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RESUMO: Andisando-se 0 cen&io imobiliaio em ambito nacional e levando em
consideragéo a intensdo de investimentos futuros, este trabalho buscou apresentar qual a
situacdo atual do mercado imobiliario em Paranavai — PR e suas tendéncias. Como
metodologia esta foi exploratdria com coleta de dados em duas etapas sendo a quantitativa
com questionario aos arquitetos e engenheiros da APEAP e qualitativa com entrevista a
especialista do setor. Como resultados foi possivel verificar que os iméveis para moradia em
construcdo tem em média 114,4m?2 de area construida com trés quartos e dois banheiros e que
aproximadamente 41,7%, com valor variando entre R$80.000 a R$130.000, enquadrando-se
no programa Minha Casa, Minha Vida. Foi possivel concluir antes de decidir sobre quando e
onde investir € necessario buscar analise do atual do setor e conhecer as necessidades dos
potenciais consumidores.
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1INTRODUCAO

Ao entendimento basico de mercado Matos (2013) o define como um local onde
agentes econdmicos trocam bens e servicos por uma unidade monetéria ou por outros bens,
caracterizando em um grupo de compradores (procura) e vendedores (oferta) com o intuito de
comercializar seus produtos e servigos, em um espaco fisico ou virtual onde a decisdo dos

compradores atinge diretamente a deciséo dos vendedores e vice-versa.
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Para Kotler (2000, p. 237), mercado define-se como o conjunto de “todos os consumidores
potenciais que compartilham de uma necessidade ou desgjo especifico, dispostos e habilitados
para fazer uma troca que satisfaca essa necessidade ou desejo”, portanto se faz importante
entender os movimentos do mercado para que segja possivel atuar neste com maior eficiéncia.
Segundo Chiavenato (2004, p.570) “para vencer em mercados globais e altamente
competitivos, as organizagoes bem-sucedidas compartilham uma forte énfase em inovagéo,
aprendizado e colaboragao”. Kotler (2000, p.30) fala sobre a necessidade do estabelecimento
de um mercado-alvo, pois “para cada mercado-avo escolhido, a empresa desenvolve uma
oferta a0 mercado. A oferta é posicionada na mente dos compradores-alvo como possuidora
de algum(ns) beneficio(s) fundamental(ais)”.

Para que os consumidores possam decidir pela compra de um imovel, invariavelmente
passar por um processo de decisdo de compra. Kotler (2000) e Las Casas (2006) sugerem que
0S consumidores, no processo de compra, passam por cinco etapas, sendo estas o
reconhecimento do problema, busca de informagdes, avaliagdo de alternativas, decisdo de
compra e 0 seu comportamento pés-compra. A identificacdo de necessidades segundo Las
Casas (2006, p.184) fala que a motivagdo para a compra “surge quando os consumidores
reconhecem a necessidade e que hé disparidade entre o0 seu estégio atual e o estagio desejado.
A disparidade cria tensdo e desperta a motivacao”.

Vicente (2014, p.37) afirma que “qualquer analise de mercado é, em suma, a
compreensdo de quais fatores externos e internos afetam diretamente o desempenho da
empresa”. Nos dias atuais a formulagdo de uma estratégia traz muitas vantagens competitivas,
Mintzberg (2010) cita que a estratégia tem como vantagens um fixacdo de direcéo,
concentrando esfor¢os para 0 alcance dessa, definindo a organizagdo, e favorecendo a
coeréncia. Las Casas (2006, p.90) afirma que “a principal fonte de inspiragdo de um
plangjador é a dos movimentos de mercado, pois € nele que as empresas poderdo buscar e
obter elementos basicos para seus planos”. Mintzberg (2010, p.61) comenta sobre os
ambientes, externo e interno a empresa, e a importancia de se antecipar aos
movimentos/comportamentos realizados pelo ambiente incontrolavel no qual a organizagéo
estd, “os planejadores ha muito se preocupam com essas previsdes porque, se ndo podem
controlar o ambiente, a incapacidade para prever significa a incapacidade para planejar”.
Vasconcelos (1979) divide os ambientes em trés, sendo estes ambiente interno
(microambiente), ambiente operacional (definindo como “composto pelos publicos
relevantes externos com os quais a organizagdo mantém varios tipos de relacionamentos.”), e
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ambiente externo (macro ambiente). Kotler (2007) nos diz que as seis principais forcas
externas sdo: Ambiente demografico, Ambiente econdmico, Ambiente natural, Ambiente

cultural, Ambiente tecnol 6gico, e Ambiente cultural.

Tendo este cend&rio, surge a questdo norteadora deste trabalho: Levando em
consideracdo a intensdo de investimentos futuros, qual a Situagdo atual do mercado
imobiliario em Paranavai — PR e suas tendéncias? Para responder a essa questdo também se
faz necessario contextualizar o cenario imobiliario Brasileiro; levantar informagdes sobre
alguns padrdes no mercado imobilidrio regiona da cidade de Paranavai-PR e identificar
aspectos para tomada de decisdo de investimento imobilidrio da regido da cidade de

Paranavai-PR.

Devido a necessidade de um plano estratégico que norteia as agdes de uma instituicao,
€ preciso conhecer 0 seu publico avo para poder prever com o menor indice de fahas o
comportamento deste. Para tanto julga-se necessario conhecer melhor sobre 0 mercado no
qual uma empresa esta inserida, é importante realizar uma investigacdo no macro ambiente e
suas influencias, como diz Malhotra (2006, p.66) “o contexto ambiental do problema,
incluem informagdes passadas e previsdes relativas ao setor e a empresa, recursos e restricoes
da empresa, objetivos do tomador de decisdes, comportamento dos compradores, ambiente
legal, ambiente econdmico, e qualificagdes mercadologicas e tecnoldgicas da empresa’.
Gitman (2010, p. 9) fala sobre a relacéo que deve existir entre 0 administrador financeiro, que
tem por responsabilidade gerir todos os negdcios financeiro de organizactes, e a0 que esse
chama de teoria econdmica, pois estes “precisam entender o arcabougo da economia e estar
alertas para as consequéncias de niveis variaveis de atividade econdmica e de mudancas de
politica econdmica”, pois como fala Groppelli (2010, p.12) “os administradores financeiros
devem ter certeza de que suas decisdes de investir ou ndo, de aumento o capital ou ndo, sgjam
justificaveis”.

Para a sociedade, tendo como foco os investidores se justifica nas palavras de Kotler
(2000, p.42) que afirma que “as empresas t€ém maiores chances de se sairem bem quando
escolhem seus mercados-alvo com cuidado e preparam programas de marketing
customizados”. E também conforme Vicente (2014, p.69) que diz “além de se olhar para os
processos internos, os olhos das empresas precisam estar muito atentos para as demandas

externas de cada um dos nichos e segmentos de mercado imobiliario”.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Bolha econbmica e o mercado imobiliario

Caselani (2010) diz que agentes econdmicos sdo individuos racionais, ou sgja, estes
tomam decisdes baseados em conceitos de utilidade e maximizacéo de valores, e ainda faa
sobre a avaliagdo do mercado financeiro, tende a ser equivocada ao crer que este funciona de
forma perfeitamente coerente e racional, mas o exemplo de uma bolha especulativa define o

mercado, e grande parte de seus agentes como irracionais.

Uma bolha econébmica ocorre quando um ativo é supervalorizado devido a grande
procura por este no mercado, ou sgja pelo comportamento irracional deste procurando obter
um maior lucro devido aos acontecimentos momentaneos que inflam o preco do bem, que é
vendido muito acima do seu valor fundamental criando assim a chamada “bolha” que pode
perdurar por tempo indeterminado. Caselani (2010, p.4) exemplifica a bolha econémica

como:

Quando um investidor decide transferir seu dinheiro de um fundo de acBes
para um fundo de renda fixa, ele pode estar especulando com a alta nas taxas
de juros. E a existéncia de especulagio entre os agentes econdmicos que faz
com que ocorram movimentos de compra e venda de ativos no mercado. Um
movimento especul ativo exacerbado leva aformacéo de bolhas.

Matos (2013) afirma gque o mercado imobiliario caracteriza-se por gerar o
desenvolvimento no espago urbano possibilitando melhorias na qualidade de vida para a
sociedade, proporcionando um crescimento da economia local ou regional, contudo
auxiliando no crescimento do pais pelo fato do grande volume de emprego gerado direta e
indiretamente pelos servigos agregados como exemplo, incorporacdo imobiliaria, corretagem,

publicidade e sistema financeiro habitacional.

Iwata (2016, p.166) diz que “as principais modalidades de operacdes imobilidrias sdo:
compra, venda, permuta, locacdo, administragcdo, loteamentos, incorporagoes, administragtes
de condominios, assessoria, consultoria imobiliaria e parecer técnico de avaiacéo

mercadologica”.

Segundo Vicente (2014, p.39) independentemente do tamanho da empresa
“recomenda-se que ela tenha programa formal de andlise do mercado, com relatérios

periddicos, buscando as informagfes relevantes do seu negOcio em jornais, revistas e
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publicacOes profissionais e técnicas, sindicatos, universidades, IBGE e outras entidades

setoriais”.

Pardo (2014, p.101) afirma que “sob a Gtica do investidor, sgja ele quem for, um
investimento terd um objetivo de rentabilidade no tempo, ou sgja, quanto espera ganhar e em
quanto tempo espera que isso acontega”, por tanto € preciso conhecer as definicdes de

seguranca, liquidez, e rentabilidade. Pardo (2014, p.103) afirma que seguranca &

A certeza do retorno do dinheiro aplicado. Mas para um entendimento
correto do conceito de seguranca, € melhor analisa-lo pelo seu oposto, o
risco. Risco é a incerteza quantificavel matematicamente. E bom saber que
todo tipo de investimento tem um risco inerente de perda. Correr risco é
aceitar a possibilidade de perda.

Para Pardo (2014, p.102) liquidez € a velocidade com que se transforma um
investimento em dinheiro/moeda, pois “todo investidor espera poder, em um momento de
emergéncia ou necessidade, converter seu investimento rapidamente em dinheiro”, este autor
anda define rentabilidade como sendo “o grau de rendimento proporcionado por um

investimento pela valorizagdo do capital ao longo do tempo”.

Pardo (2014, p.83) diz que “ao se investir em um imével em busca de retorno
financeiro, o investidor procura um imével que Ihe garanta a melhor rentabilidade do dinheiro
investido”, desta forma os itens que devem ser analisados no investimento sao o valor do
imovel, e arenda que este proporcionard. Pardo (2014) apresenta opcles para investimento no
setor imobiliario como sendo imoveis ainda na planta, apartamentos nos primeiros andares,
imoveis industriais e iméveis para a locacdo, sendo gue este Ultimo pode ser dividido em
imove's de ato padréo, com rendimento abaixo de 0,5 % am., e os iméveis de valor mais
baixo destinado as classes D e E, podem apresentar rendimentos entre 0,7 % am. e 1,00%

am.

Outra dternativa é a constru¢do do imovel que segundo Pardo (2014, p.89) ocorre
quando um investidor “adquire um terreno em local de sua preferéncia, faz o projeto e executa
a obra de acordo com o seu fluxo de caixa, ou sgja, suas disponibilidades financeiras ao longo
do tempo. Ao final da obra, normalmente esta tem um custo fina menor do que adquirir um
imovel semelhante pronto”, Pardo (2014) ainda fala que lojas de rua, terrenos, imdveis para

lazer, salas e escritdrios como sendo nichos que vem atraindo investimentos nos Ultimos anos.
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2.1.1 Contexto do cenéario imobiliario

Vicente (2014, p.37) diz que “qualquer analise de mercado €, em suma, a compreensao
de quais fatores externos e internos afetam diretamente o desempenho da empresa”, portanto €
necessario ter consciéncia do todo e ndo apenas da parte, ou segja, dém de conhecer as
especificidades locais do mercado imobiliario, como tantos outros, € interessante acompanhar

0s acontecimentos a nivel global.

Vicente (2014, p.39) afirmaque

O mercado imobilidrio € mais amplo do que o mercado da construgdo e o
abrange no seu conceito. Dessa forma, quando nos referimos ao setor
imobiliério, fazemos mencdo ao mercado da construgdo civil, mas também
envolve proprietérios fundiérios, comerciantes de material para construcéo,
consumidores, agentes financeiros, produtores de materiais para a
construgdo, empreendedores do setor, projetistas e promotores, dentre
outros.

Por este motivo para acompanhar a nivel mundial a variacdo do setor imobiliario é
possivel utilizar o IMOB (indice Imobilidrio da BM& FBOVESPA) que segundo o portal
BM& FBovespa (§/d)° tem como objetivo “ser o indicador do desempenho médio das cotages
dos ativos de maior negociabilidade e representatividade dos setores da atividade imobiliéria
compreendidos por construgdo civil, intermediagdo imobiliaria e exploragdo de imoveis”, o
portal ADVFN (S/d)° afirma que “as agBes sd0 selecionadas por sua liquidez e ponderadas na
carteira do indice de acordo com o numero de acdes disponiveis para negociacdo no
mercado”. A revista Exame (2016)" disponibiliza em seu portal um gréfico dos dltimos 10
anos deste indice, como mostra a figura 01, neste gréfico observa-se um crescimento
acelerado no valor durante o periodo de 2006 a 2007, para entdo haver uma queda brusca em

2008 que se deve ao fato da explosdo da bolha imabiliaria Americana neste ano.

® Disponivel em <http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/indices/i ndices-setoriai /i ndice-bm-fbovespa-
imobiliario-imob-1.htm> Acessado em: 28/04/2016.

® Disponivel em < http://br.advfn.com/bol sa-de-val ores/bovespalimob-I MOB/grafico> Acessado em:
28/04/2016.

" Disponivel em <http://exame.abril.com.br/mercados/cotacoes-bovespalindices/| M OB/grafico> Acessado em:
28/04/2016.
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Figura 01- Gréfico do IMOB nos ultimos 10 anos (27/04/2006 — 27/04/16).

4

Fonte: Revista Exame (201_6-3‘);.

2.1.1.1 Cenédrioimobiliario brasileiro

Um dos indices que possibilitam a averiguacéo das condi¢des do mercado imobiliério
brasileiro € o FipeZAP que segundo a FIPE, Fundacdo Instituto de Pesguisas Econdmicas,
(S/d) &:

O Indice FipeZap de Precos de Imdveis Anunciados é o primeiro indicador
com abrangéncia nacional que acompanha os pregos de venda e locacéo de
imoveis no Brasil. O indice é calculado pea Fipe com base nos anlincios de
apartamentos prontos publicados na pagina do ZAP Imbveis e em outras
fontes da Internet, formando uma base de dados com mais de 500.000
anlincios validos por més.

O porta rexperts (2015) ° diz que o indice FipeZAP corrigido com o valor dainflacéo
medida pelo indice IPCA, pois “0 que realmente importa é saber quanto os imoéveis
valorizaram acima da inflagdo”. Entre 1979 e 1984 houve uma queda, ou sgja os iméveis
apresentaram desvalorizacdo em relacdo a inflagdo; entre 1985 e 1986 ocorreu uma ata nos
pregos, que subiram do indice 61,92 para 186,96; entre 1987 e 1990 da mesma forma gque 0s
precos se el evaram repentinamente estes cairam, onde os imoveis se desval orizam ao ponto de
custar aproximadamente 20% do valor de pico observado em dezembro de 1986; entre 1991 e
2000 os precos se mantiveram estaveis acompanhando o valor dainflagdo deste periodo; entre
2000 e 2004 ocorreu uma gqueda de em torno de 32% no valor dos iméveis seguida por uma

alta entre os anos 2005 e 2014, onde em 10 anos os imoveis tiveram uma valorizacéo rea de

8 Disponivel em <http://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/#metodol ogia> Acessado em 29/04/20186.
° Disponivel em <http://rexperts.com.br/val orizacao-dos-imoveis-brasil-fipe-zap/> Acessado em 29/04/20186.
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algo em torno de 190% se comparado ao ano de 2004. Ao todo, de 1979 a 2014, houve uma

variacdo de 53,38% no valor dosimoéveis.

2.1.1.2 Cenario imobiliario municipal

A nivel municipal Vicente (2014, p.42) fala que é preciso monitorar se “o poder
publico ambiciona alguma acdo especifica sobre o setor imobiliario ou mesmo se ha aguma
perspectiva de grande intervencdo urbana nos cen&rios do municipio no médio ou longo
prazo”, para tal ¢ possivel acompanhar através do plano diretor da cidade, se este sofrer
alteracdes em sua legislacdo ambiental ou mesmo nos em seus moldes burocréticos ha a
necessidade de uma revisdo no plangamento sobre os investimentos. O plano diretor da
cidade de Paranavai (2006, p.42) comenta sobre as tendéncias para a expansdo da maha

urbana.

A expansdo da malha urbana de Paranavai ocorreu condicionada, entre
outros fatores, pelo Ribeirdo Suruqué (a0 sul e sudeste), pelo aeroporto e
Ribeirdo Paranavai (a oeste e noroeste), e a BR-376 (norte e nordeste). Estes
dois ultimos atua mente podem ser considerados limites fisicos de integracéo
entre a malha principal e a regido do Jd. Morumbi (no caso do Ribeiréo
Paranavai) e entre a malha principal e o distrito do Sumaré (no caso da BR-
376). No caso do Ribeirdo Surugua, seu curso continua como limite final de
ocupacdo urbana, exigindo atencdo especial para a tensdo potencial entre os
|oteamentos aprovados nos Ultimos anos, a fragilidade ambiental desta bacia
e a necessidade de recuperac&o de suas margens.

Vicente (2014, p.43) afirma que “na atualidade, um fator que pode ser observado no
mercado imobiliario é a estreita relacdo do setor com o sistema financeiro, forte alavancador
tanto do crédito imobiliario quanto das incorporagdes e construgdes de novos prédios”,
portanto é necessario entender como o sistema financeiro atua sobre este setor, no caso do
Brasil uma forma de interagdo direto € o plano do governo Minha Casa, Minha Vida que de
acordo com o portal governamental (S/d)™° é definido como “um programa do governo
federal que busca facilitar a conquista da casa propria para as familias de baixa renda”.
ZAP (2016) ™ veiculado pelo portal G1, mostra na figura 05 como o cendrio instavel pelo
gual a economia brasileira vem passando influencia negativamente nos financiamentos de

imoéveis no Brasil e ainda afirma que:

19 Disponivel em <http://www.minhacasaminhavida.gov.br/sobre-o-programa.html> Acessado em 29/04/2016.
! Disponivel em <http://g1.globo.com/especial -publicitari o/zap/imovei s/noticia/2016/04/0-auge-e-queda-do-
mercado-imobiliario-em-uma-decada.html> Acessado em 29/04/2016.



SEMANA
Fatecie ACADEMICA

TENDENCIAS DE MERCADO
E FUTURO DAS PROFISSOES

O mercado imobili&rio brasileiro viveu a Ultima década de muito dinamismo e
passou por duas fases bagtante digtintas. Primeiro, acompanhando o ciclo
econdmico do pais em ata, experimentou um forte crescimento e registrou o
auge da prosperidade. Porém, com a desacedleracdo da economia brasileira nos
anos mais recentes, entrou em uma curva descendente significativa

De acordo com o indice FipeZAP, citado no portal G1 (2016)™ terminou o ano de
2015 com o prego para venda de imdveis com dta de 1,32%, “esta foi a menor alta anual
registrada pelo FipeZap, cuja s&rie historicafoi iniciadaem 2010. Como ainflacéo esperada parao
IPCA (IBGE) no periodo € de 10,72%, o prego médio anunciado do metro quadrado apresentou

queda real de 8,48% no ano passado”.

3 PROCEDIMENTOSMETODOL OGICOS

Utilizar-se ha o tipo de pesquisa exploratéria, devido ao fato de ser um assunto atual e
de pouco conhecimento construido sobre o assunto, este tipo de pesquisa, conforme Gil
(2008) tem como intuito de proporcionar visdo geral, aproximar um assunto ainda pouco

conhecido, pouco explorado familiarizando sobre determinado fato.

A natureza é do tipo qualitativa e quantitativa, conforme com Richardson (2012) o
método quantitativo, é caracterizado pelo emprego da quantificacdo tanto nas modalidades de
coleta de informagdes, quanto no tratamento delas por meio de técnicas estatisticas, ou sga,
traduzir em ndmeros as opinides e informacbes para entdo obter a andlise dos dados e,
posteriormente, chegar a uma conclusdo. Qualitativa, propondo uma pesquisa sobre os
interesses e tendéncias dos possivels compradores/locatérios, focando desta forma em algo
gue ndo € mensuravel, ou sga, algo que ndo pode ser expresso de forma numérica, mas sim de
acordo com suas particul aridades. Desta forma néo sendo possivel a aplicacdo Unica e distinta
de um método estatistico.

Como método de coleta de dados foi utilizado o questionario (para a etapa
quantitativa), que Gil (2012, p.121) define como “a técnica de investigacdo composta por um
conjunto de questdes que sdo submetidas a pessoas com 0 proposito de obter informactes
sobre conhecimentos, crencas, sentimentos, valores, interesses, expectativas, aspiracoes,
temores, comportamento presente ou passado etc”’. Malhotra (2006, p.290) afirma que um

questionario tem como objetivo “transformar a informagdo desejada em um conjunto de

12 Disponivel em <http://g1.globo.com/economialseu-dinheiro/noticia/2016/01/preco-dos-imoveis-tem-queda-
real-de-848-em-2015-diz-fipezap.html> Acessado em 29/04/2016.
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perguntas especificas que os entrevistados tenham condi¢cbes de responder”. Também, a
entrevista (para a etapa qualitativa), que segundo Gil (2008, p.109) define-se como “uma
técnica em que o investigador se apresenta frente ao investigado e lhe formula perguntas, com

0 objetivo de obtencdo dos dados que interessam ainvestigacao”.

Na etapa quantitativa foram entrevistados arquitetos e engenheiros civis presentes na
data de pesquisa na Associacdo Profissional dos Engenheiros e Arquitetos de Paranavai
(APEAP)® buscando conhecer detalhes sobre as futuras construces e as em andamento na
cidade como tamanho, nimero de comodos, e o fim destas. Os engenheiros civis foram
escol hidos como amostra ndo probabilistica para o estudo pela suafuncéo na areaimobiliaria.
Conforme a lei** 5.194/66, art 1° é necesséria a presenca de um profissional da &rea de
engenharia nos empreendimentos de “edificacdes, servigos e equipamentos urbanos, rurais e
regionais, nos seus aspectos técnicos e artisticos”. Para a etapa qualitativa foi efetuada uma
entrevista semiestruturada com Juliana Franco professora e pesquisadora da &rea, devido a
conveniéncia e a sua familiaridade com o assunto para colher informacfes sobre investidores,
a variacdo do montante investido na area e motivagdes do setor, como por exemplo,

facilidades de financiamento.

Foi utilizada uma amostragem ndo probabilistica que segundo Gil (2008, p.91) “ndo
apresenta fundamentacdo matemética ou estatistica, dependendo unicamente de critérios do
pesquisador” tornando este método duvidoso sobre a veracidade de seus dados, mas possui
como ponto positivo 0 menor custo e o tempo empreendido. Richardson (2012, p.244) afirma
que a analise de contetido “¢ uma técnica na qual resulta dificil predizer quanto trabalho se
requer para chegar a um nivel aceitavel de confiabilidade. Por esse motivo o pesquisador que
plangja um projeto que utilize esse tipo de andlise deve estar preparado para investir tempo

consideravel no desenvolvimento™.

4 APRESENTACAO E ANALISE DOSDADOS

4.1 Etapa quantitativa

Foi aplicado no dia 19 de agosto de 2016 durante uma confraternizacdo dos associados
da Associacdo Profissional dos Engenheiros e Arquitetos de Paranavai (APEAP), um

3 |nformagdes disponiveis em < http://apeap.com.br/quem-somos/ > Acessado em: 16 Mai 2016.
1 Disponivel em < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LL5194.htm> Acessado em: 20 Mai 2016.
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questionario com 19 perguntas aos presentes. A APEAP possui 99 associados e destes
estavam presentes 11, sendo que um deles respondeu inadequadamente o questionario tendo
que ser excluido do grupo de respostas, portanto foram entrevistados 10,1% do total sendo 8
engenheiros civis e 2 arquitetos. Caracterizando os respondentes, em média ja exercem a
profissdo ha 21,4 anos, e que estdo associados a APEAP h& 16,6 anos.

Dos projetos residenciais, consta que os clientes que procuram os profissionais séo, em
90% dos casos, pessoa fisica e que em 70% das vezes ndo tem um projeto em mente, sendo
que aproximadamente 58,3% destes clientes buscam construir para moradia propria. Essas
construgdes projetadas tem em média 114,4m? de &rea construida ao passo que 41,7%
constroem para venda ou locacdo. Segundo os respondentes, estes imoveis tem valor médio de
R$80.000 a R$130.000, valor que se enquadra no limite para o financiamento do imével pelo
programa Minha Casa, Minhavida

Dos projetos para fins comerciais (salas comerciais, barracOes e etc.), sua metragem
em area construida tem em média 235,55m? e destes aproximadamente 60% tem interesse em
vender este imovel enquanto os outros 40% buscam uma renda fixa mensal com alocacéo.

Mesmo que 100% dos respondentes concordam que o setor estd em queda devido as
ultimas alteracbes do governo sobre o programa de incentivo do setor, 70% ainda afirma que
0 mercado imobilidrio € um bom investimento com 90% afirmando ser um investimento de

longo prazo.

4.2 Resultados da etapa qualitativa

Juliana Franco possui graduagéo e mestrado em Economia (UEM), doutoranda em
Economia (UEM). Atualmente é professora das disciplinas de Mercado de Capitais, Andise e
viabilidade de projetos, Mercado Imobiliario e Mercados futuros e opcdes da UniCesumar e
do Departamento de Economia da UEM e é sdcia da Empresa - Economy Consultoria e

Assessoria Empresarial.

Conforme resultados da entrevista foi possivel observar que a as grandes construtoras
ainda investem em pesquisa de mercado, por causa do auto investimento inicial, mas os
pequenos construtores ndo possuem esta pratica, “tomando as decisdes de acordo com as
informagfes que o proprio mercado apresenta, como a valorizagdo ou ndo dos iméveis que
sdao um indicador do aquecimento ou nao da demanda”. E com relagdo ao mercado brasileiro

na atual conjuntura econdmica, “a tendéncia ¢ de desaceleracao da valorizagdo dos imdveis” e
11
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até mesmo de queda no preco dos imdéveis e dos aluguéis. Cada regido possui caracteristicas
proprias, por exemplo, “grandes metropoles como Curitiba ¢ S3o Paulo tem imodveis sendo

vendidos com valor abaixo de 20 a 30% do valor original”.

Nos grandes centros 0s imoOveis S80 mais caros, pois a procura € mais elevada e os
terrenos séo mais valorizados, ja as cidades do interior possuem valor dos iméveis mais
baixos, principalmente por causa do valor dos terrenos. A entrevistada diz que de forma geral,
imoveis perto de pontos de valorizagdo como o centro da cidade, universidades, shoppings
centers, supermercados, sG0 mais caros que os localizados em regibes mais afastadas.
Conforme suas pesquisas, em 2015 e 2016 ndo houve alterages significativas nos valores

praticados tanto no aluguel como navenda.

O que é levado em consideracdo para que ocorra a precificagdo do imével sdo os
fatores de oferta e demanda como: custo da construcdo em m?, localizagdo, seguranca,
disponibilidade de crédito, custo do crédito determinado pela taxa de juros, fatores de
empregabilidade e renda do consumidor. Fator estes que também sdo as razoes do

crescimento no setor em Paranavai, conforme constata Juliana.

Com relacdo a construcdo de imoveis para fins comerciais ou de moradia, foi visto que
A construcdo de imoveis para fins comerciais, no caso de locagcdo, € para ter uma renda
plangada para o futuro, como um complemento da aposentadoria, ja as pessoas que
constroem para vender, estdo apostando na politica crediticia do governo, visto que, “as
pessoas que compram imovels sem precisar de um financiamento sdo a minoria no Brasil e

também estdo analisando o grande déficit habitacional brasileiro que ainda ¢ muito alto”.

Tendo em vista a experiéncia no mercado imobiliério, em seus 8 anos de pesquisa no
mercado local, o padréo mais procurado sdo imdéveis menores, tanto terrenos como casas e
apartamentos, perto de regides de atracdo, como universidades, que possuem grande procura
para locacdo e preco mais baixos. No caso de terrenos de 300 a 400 m* no caso de

apartamentos, 50 a 70 m? e casas em torno de 100 a 150 m*

Pensando na construgdo civil como investimento, ficou claro que se considerar a
valorizacéo do imovel no cdlculo é rentavel sim, porém, pensar apenas no retorno do aluguel,
ndo se torna interessante “visto que fica em torno da rentabilidade da poupanga, que é de

0,5% ao més”.
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5 CONSIDERACOESFINAIS

O contexto do cenario imobiliério pode ser acompanhado a nivel mundial a variagdo
do setor imobilidrio é possivel utilizar o IMOB (indice Imobilidrio da BM& FBOVESPA) que
tem como objetivo indicar o desempenho médio das cotacBes dos ativos de maior negociacdo
e representacdo dos setores da atividade imobiliaria compreendidos por construcéo civil,
intermediacdo imobilidria e exploragdo de imdveis. Outro indice que possibilita a pesquisa das
condi¢des do mercado imobiliario brasileiro é o FipeZAP que por sua vez é o primeiro
indicador com abrangéncia nacional que acompanha os precos de venda e locacdo de imoveis
no Brasil com o indice caculado pela Fipe com base nos anincios publicados na pagina do

ZAP Imbveis e em outras fontes da Internet.

Respondendo ao objetivo de contextualizar o cenério imobiliério Brasileiro, levando
em consideracdo estes indices, € possivel perceber uma queda brusca no setor de construgdo
civil no ano de 2008, devido a explosdo da bolha imobilidria americana, porém o valor das
negociagdes praticadas no Brasil neste setor, no ano em questéo, ndo tiveram queda mas,
mantiveram-se em ascensdo até 2015, ano em que os iméveis tiveram a menor ata no preco
de venda nos ultimos 10 anos, e ao que tudo indica fechara o ano de 2016 com queda no preco

praticado para alocacdo destes.

Respondendo ao objetivo especifico de levantar informagdes sobre alguns padrdes no
mercado imobiliario regional da cidade de Paranavai-PR, foi possivel verificar que, no ambito
municipal, para a construcdo civil € importante antes de tomar decisdes sobre as
caracteristicas do imovel que sera construido levar em consideracdo o plano diretor da cidade,
para que sgja possivel adiantar-se a alguma acdo direcionada de crescimento do municipio
obtendo desta forma alguma vantagem competitiva através de uma valorizacdo do imoével. Foi
também constatado que existe tanta procura para imoéveis de forro quanto de lgje, e que na
maioria quase que absoluta os iméveis sdo de trés quartos e dois banheiros, com média de
114,4 m? de construcdo para residenciais e de 235,55m? para comerciais, e que estes imovels
residenciais tem valor vena de R$80,000 a R$130,000, faixa de prego que se enquadra para o

financiamento do programa crediticio da Caixa Econdmica Federal, Minha Casa, Minha Vida.

Respondendo ao objetivo especifico de identificar aspectos para tomada de deciséo de

investimento imobiliario da regido da cidade de Paranavai-PR, conforme resultados da etapa
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qualitativa, foi possivel observar que grandes construtoras investem em pesqguisa de mercado,
enquanto pequenos construtores ndo possuem esta pratica devido ao custo desta. Tem-se
percebido a opcao por investir em imovels menores até para que o valor do aluguel possa ser
condizente com o mercado atual, e é inteligente buscar locais valorizados como ao redor de
centros de ensino. Os construtores primeiro analisam o aguecimento do mercado para
construir e ofertar os imoveis. O preco tem sido determinado conforme o custo da construcdo

acrescido dos fatores de demanda.

Levando em consideracdo a intensdo de investimentos futuros, e respondendo a
questéo sobre a situacdo atual do mercado imobiliario em Paranavai — PR e suas tendéncias, a
pesquisa realizada com os profissionais da &rea em estudo (engenheiros civil e arquitetos)
contribuiu para a mensuracao de dados relevantes sobre a atual economia e diagnosticou-se a
demanda desaquecida do setor. Enquanto na pesquisa qualitativa foi possivel inferir que se a
economia vai bem e as pessoas possuem emprego, renda e crédito o setor fica aguecido.
Levando em conta a crise econdmica Brasileira foi sugerido optar pela aquisicéo de imoéveis
com maior liquidez para venda e maior giro para aluguel, visto que a tendéncia do setor
imobiliério € de desacel eracdo da valorizacdo dos imdveis, podendo até apresentar uma queda
no preco dos imoveis e também dos aluguéis.

Portanto ndo se deve investir sgja neste setor ou em qualquer outro sem antes
compreender as necessidades e/ou desgjos dos consumidores, por exemplo, consumidores
cuja prioridade é seguranca e qualidade do imével, o preco ndo é o determinante da compra, e

compram imoéveis mais caros.

O fator limitador desta pesquisa foi a dificuldade de entrevistar uma amostra maior na
etapa quantitativa para melhor interpretacdo dos dados, percebeu-se divergéncia de opinides
por parte dos entrevistados o que teria dificultado um resultado mais equitativo. Enquanto
para a parte qualitativa observou-se a falta de um profissional, pesquisador neste segmento na
localidade para que este pudesse esclarecer com mais dados concretos este cenario, existindo
portanto a necessidade de encontrar um em outro municipio da regido. Sugere-se para hovas
pesgquisas 0 acompanhamento da economia, ciclica que exerce influencia ndo s6 o setor
imobiliario mas em outros diversos, logo faz-se necessarios para melhorar o entendimento

acerca do segmento, mensuracdo de dados no decorrer dos tempos.
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