidas por instrumentos para que os dados
numéricos possam ser analisados por procedimentos estatisticos. O método misto
combina o método de pesquisa qualitativa e quantitativa, de modo que a forca
geral do estudo seja maior do que a da pesquisa qualitativa ou quantitativa isolada
(CRESWELL e PLANO CLARK, 2007 apud CRESWELL, 2009).
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Neste trabalho temos como foco a identificagdo dos grupos estratégicos de
empresas atuantes na construcdo civil habitacional e com base na percepcao dos
gestores das empresas consultadas, identificar quais sdo os fatores ambientais que
mais afetam a formulacdo da estratégia desses grupos estratégicos e quais as
dimensBes competitivas eles utilizam. A analise depende do estudo de uma gama
de elementos, onde foi percebida a necessidade de questdes abertas utilizando a
taxionomia de Creswell (2009). Esta pesquisa € classificada como abordagem
qualitativa e utiliza a estratégia de entrevista em profundidade como técnica de
levantamento de evidéncias.

No decorrer do estudo analisaram-se, a luz da teoria de Porter (1980),
alguns temas como: estrutura da indudstria; as estratégias competitivas genéricas, a
analise da concorréncia, as dimensbes da estratégia, a formacdo de grupos
estratégicos e a estratégia da integracéo vertical.

Também se buscou apresentar a visdo geral do mercado no cenario atual,
demonstrando as praticas estratégias das construtoras-incorporadas e a

importancia dada por elas ao meio ambiente.

3.2.
Selecao de entrevistados

Para efeito deste estudo, o levantamento de evidéncias foi dividido em duas
etapas: na primeira foram feitas entrevistas com especialistas do mercado
imobiliario e, no segundo, entrevistas com gestores representantes de cada grupo
estratégico identificado na primeira fase.

Para a primeira etapa, em um primeiro momento buscou-se contato com
entidades representantes do mercado imobiliario, como Associagdo dos Dirigentes
de Empresas do Mercado Imobilidrio (ADEMI-RJ), Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura (CREA-RJ), Sindicato da industria da Construcdo Civil
(Sinduscon-RJ), Conselho Regional de corretores de imdveis (CRECI-RJ). As
tentativas foram feitas via e-mail e telefone, buscando o contato dos
representantes das entidades e tentando apresentar a relevancia da pesquisa para a
entidade. No entanto ndo houve retorno destas entidades em colaborar com a

pesquisa.


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 1212789/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 1212789/CA

75

Buscou-se também contatar trés estudantes da PUC-Rio autores de
dissertacdes relacionadas ao mercado imobiliario e ou construcédo civil no Rio de
Janeiro, porém infelizmente os contatos disponibilizados por esta entidade néo
estavam atualizados, e 0s e-mail enviados ndo chegaram aos remetentes.
Diante da dificuldade em contatar tanto os institutos representantes quanto
representantes académicos, para efeito deste estudo foram entrevistados 6
profissionais com notdria atuacdo no mercado imobiliario do Rio de Janeiro,
tendo em comum todos os entrevistados, relacionamentos com Varias
construtoras-incorporadoras de porte e focos diversos, além da atuacdo académica,
em um unico caso. Estes profissionais com conhecimentos consolidados foram
fundamentais para apontar o panorama geral desta inddstria e para apontar 0s
grupos estratégicos formados no mercado imobiliério, cujos representantes foram
entrevistados em seguida.
Para a primeira fase desta pesquisa, os profissionais, aqui chamadas de
“especialistas”, atendem a alguns critérios especificos, como experiéncia
consolidada e visdo ampla do mercado imobiliario, compondo assim, uma selecéo
com visdes diversas do mercado. Os critérios usados na selecéo foram:
» Minimo de quatro anos de experiéncia no mercado imobiliario do Grande
Rio;

» Especialistas oriundos de agéncias de publicidade fornecedoras de
campanhas para os lancamentos imobiliarios; corretoras de imoveis,
empresa de analise de investimentos imobiliarios ou de pesquisa de

mercado.

3.2.1.
Perfil dos especialistas

Ressalte-se que por uma questdo de sigilo profissional, optou-se por néo

divulgar os nomes dos entrevistados. Os especialistas foram assim denominados:
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Atualmente possui uma imobiliaria localizada na Barra da
Tijuca com foco no mercado imobiliario do Recreio. Ja atuou
Entrevistado #1 | quatro anos como marketing de uma construtora de pequeno
porte e por dez anos trabalhou em agéncia de publicidade,
atuando como gerente de lancamentos imobiliarios.

Atuou por 10 anos em uma grande imobiliaria, inicialmente
como corretor e depois ocupou o cargo de Diretor de
Comunicacédo Online. Hoje € socio de uma agéncia de
publicidade com significativa relevancia na atuacéo de
lancamentos imobiliarios em Niterdi, Itaborai e Maricé e atua
como investidor no mercado imobiliario da regiao.

Entrevistado #2

Profissional da area de planejamento estratégico e criacao,
atuou durante seis anos como Supervisor de Criagcdo de uma
Entrevistado #3 | agéncia de publicidade no Rio de Janeiro. Durante este
periodo trabalhou como fornecedor de diversas construtoras-
incorporadoras de grande porte do Rio de Janeiro.

Atualmente possui uma imobiliaria localizada na Zona Sul do
Rio de Janeiro, com vinte anos de carreira como corretor.

Entrevistado #4 . . o . .
Atuou em diversas imobiliarias e também teve a experiéncia
de ser sécio em alguns empreendimentos.

Sécia de uma empresa de pesquisa de mercado com mais de
. 15 anos atuando no Rio de Janeiro. As pesquisas voltadas ao
Entrevistado #5

mercado imobiliario correspondem a 73% da receita da
empresa.

Professor universitario de finangas com quatro anos atuando
Entrevistado #6 como membro do conselho administrativo de uma
construtora na area de analise de investimento.

Quadro 1 — Perfil dos especialistas entrevistados
Fonte: Propria

3.2.2.
Perfil dos gestores das construtoras-incorporadoras

Ja na selecdo dos entrevistados advindos das construtoras-incorporadoras,
buscaram-se profissionais com cargo de lideranca na empresa, responsaveis pela
tomada de decisdo na estratégia de desenvolvimento do produto, ou seja, compra
de terreno, tipo de produto, preco, estratégias, etc.

A selecdo das empresas foi direcionada através dos grupos estratégicos
formados a partir das conversas com o0s especialistas. Sendo assim, em um
primeiro momento buscou-se uma selecdo de empresas com diferentes estruturas
operacionais:

» Trés empresas de pequeno porte, com no minimo cinco empreendimentos

no seu portfélio;

» Trés empresas nacionais de grande porte;
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» Trés empresas regionais de médio/grande porte

» Um novo entrante no mercado.

No total, este estudo abrangeu 10 empresas atuantes no mercado imobiliario
do Rio de Janeiro que configuram o0s grupos estratégicos citados pelos
especialistas.

Os contatos para selecdo da amostra foram feitos via Linked in, via telefone
e e-mail das empresas e funcionarios, além de se contar com a indicagdo de
algumas pessoas da rede de contato da pesquisadora. No total, 22 empresas foram
contatadas para participar da amostra, das quais treze foram receptivas, aceitando
colaborar com a pesquisa, porém apenas foi possivel entrevistar 6 empresas
devido a dificuldade na agenda dos gestores contatados. As outras nove empresas
ndo responderam ou ndo tiveram interesse no estudo. Dentre as empresas
contatadas, houve consideravel dificuldade em realizar contato efetivo com
empresas de médio porte do Rio de Janeiro. Apenas uma demonstrou interesse em
fazer parte da selecdo, porém devido a dificuldade de agendamento seu gestor ndo
conseguiu reservar uma data dentro do periodo previsto para conclusdo desta
pesquisa.

Ressalte-se que por uma questdo de sigilo corporativo, preferiu-se nédo
divulgar os nomes dos entrevistados, nem das empresas a que fazem parte. As

empresas foram assim denominadas:
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EMPRESA A

Sécio-Diretor

Construtora de pequeno porte com sede
localizada na Barra da Tijuca. Possui uma rede
de lojas de materiais de construgdo com mais
de vinte anos de atuacdo no mercado do Rio de
Janeiro. Comecou investir na construgéo
habitacional em 2000.

EMPRESA B

Sécio-Diretor

Construtora de pequeno porte com sede no
Recreio dos Bandeirantes. A construgéo civil
ndo é o foco principal da empresa, que atua em
diversas frentes, seja servico ou producao
alimenticia. Na construcéo civil a empresa tem
cinco anos de experiéncia.

EMPRESA C

Sécio-Diretor

Fundo de investimento de private equity que
atua na estruturacéo de operagdes para Fundos
Imobiliarios, Fundos de Private Equity, e
também na Incorporacdo Imobiliaria.

EMPRESA D

Gerente
Comercial

Construtora de grande porte com atuagéo
nacional e internacional, foco principal voltado
para obras de infraestrutura e grandes projetos
no setor da construcdo civil habitacional.

EMPRESA E

Diretor
Executivo

Construtora de grande porte com foco nacional.
Resultado de uma fusdo entre uma construtora
carioca consolidada e um fundo de
investimento. Empresa de Sociedade Andnima.

EMPRESA F

Diretora de
Marketing

Construtora de grande porte nacional, com 60
anos de atuacdo no mercado carioca. Tem
tradicdo e forte atuacdo no estado do Rio de
Janeiro, com escritérios em Brasilia e em
Salvador.

Quadro 2 — Perfil dos gestores entrevistados

Fonte: Propria

3.3.

Planejamento da pesquisa de campo e levantamento das evidéncias

As evidéncia foram levantadas por meio de trés etapas:

a) Na primeira etapa da pesquisa foi feita revisdo da literatura, buscou-se

trazer os principais pontos estratégicos citados em diferentes publicacdes como

livros, teses, dissertacdes, relatorios, artigos, revistas, jornais e redes eletrénicas,

além de banco de dados eletrénicos ou ndo, das entidades de classe do setor para

sustentar o referencial teérico.


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 1212789/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 1212789/CA

79

b) Na segunda etapa da pesquisa foram realizadas entrevistas em
profundidade com os “especialistas”, atores do mercado imobiliario atuante. O
objetivo principal foi obter a sua visdo sobre a formacdo de grupos estratégicos
entre as incorporadoras-construtoras, extrair informacdes sobre a estratégia
utilizada por elas e sua percepcao geral do mercado. Para tal, foi desenvolvido um
roteiro de entrevistas com diversas perguntas que abrangiam boa parte dos temas
estudados no referencial tedrico.

c) Na terceira etapa da pesquisa foram realizadas entrevistas em
profundidade com gestores tomadores de decisdo de um universo de seis
incorporadoras-construtoras do estado do Rio de Janeiro, entre elas empresas de
portes e estrutura diversa. Foi utilizada a abordagem direta e pessoal em todas as
entrevistas conduzidas neste estudo. Para fazer estas entrevistas foi tomada como
base a taxionomia apresentada por Gil (1996) que classifica a condugdo da
pesquisa como parcialmente estruturada com perguntas abertas e livres; ela
decorre a partir de uma relacdo de pontos de interesse que o entrevistador vai
explorando ao longo do curso.

Foi elaborado um roteiro de visitas que comegou por empresas de menor
porte, seguido pelas de grande porte e a empresa de médio porte. Os dados da
pesquisa de campo foram coletados atraves de audio gravacdo com a devida
autorizacdo do entrevistado, em mp3 e transcritos pra avaliacdo posterior.

A elaboracdo e aplicacdo do roteiro de entrevistas tiveram como meta
identificar, sob a Gtica dos especialistas, grupos estratégicos de empresas atuantes
na construcdo civil habitacional e, em seguida, a partir das entrevistas com 0s
gestores das empresas, a meta era confirmar os grupos estratégicos propostos
pelos especialistas e como os fatores ambientais afetam a estratégia desses grupos
estratégicos, além das préaticas estratégias usadas pelas empresas.

Seguiram-se 0s seguintes passos:

1° passo — Elaboragéo do Roteiro de entrevistas.

O roteiro com perguntas livre foi elaborado juntamente com o orientador,
com base na teoria de Porter (1980). No anexo | e Il encontram-se 0s roteiros
usados para as duas fases das entrevistas. Para desenvolver o roteiro buscou-se
primeiro extrair dos entrevistados informacGes genéricas sobre o mercado e suas
praticas estratégicas com o intuito de confirmar o cenario exposto. Usaram-se 0s

dados coletados durante o referencial tedrico e as informagdes das préticas
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estratégicas a fim de deduzir uma possivel influéncia no resultado da empresa.
Em seguida, as perguntas utilizam as teorias de Porter relativas ao
macroambiente, as cinco forcas, as estratégias genéricas e as dimensdes
estratégicas com o objetivo de identificar quais os fatores ambientais mais afetam
a formulacdo da estratégia dos grupos estratégicos de empresas atuantes na
construcdo civil habitacional. Foi solicitado também, para o entrevistado definir
0S grupos estratégicos sem a utilizacdo dos critérios das dimensoes estratégicas de
Porter, a fim de entender melhor as particularidades estratégicas do mercado
imobiliario. Também foram incluidas questfes relativas as aliancas estratégicas,
pratica comum nesta industria. Os contetdos dos dois roteiros permaneceram
idénticos, no entanto o formato das perguntas foi adaptado para que os gestores
respondessem sobre o ponto de vista da empresa em que atuam e ndo sobre o
mercado em geral. Questdes relativas a bolha imobiliaria e a eventos esportivos —
Copa do Mundo e Olimpiadas - foram retiradas da segunda fase porque ndo eram
necessarias, observando que estas questdes ndo contribuiam para o objetivo final
deste trabalho.

Utilizaram-se cinco topicos envolvendo um tema especifico, com base na
teoria de Porter (1980). As questdes foram montadas para buscar informagoes
relevantes na selecdo dos grupos estratégicos. Abaixo o tema de cada topico
explorado na pesquisa:

Especialistas:

1- Questdes relativas ao cenario do mercado imobiliario habitacional no Rio

de Janeiro.

2- Macroambiente.

3-Microambiente (as 5 forcas).

4-Estratégias e grupos estratégicos.

4.1-Dimens0es estratégicas.

4.2-Grupos estratégicos.

5-Aliangas.

Gestores:

1- Questbes relativas as praticas estratégicas diante do atual cenario do

mercado imobilirio habitacional no Rio de Janeiro.

2- Macroambiente.

3- Microambiente (as 5 forgas).
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4- Estratégias e grupos estratégicos (clusters).
4.1- Dimensdes estratégicas.
4.2- Grupos estratégicos.

5- Aliancas.

2° passo — Pre-teste do Roteiro de Entrevistas.

A primeira versdo do roteiro foi testado com o Entrevistado 1. Foi
solicitado que um respondesse as questdes apresentadas e relatasse as suas
duvidas. Concluiu-se que o roteiro estava exaustivamente extenso, levando mais
de uma hora para ser finalizado. Esta dificuldade foi corrigida..

3° passo — Aplicacdo do Roteiro de Entrevistas.

O roteiro foi aplicado de forma presencial em entrevistas pré-agendadas e
para facilitar as entrevistas, a pesquisadora sempre se ofereceu a ir ao encontro
dos entrevistados. Na primeira fase das entrevistas com os especialistas do
mercado imobiliario foram realizados seis encontros. O primeiro deles na Barra da
Tijuca, em seguida no Centro do Rio, Copacabana, Tijuca e por ultimo nas
dependéncias da PUC-Rio na Gavea. Na fase de entrevistas com o0s gestores das
construtoras-incorporadoras foram realizados também em seis encontros. Quatro
deles foram realizados na Barra da Tijuca, e uma no Recreio dos Bandeirantes e
outra em Botafogo.

Mesmo com o cuidado do pré-teste, houve duvidas ao longo da pesquisa.
Alguns entrevistados ndo entenderam de forma clara a pergunta referente aos
grupos estratégicos e ndo responderam ao que foi perguntado. Foi preciso maior
esclarecimento do pesquisador para total entendimento das questdes.

3.4.
Andlise das evidéncias

O tratamento das evidéncias foi feito por uma abordagem que privilegia
procedimentos qualitativos de pesquisas. Primeiro buscaram-se informacdes
relativas ao atual cenario do mercado imobiliario, confirmando ou ndo o que ja
havia sido coletado na reviséo de literatura. O trabalho buscou identificar, através
da percepcdo dos gestores de construtoras-incorporadoras, quais fatores
macroambientais mais influenciam a estratégia dos grupos estratégicos formados

no mercado.
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Na figura 3 o pode ser visualizado o fluxograma da pesquisa, um resumo do

que ja foi exposto.

PESQUISA

O CENARIO

BIBLIOGRAFICA SOBRE |<——

PESQUISA BIBLIOGRAFICA
SOBRE ESTRATEGIAS

PRATICADAS

FORMULACAO DO
QUESTIONARIO
ESPECIALISTAS

W

SELECAO DOS
ENTREVISTADOS

W

APLICACAO DO
QUESTIONARIO

l

ANALISE E CONCLUSAQ

7

FORMULACAO DO
QUESTIONARIO PARA
GESTORES

v

SELECAO DOS
ENTREVISTADOS

v

APLICACAO DO
QUESTIONARIO

W

ANALISE E CONCLUSAO

Figura 3 — Fluxograma de pesquisa

Fonte: Elaboracdo prépria.

3.5.

Limitacdo do método de pesquisa
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O método empregado neste trabalho apresenta algumas limitacGes que serdo
apresentadas a sequir:

1. Quanto a analise da industria:
A metodologia de Michael Porter para analise de indUstria esta sujeita a
algumas criticas, conforme se demonstrou no referencial tedrico.
Procurou-se mitigar esta deficiéncia ao confrontar sua doutrina com a de
outros autores e com a opinido dos especialistas entrevistados.

2. Quanto a selecdo de “especialistas” e gestores:
Em face da dificuldade em contatar as entidades que representantes do
mercado imobiliario, conforme ja citado, o presente estudo possui
limitacOes tanto na selecdo de “especialista” quanto a dos “gestores”. Na
prética este estudo apresenta uma visdo limitada do setor, porque néo foi
possivel entrevistar os 22 gestores contatados, porém procurou-se mitigar
esta limitacdo através da entrevista em profundida que ajuda a perceber
aspectos qualitativos com mais precisdo. Adicionalmente o nimero de
empresas entrevistadas, seis no todo, € um nimero pequeno, ou seja, nao
permite generalizacdo estatisticas.

3. Quanto a extensdo geografica:
Considerando que os entrevistados “especialistas” e ‘“gestores” nao
representa toda a industria do mercado imobiliario brasileiro, haja visto
cada uma ter as suas caracteristicas e peculiaridades e esta s6 se apoia no
mercado imobiliario residencial do Rio de Janeiro.

4. Quanto a limitagdo temporal:
Entendeu-se que seria importante buscar especialistas com no minimo
quatro anos de atuacdo e empresas com mais de cinco anos. Esta decisao
foi tomada para que pudessem obter informacGes de entrevistados com
histérico de mercado e que tenham vivido as mudancas ocorridas nos
ultimos anos, tanto a fase de prosperidade, quanto a fase de retracdo do
mercado imobiliéario. Fatores antes deste periodo ndo foram considerados
na pesquisa. Porém, esta limitacdo impede que seja obtida informacéo
sobre a otica de um novo entrante. O fundo de investimento € o Unico que
ndo obedece este critério, € uma empresa jovem com menos de um ano,

porém julgou-se importante analisar a estratégia de um novo entrante no
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mercado, além disso a equipe desta empresa vem de outro fundo de
investimento.
5. Quanto aos respondentes:

Na entrevista em profundidade existe uma série de limitagcdes decorrentes
do método usado. Neste caso as informacdes sdo indiretas, pois recebem
um filtro do ponto de vista do entrevistado. A presenca do entrevistador
também pode influenciar as respostas e nem todas as pessoas Sao
igualmente articuladas e perceptivas no sentido de expor seu ponto de
vista, 0 que prejudica o resultado da pesquisa; além disso, o entrevistado

pode esconder erros e supervalorizar sua empresa.

e Especialistas

Visando a maior fidelidade nas informacdes coletadas, evitou-se entrevistar
apenas profissionais atuantes na venda direta de imoveis: deste grupo apenas dois
entrevistados eram proprietarios de imobiliérias. Apesar de este grupo ter extrema
relevancia e deter maior conhecimento do mercado que os demais, é notério o seu
interesse direto no mercado e, consequentemente, sua tendéncia a valorizar as
projecdes. Por isso os restantes dos especialistas tinham forte ligagdo com o
mercado imobiliario, mas ndo vendiam imoveis.

O numero de especialistas entrevistados, seis no total, também pode néo ser
suficiente, mas acredita-se, contudo, que esta restricdo tenha sido superada pela
qualidade dos mesmos.

e Gestores

As caracteristicas da selecdo de empresas a serem entrevistadas foram
apontadas pelos especialistas. Buscou-se contato com os principais players no
mercado do Rio de Janeiro de acordo com o porte. O nimero de empresas

entrevistadas € um limitador para a generalizacdo das conclusdes.
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