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Abstract: The localization of residential apartments is so important to overall strategy of construction companies because the final product has no movement to the consumers inside of the supply chain. The clients  will go to it and they will live there for a long time. The localization attributes is so important for apartment buying process and it will be determinants to consumer satisfaction. In this way, this paper attempts to analyse what are localization alternatives evaluation models find out at Industrial Engineering literature and the aspects considered by these, trying to establish a relationship between these classical models and how it can be used by the clients while they are walking inside stages of buying process.
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1. Introdução:

A localização das instalações, sejam estas industriais, atacadistas, varejistas, é estudada exaustivamente pela literatura clássica da Administração da Produção e Logística Empresarial. (SLACK et alii, 2002; DAVIS et alii, 2001; MOREIRA, 1998; BALLOU, 2001) Este esforço acadêmico é realizado em decorrência de ser de extrema importância às organizações. “As decisões sobre localização são estratégicas e fazem parte integral do processo de planejamento.” (MOREIRA, 1998, p. 47) Estas, “uma vez tomadas, são difíceis de desfazer. Os custos de mudança de uma operação de um local para outro podem ser extremamente altos, assim como o risco de criar inconvenientes para os clientes”. (SLACK et alii, 2002, p. 178)

Ao tomar atitude em direção à localizar instalações de sua organização, seja esta fruto da expansão do parque fabril atual, da necessidade de implementar uma central de distribuição ou um porto para escoamento, por exemplo, os gestores decidem embasados em informações geradas por modelos. Utilizam-se de técnicas sistemáticas, quantitativas e qualitativas, que podem considerar uma ou múltiplas unidades a serem criadas, no intuito de resolver o problema de instalação que minimize os riscos inerentes a este tipo de decisão.

Representando um dos setores produtivos de alta importância à economia brasileira, a construção civil apresenta-se como um dos termômetros que evidenciam o desenvolvimento do país. Todavia, apesar de sua relevância, constatamos, em consonância com o descrito por Cruz et alii (1998), algumas dificuldades neste ramo produtivo como baixo nível de padronização dos processos, índices elevados de perdas, extenso fluxo de material na cadeia de suprimentos e no canteiro dentre outros fatores que podem ser justificados em decorrência da modalidade em que o seu sistema de produção se enquadra. Este é de grandes projetos. “Nesse caso, tem-se uma seqüência de tarefas ao longo do tempo, geralmente de longa duração, com pouca ou nenhuma repetitividade. Uma característica marcante dos projetos é o seu alto custo e dificuldade gerencial no planejamento e controle.” (MOREIRA, 1998; p. 16) A Construção Civil é dividida em dois setores produtivos: a construção pesada e a construção de edificações. Para efeito deste trabalho, iremos nos ater ao estudo do setor de edifícios, mais especificamente, àqueles voltados a atender o mercado de clientes residenciais de classe média.
O produto oriundo do sistema produtivo das construtoras de edifícios residenciais possui características ímpares que o colocam em destaque no comportamento de compra dos clientes potenciais. Segundo Engel et alii (2000, p. 92), ao adquirir um bem, o consumidor passa por alguns estágios do processo de compra que são: (a) reconhecimento de necessidade; (b) busca de informação, (c) avaliação de alternativas pré-compra, (d) compra, (e) consumo, (f) avaliação de alternativa pós-compra, (g) despojamento. A vivência de cada etapa por parte do cliente está correlacionada com a importância da decisão, quanto mais esta envolver riscos e atributos do produto, devendo eles serem analisados, o consumidor irá ater-se pormenorizadamente a cada um destes tópicos. Como o processo de aquisição de um imóvel residencial é complexo, o comprador em potencial irá percorrer todos os estágios acima mencionados.

Ao adquirir um imóvel, o cliente está sanando uma necessidade que ocorre com a compra e o uso do produto que proporcionará o estado ideal almejado. Esta extinção envolve a ponderação e avaliação, por parte do cliente, dos atributos utilitários e hedonistas que o produto vem proporcionar. Os atributos utilitários relacionam-se a funções básicas e benefícios materiais, tendendo uma pessoa, na tomada da decisão, a ser racional em suas escolhas. Já os benefícios hedonistas são relacionados ao desejo de prazer e auto-expressão, assim, tendem a ter caráter emocional (ENGEL et alii 2000, CHURCHILL & PETER. 2000). O ato de comprar e consumir envolve, comumente, a busca pelo cliente de obter ambos os benefícios mencionados. (ENGEL et alii 2000). Esta composição é constatada na necessidade de aquisição de um imóvel onde o consumidor não somente precisa de proteção, de abrigo em um bairro com baixos índices de violência urbana, mas também considera atributos como o status relacionado à localização do edifício (FERNANDEZ & HOCHHEIN, 2000), por exemplo, influenciando na decisão de compra.

Assim, constatamos que o processo de produção e de compra de um imóvel é, por deveras, complexo. Então, “o entendimento das preferências do usuário, com respeito a localização, permite ao incorporador compreender e segmentar o mercado conforme características e aspirações respectivamente correlacionadas que orientam a formulação da estratégia mercadológica e da tipologia mais adequada para seu empreendimento”. (FERNANDEZ & HOCHHEIN, 2000, p. 01) A localização do imóvel irá determinar o sucesso do empreendimento. Pois, “na construção civil a distribuição física de produtos se dá de forma inversa. Por se tratar de uma produção posicional, os clientes é que se deslocam até o produto oferecido” (CRUZ et alii, 1998, p. 87-88) e nele se estabelece, habita-o, conforme visualizado na figura abaixo:
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Figura. 1. Cadeia Logística na Construção Civil (CRUZ et alii, 1998, p. 86)

Neste sentido, não se deve negligenciar o fato de que o objetivo maior do sistema de produção das empresas construtoras é a geração de valor que deve ser entregue aos clientes a fim de que sejam atendidas as suas necessidades ao consumir o produto adquirido, (BERTELSEN & KOSKELA. 2002) através da administração dos fluxos logísticos (material, informação e financeiro). (CRUZ et alii, 1998)

A fim de se obter uma melhor compreensão do proposto por este estudo, o mesmo apresenta-se secionado em cinco partes: (a) Introdução; (b) Relevância do Tema, Metodologia e Objetivos; (c) Modelos de Avaliação de Alternativas de Localização; (d) A Localização de Edifícios Residenciais e a Satisfação de seus Consumidores; (e) Considerações Finais. Ao final deste trabalho, encontra-se referenciada a bibliografia utilizada à sua confecção.

2. Relevância do Tema, Metodologia e Objetivos:

O presente trabalho, sendo parte do referencial teórico de dissertação de mestrado em andamento, tem como objetivo maior efetuar uma revisão bibliográfica nas práticas adotadas pela indústria da construção civil no setor de edificações residenciais quanto à gestão de produção e de marketing. Mais especificamente a este estudo, objetivamos analisar as técnicas de tomada de decisão da localização de instalações industriais difundidas na literatura quanto à sua utilização por parte dos clientes potenciais de imóveis quando estes estão vivenciando o processo decisório de compra consolidado por Engel et alii (2000).

Embora estudos sejam realizados tendo como objeto de análise a construção de imóveis residenciais enfatizando as práticas de produção e de gestão, há carência de trabalhos que abordem este ramo produtivo sob o prisma da satisfação do cliente da classe média da cidade do Recife (PE) com o produto que adquire para habitar. Neste contexto-problema, reside a pesquisa de mestrado. Para este artigo, abordaremos a questão da escolha da localização pelo cliente em potencial difundida em literatura específica da Construção Civil, pois trata-se de um aspecto que influencia o nível de satisfação que o cliente terá para com o produto adquirido.

Assim, pretendemos conhecer quais técnicas utilizadas para localizar instalações produtivas no que tange à complexidade de variáveis consideradas e utilidade às empresas construtoras a fim de contrapor com os requisitos demandados pela clientela apontados na revisão bibliográfica realizada, despertando no empresariado pernambucano deste setor produtivo a importância do gerenciamento dos requisitos da clientela. Neste sentido reside a relevância maior deste estudo, pois, corroborando Farias (2000), quando a empresa alcança a satisfação dos seus clientes, eles difundirão entre seus pares, a imagem positiva da organização. Esta modalidade informal e espontânea de propaganda é menos onerosa; o que acarreta em benefício financeiro à empresa.

3. Modelos de Avaliação das Alternativas de Localização:

A literatura clássica de Engenharia de Produção (SLACK et alii, 2002; DAVIS et alii, 2001; MOREIRA, 1998) aborda a Localização das Instalações como decisão estratégica de suma importância a ser tomada pelas empresas, pois são difíceis de serem desfeitas no curto e médio prazo, por envolverem altos níveis de recursos organizacionais (capital, pessoas, tempo).

Na decisão de localizar o empreendimento, há uma lista extensa de fatores que podem influenciar veredicto final. A importância de cada fator é relacionada com a circunstância, o problema e o tipo de companhia. As indústrias tenderão a localizar-se perto de insumos e as prestadoras de serviços próximos aos mercados e competidores. (MOREIRA, 1998)

De modo geral, podemos apontar os seguintes fatores, que são considerados como variáveis nos modelos de avaliação a serem tratados mais adiante: (a) matérias-primas (disponibilidade, quantidade); (b) mão-de-obra (custos, capacitação, quantidade disponível); (c) terrenos (custos, características físicas); (d) água e energia elétrica (custos, disponibilidade); (e) transporte (custos, confiabilidade, flexibilidade); (f) comunidade local (impostos, língua, restrições ambientais, planejamento governamental,...); (g) mercados consumidores (localização, quantidade, perfil); (h) imagem do local; (i) adequação do local em si. (SLACK et alii, 2002; DAVIS et alii, 2001; MOREIRA, 1998) O objetivo maior da decisão de localização é atingir um equilíbrio entre três aspectos: (a) custos de operação que se modificam geograficamente; (b) nível de serviço prestado aos clientes; (c) receita potencial. (SLACK et alii, 2002)

Após revisão teórica (SLACK et alii, 2002; DAVIS et alii, 2001; MOREIRA, 1998; BALLOU, 2001), encontramos modelos de apoio às decisões referentes à localização de uma unidade e de múltiplas instalações. Dentre estes modelos de múltiplas instalações, podemos mencionar os Métodos Exatos, que se subdividem em Abordagem de Múltiplo Centro de Gravidade e Programação Inteira Combinada; os Métodos de Simulação e os Métodos Heurísticos, que se subdividem em Avaliação Seletiva e Programação Linear Guiada. (BALLOU, 2001, p. 387-400)

Dentre os modelos de apoio às decisões referentes à localização de uma unidade, como evidenciado na construção de edifícios residenciais, único e independente de outros empreendimentos imobiliários, podemos mencionar quatro modelos consolidados na literatura clássica de Engenharia de Produção (SLACK et alii, 2002; DAVIS et alii, 2001; MOREIRA, 1998) que serão abordados abaixo.

3.1. Ponderação Qualitativa – Este método pauta-se por determinar quais são os fatores determinantes à decisão de qual o local será instalado o empreendimento, primeiramente. Ao avaliar uma determinada região, o decisor atribui, posteriormente, uma nota numerada de zero a dez a cada aspecto que considera importante avaliar. Todavia, a cada ponto elencado, é atribuído, por fim, pesos através da adoção de uma escala numérica arbitrária do decisor. O intuito deste método é realizar uma ponderação entre a nota atribuída a cada fator com o peso atribuído. O ponto negativo de destaque deste método é o fato de que a escala adotada pode ser ineficiente em captar diferenças reais de custos existentes entre os aspectos avaliados nas diferentes localidades postas em análise.

3.2. Comparação entre Custos Fixos e Variáveis – Este método consiste, primeiramente, na distinção clara de quais serão os custos fixos e variáveis. Esta separação será elaborada em decorrência da sua dependência ou não com a quantidade produzida. Segundo, de posse de previsões de demandas futuras ao produto ofertado, projetar, com base no provável preço de venda unitário da mercadoria, a receita anual a ser obtida com a comercialização do produto. Terceiro, o decisor deve realizar uma subtração simples entre a receita total esperada e o custo total (resultado da soma dos custos fixos e variáveis obtidos no projeto) esperado. Devido ao fato de haver diferença entre os custos fixos e variáveis em diferentes localidades, o ponto de equilíbrio (quando a quantidade produzida iguala o custo total com as receitas) será diferente para cada localidade. O local escolhido será o que apresente menor ponte de equilíbrio. A utilidade deste modelo reside na questão do retorno do investimento aplicado na instalação do empreendimento, pois espera-se ter retorno pelo dinheiro aplicado o mais rápido possível.

3.3. Modelo do Centro de Gravidade – “O modelo do centro de gravidade é usado quando se quer localizar uma nova instalação dentro de uma rede de instalações e/ou mercados já existentes.” (MOREIRA, 1998, p. 57) Este modelo pauta-se por localizar um dado empreendimento “com base na minimização dos custos totais de transporte entre o local em que são produzidos os bens e onde eles são consumidos”. (DAVIS et alii, 2001, p. 252) Todavia, esta técnica é aplicada às decisões de instalações de serviços que almejam estar perto de seu mercado consumidor que quer a comodidade de efetuar a compra perto de casa. “Dada uma configuração de instalações e mercado, através da qual circulam certos volumes de mercadoria ou intensidade de serviços, o centro de gravidade é a localização tal que é mínima a distância total ponderada entre a localização procurada e as outras instalações e mercados.” (MOREIRA, p. 57) À aplicação deste modelo, utilizamos um sistema de eixos ortogonais sobre um mapa da região onde se queira efetuar um novo empreendimento. Neste mapa, devem estar contidos pontos referentes às fábricas e aos mercados existentes. Para encontrarmos o Centro de Gravidade onde será posto o novo empreendimento utilizamos a seguinte equação.
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3.4. Modelo da Mediana – Este assemelha-se ao modelo do Centro de Gravidade no intuito de se instalar um novo empreendimento em uma rede de clientes e fornecedores já estabelecida, minimizando os custos de transporte a jusante e a montante. Devido ao fato de este modelo considerar que as mercadorias deslocam-se, em um eixo ortogonal, somente por caminhos horizontais e verticais, simplificando muito a realidade da configuração da malha de transportes, o mesmo modelo não será detalhado. Prefere-se a adoção do Modelo do Centro de Gravidade.

4. A Localização de Edifícios Residenciais e a Satisfação de seus Consumidores:

Segundo Ornstein (1992), qualquer ambiente construído possui um ciclo vital que é divisionado em duas fases: a de produção e a de uso. Nesta última fase, de acordo com Ornstein (1992; p. 15), “o ambiente construído passa a ter um papel social pleno, cuja eficiência é medida pela satisfação dos usuários”. Esta autora menciona o fato de que a satisfação das necessidades dos usuários só ocorre através da listagem destas e deve ser considerada dentro do contexto social, econômico, cultural, tecnológico e das condições físico-climáticas em que se apresentam os atributos requisitados pelos clientes.

A Avaliação Pós-Ocupação (APO), proposta primeiramente no Brasil por Ornstein (1992), tem sido utilizada em pesquisas da área de ambiente e comportamento para avaliar o desempenho do ambiente construído a partir do ponto de vista do usuário, especialmente, e de técnicos, a fim de retro-alimentar o sistema produtivo como um todo e minimizar erros futuros. (BOEMEKE et alii, 1995) Estes autores, em seu trabalho, apresentam um indicador, o Índice de Satisfação do Cliente Pós-Ocupação, que objetiva mensurar o grau de satisfação do cliente com o desempenho do imóvel e o atendimento prestado pela empresa. O desempenho do imóvel está dividido em (a) qualidade da edificação como um todo, que engloba a localização do edifício (facilidade de acesso, abastecimento, adequação à vizinhança,...) e segurança do prédio; e (b) qualidade da área privativa.

Paulino et alii (1995) apontam as principais estruturas de dados imobiliários presentes em pesquisas mercadológicas que são realizadas no ramo de atividade da construção civil, setor de edificações. Estes autores citam que no acompanhamento da formação de valor dos imóveis, uma forma de registrar os desejos dos clientes, está presente a variável localização do empreendimento como valor encontrado no produto. “É comum nos stands de venda caracterizar o desejo do cliente em função da localização, número de quartos, preço e condições de pagamento.” (PAULINO et alii, 1995, p. 327) Em trabalhos de APO “costuma-se perguntar sobre o imóvel a partir de três situações básicas: a inserção do imóvel no meio ambiente (localização, vizinhaça, disponibilidade de comércio e escola), o prédio como um todo (...) e o apartamento propriamente dito”. (PAULINO et alii, 1995, p. 328)

Corroborando o apontado por Paulino et alii (1995) quanto ao desejo do cliente em função da localização e da forma de pagamento, encontramos o trabalho de Loureiro & Amorim (2002) realizado na cidade do Recife que analisa os modelos desenvolvidos por peças publicitárias como geradores de expectativas, estas ligadas a características da vida moderna, nos clientes potenciais. Segundo Loureiro & Amorim (2002, p. 819), “a moradia ideal é um lugar seguro, que proporciona bem-estar, protegido das vistas de outros e que abriga todos os sonhos de ter um lugar”. Assim, as “estratégias de venda são montadas pelos empreendedores imobiliários, vinculando a compra do imóvel à realização do sonho”. (LOUREIRO, & AMORIM, 2002, p. 819) Com esta ênfase, temos constatado que as empresas querem atingir as necessidades hedônicas de seus clientes. Todavia, as peças publicitárias não se esquivam em evocar os atributos materiais do seu produto em decorrência do alto índice de violência urbana, quando alegam que o habitar ofertado é o refúgio seguro ao comprador e sua família.

A questão do ciclo de vida familiar se mostra como motivador da escolha da habitação a ser adquirida, gerando expectativas quanto à nova habitação, o que impactará o nível de satisfação do usuário com o imóvel, neste sentido, residem os trabalhos de Oliveira et alii (2000) e Fernandez & Hochhein (2000) “A insatisfação com um determinado atributo da habitação pode ter sua origem na mudança de estágio do ciclo de vida e influenciar a decisão da mudança de moradia.” (OLIVEIRA et alii, 2000, p. 02)

O estudo de Fernandez & Hochhein, (2000) procurou identificar a hierarquia das preferências quanto aos atributos de localização na escolha da habitação em um apartamento hipotético. Assim, os seguintes pontos foram apontados como significativos:

“perto do trabalho, perto de supermercado, perto de conveniências (lavanderia, banca de revistas, academia, vídeo locadora, farmácia.), perto da escola dos filhos, perto de templo religioso, perto de padaria / mini mercado, local muito bem policiado, vizinhança de bom status, perto de hospital, perto de área pública de lazer (praça, pista de cooper, ciclovia.), perto de ponto de ônibus, perto de shopping center, fácil de estacionar nas redondezas e muito verde ao redor” (FERNANDEZ & HOCHHEIN, 2000, p. 05)
A atitude em relação a cada aspecto acima descritos irá depender do estágio do ciclo de vida que o cliente esteja inserido no momento. Estas preferências, declaradas pelos usuários potenciais na pesquisa de Fernandez & Hochhein, (2000) tornam alguns aspectos semelhantes aos fatores de decisão por parte da gestão empresarial quanto à atitude de localizar uma nova instalação industrial. No entanto, o presente trabalho pautou-se na importância da localização de imóveis quanto a sua complexidade de escolha no sentido de impactar a satisfação dos seus futuros moradores.

5. Considerações Finais:

A Indústria da Construção Civil de Edifícios Residenciais deve atentar à importância da localização de seus empreendimentos. Devido ao fato de que o produto obtido do seu sistema de produção ser um bem imóvel, não ser deslocado para o cliente na cadeia produtiva, ele se desloca e passa a consumi-lo onde ele foi concebido por um período considerável de tempo, tem-se o estudo da localização das instalações produtivas duplamente importante. Há dois momentos separados pelo tempo, mas que serão evidenciados, no mesmo espaço: produção e consumo. (ORNSTEIN, 1992; CRUZ et alii, 1998)

O processo de compra de um imóvel é complexo e envolve riscos inerentes ao tipo de escolha. Acertar em habitar uma determinada localidade com uma vizinhança agradável, redondeza segura, composta de uma infra-estrutura (água, energia, transporte coletivo, escolas, áreas de lazer,...) confiável, dentre outros fatores, é o que o cliente procura como valor obtido com o produto. Espera contar com este valor não só no momento que efetua a transação, mas ao longo de todo tempo que passe a habitar o imóvel comprado. Este tempo pode perdurar mais de uma geração. Neste sentido, há necessidade de realizar estudos que abordem o comportamento do consumidor, seu nível de satisfação perante o uso do produto imóvel residencial adquirido de construtoras recifenses, pois constata-se a sua ausência em meios acadêmicos, assim, urge a necessidade de efetua-los. A variável localização é um dos aspectos que impactará o nível de satisfação, por isso o enfoque a ela foi dado neste estudo.

Sendo assim, é oportuno mencionar Oliveira (1998) apud Fernandez & Hochheim (2000) que em seu trabalho, almejando estudar os fatores determinantes da satisfação pós ocupacional, conclui que localização e preços são os mais importantes à formação da satisfação do usuário.

“A relevância da localização extrapola a motivação principal. Uma vez que, por suposição, a razão seja aumento de espaço ou dissolução familiar, quase sempre haverão alternativas de imóveis similares, em tamanhos e preço em localizações distintas, e caberá a localização papel destacado na decisão final de aquisição.” (FERNANDEZ & HOCHHEIN, 2000, p. 02)
Todavia, há uma relação direta entre estes dois fatores, pois o preço do imóvel pode ser relacionado à localização que o mesmo se encontra.

“Os valores da localização podem estar, ainda, relacionados a certos pontos geográficos de valor paisagístico, tais como o mar, o lago ou o rio, a proximidade à praças ou parques, ou à localização relativa a certos equipamentos de maior abrangência na cidade – equipamentos âncora, tais como shopping-centers, escolas, universidade, etc.“ (LOUREIRO & AMORIM, 2002, p. 823)
Por fim, é relevante mencionar que a utilização dos modelos de localização abordados neste trabalho requer um conhecimento acurado de um conjunto de variáveis que cada uma técnica demanda. À obtenção deste conhecimento, faz-se necessário a utilização de recursos (capital, pessoal, programas computacionais,...) que não são acessíveis a todas empresas, somente a grandes corporações. Às médias, pequenas e micro empresas cabem decidir localizar seus empreendimentos consoante a disponibilidade de recursos em conjunto com técnicas subjetivas do proprietário, comumente. Neste sentido, fica evidente que nenhum modelo de localização é utilizado integralmente pelos clientes de imóveis. Todavia, podemos dizer que este tipo de cliente se utiliza do princípio do modelo do centro de gravidade, para habitar próximo a escolas, trabalho, áreas de lazer, etc. a fim de minimizar o custo e o tempo despendido com deslocamento; em conjunto com o modelo de ponderação qualitativa, pois atribui pesos a fatores que considera mais importante estar habitando próximo.

“Estar perto de determinados equipamentos tem um duplo papel: por um lado, estes equipamentos qualificam a área e são uma garantia de uma ‘boa vizinhança’; por outro, atendem a um aspecto pragmático da vida cotidiana, sendo um facilitador da vida da família, evitando, por exemplo, grandes deslocamentos para compras, lazer ou escola.“ (LOUREIRO, & AMORIM, 2002, p. 824)
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