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RESUMO

ILHA, J. C. G. Anilise do mercado da oferta e velocidade de vendas de imoveis novos

em Florianopolis. Florianopolis, 1998, 183 p. — UFSC, Santa Catarina.

Este trabalho tem como objetivo apresentar e descrever uma metodologia para avaliagdo
da oferta de iméveis novos, incluindo indices de velocidade de vendas. Foram coletados
dados de todos os empreendimentos expostos a venda no V Saldo do Imével de
Floriandpolis, realizado em julho de 1997. No total, 73 empreendimentos estavam sendo
ofertados, perfazendo 'um total 4.180 unidades habitacionais e, destas, estavam
disponiveis & venda 1.900 unidades. A amostra obtida representa quase que a totalidade
do mercado local, com iméveis em faixas de pregos e tamanhos com ampla variagdo no
mercado local. Foram coletadas diversas caracteristicas de cada imovel, além de
localizaggo, perfil de vendas, condigdes de pagamento e financiamento. O trabalho esta
estruturado de forma a mostrar comparativos entre tipologias e segmentos de mercado.
Obtiveram-se regressdes entre variaveis, tais como area total/preco, prego m?érea,
indice de vendas por bairro, por tipo, por faixa de prego. As analises graficas permitem
uma compreensdo das faixas de mercado, bem como comparativo entre diversas
variaveis. Sdo testadas as sensibilidades de modelos heddnicos quanto ao desempenho
em vendas. Os resultados contribuem para a formulago de politicas de incentivo, para
estudos de viabilidade econdmica e para tomada de decisdo diante da concorréncia
determinada pela oferta e a taxa de absorg¢do destes imoveis.

Palavras-chave: mercado imobiliario, indice de vendas, oferta de apartamentos.
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ABSTRACT

This work aims to present and develop a methodology to describe and analyze
the supply of new housing and sale indexes. An analysis of the apartments
building construction industry of Florianépolis, a city in the south of Brazil, is -
presented exploring the supply side of real estate market. A total of four
thousand dwelling units are analyzed in terms of their prices, areas, number of
bedrooms, location, state of construction, percentage sold, faunch time a@
payment condition. The opportunity is taken to put forward a novel set of
graphic tools based in box-plot analyses to depict the various market segments.
Every segment is characterized not only based on its average value for the
area or price but also in connection to its variability (range of values, medians
and outliers). Finally, hedonic models are developed to test the sensibility in
the unit prices and sale indexes. Results contribute to incentive economic
politics and for decision making in front of bidding construction and the market

sale absorption.

Key-words: housing supply, sale indexes, real estate



CAPITULO 1

" INTRODUGAO

1.1 TEMA E PROBLEMA DA PESQUISA

Diversos Orgdos institucionais ligados ao mercado imobiliario vém mantendo
um banco de dados com o cadastramento de imoveis colocados a venda no mercado e
utilizando o Indice de Velocidade de Vendas (IVV) como indicador do desempenho de
vendas do mercado de iméveis novos. Estes resultados sdo divulgados em diversas
capitais brasileiras e, além de auxiliarem empresarios na tomada de decisdo, constituem-
se em uma excelente base de dados sobre os inidveis em oferta nestas cidades. O calculo
do IVV ¢ determinado considerando-se a relagdo entre o nimero de ofertas disponiveis €

o namero de vendas efetivadas no periodo em estudo.

Neste trabalho sdo coletadas informagdes da oferta local de imoveis e do
perfil de vendas de cada empreendimento incluindo cada tipologia de apartamento
colocado a venda. A tipologia refere-se a caracteristicas em relagdo ao nimero de
comodos dos apartamentos e vagas de garagem. Deste modo, a velocidade de vendas
refere-se ao desempenho de cada tipologia de apartamento ofertado nestes

empreendimentos.

O Indice de Velocidade de Vendas (IVV), ou tempo médio de venda das
unidades autdnomas, € considerado por OLIVEIRA et alli (1995) uma medida de
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eficiéncia com que a empresa realiza seus negdcios, refletindo o grau de atratividade que

o produto exerce sobre o mercado.

Os dados referentes 4 produgio de habita¢des novas e vendas de imoveis
representam informagdes sobre o comportamento da oferta e demanda. Segundo
MACLENNAN (1982), os longos prazos de construgdo e vendas acabam atuando como
véalvulas reguladoras entre a oferta e a demanda de habitagdes. Assim o mercado €
observado na forma de fluxos delineando a oferta nos ultimos e nos proximos anos com

base na amostra da oferta pesquisada.

Inicialmente foram obtidos dados da oferta junto as fontes de informagdes
existentes como Prefeitura e concessionarias de Energia e Agua. Estes dados objetivam
compreender a evolugio da oferta habitacional e servem para situar a amostra da oferta

obtida no V Saldo do Imével em Florian6polis, principal alvo de coleta de dados.

Para a andlise das velocidades de venda investigou-se o mercado de iméveis
novos como um todo, isto é, nos diversos segmentos e faixas de prego, tamanho e
localizagdo. Enfatiza-se, entdo, a descrigdo da oferta em relagdo aos empreendimentos,
quantidades ofertadas de cada tipologia, analisando construtoras e segmentos com suas

respectivas participagdes ou fatias do mercado.

Os principais aspectos da oferta analisados sdo: prego, area, localizagdo,
preco unitario, forma de pagamento, estagios das obras e quantidades ofertadas. Estas
caracteristicas principais dos iméveis ofertados sdo correlacionadas com os indicadores
de vendas, pois, de certa forma, a escolha da habitagdo ocorre dentro de uma escolha
restrita da oferta. Para tanto sdo utilizadas ferramentas estatisticas incluindo analises
graficas e multirregressdes na descrigdo do mercado, com vista a explicar os pregos € 0s

indices de vendas.

O trabalho enfoca a visio do empreendedor no mercado, isto ¢, a visdo do
ponto de vista de um dos principais interessados em conhecer o mercado. Visualiza as
melhores alternativas para maximizar o projeto de investimento diante da concorréncia e

diante de uma demanda aquecida ou ndo, segundo os diversos segmentos do mercado.
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1.2 INTERESSE DA PESQUISA

O mercado imobiliario € alvo freqiente de especulagdes, incluindo
principalmente politicas de financiamento. Esta voltado para questdes relativas ao papel
social da habitagdo, principalmente no que diz respeito aos déficits habitacionais e, ainda,
a questdes relativas a politica de emprego. A absor¢do de mdo-de-obra e materiais da
construcdo desencadeiam uma série de industrias que envolvem o macrocomplexo da

constru¢do.

A construgdo civil representa no Brasil cerca de 15% da economia,
respondendo por aproximadamente 7% do Produto Interno Bruto e por 65% da
Formagdo Bruta de Capital Fixo. A construgio de edificios representa em torno de 30%
da construg@o civil, participando com 2,2% do PIB. Outros estudos mostram, ainda, que
a oferta de residéncias responde por 70% das areas licenciadas nas capitais brasileiras
(PICCHI, 1993), sendo o restante formado pér imoveis comerciais, industriais € de

servigos publicos.

A oferta de novas habitagGes desencadeia novos servigos como condominios,
aluguéis e mobilidrio. Assim, a oferta imobiliaria atua como motivador do
desenvolvimento urbano. Para MASCARO (1981), o setor da construg¢do civil nio é

reflexo do desenvolvimento, mas sim uma das causas mais importantes.

O SECOVI-RS (1997) chama o setor de “construbusiness” como sendo a
cadeia produtiva que engloba a construgdo civil, produ¢do e comercializagio de
materiais de construgdo, bens de capital para a construg@o e servigos diversos pertinentes
ao setor: atividades imobiliarias, servigos técnicos e atividade de manutengdo da ind(stria

construtiva.

Este estudo visa auxiliar o planejamento das empresas de construgdo, em
funcdo da dindmica da oferta. Pode vir a facilitar a atuagdo, tanto do lado do
empreendedor como também do agente financeiro, tornando o processo de tomada de
decisdo mais eficiente, maximizando o desempenho comercial e minimizando riscos.
Como os dados coletados abrangem um momento limitado do mercado, deve-se ter em
vista que a contribuigdo trazida pelo presente estudo estd, principalmente, na

inetodologia adotada para a descrigdo da oferta de imovels.
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1.3 OBJETIVO GERAL, OBJETIVOS ESPECIFICOS E
i1IPOTESES

1.3.1 OBJETIVO GERAL

e Criar uma metodologia que possibilite descrever, analisar e avaliar a oferta de
imoveis de uma determinada localidade, tendo como enfoque a interpretagdo da
velocidade de vendas dos empreendimentos com base nas principais variaveis e
caracteristicas consideradas condicionantes do sucesso ou ndo das vendas
destes imoveis. As variaveis principais sdo relativas a tipologia arquitetdnica,
atributos de localizagdo, estagio das construgdes, prego de venda e forma de
pagamento. Esta metodologia visa atingir empresas, 6rgios e pesquisadores do

setor imobiliario.

' 1.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Revisar a informagio existente sobre o mercado de oferta de imdveis novos,

avaliando a pertinéncia das informagdes obtidas.

e Verificar as formas de segmentagio da oferta, analisando o seu comportamento
a partir de uma amostra que seja significativa, incluindo todas as faixas ou

segmentos deste mercado.

e Verificar como os indices de venda e os precos de venda podem servir de base
para determinagfo mais precisa de modelos de viabilidade econémico-financeira

de empreendimentos.

e Permitir uma compreensdo clara e objetiva da oferta para comparagbes com
outros mercados, outras cidades ou mesmo em outras épocas ou momentos da

economia, dentro de uma visdo do empreendedor.

e Interpretar precos de venda e pregos unitarios, segundo diferentes atributos do

imovel, por meio de modelos de multirregressdo.
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1.3.3 HIPOTESE GERAL

e A partir das caracteristicas dos imoveis ofertados, € possivel explicar o Indice
de Veiocidade de Vendas por meio de descri¢des, estatisticas e modelos

matematicos.

1.3.4 HIPOTESES ESPECIFICAS:

e O indice de Velocidade de Vendas é uma razio entre o tempo de entrega da
constru¢io e o langamento das vendas, sendo possivel determinar perfis de

venda neste periodo.

e E possivel interpretar o prego das habitagdes e o pre¢o unitario com base nas

caracteristicas principais dos imoveis.

e A visualizagio grafica ¢ a melhor forma operacional de representagio da oferta

para a descri¢do do mercado.

1.4 ABRANGENCIA DO ESTUDO

Os resultados obtidos a partir da amostra sdo validos para a €poca da coleta
de dados, ou seja, julho de 1997, e restringem-se a regido de estudo. As anélises tem o
enfoque microeconémico. Atua-se na determinag@o dos fatores ciue levam a valorizagdo
diferenciada e ao comportamento das diferentes classes da oferta e da demanda. Nio sdo
considerados, portanto, fatores em nivel macroecondmico, ou seja, variaveis que alterem
- os niveis da atividade econdmica. Também ndo foram considerados aspectos

demograficos e caracteristicas socioecondmicas da regido de estudo.

1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

A dissertagfo estd estruturada em cinco capitulos. No primeiro, discutem-se
a importancia, o interesse do trabalho, seus objetivos e hipoteses. No capitulo 2 ¢ feita -

uma revisio sobre a literatura existente acerca da oferta de habitagdes em &ambito
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internacional, nacional e local, discutindo-se os modelos de oferta e demanda dentro da

visdo da Economia da Habitag&o.

No capitulo 3 apresenta-se a metodologia da pesquisa. Em seguida, 1.0
capitulo 4 descrevem-se os dados obtidos, com apresentagdo de analises das diferentes

maneiras de descrigdo da oferta.

O capitulo 5, por fim, é dedicado as consideragdes finais, incluindo as
principais conclusdes e contribui¢des da pesquisa, bem como as recomendag3es para

trabalhos futuros.



CAPITULO 2

REVISAO BIBLIOGRAFICA

Os estudos econdmicos relativos a habitagdo sio normalmente conduzidos
pela confrontagdo dos aspectos determinantes da demanda e da oferta por servigos de
moradia (HILLEBRANT, 1974).

Os modelos de demanda té€m sido sofisticados ao interagirem com a oferta ,/
trazendo consigo avangos na explicagio do comportamento do mercado imobiliario.
Inameros trabalhos na area de Avaliagdes e Economia da Habitacio destacam que a
oferta ¢ caracterizada pela heterogeneidade, durabilidade e imobilidade do produto
habitacdo. Assim, devido a grande durabilidade do estoque, além da longa duracgdo das
fases de elaboragdo e produgdo de habitagdes, o estudo da oferta ganha destaque,
podendo ainda ser mais provavel que a demanda se ajuste a oferta, do que esta a
demanda. E possivel ainda que a oferta se antecipe a demanda, captando a demanda para
os anos que seguem, dada a inexisténcia de oferta de imoveis prontos. Desta forma, por
exemplo, a venda de unidades em planta pode Ser vista como uma antecipacio da

demanda futura por imoveis prontos.
)

Nas seg:des seguintes sera revista a literatura, enfatizando os aspectos de
oferta das edificagGes, com o objetivo de enquadrar o levantamento do mercado
imobiliario realizado neste estudo numa perspectiva teérica. Em particular, procura-se
apresentar para o empreendedor quais sdo as informagdes ou conceitos disponiveis para
sua tomada de decisdo em relagdo ao que oferecer para o mercado imobiliario, quando e

por meio de que mecanismos. Neste sentido, uma das segdes apresentadas diz respeito a
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analises de viabilidade economica que devem ser conduzidas pelo incorporador. Cabe
salientar que normalmente os estudos econémicos da habitacdo ndo fazem referéncia
explicita a figura do empreendedor. A demanda é modelada pelo comportamento dos
compradores potenciais, enquanto a oferta é marcadamente influenciada pelos 6rgéos

publicos encarregados pela politica habitacional, o uso do solo ou de financiamentos.

2.1 HISTORICO DOS ESTUDOS DE OFERTA

A disciplina Economia da Habitacdo esta intimamente ligada a questdo do
uso da terra em uma determinada sociedade. A investigagdo teodrica sobre como esta
terra € repartida entre atividades produtivas e habitacionais é bastante antiga, visto que
os primordios da teoria economica estdo ligados ao valor das propriedades rurais. No
entanto, os modelos que se desenvolveram a partir dai centram-se nas questdes de acesso
aos varios locais de residéncia e de producﬁd que vdo se desenvolvendo em volta das

comunidades (MACLENNAN, 1982).

As defini¢ées de moradia terminam envolvendo a questdo de localizacio,
principalmente quando tratam de acessibilidade. Por exemplo, QUIGLEY (1985)
especificou a moradia como tendo trés caracteristicas: servigos publicos, atributos da
vizinhanga e estrutura da habitagdo. Assim sendo, a provisio de servigos pablicos e
servigos decorrentes da vizinhanga € ligada a posi¢do do imével no meio urbano. TU
(1997) define habitagdio como tendo multiplas caracteristicas, podendo ser classificadas

. em duas grandes categorias: espacial e nao-espacial, sendo espaciais as caracteristicas da
vizinhanga, ou ndo-espaciais se consideradas as caracteristicas individuais do imovel.
Cada uma destas categorias pode ser resumida por um grupo de variaveis que constituem
os fatores-chave e ndo-chave, onde os fatores-chave sdo aqueles que contribuem para
diferenciar significativamente a moradia com reflexos no prego e na escolha do

\Qomprador.

O custo total entre comprar ou alugar uma habitagdo € determinado pelos
custos de transporte € o prego da moradia ou aluguel. As unidades de habitagdo

oferecem seus servigos de forma variavel, conforme a localizagdo que detém. Em geral o
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prego da residéncia esta relacionado a distdncia ao CBD - Central Business District -

ou seja, o centro da cidade onde se desenvolvem as principais atividades comerciais.

Esfas primeiras analises consideram algumas simplifica¢des basicas:
caracteristicas homogéneas da oferta, ou seja, as unidades habitacionais ndo tém
diferencga entre si; os sistemas de transportes ndo impdem restri¢des e so existe um CBD.
Além disso, a curto prazo a oferta de imoveis € fixa e a demanda é quem determina

precos.

Dando origem aos modelos de economia urbana, os modelos espaciais
representam o ponto de partida para uma analise do mercado, ou seja a localiza¢do do
imoével ainda € hoje a variavel principal de decisdo do incorporador (MACLENANN,
1984).

2.1.1 MODELOS DE ACESSO E LOCALIZAGAO

A localizagdo € vista em modelos mais sofisticados por meio de um conjunto
expandido de atributos onde s3o testadas a significincia de variaveis relativas a

localizagdo em modelos de pregos (COBB , 1984; BORUKHOV, 1978; JONES, 1979).

RICHARDSON at alli (1974), ao analisar 1.176 transa¢des de vendas em
1966, utilizaram um modelo de determinagio de prego com base em equagdes de
multirregressdo puramente usando variaveis espaciais relativas a aspectos geograficos,

topograficos e socioecondmicos das regides em estudo.

JONES (1979) e CONRAN (1985) condicionam que a escolha do imovel
deve estar relacionada a proximidade e localizagdo relativa aos seguintes aspectos:
limpeza, barulho e perspectivas futuras de ocupagdo da vizinhanga. Ainda é considerada
a conveniéncia de acesso para: escola, compras, transpbrte publicos, amigos e parentes,

parques e atividades de lazer.

Segundo GONZALEZ (1993), as pessoas trocam despesas de transporte por
despesas de moradia, concluindo que a oferta e a demanda sio limitadas a regifo,
determinando mercados locais. A acessibilidade é definida basicamente pela malha
urbana e os meios de transporte que definem os tempos de acesso (MINISTERE DE L’

EQUIPEMENT, 1974). Assim vale considerar que as modificagdes nos transportes ou
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na malha viaria podem vir a alterar a acessibilidade a determinados locais, o que pode
fundamentalmente estimular a oferta ou demanda em uma determinada regido ou bairro
da cidade.

¢

2.1.2. DISPONIBILIDADE DE TERRENOS E RESTRIGOES DE
CONSTRUCOES
O terreno ¢ um dos principais insumos na construg¢io, sendo muitas vezes o
item mais caro no custo total da obra. Desta forma, a politica urbana, o processo de
urbanizagdo, as densidades permitidas pelo plano diretor municipal, bem como indices de
aproveitamento para diferentes tipos de construgdes passam a ter uma grande

importancia na oferta de habita¢des.

Para DIPASQUALE ¢ WHEATON (1994) a relagdo entre construcio de
moradias € o mercado de terrenos ndo tem sido explorada nos estudos devido a
limitag:(”)es de dados sobre pregos de terrenos. BRAMLEY (1996) cita que a média de
pregos tende a subir com o crescimento do estoque, porque os terrenos tendem a ficar

mais escassos.

MONK e WHITEHEAD (1996) apresentam resultados de um estudo
empirico e tedrico sobre os efeitos do planejamento no contexto de duas cidades
inglesas. As autoras concluem que a relagio entre planejamento sobre uso do solo,
pregos de terrenos e pregos de moradias resulta em um problema complexo para o
mercado imobiliario afetando a oferta de terrenos, as densidades ocupacionais, os tipos
de construgdes e a composigdo de tipologias (mix) de casas em diferentes locais, além de
comportamentos especulativos. Ressalvam que, pela complexidade das restrigdes sobre a
oferta de terrenos, muitos modelos tém falhado diante da n#o-inclusio destas
- consideragdes, citando exemplos onde a pressdo pelo desenvolvimento acaba alterando
as condi¢des da oferta de terrenos. Desta forma, comparagdes incluindo pregos e
quantidades ofertadas entre cidades, ou mesmo em um mercado local em periodos
diferentes, devem incluir possiveis alteragdes no mercado devido a diferentes politicas de

planejamento, incluindo leis de ocupagdo e uso do solo.

BRAMLEY apud MONK ¢ WHITEHEAD (1996) utilizou um modelo de

multirregressio onde o prego é determinado pela demanda e o niimero de novas
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habita¢des concluidas (housing completions). Novas construgdes (housing starts) sido

determinadas por prego, oferta de terrenos (estoque de terrenos com permissdc de

construgio e fluxo de novas permissdes), custos de construgéo e densidade populacional.

2.2 MODELOS ESPECIFICOS DE OFERTA

SMITH (1989) revisou o lado da oferta na literatura e classificou da seguinte

maneira os principais trabalhos:

" 1. estudos de como o custo de materiais de constru¢do e mio-de-obra
€ afetado pelo volume de construgdes, ou seja, como os custos da
oferta podem variar em fungéo do volume;
< 2. estudos de como o preco de moradia em um local fixo varia com
altera¢des na demanda;

3. relagGes entre altura da edificagdo e custo;

4. estudos de filtragem por meio do estoque de habitacdes existentes e
de  novas moradias, com o qual camadas populacionais vio
sucessivamente melhorando ou piorando sua condi¢do de moradia.
Estes estudos ainda envolvem os custos de manutencdo da

habitacdo.

MACLENNAN (1982) divide a oferta e_rri trés componentes principais;

1. novas construgdes,
2. vendas do estoque existente;

3. iteragdes entre os dois itens anteriores.

Na literatura de Economia Urbana encontram-se com freqiiéncia modelos de
escolha entre comprar e alugar. Assim os pregos relativos de possuir uma moradia
comparados com os precos de aluguel afetam o nimero de moradores que decidem entre
ser proprietarios ou locatarios. /TH[BODEAU (1981) conclui ainda que os proprietarios
ndo tém uma idéia precisa do valor de mercado de suas casas como os locatarios tém do

seu aluguel./ Uma grande parte de estudos de precos no mercado refere-se a pregos do
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servi¢go habitacdo, ou seja, as taxas de juros sempre estdo presentes nos modelos, visto
que o proprietario estaria pagando o custo do capital empregado na compra ou mesmo o

financiamento da moradia.

Embora a oferta de habitagGes seja motivada pelas constru¢des novas, o
estoque existente tem um papel no mercado habitagGes, principalmente se considerados

os modelos de filtering ou filtragem, ou ainda escolha entre ser proprietario ou locatario.

TU (1997) vai mais além e considera atritos (frade friction) no mercado que
seriam causados por provaveis compradores que percorrem um ou mais submercados até
decidirem a compra, criando expectativas de demanda em cada segmento, de onde
conclui que sempre existe desequilibrio com uma demanda ou oferta insatisfeita.
HEINECK at alli (1998), em estudo entre oferta ¢ demanda utilizando os dados desta
pesquisa e dados de pesquisa de demanda, sugeriram uma metodologia a fim de analisar

a adequacdo do mercado imobiliario entre os segmentos da oferta e da demanda.

/DIELEMAN (1996) adverte que as escolhas e as oportunidadés sdo

basicamente determinadas dentro de uma oferta restrita no mercado imobiliario local /

2.3 MODELOS HEDONICOS DE REPRESENTAC.AO DA OFERTA

Grande parte da literatura é repleta de modelos matematicos uti‘_léizados
principalmente para determinagdo de pregos e quantidades da oferta imobilidria. Os
modelos heddnicos sdo equagdes matematicas onde o comportamento de uma variavel

dependente ¢ explicada por um conjunto de atributos ou variaveis independentes.

DALE-JOHNSON (1982) afirma que os modelos hed6nicos de pregos sdo
tipicamente utilizados para desenvolvimento de procedimentos de regressio de pregos de
mercadorias diferenciadas com quantidades e caracteristicas (atributos) associados com

as edificagGes.

ROSEN apud BALARINE (1995) é um dos mais citados na literatura, sendo
o criador do paradigma microeconémico com base nos pregos heddnicos. O autor afirma
que uma classe de produtos diferenciados pode ser descrita completamente por um vetor

de caracteristicas objetivamente medidas. Isto porque os pregos dos produtos
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observados e as quantidades especificas de caracteristicas associadas a cada bem definem
um conjunto de pregos implicitos ou heddnicos. O modelo proposto por Rosen para

medir a oferta € representado por:
Pi(z)= Gi(z1,..., zn, Y2)

onde: Pi= prego aos i argumentos
Zn = n atributos que compdem determinado bem;
Yi= vetor de variaveis exdgenas da oferta;
Gi(.)= funcéo aos i argumentos

ANAS e EUM (1984) classificam o modelo proposto por ROSEN como
sendo de analise hedonica-padrdo, e nos seus testes empiricos explicam a variagdo dos
precos em até 70% confirmando que nimeros nesta ordem sio bastante comuns. A
parte ndo explicada ¢ atribuida a vanidveis ndo consideradas no modelo, erros na

especificacdo da equacdo de equilibrio e flutuagdes aleatorias em pregos.

MILLER e SKLARZ apud FRANCHI (1991) na avaliagio do valor no
Hawai obtiveram um modelo explicando 81% da variabilidade, onde a variavel area de

forma isolada explicou 66% da variabilidade do valor.

THIBODEAU e OZANNE (1991) analisam 54 diferentes regides
metropolitanas nos Estados Unidos onde os pregos de moradia diferem substancialmente
entre regides. Utilizando os dados constantes do AHS — American Housing Survey, os
autores chegaram a modelos de explicagdo de precos hedéricos dos iméveis, onde as
equagdes de multirregressdo, utilizando indicadores de oferta e demanda explicaram 90%

da variabilidade em pregos de aluguéis e 60% na variabilidade dos precos dos iméoveis.

Y DE LEEUW (1993) utiliza modelos heddnicos para compor séries historicas
de pregos e argumenta que a medigdo periddica de pregos tem sido melhorada diante dos
métodos heddnicos (de regressdo) na estimativa de pregos compostos com uma série de
-caracteristicas. Esta formulagdo objetiva a obtencdo de um indice nacional de pregos
para os EUA, com uma base de dados abrangente obtidos na Survey of Construction
realizado pelo Census Bureau. Pelas dificuldades de lidar com diferentes pregos em
diferentes regides dos EUA, o autor introduziu variaveis explicitas para considera¢Ges
geograficas como renda per capita, 0 que representa uma modificagio no modelo

heddnico teodrico no qual os regressores sdo apenas caracteristicas do produto. A
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metodologia de analise deste trabalho sugere o uso de medianas para pregos em vez de
pregos médios, e também na formulagdo dos modelos sugere o uso de variaveis dummy
para inclusdo de caracteristicas de sofisticagdo, tais como presenca ou ndo de sistema de
ar condicionado, bem como outros elementos de luxo. Este autor considera que
equagdes na forma logaritmica tém a vantagem de que os coeficientes podem ser

interpretados como elasticidades.

PACHA e BUT (1996) avaliam o valor da habitagdo no Paquistio com
modelos heddnicos em uma amostra de 650 observagdes, onde obtiveram regressdes
explicando cerca de 50% da variavel dependente. Os autores mencionam que, devido ao
grande nimero de varidveis, a correta e funcional forma da equag¢do heddnica é uma
questdo empirica, apesar dos métodos estatisticos baseados em minimizar os residuos.
Estes pesquisadores propdem uma metodologia onde os modelos hedonicos na forma
logaritmica servem para medir a elasticidade das variaveis independentes em relagdo a
variavel dependente de forma semelhante as consideracdes de DE DEEUW (1993)

mencionadas anteriormente.

TU (1997) pontua que, devido a existéncia dos submercados ou segmentos
de mercados, ndo existe um modelo de pregos hedénicos que prevaleca em um mercado

local, mas sim modelos de pregos hedonicos que variam ao longo do mercado.

Estes modelos pressupdem que o valor do produto seja reflexo do valor de
suas caracteristicas, que, por sua vez, estdo relacionadas a utilidade ou valor para o
comprador. Os modelos hed6nicos de precos tém sido alvo de estudos tedricos e
empiricos envolvendo equagdes de oferta e demanda com reflexos em pregos e
quantidades, sem consideragdes a situagdes de equilibrio ou desequilibrio, seja a curto ou

longo prazo.
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2.4 ESTUDOS DE EQUILIBRIO ENTRE OFERTA E DEMANDA

Esta corrente representa uma evolugio ao adotar um modelo classico de
equilibrio entre oferta e a demanda por habitagdes. Para um determinado preco existe
uma quantidade de servigos de habitagcido que sdo demandados. A partir do levantamento
estatistico das variaveis envolvidas ou da manipula¢do tedrica das mesmas procura-se
avaliar as quantidades e os pregos das unidades de servigos habitacionais que estario
sendo demandados e ofertados a curto e a longo prazo, buscando o equilibrio
econdmico. Por equilibrio econdmico entende-se uma situagio tal que todas as unidades
ofertadas a um dado prego sdo vendidas e ndo existem incentivos para a oferta de mais

unidades, ou que todas as unidades ofertadas sio igualmente comercializadas.

Os modelos de oferta e demanda utilizam fungdes a fim de determinar os
equilibrios, sejam a curto ou longo prazo. Estas fungdes reinem os atributos da oferta e
ainda caracteristicas da demanda a fim de explicar pregos, o que inclui os vetores ou as
fungSes de pregos hedonicos para oferta ¢ demanda. Os trabalhos desta linha, ainda que
fazendo o uso de nogdes de equilibrio, detém-se a estudar em maior profundidade
pregos, quantidades, caracteristicas dos imoéveis para regides, classes de demanda e

tipologias construtivas bastante especificas.

Diversos autores consideram que a oferta € inelastica a curto prazo, ou seja,
a oferta em um curto espago de tempo € fixa, e a demanda ¢ considerada como
responsavel pelas alteragdes nos pregos das habita¢Ges, que, por sua vez, dependem de
nivel de renda, emprego, financiamentos e atividade econdmica (LUCENA, 1981).
Entretanto, os langamentos de empreendimentos com iméveis & venda em planta podem
alterar significativamente a oferta local em curto espago de tempo, ainda que esta oferta
seja uma promessa de um imével pronto s6 daqui a alguns anos. Portanto, novos
langamentos em planta poderiam captar excessos de demanda, ou uma demanda ndo
satisfeita pelos imoveis prontos a venda, e desta maneira entra em cena o carater
especulativo da construgio de habitagdes vindo a desequilibrar o mercado, como
descrito por MACLENNAN (1982). Convém ressaltar que este carater especulativo,

associado a antecipagdo da demanda, envolve enormes riscos a essas obras.



CAPITULO 2 — Revis4o bibliogrifica — 16

'GRISBY apud MACLENNAN (1982) examina as relagbes empiricas entre
residéncias, moradores e nimero de mudangas. Estes mudam-se entre diferentes
qualidades de habita¢do ou faixas de prego, confirmando que a oferta nio ¢ totalmente
inelastica no curto prazo e pode ocorrer entre as novas unidades e as vendas no estoque

existente.

A evolugdo desses estudos levaram a consideragio dos modelos de
equilibrio, onde a demanda e o suprimento sdo caracterizados por uma série de fatores,
como por exemplo apresentados por WHITEHEAD apud BALARINE (1993). A autora
considera alguns ajustamentos entre o estoque desejado e o atual, a fim de incorporar

algum desequilibrio onde a demanda é dada por:
CD = f (Y,PM/W,W,W’, N, S")
A oferta considera apenas habita¢des novas, sendo a fungdo dada por:

S =f(P,CC,,T)

CD = demanda por habitagGes concluidas; '

Y  =renda per capta;
PM =P(1+)*, com i=taxa de juros hipotecarios;
W  =indice de precos no atacado;

W’ = taxa de variag@o dos pregos no atacado = (Wt-Wt-1)/Wt-1;
N = populagio;

S1 = estoque atual,
S = inicios de construgdes (housing starts),
P = precos das habitagdes;
CC = custos de construgio;
T = taxa de juros dos titulos da divida publica; e
T  =tendéncia temporal.

A questdo sobre a inexisténcia de equilibrio no mercado habitacional ¢
bastante presente na, discussdo tedrica na area de economia da construgio, como
evidenciado em TU (1997) e WEIBULL (1983). Mesmo os modelos que incorporam
situagdes de desequilibrio tém dificuldades em considerar as conseqiiéncias de politicas
econdmicas que afetam as variaveis envolvidas nas equagdes de suprimento: preco das
habitag3es, custo de construgdo, taxa de juros e tendéncia temporal. Isto ndo impede que
sejam trazidos & tona os mecanismos de funcionamento da industria da construgio e suas

conseqiiéncias no possivel estrangulamento da oferta.
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Outra questdo relevante no que diz respeito aos modelos teodricos e

empiricos para o mercado imobiliario é o fator tempo, que da origem a modelos de curto

.. ¢ longo prazo. Desta forma, vale citar DIPASQUALE e WHEATON (1994); nas

analises de pregos de unidades unifamiliares nos EUA concluiram que os pregos custam a
se ajustar, demorando até mesmo alguns anos para isto. Os autores concluiram ainda que
ajustes no estoque estdo mais afinados com fatores microecondmicos, ressaltando que o

mercado imobiliario opera de maneira diferente de outros bens financeiros.

TU (1997) apresenta uma abordagem dinimica, com base em modelos
tedricos, para entender efeitos de equilibrio a curto prazo e processo dindmico a longo
prazo. A autora faz consideragdes onde muitos modelos assumem que o mercado é
competitivo ¢ homogéneo e compradores e produtores sio altamente racionais nas

transagdes.

MACLENNAN (1982) descreve os modelos de ﬁlterz'ng‘.'.' ou filtragem,
salientando que estes fazem uma importante conexdo entre o fluxo de novas construgdes
concluidas e o rearranjo do estoque existente. Esta afirmagdo ratifica a importancia do
mercado de novas habita¢Ges. Novas moradias, combinadas com crescimento da renda e
melhorias da condigdo de habitagdo nos grupos de renda superiores, sio a forga motora
dos modelos de filtering. O autor afirma que ha hipéteses de que as novas construgdes
sdo a unica for¢a capaz de criar habita¢des vagas. Sob esta prerrogativa, quanto mais
moradores de alta renda deixarem habitagdes de melhor padrio, mudando-se para
habitagBes novas, mais os moradores de baixa renda serio beneficiados passando a
ocupar habitagdes de padrdo melhor. Entretanto, a estrutura da derﬁanda oscila em
varios niveis sem um segmento lider no fop do mercadd, como, por exemplo, uma
grande demanda por casamentos pode gerar excessos de demanda e pregos mais altos
nos submercados mais baixos. Nesta légica, as oscilagdes nos diversos segmentos do
mercado poderiam também ser percebidos nos iméveis novos de um determinado

segmento ou faixa de pregos.

WEICHER e THIBODEAU (1985) afirmam que o processo de filtering ¢
motivado por fatores exdgenos, tais como aumento na renda ou custos de construgdo.

Os modelos de filtering assumem a existéncia de submercados e incorporam a ligagdo
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entre as habitacdes novas e as usadas, focalizando o movimento de moradores no

estoque de imoveis

~JWEIBULL (1983) ressalta em seu estudo imperfeigdes no mercado,
alertando que sempre existe'desequilibn'o, pois raramente a oferta e a demanda estariam
em equilibrio em todos os segmentos do mercado imobiliarig/ Desenvolveu um modelo
de desequilibrio dinimico utilizando simulagSes computacionais, a fim de prever o efeito
de controle de pregos no mercado, com efeitos na quantidade ofertada para um tipo de

habita¢do de baixa renda.

ANAS e EUM (1984) testam a hipotese de equilibrio e analisam condig¢Ses
do processo de desequilibrio no mercado. Propdem um modelo dindmico que € uma
extensio do modelo heddnico-padrio e rejeitam o modelo em equilibrio. Conclui-se que
melhores resultados sio estatisticamente obtidos no modelo com consideragdes de
desequilibrio entre oferta ¢ demanda. Para desenvolver o modelo hedénico estendido

capaz de rejeitar as hipoteses de equilibrio, os autores fazem duas consideragGes:

e decisdes de demanda e oferta dos compradores e vendedores sdo
influenciadas ndo somente por atributos heddnicos contemporaneos
das moradias e suas localizagdes, mas também por sinais do
mercado nos periodos precedentes, tais como: valores defasados,
mudangas de pregos, taxas de juros e taxas de vendas;

¢ mudangas em pregos s3o proporcionais aos excessos de demanda ou
oferta durante o periodo, o que pode-se chamar competi¢do

percebida.

A adequacio da demanda & oferta nos modelos, ou vice-versa, envolve
elevado niimero de variaveis de dificil determinag¢do,—sendo, ainda, que o fator tempo
pode atuar como valvula reguladora do equilibrio a longo prazo. Isto faz com que as
melhores analises da oferta devam considerar as variagdes das unidades demandadas em

diferentes segmentos ao longo do tempo.
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2.5 MODELOS MACROECONOMICO$ DA PRODl’JQf\O DE
HABITAGOES — MODELOS DE SERIES HISTORICAS

_/Uma outra maneira de definir a quantidade e pregos presentes num
determinado mercado ¢ por meio do acompanhamento de séries historicas de prego e/ou
quantidades ofertadas/Estas séries sdo cruzadas com variaveis explicativas de natureza
demografica ou econdOmica, para explicar o comportamento dos mercados
(MACLENNAN, 1982). A principal caracteristica € que se considera o volume total de
recursos aplicados na habitagdo geralmente como percentagem do PIB, sendo que a
especificagdo do mimero de unidades produzidas e o seu pre¢o unitario representam uma
sofisticacdo nem sempre alcangada por estes modelos. A literatura € bastante farta em
estudos deste tipo, podendo ser mencionados autores como: BURNS e GREBLER
(1977), BONKE (1982), SWARD (1990) e HUA (1996).

Ny Assume-se que o que foi produzido € dé certa maneira igual ao que foi
consumido ou demandado, ja que os éstoques de imo6veis ainda ndo comercializados ou
vagos sdo pequenos quando comparados com os estoques totais, e diluem-se a longo
prazo. E uma visdo onde a oferta termina sendo igual 4 demanda real, sem que seja
necessario o uso de modelos de equilibrio. Pode-se afirmar que os modelos deste tipo

sdo puramente macroeconomicos e de longo prazo.

™ BALARINE (1995) determinou o impacto de fatores socioecondmicos na
formagdo do estoque habitacional da cidade de Porto Alegre. O autor analisa a ofertae a
demanda em um modelo de equilibrio considerando relagdes de longo prazo. Propde
modelos de muitirregressdo utilizando séries temporais, explicando pregos € quantidades
acrescidas ao estoque. Os modelos baseiam-se nas seguintes simplifica¢gdes do mercado

do lado da oferta:

e os dados de pregos dos apartamentos de dois dormitérios e valor de
aluguéis representam o comportamento total do mercado,

e as quantidades totais foram utilizadas sem segmentar o mercado, como,
por exemplo, analises de pregos e quantidades em fungio de localizzig:()es

e namero de dormitorios;
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e as informagdes sobre os nimeros de financiamento ndo sdo desagregadas
por percentuais ou segmentos com maior numero de financiamentos,

como ocorre no caso de grandes conjuntos habitacionais.

Estas simplificagdes sio fruto da inexisténcia de informacdes precisas sobre a
oferta de habitagdes, e uma analise entre oferta e demanda com o poder de prever

cenarios e oportunidades deve incluir segmentos da oferta.

SMITH (1989) argumenta que muitos estudos tém ignorado totalmente o
lado da oferta. Em seu trabalho, o autor argumenta que a fungfio da oferta deve permitir
entender como prec;ds e quantidades variam de acordo com alteragdes na demanda. A
pesquisa ainda alerta que o maior problema nas anélises é a heterogeneidade da unidades
habitacionais. O ponto fraco.da maioria dos modelos deve-se a simplificagdo de que a
demanda reage indiferentemente diante das caracteristicas diversas da oferta de

habita¢des, seu tamanho e seus atributos.

2.6 SEGMENTAGAO DO MERCADOﬁ SUBMERCADOS

A maioria dos modelos de oferta e demanda sio generalistas e ressaltam a
limitagdo dos estudos, principalmente no que se refere as caracteristicas diferenciadas,
do mercado. A preocupagdo com as caracteristicas do imével leva a consideracdo de
submercados habitacionais. Habitagdes sdo diferentes em fungdo da sua localizago,
tamanho e qualidades. Por outro lado, estas caracteristicas podem se combinar de
maneira compensatoria, fazendo com que, por exemplo, uma area grande minimize os

problemas de ma localizagdo de um imével.

WEIBULL (1983), SMITH (1989) ¢ DE LEEUW (1993) apresentam seus
modelos considerando a heterogeneidade do mercado. As unidades sio diferenciadas por
exemplo: localizagdo, estrutura (unifamiliar e multifamiliar), materiais de construcio e
ano de construgdo. A demanda pode ser segmentada por grupos de consumidores, onde
as diferencas estdo associadas a caracteristicas socioecondmicas incluindo renda,
tamanho da familia e idade do chefe da familia. Salientam que as preferéncias das

unidades demandadas sdo modeladas também pelas circunstincias dos submercados, pois
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a escolha se da ndo so pelas condi¢Ses competitivas dos submercados, mas pela restricdo

imposta pelos produtos ofertados em um dado momento.

™ As curvas de oferta para o produto habitacdo s3o de dificil determinacio,
como afirmou MACLENNAN (1982). O processo de identificagio da estrutura dos
submercados, bem como a definigdo dos limites de cada submercado, tem sido objeto de
irimeras técnicas e vdiscussc”;es, como evidencia TU (1997). Entre as técnicas utilizadas
estdo a analise de clusters e a analise discriminante. No entanto, salienta-se que os efeitos
de diferentes critérios de classificagdo permanecem ambiguos, sendo uma quest3o a ser

esclarecida pelos economistas da habitagio.

Uma analise do mercado estritamente do lado da oferta pode ser vista em
DAY (1995), que avaliou o prego considerando diversas caracteristicas de casas
unifamiliares. O autor utilizou analise de clusters para confirmar sua h1potese de
segmentagao d1v1d1ndo as casas em trés grupos: preg:os baixos, precos médios e precos

altos.

2.7 A OFERTA SOB O PONTO DE VISTA DAS CARACTERISTI-
CAS DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO

Os modelos de equilibrio fazem méncz”io as caracteristicas da industria, que
tem influéncia na capacidade de produgdo do setor habitacional. Essas caracteristicas
podem ser elencadas da seguinte forma: tamanho, origem e idade das empresas. Podem
ainda ser subdivididas na forma de atuagio como: contratos por administragio,

empreitada, incorporagio e loteamento.

As empresas sdo geralmente pequenas e vindas da atividade liberal de
bfbﬁssionais da area ou de trabalhadores da construgdo civil, tipicamente tendo uma vida
curta no mercado. Desta maneira as questdes de porte para investimentos tecnolégicos
ou gerencmls cultura e desenvolvimento de padres de trabalho ficam prejudicadas por
estas caracteristicas. MASCARO (1981) analisa o tamanho das empresas de acordo com
o volume de construges;, as maiores construtoras detém a maior parte do mercado de

edificagdes e, a medida que a empresa cresce, tende a produzir mais de um tipo de
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edificio. Assim, a quantidade e o tamanho das empresas de constru¢do atuando em um

mercado local de edificagSes podem estar relacionados a diversos niveis de concorréncia.

2.7.1 ESTRUTURA DE CUSTOS

Nas construgdes os custos de mdo-de-obra tém elevada participagdo no
custo total da obra, e geralmehte a méo-de-obra ¢ de baixa qualificagdo. H4 também um
elevado percentual de materiais de construgio, produzidos por industrias que, pelas suas
caracteristicas de concorréncia (oligopélic')s),u tém mais forca do que as proprias
construtoras para determinar a quantidade e pregos ofertados. Estes materiais sio
insumos provenientes de grandes industrias, principalmente multinacionais que atuam de
forma organizada dominando grande parte do mercado da construgio como os
fornecedores de cimento, ago, vidro, aluminio, produtos quimicos, maquinas e

equipamentos pesados para construgio (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 1984).

Dentro deste enfoque, os pregos das habitacdes sofrem os efeitos do
comportamento destes fornecedores no mercado da construgdo como um todo, e nfio s6

no dmbito de mercados locais ou regionais.

2.7.2 NECESSIDADE DE FINANCIAMENTO

¢ A construgdo habitacional requer um aporte muito grande de recursos, que
ndo pode ser provido pelas empresas com as caracteristicas delineadas anteriormente.
Desta maneira, a questdo de financiamento para a produgio ou oferta de habitagdes é de
fundamental importancia para disparar o processo de produgio e posteriormente de

comercializagdo (HILLEBRANDT, 1974).

» BALARINE (1995) considera que a habitagdo é um bem durivel, com
elevado valor unitario em relagdo a renda dos consumidores. Portanto, a maior parte da
populagdo ndo acumula disponibilidade monetaria suficiente para adquirir uma residéncia

mediante pagamento a vista.

Na pratica de financiamentos junto as instituicdes financeiras, o
comprometimento da renda do comprador nas prestagdes do imével é limitado em cerca

de 25%, conforme dados da CEF — Caixa Econdmica Federal. O valor do imével
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desejado custa em torno de 15 a 22 vezes a renda familiar mensal (HEINECK e
FREITAS, 1998). Assim as instituigdes de crédito para habitagdo desempenham um
papel importante no mercado, tanto do lado da oferta, permitindo uma produgio maior,

como do lado da demanda, facilitando as condi¢des de aquisigdo.

2.8 A TOMADA DE DECISAO NA DEFINIGAO DE NOVOS
EMPREENDIMENTOS

As consideracdes anteriores apontam para os estudos econdmicos de oferta
como se ndo existisse a figura de um empreendedor, tomador de decisdo que vai definir
o que construir. Esta tomada de decisdo pode ser feita pelo proprio governo nas
economias centralizadas ou naquelas que desenvolveram seus programas habitacionais
numa perspectiva socialista. \Nos mercados liberais surgem as figuras do agente

financeiro e do proprio empreendedor imobiliario)

Segundo SMITH (1986), a decisdo de éonstruir representa Lima decisdo de
investimento irreversivel. Desta forma a decisdo de construir se da em fungio de uma
expectativa de demanda para o produto a ser construido. A tomada de decisdo ¢ baseada
em estudos de viabilidade econdmica, amplamente discutidos por LIMA (1992). Sdo
necessarias para estes estudos informagdes sobre precos e prazos de venda, mix
tipoldgico do empreendimento, bem como caracteristicas de localizagdo, fontes de

financiamento e seus custos e gastos com produgdo e marketing.

Estas informagdes sdo buscadas principalmente nas estatisticas oficiais, nos
contatos com os orgdos publicos e agentes financeiros, nos orcamentos, na avaliagdo da

estrutura produtiva das empresas e nas pesquisas de mercado.

A viabilidade ou lucratividade dos empreendimentos depende do sucesso
financeiro; as receitas menos as despesas devem produzir saldo positivo no fluxo de
caixa e a remuneragdo do capital investido. No cenario de atual estabilidade econdmica,
¢ possivel dominar os custos dos insumos, isto €, a maior incerteza, como na maioria dos

investimentos, esta nos resuitados de vendas ou receitas.

BALARINE (1997) sugere um modelo para estudos de viabilidade de
empreendimentos imobiliarios, incluindo as varidveis necessarias para a montagem do

fluxo de caixa, gerando uma solug@o dentro de um problema de engenharia econdmica.
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O autor argumenta que os prazos de comercializagdo podem ser estimados a partir de
taxas de velocidade de vendas; levantadas em o6rgdos locais que realizam as pesquisas
mercadologicas da oferta e o acompanhamento das vendas. A partir desta informagdo
poderiam ser estimados os fluxos de receitas com base no prazo de comercializagio e
forma de pagamento. O mesmo autor em 1995 definiu as fases do macroplanejamento de
um empreendimento: planejamento financeiro; planejamento de marketing e vendas;
montagem da incorporagdo; planejamento da produgdo e o atendimento pos-entrega.
Pode-se, entdo, perceber o elevado nivel de incerteza quanto as decisbes a serem
tomadas em todas as fases de planejamento, e a necessidade de dominio do fluxo de

caixa e dominio de informagdes sobre 0 mercado de atuagio.

ILHA (1995), analisando o impacto da variabilidade dos elementos
constituintes de um fluxo de caixa por meio de uma analise de sensibilidade grafica,
afirma que € possivel determinar o impacto das diversas variaveis no valor presente
liquido de um empreendimento imobiliario, incorporando desta maneira a estocasticidade
dos fluxos. Assim € possivel avaliar o risco do investimento. A consideragdo sobre a
variabilidade das receitas de vendas foi estabelecida de maneira simplificada, o que
podera ser revisto considerando as taxas de velocidade de venda, objeto deste trabalho.
O modelo utilizado usava simulagdo em face da falta de informagbes e dados para

estudos particulares em cada segmentos de mercado.

O conhecimento da ofefta leva a compreensdo do comportamento de pregos
e identificacdo de segmentoé com maior concorréncia no setor, onde o empresario
poderia escolher ofertar um produto menos suscetivel a variagGes, dependendo do prego
e das quantidades ofertadas pela concorréncia. O empreendedor deve ter consciéncia que
o produto a ser ofertado ainda podera sofrer efeitos da concorréncia que estd prestes a
langar empreendimentos na mesma regido ou com as mesmas caracteristicas/O estudo
do comportamento da oferta, além de indicar pregos, pode, de acordo com a velocidade

de vendas, indicar uma previsio das receitas. [

Para LIMA (1991) a visdo estratégica do empreendedor ¢ fator fundamental
na escolha do projeto de investimento econdémico. O autor ressalta que o sucesso de
vendas no langamento do produto ndo significa lucratividade, pois ha de se considerar a

relagdo prego/custo. Nesta relag@o € considerada a eficiéncia e capacidade gerencial do
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empreendedor, devendo ser também considerada a forma de pagamento que determinara
o aporte de recursos proprios, ou ainda o volume de financiamento necessario ao
término da obra. Embora considere em seus estudos a viso estratégica do empreendedor
e faga consideragdes quanto a concorréncia, o autor ndo apresenta modelos ou analises
praticas no que diz respeito as caracteristicas da oferta, tais como tamanho, localizagfio e

faixa de prego.

'MALIZIA ¢ HOWARTH (1995) consideram estudos de confiabilidade
relacionados a pesquisas de marketing, sob a oOtica dos investidores do mercado
imobiliario. Os autores fazem considera¢des sobre os riscos do mercado envolvendo
estudos de viabilidade de longo prazo e quase sempre relacionados & prestacio de
servigos como shoppings, hotéis e centros comerciais. A anilise de mercado deve
envolver um cuidadoso exercicio de segmentagio, pois o produto ofertado deve atingir
um ou mais segmentos da demanda, sendo importante a habilidade de equilibrar
segmentos de mercado com diferentes projetos. Os autores sugerem‘ que as analises de
mercado sejam conduzidas com a possibilidade de um ou mais cenérios, incluindo
analises de sensibilidade na tomada de decis3o. Entre as informacgdes a serem obtidas na

oferta, os autores sugerem:

¢ informagdo sobre projetos similares em outras localizacdes e preferéncias
dos usuarios;

e definigdes de regides de referéncia escolhidas como base para comparaggo
economica;

e previsdes quantitativas de demanda e oferta baseadas em informagdes

historicas.

2.9 LEVANTAMENTOS DA OFERTA REALIZADOS NO BRASIL,
NO EXTERIOR E INDICES DE COMERCIALIZACAO

Os modelos de viabilidade econémica quase sempre sdo tedricos ou esbarram

na falta de dados no que se refere a informagdes de venda. Além disto, quando
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consideram a venda com base na experiéncia do analista, realizam simplificacdes,

deixando de considerar a estocasticidade das distribuicdes dos fluxos de caixa.

OLIVEIRA et alli (1995) consideram o Indice de Velocidade de Vendas
(IVV), ou tempo médio de venda das unidades autdnomas, como uma medida de
eficiéncia com que a empresa realiza seus negocios, refletindo o grau de atratividade que
o produto tem no mercado. Basicamente, o calculo do IVV ¢ feito considerando-se a
relagio entre o numero de unidades totais da oferta e o namero unidades com vendas

efetivadas no periodo em estudo.

DIPASQUALE e WHEALTON (1994), na analise de modelos dindmicos de
mercado, consideram que pregos ndo consistem em uma informagio suficiente e que do
lado da oferta, o mercado contém faixas de caracteristicas, com reflexos em precos e
custos onde devem ser considerados taxas de vendas, taxas de financiamentos e
indicadores macroecondmicos a fim de se obter previsdes na industria da constru¢do. Os.
autores apresentam um modelo empirico utilizando multirrégressées para explicacdo das
licencas de construgdo, onde a varidvel tempo de venda das habitagdes novas

recentemente comercializadas apresentou forte significincia estatistica.

TU (1997) modela o mercado da oferta e demanda, considerando em uma de

suas equagdes a velocidade de transagdo efetuada em cada submercado.

Alguns orgdos institucionais ligados ao mercado imobilidrio vém mantendo
um banco de dados para o célculo deste indicador, como é o caso das cidades de Porto
Alegre, Belo Horizonte, Recife, Fortaleza, Belém e Vitoria. Estes resultados além de
auxiliarem os empresarios na tomada de decisdo, constituem-se em uma excelente base

de dados sobre os imdveis em oferta e as reagdes da demanda nestas cidades.

Em Porto Alegre o Secovi-RS vem realizando boletins mensais calculando a
velocidade de vendas para o estoque de iméveis novos desde 1994. Na cidade de Recife,
0 Departamento Econ6émico da FIEPE juntamente com o Sinduscon/PE e Ademi/PE
vém acompanhando as oscilagdes do mercado h4 mais de 12 meses; sdo analisadas as
ofertas e vendas do mercado imobilidrio local e posteriormente calculado o IVV,
ponderando-se este valor em fungdo da participagdo do niimero de langamentos dentro
de diversos extratos. Esta ponderagdo reflete a preocupacio com a relevincia dos

resultados, a fim de ndo sofrerem conturbagdes com langamentos ocasionais. Os
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resultados divulgados sdo: analise das ofertas por bairro e nimero de quartos, IVV por
estrato (empresas que ofertaram de 1 a 49 imoveis, de 50 a 99 imoveis, de 100 = 149
imo6veis e mais de 150 imoveis), IVV total e as variagdes destes indices em relagdo ao

més anterior.

Na cidade de Fortaleza, um trabalho semelhante é realizado em uma parceria
entre o Sinduscon local ¢ a Federagdo das Industrias do Estado do Ceara. Estes
levantamentos s@o feitos mensalmente e sdo observadas a distribuicdo das ofertas de

imoveis na regido metropolitana e a evolugdo dos indices de velocidade de venda.

Em Belém, a coleta dos dados imobiliarios é de responsabilidade do Instituto
de Desenvolvimento Empresarial do Para em parceria com o Sindicato da Industria da
Construgdo, que possuem uma série historica iniciada em 1984. Neste caso, o objetivo é
levantar o estoque de unidades habitacionais prontas para morar e o numero de unidades
em construgido mostrando, em ambos os casos, a evolugio das vendas. O IVV pode ser
calculado utilizando-se este banco de dados que possui a caracteristica de separar as
informac;éés por tipologia de habitagdo. Assim, é possivel estabelecer informagdes sobre
blocos residenciais acima e abaixo de quatro pavimentos, com padrdes variando de

normal a alto.

Em Vitoria, a Associa¢do de Empresas do Mercado Imobiliario do Estado do
Espirito Santo possui informag¢des sobre os imdveis em ofertas e vendidos de acordo
com o estégio da obra (em planta, em constru¢do ou acabados), a area média do imédvel,
o tipo do imével (1, 2 ou 3 quartos, flat, sala), o valor, a localizagdo e o sistema de
financiamento. Além do calculo do IVV, ¢é feita a previsdo de langamentos para o més

posterior.

Em Belo Horizonte, o IPEAD (Instituto de Pesquisas Econdmicas
Administrativas e Contabeis de Minas Gerais), em parceria com o Sinduscon e a UFMG,
realiza pesquisa mensal do mercado imobilidrio, na qual o IVV ¢ calculado pelos
seguintes critérios: tipologia segundo o numeros de dormitérios, bairro, estigio de

construcdo e padrio de acabamento.

Em Salvador (Bahia), sdo realizadas pesquisas quadrimestrais pela ADEMI-
BA, nas quais sdo listados os empreendimentos e as unidades totais disponiveis e

comercializadas, bem como o prego e as condigdes de pagamento. O indice de
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comercializacdo é calculado para o periodo quadrimestral, sendo denominado indice de
rotatividade. A pesquisa considera 21 tipologias diferentes incluindo casas, apartamentos
e imoOveis comerciais nas andlise de quantidades e pregos. Os grandes conjuntos
habitacionais de padrdo popular sdo apresentados de forma diferenciada em uma segdo

especifica para cooperativas.

Em Curitiba, HEINECK e FREITAS (1996) realizaram pesquisa da oferta no
saldo do imével obtendo a velocidade de vendas para os empreendimentos em oferta.
Todos estes trabalhos citados devem constituir uma informagdo importante para a
tomada de decisio do empreendedor ou mesmo agente financeiro no mercado
imobilirio.

Em ambito internacional destacam-se os trabalhos do US Department .of
Housing and Urban Development, que produz a AHS — American Housing Survey, nos
quais também se destacam os relatorios chamados‘;SOMA — Survey of Market Absortion, C
nos quais sdo calculados indices de vendas trimestrais para toda produgdo imobilidria de .
apartamentos novos concluidos nos Estados Unidos. A maior parte dos dados sdo
coletados pelo Census Bureau. Vale citar uma empresa especializada erh previsdes para

diversos mercados econdmicos e, entre elas, a da construgdo que produz mensalmente o

CAHNERS Building & Construction Market Forecast.

2.10 AS INFORMAGOES ECONOMICAS SOBRE HABITAGAO
NO BRASIL

No caso brasileiro convém revisar como as informagdes sobre habitagbes ou

constru¢do de moradias tém sido disponibilizadas.

/ AZEVEDO e ANDRADE (1982) historiam a questdo de habitac8o até o ano
de 1981 iniciando com as visGes populistas, de provisdo de casas populares pelo Estado,
a partir de 1946. A discussdo no periodo pos-BNH termina recaindo nas questdes de

provisdo de financiamentos ¢ como estes foram destinados as varias classes sociais.
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Diversos estudos apontam para a ma distribui¢do dos recursos levando em
consideragdo a origem destes e onde foram aplicados, redundando em criticas bastante

fortes a questdo da habitagdo brasileira, no periodo 1964 a1986.

O sistema financeiro da habitagio foi prédigo na producdo de estudos
visando mapear os déficits habitacionais, baseados tanto no estado precario das
habitacGes existentes que precisavam ser substituidas, como nas necessidades crescentes
de um pais que rapidamente crescia e se urbanizava. Exemplos significativos destes
estudos sdo os trabalhos de CEW at alli (1975) que fazem o levantamento das
necessidades habitacionais num exaustivo estudo no dmbito de municipios para o Estado
do Rio Grande do Sul em 1975, projetando as necessidades habitacionais no periodo de

1970 a 1983.

Em 1984, a FUNDACAO JOAO PINHEIRO publica o Diagnéstico
Nacional da Industria da Construgdo no qual se avalia a demanda por habitagdes a partir
dos historicos de financiamento e captagdo de pdupangas dos véarios segmentos da
populagdo. Mais recentemente, GONCALVES (1997) propde uma estimativa para o

déficit habitacional brasileiro, em particular para as nove regides metropolitanas.

Uma outra perspectiva ¢ adotada por OSEKI (1982) e por RIZZIERE e
FAVA (1985), nas quais as estatisticas coletadas pelo IBGE sio utilizadas para projetar
o tamanho dos mercados, quer numa perspectiva historica como no primeiro, ou numa
decorréncia de caracteristicas anticiclicas do mercado em fungéo da atividade econdémica,

como no segundo.

E interessante observar que os dados dispom’véis no Brasil em termos
estatisticos foram influenciados também pelo centralismo econémico dos governos a
partir de 1946 e pelo surgimento do BNH em 1964. Sendo assim, o IBGE mantém
estatisticas sobre o niimeros de domicilios nos anuérios estatisticos e comegou a
pesquisar de forma aprofundada o nimero de licengas para construgo e certiddes de
habite-se a partir de 1965 no chamado Inquérito Mensal das Edificagdes, que perdurou
até setembro de 1988, ja sob os auspicios da Caixa Econdmica Federal, que substituia o
extinto BNH. A informagdo produzida por este inquérito objetivava tipificar os imoveis
em relagdo ao nimero de andares, tamanho e material de construgdo com vistas a

estabelecer os pesos para criagio de um indice nacional de custos da construgdo. Vale
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ressaltar que as informagdes coletadas nos inquéritos variam ano a ano e, principalmente,

entre os anos de 1965 a 1972.

Neste contexto vale historiar o SINAPI — Sistema Nacional- de Pesquisa de

Custos e indices da Construgdo Civil, que

“ foi implantado em 1969 pelo Banco Nacional de Habitagdo — BNH — pela
necessidade de dispor de informagoes detalhadas de custos e indices de
custos da construcdio civil, ao nivel nacional, para uso principalmente dos
agentes financeiros em  planejamento na drea de  habitag¢do,
programagdo de investimentos, execugdo e andlise de orcamentos entre
outras aplicacbes. Ao IBGE foi delegada a tarefa de produzir as séries
mensais de pregos dos materiais e dos saldrios da mdo-de-obra empregada
na construcdo civil. As séries de custos e indices de custos foram
produzidas inicialmente pelo Centro Nacional de Pesquisas Habitacionais
— CENPHA —, passando em 1975 para o Instituto de Desenvolvimento
Economico e Gerencial — IDEG — e em 1981 para o BNH. Em agosto
de 1982 o IBGE passou a assumir também esta tarefa, ficando o
processamento computacional a cargo do BNH. A partir de janeiro de
1985 a produgdo integral do SINAPI passou a ser feita pelo IBGE,
cabendo ao BNH a co-responsabilidade pela manutengdo do Sistema,
_especialmente no que diz respeito aos aspectos técnicos de engenharia.
Com a extincdo do BNH, a Caixa Econémica Federal — CEF passou a
exercer esta tarefa.” (IBGE, 1997).

Esta riqueza de detalhes, ainda que direcionada para um objetivo de pouco
interesse para o conhecimento do mercado, delineou as bases para levantamentos
paralelos que vém sendo efetuados pelos orgdos institucionais ligados a produgdo
compra e venda de imoveis, como os SINDUSCON's e ADEMI's. No entanto, estes
orgdos ndo fornecem informagdes e orientagdes para nichos de mercado que facilitariam

a tomada de decisdo pelos agentes empreendedores. "

2.11 SISTEMAS DE FINANCIAMENTO E DISPONIBILIDADE DE
CREDITO NO BRASIL

Devido a elevada participag@o dos financiamentos no mercado imobiliario e a
_sua importancia ja ressaltada em varios segmentos desta revisdo, cabe aqui uma breve

reformulagio dos financiamentos de habitagGes no Pais.
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Pode-se estabelecer que a discussdo sobre financiamentos nos ultimos anos
tem como questdo central a origem e o destino dos recursos. Ora os agentes financeiros
estdo empenhados em financiar a producéo de habitagdes para os construtores (oferta),
ora estdo mais dispostos a financiar apenas diretamente os consumidores ou
compradores de habitagdo (demanda). Estas duas alternativas envolvem riscos diferentes
para o agente financiador. Embora o objetivo seja 0 mesmo, ha diferentes consequiéncias
para o mercado, que vdo desde custos de financiamento, além das taxas de juros, até
questdes de incentivo & demanda ou incentivo & oferta, em um dado momento
desequilibrando segmentos do mercado. Por exemplo, um excesso de financiamentos a
demanda com uma oferta de poucos iméveis prontos tende a elevar os pregos destes

imoveis até que a oferta reaja com a produgdio de mais unidades.

Com relagdo a origem dos recursos, esta esta associada com a taxa de juros
com que estes recursos podem ser captados e a que taxa de juros podem ser
emprestados. Desta forma entram em cena politicas de subsidios, bem como alternativas
de recursos para financiamento da habitagdo. Participagdes do SFH podem ser vistas em - |

GONCALVES (1997), que descreve o fluxo de recursos do sistema financeiro.

RUDGE ¢ AMENDOLARA (1997) analisam a histéria do financiamento
imobiliério no Brasil, desde a extingio do BNH em 1986 até o momento de redugio dos 3
financiamentos, mesmo dos bancos privados, na década de 90. O autofinanciamento
respondeu por 45,7% em 1994 e 42% em 1995 do total de unidades, ofertadas em Sio |
Paulo. Segundo MARTIGNAGO (1998), o sistema de prego de custo vigorou
principalmente para os iméveis destinados a classe média-alta no periodo de 1988 a
1990, posteriormente caindo em descrédito diante dos elevados indices inflacionarios e

problemas de ordem administrativa elevando os custos de construgio para o comprador.

Segundo RUDGE ¢ AMENDOLARA (1997), nesses ultimos anos “o
mercado habitacional brasileiro agita-se mais uma vez. O sistema de autofinanciamento
funciona de novo a todo vapor”. Formam-se cooperativas habitacionais para construir
imoveis causando uma queda nos pregos do imoveis novos em varias cidades brasileiras.
“A desburocratizagdo do financiamento parece indicar que estamos na antevéspera de

modificag3es significativas no sistema de financiamento do pais”.
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Em estudos de longo prazo, como nos dados coletados por BALARINE
(1995) para Porto Alegre entre 1970.e 1991 e dados de financiamento apresentados para
o Brasil (MARTIGNAGO, 1998), pode-se perceber a influéncia destes financiamentos
na quantidade ofertada de habitagdes. Os momentos de picos e baixas das quantidades

financiadas estdo associados aos periodos de picos e baixa na produgio imobiliaria.

2.12 PRODUGAO DE INFORMAGOES PELOS ORGAOS
INSTITUCIONAIS E CENTROS DE PESQUISA

LUCENA (1981) apresentou um estudo pioneiro no Brasil envolvendo

questdes sobre oferta e demanda de habitagdes.

FRANCHI (1991) avaliou a formagiio de valor numa amostra de 85
apartamentos novos a venda e utilizando cerca de 30 (trinta) variaveis. Para a explicacdo
do valor utilizou modelos de multirregressdo, criando-um sistema de pontuagdo arbitraria
para transformar as informagQes de carater qualitativo em valores numéricos (variaveis
qualitativas). A variavel area explica 87% da variagdo em pregos € obteve equagdes com .
poder de explicagdo na ordem de 97%. Dentre as variaveis utilizadas destacam-se as
seguintes: variaveis relativas a localizagdo, tempo de permanéncia da unidade no
mercado até a venda, padrdo de acabamento, caracteristicas do apartamento e atributos
de lazer do condominio. Apesar do grande nimero de variaveis consideradas concluiu-se
que a area do apartamento era a maior responsavel pela formagdo do valor e as demais
variaveis, além de pouca significincia estatistica, apresentam freqiientemente problemas
de multicolinearidade. Isto €, apartamentos com area maior normalmente estdo

associados a melhor acabamento e atributos de maior nivel.

ZANCAN (1996) utiliza em seu trabalho variaveis dicotomicas para detectar
polos de valoriza¢do na cidade de Criciima, SC, pois no modelo matematico considera
se o referido imoOvel esta ou ndo fora da zona de valorizagdio. A autora alerta para a
consideragdo de zonas de semelhante valorizagdo imobiliaria. A inser¢do dessa variavel
no sistema cadastral permite o aprimoramento dos trabalhos desenvolvidos na area

tributaria.
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GONZALEZ (1993) avaliou que as propriedades alugadas representavam
39,83% do estoque em Porto Alegre. O estudo envolve uma série de variaveis, incluindo
também atributos qualitativos. _Como resultado, determinaram-se equagdes de
multirregressio para o valor dos aluguéis, os quais apresentaram 80% da variabilidade.
Para evitar efeitos de multicolinearidade no modelo, utilizou analise fatorial para agrupar
variaveis. O trabalho apresenta também uma analise segmentada da oferta de aluguéis

por tipologia.

2.13 PESQUISAS DE MERCADO NA REGIAO DE
FLORIANOPOLIS

Durante este trabalho procurou-se identificar a existéncia de outras pesquisas
que pudessem vir a complementar o trabalho, dentro da mesma area geografica de

estudo.

| NASCIMENTO e¢ HOCHHEIM (1995) levantaram dados da oferta de
acordo com dados do IPTU (cadastro na Prefeitura Municipal de Florian6polis — Banco
de Dados do Cadastro Imobiliario/Fiscal). Em 1994 FlorianOpolis possuia 141.325
imdveis cadastrados, sendo 99.159 (70,16%) residéncias. Deste total de imoveis,
56.537 sdo casas e 47.917 sdo apartamentos. Destaca-se que o aumento no numero de
inclusdes no cadastro ocorre ndo s6 por novas constru¢des, mas também pelos seguintes
motivos: legalizagdo do imével por iniciativa do contribuinte, pagamento. do ITBI e
atualizagio cadastral realizada por acio da prefeitura. A informagdo mais precisa
apresentada refere-se apenas a participagdo dos apartamentos no total cadastrado, ndo

sendo possivel saber o tamanho e a tipologia destes apartamentos.

FREITAS (1995) realizou uma abordagem comportamental da demanda em
relagdo a caracteristicas e segmentos da oferta com enfoque em apartamentos destinados
a classe média. E importante destacar a utilidade da lista geral de atributos dos imoveis
em oferta. A autora classificou os atributos apos uma revisdo de folders promocionais
(plantas humanizadas) com os principais apelos de venda obtidos em diversas capitais

brasileiras:
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e aspectos geométricos da planta, aspectos relativos a solugdo arquitetdnica
do apartamento (tamanho das pegas, cozinha maior ou menor, areas de

servigo, sala, dormitério reversivel p/empregada e flexibilidade da planta),
e qualidade intrinseca de materiais € mio-de-obra,
e desempenho térmico e acustico,

e equipamentos (aquecimento central, banheira, churrasqueira, lareira,

instala¢des, esquadrias, lougas e metais);

e padrio dos revestimentos (piso cerdmico, carpete, madeira ¢ pintura

acrilica).

Os modelos de viabilidade econdmica quase sempre ignoram a existéncia de
um mercado concorrencial. Entretanto, os estudos de oferta e demanda consideram
implicitamente a competi¢do ou concorréncia. E o v_c'aso detectado por ROSSETO
(1998); o autor concluiu que o mercado imobili4rio local sempre foi motivado por
informagdes mercadolégicas que determinaram diferentes reagdes das empresas. O
estudo ndo enfoca dados da oferta nem segmentos de mercado, mas descreve a atuagdo
de trés empresas em Florianopolis nos tltimos 15 anos e ainda chama a atengdo que esta
atuacdio é influenciada por uma série de stakeholders (entidades € agentes que de uma
forma ou outra participam ativa ou passivamente dos negdcios da empresa, entre
fornecedores de materiais, instituicdes de crédito, 6rgéos govérnamentais de regulagdo
da atividade e outros). A pesquisa mostra que um dos stakeholders sio os concorrentes,
confirmando a teoria de PORTER (1991), que estabeleceu que ou as empresas seguem o
que alguns concorrentes vem fazendo, ou tomam a Hderanc;a no processo, adiantando-se

em termos de explorag@o de novas fatias no mercado.

MARTIGNAGO (1998) analisa o processo de adaptagdo das empresas de
constru¢do diante de uma visdo historica. Pode-se comprovar o funcionamento do
mercado com a a¢do de indicadores macroecondmicos e a interferéncia de politicas de

financiamento e legisla¢do.

Um servigo de consultoria contratado pela CASAN — Companhia de Aguas e
Saneamento — produziu um relatério associado a oferta imobiliaria, visto que determina a

populagdo de saturagdo de cada um dos setores de ocupagio urbana determinados em
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fungdo das restrigdes uso-ocupacionais do solo do Plano Diretor do Instituto de
Planejamento Urbano de Flonanodpolis. Este trabalho foi executado pelo Consodrcio
Grupo ETEP e Lyonnaise des Eaux — LYSA Services Associés, sendo finalizado em
1995 com o nome de: Diagnostico, Desenvolvimento e Controle Operacional do Sistema
de Abastecimento de Agua da Regido de Florianopolis. O estudo projetou a populagdo
para o ano de 1996 de cada um dos setores de ocupagdo demografica. A metodologia
aplicada para avaliag@o da populagdo baseia-se no desenvolvimento dos setores, segundo
as taxas de crescimento e as densidades ocupacionais permitidas pelo Plano Diretor.
Utiliza-se um método chamado curva logistica, pois este considera uma redugio da taxa
de crescimento a medida que se aproxima das densidades-limite para o setor censitéario
ou unidade espacial de planejamento. Ao final, dada a populagdo projetada para o
periodo de projeto, pré-dimesiona o consumo de aguas e as obras necessirias para
atender a populagio. Estas analises envolveram cinco municipios integrantes da Regifio

Metropolitana: Florianépolis, Sdo José, Palhoga, Biguagu e Santo Amaro da Ir"nperatri«z.

NEUMANN (1998) realizou um estudo da oferta em uma sé area, sendo de
certa forma semelhante ao anteriormente citado, porém baseado no cadastro da
prefeitura. Determinou o potencial de construgdo do setor censitario centro, indicando a
data de saturag@io das densidades demograficas, de acordo com a taxa de produgio e as
limitagdes de uso do solo atuais. A fim de prever a evolugdo da oferta e o ano de
saturagdo utilizou a taxa média de construgdo anual. Foram considerados, além dos
terrenos vazios, aqueles passiveis de demoli¢do para a maximizag¢do dos coeficientes de

aproveitamento do solo.



CAPITULO 3

METODOLOGIA

Na determina¢do da oferta imobilidria existem aspectos de extensa variagio e
combinagdo de atributos constituindo a heterogeneidade do produto habitagdo. Esta
dispersdo deve estar presente na descrigio completé do mercado, incluida nas faixas de
preco, tamanhos dos imdveis e, ainda, nas diferentes localizagdes. Assim, faz-se

necessario obter o maior niimero de dados e atributos possivel.

Neste capitulo sdo apresentados os caminhos utilizados para o levantamento dos
dados da oferta total de imoveis, a coleta de dados no V Salio do Imével de
Florianopolis, as variaveis consideradas e, por fim, um roteiro de analise destes dados. O .
fluxograma apresentado na figura 3.1 fornece uma visio geral do desenvolvimento da

pesquisa.

3.1 FONTES DE DADOS GERAIS

Procurou-se identificar fontes de dados sobre a evolug:ﬁd da oferta de iméveis ao
longo do tempo. A hipétese é que poderiam existir informagdes coletadas e disponiveis .
de forma organizada e que pudessem auxiliar na revelagio do comportamento da
produ¢do de imoveis nos iltimos anos. Buscou-se saber principalmente quantos

apartamentos sdo ofertados, de quantos dormitorios, com que tamanho e a que prego.
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Figura 3.1 — Fluxograma geral da pesquisa
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Os orgédos que forneceram dados para pesquisa foram:

e PREFEITURA MUNICIPAL: dados de licengas e habite-se;

e AVALIEN (empresa privada na area de engenharia de avaliagdes com atuagio
em Porto Alegre e Florianopolis): acompanhamento de pregos por categoria e
localizagio;

e CASAN (Companhia Catarinense de Aguas e Saneamento); informagses
relativas ao crescimento do numero de ligagdes de agua e numero de
residéncias ou economias atendidas;

¢ IBGE: informagdes sobre quantidades de habitagdes (domicilios);

e CELESC (Companhia Estadual de Energia Elétrica): informac¢Ses sobre o ni-
mero de consumidores.

Os dados coletados nestes 6rgéos tiveram como objetivo situar o momento atual
da pesquisa no contexto da evolugdio do mercado local dando, assim, suporte as demais
informagdes coletadas. Proporcionaram também estimar o tamanho da amostra e avaliar. -

sua importancia.

3.2 PESQUISA NO SALAO DO IMOVEL

LOCAL E PERIODO

A coleta de dados foi realizada no V Saldo do Imével, realizado no periodo de 17
a 26 de julho de 1997. Em visita a cada um dos estandes de venda foram obtidos folders
promocionais (panfletos), caracteristicas dos iméveis ofertados, pregos, condicdes de v:
pagamento e informagdes sobre o perfil de vendas. Foram informantes os corretores, os
gerentes de venda e os construtores. Nos estandes de imobiliarias foi possivel obter
informag3es de mais de uma construtora e, portanto, de diversos empreendimentos.
Observou-se que algumas construtoras participaram do saldo em estandes independentes

e outras representadas por alguma imobiliaria.

DADOS COLETADOS

Os objetivos da pesquisa sdo amplos no que se refere a determinagio da oferta.
Na formulagdo do questionario procurou-se agregar o maior nimero possivel de

informagdes sobre as caracteristicas do imével: forma de venda, prazos e estigio da
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obra. Na idealizagdo do questionario considerou-se importante a precisio dos dados
mais diretamente relacionados aos objetivos especificos da disserta¢do, ou seja, pregos e
indice de vendas. Até porque as informagGes relativas a pregos e perfil de vendas nio
estdo disponiveis de forma muito clara e objetiva nos anuncios e folders promocionais.
Dificilmente o preco total e as condi¢des de pagamento estdo claramente estampadas no
produto, .0 que pode estar caracterizando uma atuagio especulativa ou estratégica das

construtoras diante dos compradores potenciais e da concorréncia.

As informagdes relativas as vendas efetuadas sdo de maior dominio dos
empreendedores e gerentes de venda e mesmo dos corretores que acompanharam todo o
historico do empreendimento. As demais informag¢des relativas & arquitetura podem ser

obtidas quase totalmente nos_folders promocionais.

As informagdes coletadas em cada empreendimento ofertado foram divididas nas

seguintes categorias:

e caracteristicas dos apartamentos;

e caracteristicas do condominio/empreendimento;

e caracteristicas da venda (pregos, forma de pagamento e perfil de vendas);
e estagio da construgdo (langamento, previsio de conclusio)

Para a coleta de dados foi adotado um questionario como mostrado no Anexo

3.1 e que se apresenta subdividido da seguinte forma:

¢ informagdes gerais;

¢ informag¢des dos apartamentos;

¢ atributos do condominio;

e atributos diferenciados do apartamento;
~e forma de pagamento;,

e perfil de vendas;

e estagio e prazo de entrega;

¢ informacdes complementares.

A) INFORMACOES GERAIS: constituem as seguintes informacdes principais:

a.1) nome do empreendimento;

a.2) enderego, bairro,

a.3) nome do incorporador e construtor,
a.4) nome da imobilidria.
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B) INFORMACOES DOS APARTAMENTOS: foi adotado um quadro para
anotagdo dos diferentes tipos de apartamento de um mesmo empreendimento,
considerando, inclusive, os apartamentos de cobertura (quadro 3.1). Neste quadro foram
anotadas nas respectivas colunas as seguintes variaveis: nimero de quartos, nimero de
suites; existéncia ou ndo de dependéncia de empregada (ndo-0; sim-1) e nimero de vagas

de garagem.

Quadro 3.1 — Anotag@o dos dados dos apartamentos de cada empreendimento

Tipo | suite | dep. n°® de area area preco unidades 0OBS.
R comp | vagas total util médio total/vend.
1Q 0] 0
2Q 0
3Q
4Q
cob.

No quadro 3.1 apresentado sdo preenchidas as variaveis descritas a seguir:

b.1) drea total: corresponde & area de venda que inclui as areas privativas e
areas comuns;

b.2) drea util: area privativa do apartamento obtida por subtracdo da area
ocupada pelas paredes. Esta variavel foi posteriormente abandonada visto
que poucos entrevistados possuiam esta informagdo. Além disso, as vendas
normalmente sdo realizadas com base na area total € ndo na area 1til;

b.3) pregco médio: corresponde ao pregco de venda médio das unidades do
edificio de mesma area e tipologia. Como os pregos para um mesmo tipo de
apartamento variam em fungdo da posi¢do (frente ou fundos, orientagio
solar, e vista) e, em relag@o a altura, determinou-se o prego médio a partir
da planilha de vendas. Sempre que possivel foi solicitada a planilha de
vendas de todas as unidades para conferéncia dos valores médios e
anotados os valores maximos ¢ minimos da unidade;

b.4) total de unidades: corresponde ao total de unidades de uma determinada
tipologia;

b.5) wunidades vendidas: s3o as unidades ja comercializadas do empreendimento;

b.6) observagdes: outras informagdes relevantes, como, por exemplo, garantia
de empréstimos ou unidades trocadas por area construida.
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C) ATRIBUTOS DO CONDOMINIO: caracteristicas do condominio,
principalmente equipamentos. Exemplos: saldo de festas, piscina, playground, mimero de

blocos e nimero de apartamentos por andar.

D) ATRIBUTOS DIFERENCIAIS DO APARTAMENTO: caracteristicas do
apartamento como presenca de lavabo, estar intimo, presenga de vaga adicional de

garagem inclusive seu prego, presenga de churrasqueira individual e sacada na suite.

E) FORMA DE PAGAMENTO: reunindo as seguintes informagdes:
e.1) tipo de financiamento: se proprio ou com agente financeiro;,

e.2) descri¢do do financiamento: todas as parcelas de poupanca, normalmente
constituidas de entrada, prestagdes, refor¢os e chaves. Quando possivel era
anotada a forma de pagamento de acordo com a planilha de vendas do
corretor, sendo que alguns construtores também cederam a planilha de
“vendas completa, facilitando os trabalhos;

e.3) % poupanca: percentual calculado do total pago durante a construggo;,
e.4) % financiamento: percentual calculado do prego total financiado;

e.5) indexadores de corregdio para poupanga e financiamento: por exemplo, o
CUB e 0 IGPM;

€.6) lancamento: més e ano do inicio da venda das unidades.

F) PERFIL DE VENDAS: informagdes sobre como ocorreram as vendas desde o
lancamento: se foram vendidas mais unidades no langamento ou no final da construcio, e

ainda, se as vendas foram constantes durante o periodo total de venda.

G) ESTAGIO E PRAZO DE ENTREGA: informagdes sobre o estagio da obra (a
iniciar, fundagdes, estrutura, acabamento e concluida) e nimero de meses ou data para

entrega da obra.

H) INFORMACOES COMPLEMENTARES: dados relativos a pessoa ou
imobiliria responsavel pelo fornecimento dos dados. Os folders e planilha de vendas

enriquecem o levantamento permitindo conferir as informagdes obtidas.
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VISITA AOS EMPREENDIMENTOS

Posteriormente ao Saldo do Imovel, as informagdes foram conferidas por meio de
visita a0s empreendimentos de modo a confirmar o estagio das construgdes ou completar
algumas informagdes, pois nem sempre as informagdes do material promocional e do
questionario permitem o preenchimento adequado de todas as variaveis analisadas, por
exemplo, informagdes relativas a localizagdo e duvidas quanto aos indices de venda
muito baixos ou muito elevados demandam novas investigagdes, confirmando os

numeros coletados.

CADASTRAMENTO E PROCESSAMENTO DAS INFORMAC()ES

Cada questionario se refere a um empreendimento conforme o ANEXO 3.1.
Estes podem ser divididos por tipologias em fungfio do nimero de dormitérios e ainda se
eram do tipo apartamento normal ou do tipo cobertura. Além dessa tabulagdo foi criada
a categoria edificio, para a analise dos empreendimentos isoladamente dos apartamentos,

até porque um empreendimento pode possuir mais do que uma tipologia de apartamento.

Os dados foram organjzddos por cadastramento em planilha eletrdnica, uma
forma adequada, ja que a maioria dos softwares estatisticos importam ou reconhecem os
dados deste modo. A aplicagdo de filtros ¢ ordenamentos na planilha perimitem analises
segundo determinadas faixas de valores e segundo as variaveis ou casos cadastrados na -

planilha.

3.3 DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

3.3.1 VARIAVEIS QUANTITATIVAS E QUALITATIVAS

As variaveis descritas a seguir sdo em sua maioria quantitativas que se referem a
atributos ou caracteristicas dos imdveis, em sua maioria mensuriveis em uma escala

definida tal como m?, unidades e prego.

Normalmente nos trabalhos avaliatorios procura-se evitar as variaveis

qualitativas. A forma mais adequada para a consideragdo de variaveis qualitativas é a
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utilizagdo de variaveis dummy ou dicotdmicas, como modo de eliminar a subjetividade ao

maximo (GONZALEZ, 1993).

3.3.2 CONSIDERAGOES SOBRE AS VARIAVEIS

Primeiramente iniciou-se uma investigagio das variaveis que poderiam determinar
uma maior ou menor velocidade de vendas. Assim, o primeiro grupo de variaveis
considerou: prego, padrdo da planta, padrédo do prédio/condominio, prazo de entrega/

estagio da obra, forma de pagamento, localizagdo e marketing em vendas.

PRECO TOTAL. Um prego relativo mais baixo do que o da concorréncia para
um determinado tipo de imovel, ou um prego por metro quadrado mais baixo ou mais
alto, deve ter influéncia no indice de vendas. Pode ser medido por variaveis quantitativas
em escalas facilmente mensuraveis. O prego total se refere ao preco do imével.
Normalmente o prego varia em fungo da posi¢do horizontal e vertical do apartamento; a
posi¢do horizontal refere-se a localizagdo na prumada (frente, fundos, lateral, meio),
podendo existir uma face mais voltada ao quadranté norte e outra ao quadrante sul. Com
relagdo a posigdo vertical o prego varia de acordo com o andar do apartamento. Devido
a estes fatores sempre que possivel foram anotados valores minimos, maximos e médios
dos apartamentos em cada empreendimento, sendo que em alguns casbs obteve-se a

planilha de pregos completa de todas as unidades a venda.

No inicio do levantamento foram feitas tentativas de saber o prego a vista. A
maioria dos informantes ndo tinha esse dado, até porque a compra & vista raramente
ocorre €, quando ocorre, depende de uma negociagio direta com o construtor. Caso um
comprador tente pagar a vista este devera receber um desconto apenas das parcelas
vincendas durante a poupanga ja que o saldo a ser financiado nio inclui juros, isto €, os
juros sdo aplicados sobre o saldo e desta forma o valor ¢ liquido. Por estas dificuldades e
também por simplificagdo, ndo se calculou o valor presente liquido de cada forma de
pagamento. Isto sera levado em consideragdo no capitulo 4 na analise da forma de

pagamento.

PADRAO DA PLANTA. Envolve uma série de atributos conforme revisado em

FREITAS (1996) no capitulo 2. Muitos destes atributos de natureza qualitativa sdo de
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dificil mensuragdo e carecem de uma metodologia. Além disso, o excesso de atributos a
serem considerados em um modelo apresentam o inconveniente da multicolinearidade
além de exigir um numero maior de dados amostrais em fun¢do do numero maior de
variaveis. Um procedimento aconselhavel é o uso das variaveis dummy, ou seja, aquelas
que indicam simplesmente a presenca ou ndo de uma determinada caracteristica (sim=1,
n&o=0). As variaveis relativas ao padrdo de qualidade normalmente sio associadas a uma
maior area fazendo com que s6 uma variavel possa participar do modelo evitando a

autocorrelagdo.

PADRAO DO PREDIO/CONDOMINIO. Inclui consideragGes sobre a fachada
(arquitetura e materiais de revestimento); hall de entrada; area de lazer (piscina, sauna,

saldo de festas e sala de ginastica), seguranga e elevadores.

PRAZO DE ENTREGA/ESTAGIO DA OBRA. Inclui consideragdes sobre a fase

da obra, ou seja, se a mesma se encontra na fase de fundagdes, estrutura ou acabamento.

FORMA DE PAGAMENTO. Considera as condig¢des de pagamento incluindo as
taxas de financiamento, a disponibilidade de financiamento junto a um orgdo financeiro e
o financiamento direto com construtor. Envolve também o percentual relativo a

poupanga, o tempo de financiamento e a prestagdo/renda minima exigida.

LOCALIZACAO. Atributos do lugar, principalmente a acessibilidade, o entorno
(construgdes e facilidades da vizinhanga) e as facilidades e servigos nas imediagoes (lojas

de conveniéncia, supermercados e transporte).

MARKETING EM VENDAS. Incluindo tudo o que estd relacionado 4
apresentac¢do do produto: (a) exposi¢do do produto na midia, estratégias de marketing,
(b) showroom, (c) apartamento decorado, maquete, maquete eletronica; (d) marca do
imovel (qualidade e credibilidade associada & construtora), (e) folders detalhados (planta
humanizada, perspectiva da fachada, indicagdo da localizagdo); (f) destaque aos pontos
fortes do produto e diferenciagio da concorréncia. Se existir uma demanda maior por
uma determinada tipologia de apartamento, a velocidade de vendas deve ser influenciada
pelo item marketing em vendas. Entretanto, como nfo seria possivel obter indicadores

sobre varios dos aspectos citados neste item, sera utilizada apenas a variavel (d) marca
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do imével que dara origem a variavel NOTA—CONSTRUTOR, cujo critério adotado é

explicado a seguir.

3.3.3 VARIAVEIS CRIADAS POR CALCULO E TRANSFORMAGAO

No decorrer das analises, principalmente nas de multiregressdes, percebeu-se a
necessidade de criar algumas variaveis, que viessem a explicar melhor os modelos.
Algumas foram obtidas ainda na planilha inicial de cadastramento dos dados pelo calculo
simples entre algumas variaveis coletadas. E o caso de valor por metro quadrado
expresso em CUB (Custo Unitario Bdsico — SC) por m? (CUB/m?), % VENDIDO
(percentual vendido) e IVV (Indice de Velocidade de Vendas). Qutras variaveis obtidas
por célculos e acumulagles sdo: drea do empreendimento, nimero de obras por
construtor, drea ofertada disponivel, valor total disponivel, total de unidades e

unidades disponiveis.

Outro grupo de variaveis criadas trata da forma de pagamento. Estas variaveis
sio: prestagdo poupanga, VPL (valor presente liquido) poupanga, VPL financiamento,

prestagdo financiamento e VPL financiamento.

Na maioria dos apartamentos verificou-se pouca diferenga com relagdo ao
tamanho dos dormitorios e banheiros; as maiores variagdes aparecem no tamanho da

sala, da cozinha e da sacada.

Em grande parte dos apartamentos, com excec¢do dos apartamentos de quatro
dormitbrios, percebeu-se nas plantas humanizadas diferengas com relagdo ao tamanho
das cozinhas: A variavel MESACOZ visa detectar se ha possibilidade de colocar mesa na
cozinha ou ndo, e principalmente no caso de 1 e 2 dormitérios, se o apartamento possui
cozinha americana ou nio (o padrﬁo cozinha americana significa cozinha integrada com a
sala). O objetivo desta variivel é detectar algum reflexo no indicador de vendas ou
diferenga no custo do metro quadrado. O tamanho da cozinha deve estar associado ao
padrdo do apartamento, o que fica claro no caso do 4 dormitérios, onde todos possuem

espago para mesa na cozinha além de mais espago e formato mais quadrado.

Dentre as novas variaveis calcuiadas destacam-se LOCALIZACAO, AREA DE



CAPITULO 3 — Metodologia — 46
LAZER ¢ NOTA CONSTRUTOR. ’

LOCALIZACAQ. A exemplo do que acontece em outras cidades, existem zonas
de valor em fungdo da renda ou qualidade de vida do bairro, acesso a servicos ou
distancia aos centros de lazer ou servigos (vidle TELEMBRAESP; IPEAD). Surgiu entdo
a necessidade de classificar os bairros. A classificagdo se da principalmente pela analise
do entorno da edifica¢do incluindo-se o padrio das construgdes nas proximidades e a
acessibilidade ao centro da cidade ou valorizagdo se proximo a locais de lazer, shopping
centers, etc. Foi considerada também a valorizagio da localizagdo em fun¢do de existir
ou ndo vista para o mar. Em fungdo dos fatores mencionados um bairro possui
normalmente mais de uma zona de valor existindo zonas melhores e piores. Os conceitos
adotados consideram, portanto, as diferengas existentes em um mesmo bairro. As notas

arbitradas estdo apresentadas no capitulo seguinte.

AREA DE LAZER. A variavel area de lazer visa agregar informagdes quanto ao
nivel dos atributos de lazer do condominio, dando-se maior pontuagio para
empreendimentos que possuem piscina ou quadra polivalente, devido a custos de
execugdo e necessidade de espago destes atributos. Os critérios adotados na ponderagio -

desta variavel estdo descritos na analise dos empreendimentos, no capitulo 4.

NOTA-CONSTRUTOR. Para alguns modelos foi criada a wvariavel nota- _
construtor; objetiva-se detectar a influéncia da marca do imdvel, pois se pressupde que
o nome da construtora influencie na velocidade de vendas do empreendimento. De forma
simplificada, arbitra-se uma escala linear, considerando-se os seguintes critérios que sio

analisados de forma subjetiva: tradi¢do no mercado, imagem e credibilidade. Onde:

Tradi¢do no mercado: avalia-se o tempo de atua¢do no mercado e o curriculo de

obras realizadas;

Imagem: avalia-se a imagem da construtora em rela¢do a qualidade das obras, ao
marketing da marca, ao marketing dos empreendimentos e ao material

promocional (folders);

Credibilidade: avalia-se a imagem atual da empresa em relagdo a cronogramas de
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obra, obras entregues recentemente sem atrasos, quantidade de obras

em andamento, ritmos. e estagios de obras compativeis com as

previsdes de entrega.

Estes trés critérios receberam a seguinte ponderagio: alta, média e baixa,

correspondendo a uma escala de 1 a 3 que sdo somadas para obten¢io do indice do

construtor (Quadro 3.2).

Quadro 3.2 - Notas arbitradas para as construtoras e incorporadoras

°°,,’r‘\f;‘]‘;§”a :‘fg‘T‘ Imagem "‘:ta Credibilidade "‘ga Tradicdo ‘}ta
A 8 alta 3 alta 3 média 2
B 8 alta 3 média 2 alta 3
C 8 média 2 alta 3 alta 3
D 8 alta 3 média 2 alta 3
E 8 média 2 alta 3 alta 3
F 7 média 2 média 2 "alta 3
G 7 média 2 média 2 alta 3
H 6 baixa 1 média 2 alta 3
i 6 média 2 média 2 média 2
J 6 média 2 média 2 média 2
K 6 - média | 2 média 2 média 2
L 5 média 2 baixa 1 média 2
M 5 média 2 média 2 baixa 1
N 5 média 2 média 2 baixa 1
O 5 média 2 baixa 1 média 2
P 5 baixa 1 média 2 média 2
Q 5 média 2 média 2 baixa 1
R 6 média 2 média 2 média 2
S 6 média 2 média 2 média 2
T 4 baixa 1 média 2 baixa 1
U 4 baixa 1 média 2 baixa 1 |
\' 4 baixa 1 média 2 | baixa 1
X 4 baixa 1 baixa 1 média 2
Y 4 baixa 1 baixa 1 média 2
Z 4 baixa 1 baixa 1 média 2
W 4 baixa 1 baixa 1 média 2
AA 3 baixa 1 baixa 1 ‘baixa 1
AB 3 baixa 1 baixa 1 baixa 1
AC 3 baixa 1 baixa 1 baixa 1
AD 3 baixa 1 baixa 1 baixa 1

O quadro 3.3, por sua vez, apresenta uma listagem completa de todas as

variaveis utilizadas nas analises mostrando a descrigdo e o tipo de dado (contedo)

tabulado.
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Quadro 3.3 - Listagem geral das variaveis

CONSTRUT

N. |Variavel Descrigdo contetido
1IN numero de referéncia texto

2 |INOME_EMP {nome do empreendimento texto

3 |BAIRRO nome do bairro texto

4 |ZONADEVAL lindice para o bairro ou zona de valor 3-8

5 |LOG(ZONA) |logaritmo para ZONA DE VALOR LOG (3-8)
6 |CONSTRNT |[indice para o construtor 3-8

7 LOGCONST Ioantmo para

nome da construtora mcorporadora
13 |IMOBILIA nome da imobiliaria texto
14 |PERFIL_V perfil de vendas texto
tamanho da cozinha: 0 cozinha americana, 1 quando ha es -

15 |TAM_COZ somente para bancada :a::uando ha espago mmqma Pose 0,12

16 |TIPO apartamento, cobertura, edificio ap,cob.ed
17 | DORMIT numero de dormitérios 1-4

18§ SUITE numero de suites 1,2,4

19 | DEP_COM {dependéncia completa Oou1
20 |[VAGA_GAR |ntmero de vagas de garagem 1-3

21| LAVABO lavabo Oout
22 |SUITE CS  [suite com sacada 0/14
23 |CHURRASQ [dummy para presenca de churrasqueira Oou1
24 |JAREA LAZ lindice para area de lazer 0-5

25| PISCINA _ Idummy para presenca de piscina Oout
26 |AREA TOT lérea total de venda do apto m?

27 |PRECO_TO |preco total do apto R$

28 |LOGPRTOT |logaritmo do PRECO_TO LOG (R$)
291 CuB M2 preco do m? em cub para jul/97 cub/m?
30 |LOGCUBM2 |logaritmo CUB_M2 LOG (cub/m?)
31 \'AY indice da velocidade de vendas %

32| LOG IV logaritmo do IVV LOG (1-32)
33| TRAIW transformacdo para IVV 1/log IVV ndmero
34 | PLANTA descricdo do folder gto a drea, medidas texto

35 ] %VEN100  percentual vendido numero
36 [LOG%VEND llogaritmo do %VEN100 numero
37 |TOT_UNID |total de unidades unidades
38 [UNID_VEN |unidades vendidas unidades
39 [N° BLOCO In° de blocos 1-6

40 IN° AP_AN  |n° de apartamentos por andar 1-8

41 § N° PAV n° de pavimentos tipo 2-12

42 [LANCAMEN idata de lancamento més/ano
43 [PRAZ ENT |prazo de entrega més/ano
44 | ESTAGIO estagio da obra texto
45 |[TEMP_LAN |meses decorridos desde o lancamento n°® de meses
46 |LOG_TEMP |logaritmo do TEMP_LAN nimero
47 | FOLDER se possui folder Oou1
48 |%_POUPA_ |percentual de poupanca %

49 |TEMP_POU |tempo para pagto da poupanca n° de meses
-50 |TEMP_FIN _ jtempo de financiamento n° de meses
51 |CORRE_PO _Jindexador para correcdo da poupanca texto
52 [JURO_POU ljuro durante a poupanca taxa %
53 |JURO_FIN _ ljuros durante o financiamento taxa %
54 |JURO _SAL {juros para o saldo devedor taxa %
55 [OUTROS_C |indexador:correc@o para o financiamento texto
56 [CONCLUID [se a obra esta concluida ou ndo Oou1
57 [CONCLUBM |se concluida ou até 6 meses da entrega Oou1
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3.4 ANALISE DOS DADOS

Na analise dos dados ¢ dada énfase & exploragio e investigacdo das quantidades
ofertadas e das principais variaveis freqiientemente utilizadas nos boletins estatisticos e

documentos do mercado imobiliario.

Na investigagdo dos dados é dada importdncia as relagdes entre variaveis,
determinagdo de valores tipicos, forma grafica de apresenta¢io, nogdes de dispersdo e
comportamento dos dados, andlise em grupos e comparagdes entre faixas ou segmentos.
A maior parte do estudo de descri¢do da oferta do mercado imobiliario se baseia na

analise e interpretagdo dos resultados graficos obtidos.
3.4.1 SEQUENCIA DA ANALISE DOS DADOS

19 APRESENTACAO DA OFERTA. Aborda-se a forma de apresentég:ﬁo da
oferta com os dados por empreendimento, nameros e quantidades totais. Analisam-se 0s
numeros ¢ as formas de visualizar a oferta principalmente por meio de gréﬁcos; ém vez
de tabelas de dados, uma tentativa de facilitar a visdo do perfil imobiliario. Também ¢

objetivo desta etapa de analise fazer um paralelo da oferta no tempo.

2% ANALISE DE VALORES TIPICOS. Inclui: a investiga¢do exploratoria de
uma variavel, a determinagdo de médias e coeficientes de variacdo; a determinag:ﬁo de
valores tipicos para a4 area de apartamentos em fungdo de suas caracteristicas, e a

determinagdo de tendéncias de valores segundo algumas variaveis.

3% COMPORTAMENTO DAS VARIAVEIS E RELACOES. Inclui: determinagédo
da forma ou comportamento das varidveis por meio de graficos e regressdes simples;
avaliagdo de aspectos particulares dos dados da amostra; utilizagio da mediana em vez
da média; utilizagdo de box-plots e codificagdo dos dados; e verificagio das variaveis

mais interessantes e influentes.

4% MULTIRREGRESSOES. Aplicacdo da técnica de regressdo multipla na
determinagdo de modelos para explicagdo de precos total, prego unitario e velocidade de

vendas.

A figura 3.2 mostra a seqii€ncia das analises realizadas.
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ANALISE DE DADOS
I

Amostra—l Dados Institucionais —’ Evolugdo e Quantidades }——
| » : 1
. Tipologias }-—-Apartamentos ‘ ‘Empreendimentos

| | H——
Localizagao Precos e Areas e Estagio, Construtoras
Quantidades Quantidades Quantidades Prazos e e Quantidades

[ E’:‘ Quantidades
Forma de L
Pagamento Preco Unitario |

Descricbes e
Participagtes
no Mercado

Velocidade de Vendas

Evolugdo do Mercado

Figura 3.2 - Fluxograma da analise de dados

3.4.2 PACOTES ESTATISTICOS UTILIZADOS

Na fase de cadastramento de dados, as informages foram digitadas diretamente
em planilha eletronica, constituindo o banco de dados geral da amostra. A partir de
filtros e classificagdes foram geradas novas planilhas ou arquivos conforme pdde ser

visto no fluxograma da figura 3.1 descrito no inicio deste capitulo.

Os arquivos gerados sdo processados tanto nas analises permitidas pelos graficos
e tabelas das planilhas como em anilises mais especificas proporcionadas por outros

softwares estatisticos de analise exploratoria de dados e multirregressdes.



CAPITULO 4

ANALISE DOS DADOS

As andlises aqui enfatizam os varios tipos de dados disponiveis para a
avaliacdo do mercado. Estdo basicamente divididas em duas séries de informagdes:
aquelas disponiveis em servicos € orgdos publicos, que permitem a caracteriza¢§o da

oferta em linhas gerais, e os dados levantados no saldo do imével.

Tanto as descrigdes quanto as andlises objetivam informar ao empreendedor
que decisdes tomar em relagdo aos produtos a serem langados segundo as varidveis

abaixo:

e area das unidades;

e 4rea total do empreendimento;

e prego das unidades;

e precgo por metro quadrado das unidades;

o localizagio (bairro, zona de valor aparentemente semelhante dentro do
bairro ou interbairros);

e tipologia (nimero de dormitérios e detalhamentos quanto & provisdo de
banheiros e dependéncia de empregada); '

e garagens e drea de lazer do condominio;

¢ época de langamento e prazo de concluséo;

e forma de venda (financiamento envolvendo prazos, taxas de juro e

poupanga). -
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Algumas caracteristicas principais estdo sempre presentes na analise no

mercado. As mais enfatizadas sfio as seguintes:

e total da oferta do mercado e unidades ainda disponiveis com dados no
mais alto nivel de agregagdo e possibilidade de diminuigio deste pela
considerag#o de fatores intervenientes considerando as varidveis citadas;

¢ variabilidade dos dados; | |

e tentativa de identificar faixas de mercado, participagdo da amostra no
total do mercado e em cada um dos seus segmentos;

e anélise em forma histdrica na forma de fluxos de produgéo e absor¢éo dos
imoveis ao longo do tempo, ou seja, a varidvel tempo sendo fundamental

nas analises que se apresentam.

Os dados estdo fundamentalmente analisados em termos de tipologias quanto ‘;'

ao nimero de dormitérios.

4.1 DADOS CENSITARIOS E INSTITUCIONAIS EXISTENTES

Na Prefeitura Municipal de Floriandpolis foram obtidos alguns dados .

relativos 4 4rea licenciada, ao mimero de licengas e ao niimero de certiddes de habite-se.

Um dos brincipais objetivos da busca de dados existentes, além da
verificagdo historica e do conhecimento do estoque formado ao longo do tempo, €
conhecer o tamanho da amostra colhida no V Saldo do Imével em relagdo ao total de
imoéveis.

Sabe-se, porém, que os dados constantes nos carnés do IPTU estdo longe da
realidade do estoque imobiliario. Isto porque o aumento anual de iméveis no cadastro de
IPTU (SEFIN-PMF) estd sujeito a agBes politicas que determinam as atividades de
recadastramento com efeito maior ou menor neste banco de dados (NASCIMENTO e
HOCHHEIM, 1995). Um outro levantamento mais recente verificou o estoque existente
de imoveis no centro da cidade incluindo os terrenos passiveis de novas construgdes,

insistindo, portanto, na dificuldade de usar estas informag¢des (NEUMANN, 1998).
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A prefeitura ndo dispde de dados de unidades residenciais, nem da area
construida por regido ou bairro da cidade, sendo possivel obter apenas os valores
acumulados mensais ou anuais das areas totai§ e os nimeros de licengas ou certides de
habite-se. As licengas representam as permissdes para construir e os habite-se
representam a liberagio para ocupagio do imovel. Somente ha pouco tempo estéo sendo
cadastrados em sistema de banco informatizado dados relativos a projetos com um maiof
nimero de informagdes, possibﬂitando, assim, analises mais detalhadas envolvendo

aprovacdo de projetos, licengas e concessdes de habite-se.

Foi possivel obter uma série de dados de 1978 a 1997 com 4reas licenciadas

e areas com habite-se, como representadas na figura 4.1.

O grafico de licengas e habite-se mostra caracteristicas comuns como, por
exemplo, o crescimento durante a época de expansdo da economia brasileira de 1964 a
1970 e o periodo de crise entre 1980 e 1986. Uma anslise da evolugio da indﬁstrié da
construgio em Florian6polis pode ser encontfada em MARTIGNANO (1998),

explicitando os periodos de crise e de boom do setor.

O namero de licengas indica uma tendéncia de crescimento a partir da década
“de 80, enquanto o numero de habite-se torna-se estdvel. Ambas informagdes
caracterizam-se por grande variabilidade, situando-se o habite-se na faixa de 200 a 400

mil metros quadrados por ano. As licengas variam entre 300 e 600 mil metros quadrados.

O correto é o defasamento entre a licenga para construir € o posterior habite-
se pelos prazos usuais de um, dois, trés, quatro anos ou mais, sendo normalmente maior
para os edificios, como ocorre nos dias atuais. Apesar de esta andlise no constar do
trabalho, visualmente percebe-se um certo casamento entre as séries; porém, com a
caracteristica de que as licengas s3o em numero muito maior do que os habite-se. Este
fendmeno ja foi detectado em outras capitais, como mostra o estudo realizado pelo

SECOVI-RS (1997) para a cidade de Porto Alegre.

A defasagem entre licengas e habite-se pode ser caracterizada por sub-
declaragdes objetivando o nfo-pagamento de tributos e taxas ou pelo desejo de obter o
direito de construir ainda aproveitando a facilidade dos planos diretores em constante
modifica¢do. De qualquer maneira, a verdade sobre a 4rea total construida deve ser

buscada no comparativo com os levantamentos ndo amostrais da populagdo como um
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todo, como os realizados pelo IBGE nos censos decenais ou junto ao cadastro das

concessiondrias de servigos publicos.

EVOLUGAO DAS AREAS LICENCIADAS E HABITE-SE
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Figura 4.1 — Evolugéo das areas licenciadas e areas de habite-se (SUSP-PMF)

A figura 4.1 também aponta para um crescimento na area licenciada, o que
informaria uma tendéncia de expansdo do mercado, salvo as incorre¢des decorrentes do

paragrafo anterior.

Uma outra informagéo refere-se ao numero de unidades licenciadas ou ainda
unidades vistoriadas (habite-se). Esta informac¢do ndo é disponivel na prefeitura, sendo
possivel obter apenas a figura 4.2, que coloca a area média das construgdes. Estas
apresentam valores nitidamente crescentes, o que indica uma densificagéo da construgdo,
possivelmente associada a construgdo de edificios em lugar de casas. Cabe, ainda,
salientar que os empreendimentos de apartamentos sdo construgdes com areas muito
maiores do que as casas, e espera-se que os apartamentos sejam mais legalizados do que
as unidades unifamiliares. Assim, ¢ possivel admitir que a area média por

empreendimento que recebe habite-se € maior do que a area média dos empreendimentos

licenciados, como visto no grafico.
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CAPITULO 4

EVOLUGAO DA AREA MEDIA LICENCIADA E DE HABITE-SE
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Figura 4.2 — Evolugdo da area média de licengas e habite-se (SUSP-PMF)

A variavel de maior interesse ¢ relativa ao numero de apartamentos ou casas

que foram efetivamente construidos. Inexistindo esta informagdo nos dados da

prefeitura, buscou-se varias outras fontes, como ilustradas na Figura 4.3.

ACRESCIMO ANUAL DE UNIDADES
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Figura 4.3 — Acréscimo anual de unidades (IBGE/CASAN/CELESC/ SUSP-PMF)
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O grafico mostra que no periodo de 1967 a 87, no qual estdo disponiveis os
dados do IBGE, o nimero de licengas e habite-se captados por este 6rgdo ¢ muito maior
que os determinados pela Prefeitura de Florianopolis. Como ja salientado, a prefeitura
possivelmente considera a licenga por prédio e ndo pelo numero de unidades que este
contém. A discussdo sobre se o nimero verdadeiro de unidades que vém sendo
construidas é dado pelas licengas ou habite-se ¢ complicada pelo encadeamento destas
séries com o numero de novos consumidores de energia elétrica (CELESC) e com o
nimero de novas ligagdes de agua (CASAN), apresentadas no grafico a partir de 1987.
Enquanto o nimero de novas ligagdes na CELESC cresce de um patamar de 3.000 por
ano chegando a valores extremos na ordem de 7.000, o numero de ligagdes da CASAN
declina de 3.000 para algo em torno de 2.000 por ano. Estes tltimos sdo os valores em
torno dos quais giram as licengas e os habite-se captados até dezembro de 1987. Mesmo
diante da disparidade dos dados, acredita-se que o mercado de habitagdes de
Florian6polis gire em torno de algo como 2.000 a 3.000 unidades por ano, incluindo
casas e apartamentos. Este mesmo raciocinio pode ser estendido para um grafico que

contemple apartamentos, objeto central desta pesquisa, como o grafico da figura 4.4.

ACRESCIMO ANUAL DE UNIDADES (IBGE/CASAN/CELESC)
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Figura 4.4 — Acréscimo anual de unidades (IBGE/CASAN/CELESC)
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Como as séries historicas estdo sendo utilizadas para balizar o

comportamento no momento atual, a figura 4.5 apresenta os mesmos dados da CELESC

e da CASAN a partir de 1984, o que corrobora a idéia de um mercado de cerca de 2.000

unidades, segundo os dados da CASAN e o numero de ligagdes da CELESC,

necessitando um estudo mais aprofundado. Esta informagao € fortalecida pelo grafico da

figura 4.6, que mostra as taxas de crescimento das ligagdes de agua e luz. As ligagGes

de agua, a partir de uma tendéncia declinante até 1982, estabilizam-se em torno de uma

taxa de 3% de crescimento em relagdo ao ano anterior. As ligagdes de luz chegam a

valores na ordem de 6% ao ano, estando ainda a desafiar uma explicagdo mais

condizente.
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Figura 4.5 — Acréscimo anual em unidades em Florianopolis (CASAN/CELESC)
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TAXA GEOMETRICA DE CRESCIMENTO ANUAL (CASAN/CELESC)
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Figura 4.6 — Taxas geométricas de crescimento anual (TGCA) (CASAN/CELESC)

Os valores plotados nas figuras 4.5 e 4.6 podem ser apreciados
numericamente na tabela colocada no Anexo 4.1. Segundo esta tabela, para um total de
estoque de 80.000 economias existentes e uma taxa de crescimento de 3% ao ano, deve

haver um total de 2.400 novas economias.

Comparando-se os valores com os citados no grafico da area, cada nova
unidade representaria algo em torno de 150 m? (300.000 m?/ 2.000 unidades). Este valor
se aproxima do da cidade de Porto Alegre, segundo o SECOVI-RS (1997).

Outra informagdo que se apresenta na tabela 4.1 € a evolugdo das habitagdes
segundo a pesquisa censitaria. Porém, os dados estdo disponiveis apenas para os censos
decenais e o censo de 1996, nos quais pode-se obter o nmimero de domicilios e a
populagdo, observando-se o decréscimo do nimero de moradores por domicilio. Estes

dados podem ser melhor comparados no Anexo 4.1.
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Tabela 4.1 — Dados Censitarios (IBGE)

. | TGeA | TSCA| yab. 1|Média Anual Unid.
ANO  (Populacao Pop. % Domicilios D;}m. Dom. |Acres. ao Estoque
1970 133.131 26.191 5,08
1980 161.773| 1,97 42.744 | 502 | 3,78 1.655
1991 239.996| 3,65 68.425 | 437 | 3,51 2.335
1996 271281| 2,48 78.632 | 2.82 | 3,45 2.041

Ainda com relagdo a tabela 4.1, é possivel observar a evolugdo no Municipio
de Florianopolis. Podem-se obter mimeros médios pela diferenca entre os censos
correspondendo a 2.000 unidades e ratificando o que havia sido comentado para as
figuras de 4.3 e 4.4. Convém observar que, no periodo de 1970 a 1996, enquanto a
populagio duplicou, o estoque triplicou. Isso explica em parte a diminui¢do da densidade
habitante por domicilio, mas deve estar também associado a estrutura e ao tamanho das
familias.

Para os anos de 1972 a 1987 € possivel obter dados do Inquérito Mensal das
Construgdes que era realizado pelo IBGE, dados sintetizados utilizados nas figuras 4.3 e
4.4, Os dados do Inquérito Mensal das Construgdes estdo disponiveis para a maioria das
capitais brasileiras. Entre as informagdes coletadas por este orgédo, estdo as unidades de
habite-se e as licengas segundo a faixa de area, constando, ainda, os totais de casas e
apartamentos, como ja descrito em grafico anterior. O grafico a seguir (figura 4.7), na
forma de histograma, mostra a distribui¢do das unidades segundo o seu tamanho (area
em metros quadrados) e unidades de habite-se, sendo importante ponderar que as faixas

de area eram arbitradas pelo IBGE.

O histograma da figura 4.7 demonstra uma grande variabilidade anual entre
as unidades de habite-se anuais, sendo possivel perceber que nos anos mais aquecidos

quase todas as faixas apresentam seus limites elevados.
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Unidades

200
500
> 500

Figura 4.7- Unidades anuais de habite-se segundo a faixa de area e ano (IBGE)

Na figura 4.8 foram eliminadas as unidades de area inferior a 80 m? e foram
criadas novas faixas de areas (81 a 100 m?, 101 a 150 m?, 151 a 200 m?, 201 a 500 m? e
acima de 500 m?). Desta forma obteve-se a figura 4.8, salientando que os dados para o

ano de 1977 ndo estdo disponiveis.

Habite-se Ano a Ano por Faixas de Area
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Figura 4.8 — Unidades de habite-se anuais por faixa de area (IBGE)
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O histograma da figura 4.8 demonstra uma certa constancia no que se refere

a participagdo anual dos segmentos por faixa de area e confirma uma variagdo

proporcional em todos segmentos nas unidades com habite-se. Desta maneira a

participagdo percentual dos segmentos arbitrados pode ser melhor observada na figura

4.9.
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Figura 4.9 — Participa¢do percentual das unidades de habite-se segundo faixas de area
(IBGE)

4.2 DESCRICAO DA AMOSTRA

A amostra compreende dados de 68 empreendimentos, havendo, inclusive,

um condominio horizontal. Os 68 empreendimentos representam um total de 4.509,

unidades sendo que 1.898 unidades estavam a venda incluindo coberturas. Na época da

coleta dos dados estes empreendimentos eram ofertados por 32 construtoras ou

incorporadoras e comercializados por cerca de 20 imobiliarias, incluindo algumas
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construtoras que realizam diretamente a comercializagdo. Pretende-se, portanto, tragar e

descrever o perfil do mercado.
Os 68 empreendimentos podem ser subdivididos da seguinte forma:

e 52 empreendimentos normais de incorporagdes;
e 4 empreendimentos com entrega programada;
¢ 3 empreendimentos em praias; e

e 9 empreendimentos tipo cooperativa habitacional (Plano Sem).

A maior parte das analises sfio realizadas sobre 56 empreendimentos que
representam 88 casos ou 88 observagdes de apartamentos diferentes. Foram excluidas da
maior parte das analises as unidades correspondentes as praias, ao Plano Sem e as
coberturas, totalizando uma amostra de 2.891 unidades totais e 1.543 unidades
disponiveis. Cabe ressaltar que s6 o Plano Sem detém 1.308 unidades, merecendo, desta
forma, anilises em separado, nfo sé pela quantidade expressiva, mas também pelo

produto diferenciado tanto na forma de venda como na area ofertada.

Convém ressaltar, que para um empreendimento com 7 blocos com entrega
programada, foi considerado s6 o primeiro bloco por ser um pré-langamento e ndo haver

defini¢do do prazo de entrega dos demais blocos.

A relagdo entre o total de unidades e as unidades disponiveis pode ser melhor
observada na Tabela 4.2.

Cabe aqui uma estimativa do tamanho da amostra em relagéo ao total das
constru¢des de apartamentos. Conforme visto nas seg¢des anteriores, a produgdo anual
de im6veis é de cerca de 2.000 unidades por ano, sendo que outras inferéncias indicam
que os apartamentos correspondem a 70% deste numero, ou seja, sdo produzidos cerca
de 1.400 apartamentos por ano. Assim, a amostra obtida corresponde a 3.217 unidades
retirando as unidades do Plano Sem e, considerando que este niimero corresponde a
produgéo de trés anos, obtém-se uma produgdo anual de cerca de mil unidades. Pode-se,
entdo, arbitrar que a amostra deve corresponder a um ntimero préximo de 70% do
mercado se os niveis de producdo forem a média dos ultimos anos, sendo que, da mesma

forma, deveriam estar em produgdo cerca de 4.200 apartamentos.
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Tabela 4.2 — Unidades totais e disponiveis da amostra por bairro

BAIRRO n°® de empre- | % N total % Tot| unidades unidades | % un.
endimentos | emp. | unidades | un. vendidas | disponiveis | disp.

Abrado 3* 4.4 (59) 189 42 (2) 130} (57)59] 3,1
B. Estreito 3 44 99 2,2 58 41 2,2
Barreiros 3 44 (0) 722 16 (0) 716 (0) 6 0,3
Beira Mar 1 1,5 24 0,5 13 11 0,6
Biguacu 1 15 42 0,9 9 33 1,7
Bom Abrigo 2 29 58 1,3 20} 38 2
Campinas 1 1,5 36 0,8 1 35 1,8
Centro 28 41,2 1213] 26,9 623 590 31,1
Coqueiros 3 44 295 6,5 173 122 6,4
Estreito 5 7.4 250 55 122 128 6,7
Itacorubi 4* 59] (340)500f 11,1 (174) 302 (166) 198] 10,4
Lagoa Conceig&o 1 1,5 20 04 2 18 0,9
Pantanal 2 29 95 2.1 3 92 4.8
Praias 3 44 124 2,8 8 116 6,1
Pta. Baixo 1* 1,5 (0) 280 6,2 (0) 224 (0) 56 3
Sto Antonio 1 1,5 50 1.1 3 47 2,5
Trindade 6 8,8 512 11,4 204 308 16,2
TOTAI_S 68 100 4509 100 2611] . 1898 100
_ TOTAIS sem 59 3217 1415 1802
incluir Plano Sem

* cada asterisco representa o niimero de empreendimentos do Plano Sem.
Os niimeros entre parénteses representam as unidades, descontado o Plano Sem.

4.2.1 ANALISE DOS EMPREENDIMENTOS

Uma primeira andlise de interesse relaciona-se as caracteristicas dos
empreendimentos, ou seja, os prédios de apartamentos como um todo. Ainda que as
varidveis econdmicas de interesse sejam o numero de unidades domiciliares, sua area e
seu valor, as considera¢les relativas ao empreendimento podem ter valor para o

empresario pelas razdes que seguem no paragrafo abaixo.

Cada empreendimento estd associado a um construtor e € entre o0s
construtores que se estabelecem as relagdes de concorréncia. O planejamento e o
marketing estdo associados ao empreendimento, sendo as unidades domiciliares
decorrentes deste. O empreendimento estd associado a localizagdo, que € a varidvel

fundamental de escolha no mercado imobilidrio. Cada novo langamento traz consigo
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algumas unidades que, pela sua posigdo no prédio, podem constituir-se na primeira
opgdo diante de outros prédios ja em venda durante algum tempo e que viram esgotar-se
os seus melhores apartamentos. Por outro lado, pode ocorrer, que para demandas
restritas por bairro ou por tipologia, um s6 empreendimento represente tudo que aquele
mercado possa absorver. Também pode-se considerar que a oferta de imdéveis ndo €
continua e sim em saltos determinados pelo tamanho (niimero de apartamentos) de cada

novo empreendimento.
Algumas analises sobre empreendimentos foram:

e tipologias das ofertas (n° de dormitérios);

e numero de blocos;

e numero de pavimentos;

e total de unidades;

e 4rea dos empreendimentos;

e varidveis relativas ao cronograma (estdgio da obra, prazo entre
lancamento e entrega e relagdo entre estagio e prazo de entrega);

e localizagdo segundo o bairro;

caracteristicas de lazer do condominio.

4.2.1.1 Distribuicdao quanto a tipologia dos dormitérios

Em relagdo ao numero de dormitérios é marcante a presenga dos
apartamentos de 3 dormitérios, distribuindo-se o restante entre aqueles de 2 e,
surpreendentemente, de 4 dormitérios. E claro que uma avaliagio sobre a propriedade
ou ndo desta concentragdo em termos de tipologias s6 pode ser feita conhecendo-se a
demanda pelas mesmas. E interessante também o pequeno nimero de empreendimentos
de natureza mista, mas ainda com uma percentagem relativamente alta de

empreendimentos que contém conjuntamente 2 ¢ 3 dormitérios (Figura 4.10).
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Figura 4.10 — Participagdo dos empreendimentos por tipologia

A figura 4.11 apresenta os nimeros da amostra em valores absolutos ao
contrario do grafico anterior, que evidencia as participagdes relativas dos

empreendimentos da amostra.

TIPOLOGIA DAS UNIDADES DO EMPREENDIMENTO
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Figura 4.11 — Tipologia das unidades do empreendimento

4.2.1.2 Distribuigdo quanto ao numero de blocos

A grande maioria possui apenas um bloco, o que, possivelmente, indica ser a

oferta de unidades de melhor padrdo e elevado nivel de verticalizagdo.
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QUANTIDADE DE BLOCOS NO CONDOMINIO/EMPREENDIMENTO

N° de EMPREENDIMENTOS

Q.
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N° BLOCOS ou EDIFICIOS

Figura 4.12 — Quantidade de blocos no condominio

4.2.1.3 Distribui¢ao quanto a altura e ao numero de pavimentos

Quanto a altura tem-se a distribuigdo classica concentrada em dois picos: um
correspondente aos prédios de 4 pavimentos, que, pela lei, ndo precisam de elevador, € o
outro correspondente a0 maximo de altura permitido pelo Plano Diretor que € de até 12
pavimentos para Florianopolis. A existéncia de prédios com 11 ou 12 pavimentos deve-
se ao fato de que as ultimas unidades foram consideradas separadamente ou em

conjunto como coberturas, respectivamente.

ALTURA DOS EMPREENDIMENTOS EM PAVIMENTOS
18

17

N° de EMPREENDIMENTOS

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13
N° de PAVIMENTOS

Figura 4.13 — Altura dos empreendimentos em pavimentos
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4.2.1.4 Distribuigao quanto ao niumero de apartamentos por andar

Ha uma concentragdo de empreendimentos com 4 apartamentos por andar,
estando num mesmo nivel os empreendimentos com 2, 6 e 8 apartamentos por andar. O
pequeno nimero de empreendimentos com 1 apartamento por andar (apenas dois
empreendimentos) ndo significa poucos empreendimentos de altissimo padrdo, pois
existem empreendimentos com areas de apartamento maiores, quando, comparados com
empreendimentos de um apartamento por andar. Os numeros impares no caso de 3, 5 se
devem a solugdes pouco usuais que devem ter sua explicagdo na forma diferenciada do
terreno, visto que, na maioria das vezes, os empreendimentos localizam-se em terrenos

retangulares, o que origina construgdes com tendéncia a simetria.

NUMERO DE APARTAMENTOS POR ANDAR
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N° DE EMPREENDIMENTOS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 C]
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Figura 4.14 — Numero de apartamentos por andar

4.2.1.5 Distribuicao quanto ao namero total de unidades

Verifica-se uma distribui¢do proxima da normal centrada nos prédios com 24
a 48 unidades. Isto caracteriza um mercado ndo elitista no qual os empreendimentos

teriam poucas unidades.
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NUMERO DE UNIDADES POR EMPREENDIMENTO
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Figura 4.15 — Numero de unidades por empreendimento
4.2.1.6 Distribuigcao quanto ao tamanho em area dos empreendimentos

Decorrente das variaveis anteriores esta a area total dos empreendimentos,
havendo uma concentragdo em torno de valores que vdo a 4.000 e 8.000 m?. Vale
ressaltar que a forma do grafico (figura 4.16) difere do grafico do tamanho do

empreendimento em numero de unidades (figura 4.15).
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Figura 4.16 — Tamanho dos empreendimentos



CAPITULO 4 — Andlise dos dados — 69

Os graficos apresentados podem ser utilizados também quando comparagdes
sdo realizadas entre as indUstrias da construg@o de varias cidades, caracterizando-as pelas
vantagens ou desvantagens da economia de escala decorrentes destas variaveis. E
esperado que grandes empreendimentos tirem proveito da repeti¢do. Vale lembrar que o
IBGE levantou o nimero de empreendimentos em cada faixa de area total dos mesmos

até 1988.

4.2.1.7 Distribuigdo quanto ao estagio da obra

Apesar de existirem imoveis em todos os estagios, os nimeros maiores sao
representados por obras na estrutura, fundagdes e acabamento. Isto indica que
potenciamente o mercado reagiu recentemente com uma série de langamentos, mas
mostra dificuldades em satisfazer uma demanda por unidades prontas. O roétulo
“variavel” para uma das informagdes do histograma (figura 4.17) representa
empreendimentos com entrega programada, onde um mesmo empreendimento possui

diversos blocos em diferentes estagios de obra.

ESTAGIO DA OBRA
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(variavel*: empreendimentos com entrega programada)
Figura 4.17 — Estagio da obra
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4.2.1.8 Distribuicdo quanto ao tempo de langcamento e ao prazo de

entrega

A figura 4.18 mostra o nimero de meses entre o langamento e a entrega do
prédio, indicando que a concentrag@o se da em torno de prazos razoaveis na ordem de
24 a 36 meses. Estes nimeros evidenciam a velocidade com que a oferta de novas

unidades devera repor o estoque de imoveis.

TEMPO ENTRE O LANCAMENTO E ENTREGA DA OBRA
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Figura 4.18 — Tempo entre o langamento e a entrega da obra

Pela grande importincia que a variavel analisada reflete sobre o
comportamento da oferta, cabe neste topico explicitar mais algumas consideragdes
estatisticas. Por meio de uma analise de cluster segmentada em quatro grupos, foi
possivel obter os prazos médios para a variavel que mede o tempo entre o langamento e
o prazo de entrega (tabela 4.3). Os empreendimentos do grupo 3 sdo tipicamente das
empresas que adotam o langamento quando a obra esta no estagio final de construgdo. O
grupo 1 é representado por uma média de 30 meses, provavelmente influenciado pelo
nimero de langamentos recentes que ja prevéem este tempo para entrega do
empreendimento, considerando que os prazos dos langamentos atuais estdo na ordem de
30 a 36 meses até a entrega. Pode-se afirmar que a média de tempo entre o langamento e

a entrega para a cidade de Florianopolis é de 29 meses, como mostra a tabela 4.3.
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Tabela 4.3 - Tempos médios entre langamento e entrega.

GRUPO Média Numero Ele Desv~io Coeﬁc.ienfe de
(meses) | Observacdes Padrdo Variagdo
1 29,94 17 1,94 6,48%
2 22,87 16 291 12,72%
3 6,5 6 1,05 16,15%
4 38,94 19 4,82 12,37%
GERAL 28,51 58 10,37 36,37%

Outra questdo importante com relagdo a variavel em questdo € a sua relagédo
com o tamanho do empreendimento, isto porque se espera que obras grandes consumam
maior tempo de execucgdo do que as pequenas. Embora esta relagdo ndo seja muito forte
devido a grande variabilidade dos dados, € possivel tragar uma reta obtida pela
regressdo linear dos pontos da amostra, a qual representa uma ligeira tendéncia de
aumento dos prazos quando se aumenta tamanho da area edificada do empreendimento.

(figura 4.19)
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Tempo = 22,981 + 0,001*AREA + erro
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Figura 4.19 — Tempo de langamento até a entrega x area do empreendimento

Pode-se perceber, também, que no mercado ndo ha diferenca significativa de
prazo entre edificios com 4 ou 12 pavimentos e, na realidade, o tempo decorrido entre a
entrega e o langamento deve estar muito mais associado a forma com que a empresa lida
com OSs recursos para construgdo e que, por sua vez, esta relacionada a forma de

financiamento, recursos proprios investidos e receitas de vendas.
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4.2.1.9 Distribuicdo quanto ao estagio e ao prazo de entrega

No grafico mostrado na figura 4.20 pode-se avaliar o prazo de entrega de
acordo com os estagios das obras. Com isto o empresario pode identificar que outras
obras estdo sendo entregues no mesmo prazo, estando em estagios mais adiantados ou
atrasados e, assim, determinar a concorréncia para nichos de mercado ligados a
velocidade de ocupagdo das unidades. O reduzido nimero de pontos neste grafico se
deve a dois aspectos principais: primeiro, devido a sobreposigdo dos empreendimentos
com o mesmo prazo de entrega, e, segundo, devido a exclusio dos empreendimentos
com entrega programada e empreendimentos do Plano Sem. E interessante observar a
forma da curva de regressio entre os pontos, mesmo considerando que a escala dos
estagios é arbitraria. Uma maior precisdo neste grafico poderia ser obtida caso a pesquisa

tivesse captado um maior nimero de estagios de obra ou mesmo percentuais concluidos

do total.
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Figura 4.20 — Estagio da obra x prazo de entrega
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4.2.1.10 Distribuicdo quanto a area de lazer

Uma caracteristica presente em pesquisas de oferta e também objeto de
estudo nes pesquisas de demanda sfo os atributos de lazer do condominio ou
empreendimento. A incorporagdo destes atributos depende nio sé da decisdo do
empreendedor, mas de restrigdes tais como disponibilidade de espago no terreno,
legislacdo de uso do solo e ainda a solug¢do arquitetonica. Entretanto, a decis@o de incluir
ou ndo atributos de lazer esta relacionada ao mercado-alvo e as decisdes que geram

custos de execugdo.

Para a analise dos atributos de lazer, foi arbitrado um indice de acordo com
as principais caracteristicas destacadas nos folders promocionais, e também pelas
informagGes obtidas durante a coleta de dados. Pode-se resumir a classificagdo da

seguinte forma:

indice 0: condominios sem atributos de lazer e até mesmo sem saldo de
festas;

indice 1: condominios neste indice possuem apenas saldo de festas;

indice 2: saldo de festas com churrasqueira e mais alguns atributos, tais como
playground, sala de jogos ou sala de ginastica.

indice 3: caracterizam-se por possuir um dos dois atributos mais caros como
piscina ou quadra poliesportiva. Estes itens s8o os de maior
destaque e constituem obras de maior custo, tanto pela obra como
pelo espago ocupado;

fndice 4: possuem os dois principais atributos (piscina e quadra
poliesportiva);

fndice 5: condominios com forte apelo aos atributos de lazer podendo ser
considerados superiores ao indice 4. Vale lembrar que apenas dois

empreendimentos tiveram esta classificacéo.

Desta forma, o quadro 4.1 esclarece o critério adotado de acordo com os

atributos encontrados nos iméveis pesquisados, confirmando o critério mencionado
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acima. Estas caracteristicas sio melhor analisadas nas segdes seguintes que

correlacionam pregos e velocidade de venda.

Quadro 4.1 — Classificagdo dos atributos de lazer

INDICE: | PISCINA | QUADRA OUTROS ATRIBUTOS
AREA DE| ADULTO | POLIES-
LAZER | INFANTIL | PORTIVA
0 NAO NAO SEM SALAO DE FESTAS
1 NAO NAO SALAO DE FESTAS
SLFCH e PLAY ou
2 NAO NAO SLFCH e SAUNA ou
SLF, PLAY, SLJ e piscina infantil
NAO SIM SLFCH e PLAY
3 NAO SIM SLFCH, PLAY, SLJ, SLG
SIM NAO SLF e PLAY
4 SIM SIM SLFCH, PLAY
Possuem a maioria dos atributos,
5 SIM SIM acima e mais algum diferencial,
como area verde, jardim ou sauna.

Legenda: SLF=Saldo de Festas, SLFCH=Saldo de Festas com Churrasqueira,
SLJ=Sala de Jogos, SLG=Sala de Ginastica, PLAY=Playground,
SAU=Sauna

A partir da classificagdo pode-se tragar um perfil do mercado conforme os

atributos de lazer ofertados. Na figura 4.21 pode-se observar a maior presenca de

empreendimentos com apenas saldo de festas, sendo poucos os condominios com énfase

nos principais atributos que incluem piscina e quadra poliesportiva, representados pelos

indices 4 (quatro) e 5 (cinco), de acordo com a classificagdo adotada.
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Figura 4.21 — Distribui¢do dos empreendimentos quanto a area de lazer
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Vale investigar a relagdo entre os atributos ofertados e o tamanho dos
empreendimentos que, por sua vez, estdo relacionados ao tamanho dos terrenos.
Excluindo-se, naturalmente, os empreendimentos com apelo popular, € de se esperar a
maior presenga atributos de lazer em empreendimentos maiores, ndo s pela
disponibilidade de terreno, mas também pela diluigdo do custo destes atributos em um
maior nimero de unidades. Esta logica pode ser confirmada no gréafico da figura 4.22
pela reta tragada com base nos valores medianos de cada grupo ou indice de atributos. A
forma dos dados em box-plot é resultado do software estatistico que indica a mediana
dos valores, o intervalo compreendido entre os percentis 25% e 75% e, ainda, os limites
extremos das distribuigdes de dados. Este tipo de representagdo também colabora para
demonstrar a variabilidade dos dados em cada grupo, o que reforga que a decisdo de

incluir ou n3o atributos de lazer esta relacionada a outros aspectos além do tamanho do

empreendimento.
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Figura 4.22 — Area do empreendimento x atributos de lazer

4.2.2 ANALISE DAS CONSTRUTORAS - CLASSIFICACAO

Dentre os institutos que realizam pesquisa de oferta de imoveis apenas um se
destacou por divulgar informagdes a respeito das construtoras atuantes no mercado

local, caso da EMBRAESP ou TELEEMBRAESP, que realiza levantamentos para a
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cidade de S@o Paulo. De acordo com este 6rgéo, a partir do momento em que as suas
estatisticas incorporaram os rankings da construgdo, muitos construtores e imobilidrias
passaram a enviar dados por iniciativa propria, estimulando ainda mais a pesquisa da
oferta imobilidria. Estes rankings sdo apresentados por construtor/incorporador segundo
o nimero de empreendimentos, nimero de unidades, area construida ou valor total das

constru¢des em moeda americana — délares (EUA).

As andlises aqui enfatizadas servem também de base para a criagdo do
indicador na verificagdo da imagem da empresa, ou para medir o poder da marca do

imovel que serd testado na secdo de andlise da velocidade de vendas.

O nome das 32 construtoras da amostra é mantido em sigilo, codificados de
acordo com as letras do alfabeto, (A, B, C.....,Y,Z, AA,AB,....,AG), ordenados de
acordo com a area total ofertada do total de unidades ainda disponiveis & venda. Cabe
ressaltar que, caso fosse realizado para os numeros totais da oferta, a ordem das
construtoras se apresentaria diferente, com uma forte participagdo do Plano Sem, que

representaria a construtora de maior participacdo no mercado em nimero de unidades.

Caracteristica importante em um mercado, ou a sua eficiéncia, pode ser
medida pelo nivel da concorréncia que determina diferentes niveis de precos. Entretanto,
conforme visto na revisdo bibliografica, a industria da construcdo assume um papel
especulativo no mercado, mas incorporando também enormes riscos diante de quadros
de excesso de oferta em um segmento do mercado, volatilidade da demanda, somados a
falta de flexibilidade do mercado, dada pela impossibilidade de retirar um produto, e

ainda a dificuldades de alterar quantidades ou caracteristicas de um empreendimento.

4.2.2.1 Classificagdao das construtoras por numero de empreendimentos

Uma primeira impresséo da participagdo de cada construtora pode ser vista
em termos do nimero de obras ou empreendimentos de cada empresa. Desta forma o
histograma da figura 4.23 demonstra as empresas pesquisadas ordenadas por este
numero. O histograma permite algumas inferéncias, possibilitando observar um grande
numero de empresas com apenas uma ou duas obras, correspondendo a 57% das

empresas de construgdo, € € possivel observar também um pequeno nimero de
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empresas com mais de 6 empreendimentos (3 empresas). De qualquer forma, o nimero
de empreendimentos ndo parece ser o melhor indicador para uma andlise do perfil da
oferta, principalmente porque deve ser considerado o tempo desde o langamento até a

conclusio destas obras.

NUMERO DE EMPREENDIMENTOS POR CONSTRUTORA
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Figura 4.23 — Numero empreendimentos por construtora

4.2.2.2 Classificagcao das construtoras de acordo com a oferta disponivel

a venda

A figura 4.24 mostra a participacdo de cada uma das construtoras no total da
amostra segundo diferentes critérios. Estes critérios podem ser a area ofertada, o total
do valor das unidades a venda ou, ainda, o total das areas das unidades a venda. Embora
os construtores tenham sido ordenados por area total disponivel & venda, pode-se notar a
proximidade com o .conjunto de dados relativos ao valor ou numero de unidades
disponiveis. Vale ressaltar que a maior construtora em termos da oferta disponivel detém
de 12 a 14 % do mercado dependendo do critério adotado, seja ele nimero de unidades,

4rea ofertada ou valor das unidades a venda.
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PARTICIPAGAO DAS CONSTRUTORAS EM RELAGAO A: UNIDADES DISPONIVEIS A VENDA, AREA
TOTAL DISPONIVEL E VALOR DE VENDA DISPONIVEL
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Figura 4.24 — Participag@o relativa de cada construtor

Uma analise mais pertinente esta na figura 4.25, onde a participagao
acumulada da idéia do poder de influéncia dos maiores construtores. No caso de
Florianépolis, pode-se afirmar que a oferta ¢ liderada por um pequeno grupo de
construtores. Observa-se que cerca de 6 a 7 construtores detém uma participagdo de
50% da oferta de imoveis, seja em valor total das unidades a venda, area total destas
unidades ou mesmo o numero destas unidades que, indiferentemente, apresentam o

mesmo comportamento na avaliagdo da participagdo acumulada no mercado.

Por outro lado, esta analise nio permite perceber o nivel de concorréncia que
pode ocorrer em segmentos de mercado. Isto sera visto em maior detalhe de acordo com
o numero de unidades ofertadas em um determinado segmento da oferta nas segdes

seguintes.
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CURVA DA OFERTA ACUMULADA SEGUNDO AS CONSTRUTORAS MAIORES EM PRODUTO
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Figura 4.25 — Oferta acumulada por construtores

4.2.2.3 Classificagao por area média e valor médio

A area média e o valor médio podem estar relacionados com as faixas de
atuagio de cada empresa. Entretanto, esta faixa de atuagdo pode variar sensivelmente no
caso de construtores que atuam diversificadamente no mercado, construindo tanto para

alta renda quanto para média ou, ainda, na construgdo de imdveis menores.

Desconsiderando-se o paragrafo anterior, as duas figuras seguintes (4.26 e
4.27) mostram como os critérios de ordenamento entre area e prego médios alteram a

ordem das construtoras.

Ha uma certa predominancia da area média na faixa de 100 a 150 m?, como
mostra a figura 4.26. Podem-se observar os construtores de acordo com o pre¢o médio
do imovel ofertado, representado na figura 4.27. Nota-se, entdo, que o nome das
construtoras maiores segundo o prego ou valor médio é bem diferente das construtoras
com maior participagio no mercado, segundo os critérios anteriores. O grafico indica
que o nimero de concorrentes na faixa de imoveis abaixo de R$ 100.000 (cem mil reais)

¢ bastante elevado, correspondendo a mais do que 50% das construtoras.
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Figura 4.26 — Construtores segundo a area média ofertada
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Figura 4.27 — Construtores segundo o prego médio de suas unidades
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4.2.3 CARACTERISTICAS FiSICAS E LOCACIONAIS DAS UNIDADES

Os dados disponiveis na forma censitéria a partir do IBGE, vistos nas seg¢des
anteriores, caracterizavam a oferta em termos da 4rea total construida, do nimero de
unidades, da drea média destas unidades e da sua distribuicdo por faixas. Neste estudo
amostral realizado com os dados do saldio do imével, cabe avaliar também estas
caracteristicas. Nesta se¢@o estdo apresentadas andlises relativas aos pregos das unidades
em oferta, elementos que dificilmente seriam objeto de dados censitarios, até pelas

dificuldades de acompanhamento de valores em uma economia inflacionaria.

4.2.3.1 Estudo das areas e quantidades totais

A figura 4.28 explicita a quantidade total de unidades em produgdo e
concluidas entre cada limite das faixas de 4reas estabelecidas. Adicionalmente mostram-
se as fatias ocupadas em cada segmento de area pelos apartamentos de 1, 2, 3 e 4
dormitérios, sendo que as unidades do Plano Sem também foram introduzidas de forma
diferenciada de acordo com a legenda do grafico. Nota-se um certo equilibrio na faixa de
51 a 170 m?, com cerca de 250 iméveis em oferta em cada um dos segmentos. A faixa de
91 até 110 m? € caracterizada por conter somente apartamentos de 2 dormitérios com
cerca de 600 unidades em oferta, caso sejam desconsideradas as unidades de 3
dormit6rios do Plano Sem. Os apartamentos de maior 4rea sdo os de 4 dormitérios, que
se destacam nitidamente em termos de tamanho superior ao da tipologia anterior, e
ocupam faixa de até 240 m? O numero de iméveis neste padréo superior € bastante
limitado, quando comparado com os iméveis de 3 dormitérios que representam a maioria

do mercado.
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Figura 4.28 — Total de unidades ofertadas por faixa de area

A figura 4.28 define arbitrariamente a segmentagdo do mercado de 10 em 10
metros até 200 m? e, a partir dai, de 20 em 20 m? até¢ 300 m? e, entdo, de 50 em 50 m?
até 400 m2. Isto faz com que diferentes formas de grafico sejam obtidas para cada nova
segmentagdo proposta. Portanto, faz-se necessaria uma forma de apresentagdo que evite
esta arbitrariedade, sendo que uma forma é apresentar cumulativamente o niumero de
imoveis com area maior do que o extremo de cada faixa, como visto na figura 4.29.
Neste grafico é interessante verificar o aparecimento de uma reta quando sdo plotados os
valores para areas até 200 m2. Esta linearidade pode facilitar muito a modelagem da

oferta de imoveis.
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Figura 4.29 — Total de unidades com area maior do que o intervalo

Da mesma forma, a figura 4.30 apresenta a percentagem acumulada de
iméveis menor que o extremo de cada faixa de areas. Como os dois graficos sdo da
mesma natureza, ¢ de se esperar que também aparega uma linha reta, além do que, em
ambos os casos, a oferta também poderia ser modelada por uma curva em forma de “S”,
isto é, uma curva composta de uma reta com duas curvas ou inclinagdes opostas nos

extremos.
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Figura 4.30 — Percentual de unidades acumuladas com érea inferior ao intervalo
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Quando sdo plotadas as unidades totais em oferta para as areas até o limite
do encontrado nesta amostra, o comportamento passa a ser representado por uma
hipérbole como visto na figura 4.31. E a forma classica de distribuicdo de eventos,

conforme estudado por Pareto (ROSSETI, 1997).

Outra forma é obtida colocando-se os dois eixos do grafico em forma
logaritmica: aparece a chamada curva de Pareto, na verdade uma reta descendente

capaz de modelar toda a distribuigdo de pontos, como pode ser visto na figura 4.32.
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Figura 4.31 - Hipérbole de Pareto segundo total de unidades e intervalo de
area.
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Figura 4.32 — Curva de Pareto na forma logaritma para o total de unidades e
intervalo de area

Ainda outra variagdo dos gréficos na forma de histograma pode ser vista na
figura 4.33, em que as unidades totais sdo apresentadas cumulativamente, segundo o
nimero de dormitérios e faixa de area, incluindo aqui, novamente de forma diferenciada,
as unidades do Plano Sem. A ultima coluna do histograma permite visualizar a
participag@o do niimero de dormitorios no total da amostra, onde se percebe a expressiva

participagdo das unidades do Plano Sem, bem como das unidades de trés dormitérios.

5 6 70 8 W 10 110 120 130 140 150 160 170 180 10 20 20 240 260 280 A0 30 40
Faba de Area até:

[B1QS H20S H3GS H1Q B2Q03Q 04Q)]

Legenda: 1QS= 1quarto Plano Sem 1Q= um quarto

Figura 4.33 — Total de unidades acumulado até faixa de area
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A figura 4.34 tem a pretensdo de visualizar o mercado como um todo €, sem
requerer muita precisdo nos dados, é possivel obter um histograma tridimensional
incluindo as faixas de area e ainda unidades totais e disponiveis segundo o nimero de
dormitorios. Cada par de faixas horizontais subseqiientes representa as unidades
disponiveis e totais para o0 mesmo numero de dormitorios. Por exemplo, a simbologias
1QD e 1QT significam as faixas para unidades de um dormitorio disponivel e unidades
totais de um dormitério, respectivamente. Pode-se observar ainda a maior dispersao por
faixas de area para as unidades de 3 dormitorios. Observa-se uma menor propor¢do de
unidades de 3 dormitorios disponiveis para venda para as faixas de maior area, isto €, na

faixa de 150 a 220 m?.
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(Legenda: 1QT: total de unidades de um quarto, 1QD: unidades disponiveis de um quarto)

Figura 4.34 — Oferta total e disponivel por nimero de dormitorios e faixa de area
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4.2.3.2. Analise dos bairros

Cabe aqui analisar a dispers@o das unidades em relagdo aos bairros e quais
s@o as tipologias ou tamanhos de iméveis ofertados, bem como a importéncia de cada
bairro para o mercado. O total de unidades representa a forma como os empresarios
imaginavam distribuir o mercado por ocasido do planejamento dos empreendimentos. As
unidades disponiveis, por outro lado, representam a verdadeira concorréncia para novos
empreendimentos que estejam sendo preparados. Um mapa dos bairros na cidade pode

ser visto no Anexo 4.2, permitindo uma melhor compreenséo do texto.

A figura 4.35 na forma de histograma representa os mesmos numeros ja
apresentados na tabela 4.2, ressaltando a total predominancia da oferta no Bairro Centro.
E possivel visualizar ainda os demais bairros classificados na ordem de importncia
segundo a contribuicdo em quantidades totais para o mercado. Em termos gerais, o
numero de unidades disponiveis é cerca da metade do nimero de unidades que foram
ofertadas, a exceg@o dos bairros como Barreiros e Ponta de Baixo que apresentam uma
maior taxa de absor¢do devido & presenga de empreendimentos do Plano Sem. Os
histogramas com mesma freqii€ncia, tanto para as unidades totais e disponiveis, devem-
se a presenga de langamentos no Saldo do Imdvel, onde a quantidade vendida € ainda

pequena ou inexistente.
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UNIDADES TOTAIS E DIPONIVEIS OFERTADAS POR BAIRRO
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Figura 4.35 — Unidades totais e disponiveis ofertadas por bairro

A tentativa de caracterizar a tipologia ofertada em cada bairro conduz ao
grafico da figura 4.36, onde sdo apresentadas as areas dos apartamentos. Para tanto, €
utilizada representagdo do software estatistico que indica a mediana dos valores, o
intervalo compreendido entre os percentis 25% e 75% e os pontos extremos
desconsiderando os valores espurios (outliers), esta ¢ forma de apresentagdo conhecida e
ja citada como box-plot. Quando um valor espurio esta a mais de 3 desvios-padrdo da
distribuigio da amostra, é entdo representado por um “*” | como € um caso que ocorre
de um apartamento com area elevada para o Balneario Estreito, ou seja, se destacando

muito dos demais.

Para todos os bairros as areas médias concentram-se entorno de 100 a 150
m?, com exce¢do dos bairros de Campinas, Abrado e Itacorubi, que apresentam
apartamentos com empreendimentos da Beira-Mar tem areas maiores por serem os de
mais alto padrdo, assim como a Lagoa da Conceigdo, apesar de este bairro possuir

apenas um empreendimento.
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Figura 4.36 — Area ofertada por bairro

O Centro da cidade € o bairro que contém a maior fatia dos imoveis em
oferta, apresentando também a maior variabilidade, sendo de pouca utilidade a
informagdo neste caso. Faz-se necessaria, portanto, uma maior analise por tipologia dos
apartamentos ofertados neste bairro. Assim, os bairros foram organizados nos graficos

seguintes segundo a tipologia ofertada (figuras 4.37 e 4.38).
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Figura 4.37 — Quantidades totais ofertadas por bairro e nimero de dormitérios
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Figura 4.38 — Unidades disponiveis por bairro e nimero de dormitorios

A exemplo do que acontece em outras cidades, existem zonas de valor em
fungdo de renda do bairro, qualidade de vida, acesso a servigos, distancia ou tempo de

acesso aos centros de lazer e servicos (TELEMBRAESP, IPEAD).

Desta forma, surgiu a necessidade de classificar os bairros arbitrando-se
indices para cada zona de valor, onde a classificag@o se da principalmente pela analise do
entorno da edificagdo como padrao das construgdes nas proximidades, acessibilidade ao
centro da cidade ou, ainda, se proximo a local de lazer, shopping, etc. Foi considerada
também a ponderag@o em fung@o de vista para o mar, ocorrendo ainda que, em fungédo
do conjunto de fatores mencionados, um bairro pode possuir normalmente mais de uma

zona de valor, existindo zonas melhores e piores em um mesmo bairro.

Assim arbitraram-se as seguintes notas, que estdo resumidas no Quadro 4.2.
Deve-se ressaltar que estes indices sdo importantes para a determinagdo de modelos de
multirregressdo na explicagdo de pregos e velocidades de vendas, o que sera visto nas

sec¢des finais deste capitulo.
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Quadro 4.2 - Indice de classificagiio das zonas de valor

ZONA
BAIRRO DE JUSTIFICATIVA DA NOTA
VALOR
Abraio 3 menor acessibilidade e longe de centro de servigos
B. Estreito 5 com vista, acessibilidade menor
Beira-Mar 7 Beira-Mar com frente para rua de trds, com vista inferior a zona
8
Beira-Mar 8 Beira-Mar de frente com vista
Biguacu 1 acessibilidade muito baixa
Bom Abrigo 4 menor acessibilidade e longe de centro de servigos
Campinas 3 menor acessibilidade e entorno ndo planejado
Centro 1 6 zona proxima a trafego intenso ou localizagdo afastada (relativa
ao 7) do shopping ou centro de servigos. Ex: Av. Mauro Ramos
Centro 2 6 zona sem vista e acessibilidade (relativa ao 7) pouco menor
Centro 3 7 Préxima, ao shopping ou zona trangiiila em fungéo do trafego
Coqueiros 1 4 sem vista, zona com poucos servigos ou trafego intenso
Coqueiros 2 5 zona com vista e rua mais tranqiiila
Estreito 1 4 zona sem vista e acessibilidade relativa ao centro menor
Estreito 2 6 zona com vista e boa acessibilidade
(proximidade da ponte Hercilio Luz)
Itacorubi 4 média acessibilidade, zona de trafego intenso, poucos servigos
Lagoa da 8 Frente para Lagoa e c/vista: Localizagdo préxima a natureza e a
Conceic¢io clube, (zona + trangiiila + lazer)
Pantanal 4 zona em desenvolvimento, proxima a universidade
Trindade 1 4 zona menos valorizada pelo entorno e nivel de servigos
Ex: Carvoeira, Serrinha
Trindade 2 5 Zona proxima a servi¢os e universidade

Por meio de ordenamento, nota-se que as areas dos iméveis crescem de

acordo com a localizagdo, ou seja, os iméveis melhoram em dois dos seus aspectos

fundamentais conjuntamente, area e localiza¢do (figura 4.39). Este grafico ilustra, ainda,

que os iméveis mais nobres, como ocorre na Beira-Mar e nas partes nobres do Centro,

possuem magnitude de areas bastante superiores aos demais. A analise do grafico mostra

também a grande variabilidade e valores espirios com valores bastante superiores a dois

e trés desvios-padrdo da amostra em cada grupo (zona de valor).
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Figura 4.39 — Area ofertada por zona de valor
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A figura 4.40 volta a discutir a relagdo entre total de unidades em construgéo

(ofertadas) e unidades disponiveis a venda, mostrando existir uma certa constdncia na

ordem de 40% dos imodveis ainda expostos a venda para a maioria dos grupos ou zonas

de mesmo valor.

H Total de Unidades =

HE Unidades Disponiveis | |
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Figura 4.40 — Quantidades totais e disponiveis por zona de valor
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4.2.3.3. Analise de areas e tipologias

A area de um apartamento € o maior determinante de precos ou formagéo de
valor dos imdveis, sendo pega-chave na maioria dos modelos avaliatérios (FRANCHI,

1991; GONZALEZ, 1993).

Vale reiterar que a area total refere-se & area total de venda e néo a area util
ou privativa do apartamento, incluindo, portanto: areas internas do apartamento, paredes
e areas proporcionais do condominio como escadas, circulagées, saldo de festas, terrago,

etc.

A tabela 4.4 caracteriza a amostra de forma genérica para as areas do
conjunto de dados a ser analisado neste item. A grande diferenca entre a média e a
mediana se deve a presenga de muitos iméveis de alto padrdo com éreas elevadas, pois a
mediana é uma medida estatistica mais robusta, nfo sendo afetada por valores extremos
(PRESTA, 1997). Deve-se ratificar que neste item sfo analisados 88 casos de tipologias,

excluidos alguns empreendimentos, principalmente os apartamentos do Plano Sem.

Tabela 4.4 — Estatistica das 4areas totais

Namero de 88
observaches
Média da Amostra 158,20 m?
Mediana 139,77 m?
Area Minima 75,00 m?
Maximo 392,00 m?
Desvio-Padrao 73,14 m?

O histograma de distribuicdo de freqii€ncias permite uma clara visualizagdo
do segmento de maior freqii€ncia que estd na faixa de 100 a 180 m? (figura 4.41). Neste
aspecto, é importante lembrar que as quantidades totais de unidades com maior
freqiiéncia também situavam-se na faixa de 110 a 170 m?, conforme o gréafico da figura
4.28, se forem descontadas as unidades do Plano Sem. Aqui obteve-se o nimero de tipos
observados para cada faixa de 4rea, e cada tipo conta com um grande numero de

unidades que s&o oferecidas em cada empreendimento.
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HISTOGRAMA POR FAIXA DE AREA
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Figura 4.41 — Histograma por faixa de area das tipologias observadas

A grande variabilidade da area € investigada, pois a area € fun¢do do nimero
de pegas e do tamanho das pecas de cada apartamento. Portanto, deve haver uma
explicagdo e, ainda, a determinag@o de tamanhos tipicos de area dentro de cada tipologia

de apartamento.

A figura 4.42 mostra que as areas estdo concentradas segundo o nimero de
dormitérios, ficando claro que os apartamentos de um quarto t€m a menor variabilidade
na area e, apesar de poucas observagdes (apenas 5), a variabilidade aumenta com o
aumento do numero de dormitérios. Por meio das caixas e bigodes (box-plof), percebe-
se um respeito entre as faixas de areas de acordo com nimero de dormitérios, ocorrendo
pouca sobreposi¢ao entre areas. O valor espurio da faixa de 2 dormitérios corresponde a
um empreendimento que sofreu modificagdio apos o Saldo do Imovel, sendo
transformado em apartamento de 3 quartos, visto que um apartamento de 2 dormitérios
com grande area interna ndo constitui diferencial em vendas. Os valores espurios para a
faixa de 3 dormitorios referem-se a quatro dos cinco casos obtidos, que incluem

dependéncia completa de empregada e duas vagas de garagem.
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Figura 4.42 — Area x nimero de dormitorios

Na busca de uma exploragdo mais detalhada, investiga-se cada tipologia de

apartamento segundo o numero de suites, a disponibilidade de dependéncia de

empregada e nimero de vagas de garagem. Os valores médios estdo colocados na tabela

4.5 ¢ podem servir como referéncia para futuras amostras ou mesmo decisao quanto ao

tamanho de area total a ser ofertada. Ocorre uma maior variabilidade de tipologias para

os apartamentos de 4 dormitorios, que também possuem mais variagdes, principalmente

quanto ao numero de suites e vagas de garagem. As linhas hachuradas referem-se a

tipologia com poucas observagdes. Neste quadro fica claro, também, que o aumento da

4rea ndo é so fungdo do acréscimo de um co6modo ou de uma vaga de garagem, constata-

se que o apartamento como um todo deve ser maior.
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Tabela 4.5 — Areas tipicas por tipologias de apartamento

N° de Dep. |Vagade| Area | N°de | Desvio-|Coef.| Qtd. Qtd.
Dormi- | Suite |Comple | Gara- | Média | Obs. | Padrdo | de |Total |Dispcnivel
térios ta gem (m?) [(casos Varia-
Emp.* ) cao
1 0 0 1 80,19 5 4,85| 6,05 | 188 138
2 0 0 1 101,89 12 11,70/ 11,48 | 548 332
2 1 0 1 112,98 12 12,67(11,21] 311 208
3 1 0 1 134,64 24 16,35 12,14| 745 453
3 1 0 2 146,89 2 441 - | 110 50
3 1 1 1 161,74| 16 21,36| 13,12| 557 197
3 1 1 2 222,96 5 28,92|12,97| 185 73
4 1 T 2 | 22457, 1 | Bpol - [22 5
4 1 1 3 243000 1 | 000 - | 44 26
4 1 o | 2 | 25300 1 oool - 13 3
4 2 1 2 287,15 4 32,04/ 11,16| 76 20
4 2 1 3 383771 3 | 1048 - | 69 17
4 4 1 3 346,84| 2 60,09 - | 33 20
158,20 88 73,14| 46,23| 2891 1543

* quando a unidade apresenta somente W.C. auxiliar (3 casos), foi considerada a
presenca de dependéncia de empregada. Apartamentos com o 4° dormitério
reversivel para dependéncia de empregada (2 casos) foram considerados de 3
dormitérios com dependéncia completa.

Na figura 4.43 ¢ possivel observar os dados da tabela 4.5 na forma do

grafico box-plot e perceber uma certa linearidade do crescimento da 4rea até a tipologia

“3111”, ou seja, 3 dormitérios com dependéncia de empregada, conforme mostra a curva

de regressdo tracada pelo método dos minimos quadrados. Lembrando que a escala

horizontal de tipologias é arbitraric, observa-se que algumas tipologias do grafico s&o

representadas apenas pela mediana (ponto quadrado), ou seja, indicam apenas uma

observagio de area para uma mesma tipologia. De acordo com os critérios analisados, a

amostra pode ser dividida em 13 tipologias de apartamentos.

Uma andlise relativa a pregos na mesma forma da tabela 4.5 pode ser vista no

Anexo 4.3.
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AREA X TIPOLOGIA

80 [}

e [
260 T &

220 s
200

i

AREA TOTAL (m?)

33
o

H

120 == =z

e

1001 2001 2101 3101 3102 3111 3112 4102 4112 4113 4212 4213 4413
TIPOLOGIA (dormitérios,suites,dep.completa,vagas)

Figura 4.43 — Area x tipologias

Removendo-se algumas tipologias que obtiveram menor freqiiéncia, obtém-
se a figura 4.44, sendo possivel observar com maior clareza a descontinuidade das 4reas
de acordo com a tipologia. Existe um desnivel acentuado entre a faixa de tipologias até o
tipo 3111 e a faixa das tipologias de 3112 e 4 dormitérios. Existem duas faixas de
tamanhos ndo exploradas; uma entre os apartamentos da tipologia 3111 e 3112, entre
cerca de 170 a 200 m?, e outra faixa entre a tipologia 3112 e 4212, entre 230 e 260 m>.

AREA X TIPOLOGIAS PRINCIPAIS

400
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320 + ; =
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1001 2001 2101 3101 3102 3111 3112 4112 4212 4213 4413
TIPOLOGIA (dormitérios,suites,dep.com,vagas)

Figura 4.44 — Area x tipologias Principais
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4.2.4 CARACTERISTICAS DE PRECO

As andlises de prego estdo relacionadas com a distribuigdo das unidades
ofertadas da mesma forma como foram analisadas em termos de 4reas. Objetiva-se tragar
perfis do mercado da oferta que poderfio servir nfio s6 para comparativos futuros, como

também para confrontos com perfis de outras cidades brasileiras.

Os pregos dos imdveis obtidos referem-se ao prego médio das unidades de
um empreendimento, segundo cada tipologia ofertada em cada um destes

empreendimentos.

4.2.4.1 Pregos e quantidades

O total de unidades ofertadas e as ainda disponiveis podem ser vistas na
figura 4.45. Com a inclusdo das unidades de menor valor do tipo Plano Sem, o
histograma mostra uma distribuicdo em forma de hipérbole. Isto € bastante razoavel
imaginando-se que, em termos quantitativos, as maiores fatias de mercado (em nimero
de unidades) estdo concentradas nos apartamentos de menor valor. No entanto, as
unidades que ainda estdo disponiveis ndo seguem esta distribuicdo natural para o
mercado, havendo uma restri¢do para possibilidade de compra e venda nas unidades de
menor valor. Isto se deve a uma estratégia de comercializagdo particular dos
empreendimentos do tipo Plano Sem; os riscos financeiros na adequagéo das despesas ao
longo da obra e entrada de recursos sdo de tal ordem que os empreendimentos sdo
langados quando ja se tem um cadastro de clientes em potencial, assegurando o sucesso
do empreendimento, ou entdo o esfor¢o de propaganda ¢ tal que assegura a venda de
todas as unidades em curtissimo espago de tempo, sob o risco de cancelar o
empreendimento. Desta maneira ¢ sempre importante destacar nas estatisticas os iméveis
tipo Plano Sem, em consércio ou cooperativa, pois sua forma de comercializagéo
redunda em valores para velocidade de vendas e unidades disponiveis diferentes dos
outros nichos de mercado. O grafico também permite detectar um lacuna de im6veis em

oferta para a faixa de 151.000 a 180.000 reais.
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TOTAL DE UNIDADES OFERTADAS E DISPONIVEIS POR FAIXA DE PREGO
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Figura 4.45 — Total de unidades ofertadas e disponiveis por faixa de pre¢o
Obs: incluidos apartamentos do Plano Sem

A figura 4.46 apresenta a informagdo sobre as quantidades disponiveis a
venda, ndo considerando o Plano Sem e utilizando valores percentuais relativos a cada
faixa de preco. A novidade deste grafico € a inclusdo de uma outra varidvel mais
importante sobre o ponto de vista econdmico: o valor total das unidades disponiveis para
cada faixa de preco, ou seja, a fatia de mercado em termos econdmicos desta faixa de
prego. E interessante observar que a forma de hipérbole presenciada anteriormente, e
agora em relagdo ao valor, se atenua, até porque um menor numero de unidades
multiplicado por um prego maior € equivalente a um maior nimero de unidades

multiplicado por um prego menor.

A fatia de mercado na regiio de 151 a 170 mil € igual a zero e parece
crescer mais do que proporcionalmente em torno de 190 mil reais: é como se as unidades
que ndo foram ofertadas nesta faixa de valor menor o fossem a um valor mais elevado.
Por outro lado, o crescimento na fatia de mercado dos imdveis de alto luxo acima de 350
mil reais pode se dar tanto por um excesso de oferta momentinea, quanto pelo proprio

funcionamento de uma economia com alta concentra¢iio de renda: o valor dos imoveis é
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muito elevado e a sua quantidade ndo é assim tdo diminuta quanto uma distribuicdo mais

homogénea de renda permitiria.

PERFIL DO MERCADO: OFERTA DISPONIVEL PARTICIPAGAO NO SEGMENTO
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Figura 4.46 — Oferta disponivel: participagdo nas faixas de prego
Obs.: excluidas unidades do Plano Sem

Uma andlise mais pertinente ¢ apresentada na figura 4.47 envolvendo as
unidades totais, considerando e excluindo as unidades ofertadas do Plano Sem. Tanto a
percentagem em relagdo ao total de unidades disponiveis quanto a percentagem em valor
da faixa de mercado s@o apresentadas. Destaca-se, neste grafico, além das lacunas de
ofertas na faixa de 150 a 170 mil, ja vista nos graficos anteriores, o decréscimo
percentual de 191 a 300 mil reais e uma possivel constancia da fatia de mercado para
todas as faixas de valor dos imdveis, tendendo a algo em torno de 6% do mercado. Uma
curiosidade que se observa sdo os pontos de cruzamento entre as curvas de quantidade e
valor no caso do par de curvas que incluem o Plano Sem, onde o ponto se d4 na faixa de

90 mil reais e 115 mil reais para as curvas que ndo incluem o Plano Sem.
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(Legenda: PS = Plano Sem)
Figura 4.47 — Participagdo percentual de oferta em faixas de prego

As andlises apresentadas neste item tém o mesmo vicio das primeiras analises
em fungdo do segmento area, ou seja, as fatias de mercado ou as faixas de valor sdo
arbitrarias, sendo de 10 em 10 mil até 200 mil e de 50 em 50 mil até 400 mil, e mais 100
até 500 mil.

Ao invés de representar as participagdes relativas em cada faixa, uma outra
op¢do € apresentar os dados de forma acumulada como na figura 4.48, onde os
percentuais sdo apresentados de acordo com a participagdo no mercado até uma
determinada faixa de prego. As curvas em participagdo acumulada, tanto para o valor das
unidades totais, quanto para o valor das unidades disponiveis a venda, representam uma
forma bastante proxima de uma reta. O mesmo ndo se pode afirmar para o caso das

unidades que se apresentam em linhas mais curvas.

Podem-se incluir neste grafico os valores totais das unidades ofertadas e o

valor das unidades ainda disponiveis, pela nitida separagdo entre o par de curvas de
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valores e as curvas de unidades. O grafico permite algumas inferéncias como por
exemplo: os imdveis até 90 mil representam apenas cerca de 33% do mercado em termos
de valor das unidades disponiveis, cerca de 42% em termos de unidades total de
unidades e 55% em termos de unidades disponiveis e, ainda, 65% do total de unidades.
Desta forma €é possivel verificar como diferentes critérios levam a diferentes

interpretagdes sobre a participagdo relativa de cada segmento da oferta em termos de

faixas de preco de venda.
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Faixa de Preco

(Legenda: PS = Plano Sem)
Figura 4.48 — Perfil do mercado segundo a participagdo acumulada em
valor das vendas e unidades totais e disponiveis.

A figura 4.49 apresenta as quantidades totais em unidades disponiveis até
cada faixa de prego, sendo que a forma da curva indica um crescimento no-linear e
diferenciado. Arbitrariamente sio tragadas trés retas no histograma: a primeira indica que
a quantidade cresce muito rapidamente até a faixa de 90 mil; na segunda cresce menos

até a faixa de 150 mil; e na terceira os acréscimos sdo cada vez menores.
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Figura 4.49 — Unidades disponiveis acumuladas por faixa de prego
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E interessante investigar as unidades ofertadas de acordo com o nimero de
dormitoérios. Assim, os dois histogramas seguintes sdo variagdes da figura 4.49, pois a
figura 4.50 denota as unidades totais, diferenciando ainda as unidades do Plano Sem.
Pode-se, na Gltima barra do histograma, perceber a participagéo relativa das unidades em
fun¢do do numero de dormitérios, onde se percebe a maior participacdo das unidades

com trés dormitdrios e a significativa participagdo do Plano Sem.

Na figura 4.51 a forma do histograma ¢ a mesma da figura 4.49, apenas um
pouco alterada em fun¢do da inclusdo das unidades disponiveis do Plano Sem e pela
diferenciagdo por nimero de dormitérios. Vale refazer a analogia com as retas como na
figura 4.48, onde é possivel afirmar que a faixa até noventa mil reais é preenchida por
unidades de 1, 2 e 3 dormitérios, dando origem a reta de maior inclinagdo. A segunda
reta ou inclinagdo deve-se quase que exclusivamente ao acréscimo de unidades de 3
dormitorios, e a ultima inclinagdo, menor, devido principalmente & incorporagdo de

unidades de 4 dormitorios.
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Figura 4.50 — Total de unidades acumuladas por faixa de preco e niimero de
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Figura 4.51 — Unidades disponiveis acumuladas segundo a faixa de preco e

numero de dormitérios.
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4.2.5 PRECOS E CARACTERISTICAS FiSICAS E LOCACIONAIS

Busca-se avaliar os aspectos relativos as caracteristicas fisicas como
tamanho, tipologia e bairro, tanto em termos de prego total como em prego unitario ou
por metro quadrado. Para tanto, utiliza-se do cruzamento das varidveis analisadas tais

como prego, localizagdo, area e tipologias.

E relevante lembrar que apartamentos menores tém uma relagfo entre areas
molhadas e secas maior do que apartamentos maiores, 0 que, proporcionalmente, deveria
influenciar o prego do metro quadrado. Isso porque as areas frias ou molhadas, como
banheiros e cozinhas, sdo mais caras do que quartos e salas e, além de apresentarem
revestimentos mais caros, possuem densidade de paredes por metro quadrado superior,
por serem pegas mais compactas. Por outro lado, os apartamentos maiores trazem
consigo outros fatores que também elevam o prego, compensando as eventuais redugdes
de custo por metro quadrado com pecas maiores. Desta forma, apresentam acessorios de
luxo como sistema de aquecimento central de 4gua, materiais de revestimento de maior
padrio e, mais modernamente, acessérios de luxo, tais como: sistema de
condicionamento central de ar, esquadrias mais pesadas com isolamento termo acustico,
vidros anti-reflexivos, fachada em ceramica ou textura acrilica tipo graffiato. A avaliagdo
especifica destes aspectos foge ao escopo deste trabalho e € objeto de estudo de outra
pesquisa que avalia indices geométricos de apartamentos incluindo empreendimentos

desta amostra e de vérias capitais do Brasil (MARTINS, 1998).

4.2.5.1 Preco x area total

O preco mostra uma correlagio muito boa quando relacionado com o
aumento da area na curva plotada pelo método dos minimos quadrados na figura 4.52. A
regressdo linear entre estas duas variaveis resulta que a area explica 94% das variagdes
de prego. A figura 4.52 também diferencia os casos observados segundo o indice da zona
de localizagdo. Pode-se observar o aumento de 4rea nas zonas mais nobres, onde o indice
do bairro é maior; entretanto, o bairro indice 7 apresenta-se em quase todas as faixas de

areas, porém com precos quase sempre acima da média, isto €, acima da curva de
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regressdo. A representagdo gréfica, ou o tamanho dos pontos, esta encobrindo alguns
iméveis, principalmente na regidio de 100 a 170 m?, onde ocorre a maior densidade de

pontos. Desta forma um gréfico ampliado pode ser melhor visualizado no Anexo 4.5.

Nota-se que o prego cresce mais rapidamente do que a éarea, para areas
acima de 240 m?, pois se observa um ponto de inflexdo da curva neste valor. Com uma
precisdo maior é possivel notar um outro ponto em cerca de 130 m?, e assim podem-se
obter 3 segmentos: o primeiro até 130 m? depois uma faixa de 130 a 240 m* e, por
Giltimo, Areas maiores que 240 m?. Estas relagdes, ou trés inclinagdes de aumento de
preco, podem estar relacionadas a outros atributos de melhor padrio trazidos pelo

aumento da area.

PRECO TOTAL X AREA TOTAL E ZONA DE VALOR
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Figura 4.52 — Prego total x area total e zona de valor

4.2.5.2 Prego unitario x area total

Na figura 4.53 aparecem o pre¢o unitario ou prego do metro quadrado

expresso em CUB (Custo Unitério Basico médio para Santa Catarina em Julho/97 igual a
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R$ 424,24) e a 4rea; mostram uma curva na forma de “S”, porém observa-se um
comportamento até 120 m? e outro diferenciando-se um pouco até 240 m?. O prego
unitario tende a uma estabilizacio em 2,4 CUB/m?> para areas superiores a 270 m?,
existindo apenas um ponto com um pre¢o na ordem de 2,9 CUB/m’. Descartando este

valor, a curva de regressdo entre os pontos confirma o valor de 2,4 CUB/m2.

A diferenciagio dos pontos pelas zonas de valor permite observar a
variabilidade do preco unitario em cada zona, conforme a dispersdo vertical do conjunto
de pontos. Da mesma forma, para cada zona de valor é possivel observar o eixo

horizontal verificando a variabilidade de tamanho dos apartamentos.

PREGO UNITARIO X AREA TOTAL E ZONA DE VALOR
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Figura 4.53 — Preco unitario x area total e zona de valor

4.2.5.3 Prego unitario x preco total

O grafico prego unitdrio por prego total (figura 4.54) apresenta um
comportamento ligeiramente diferente do gréafico anterior (figura 4.53), ainda uma
menor variabilidade em torno da curva que deve indicar que o prego incorpora valor

segundo a localizagdo do im6vel. Do mesmo modo que o grafico anterior, se
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eliminarmos o ultimo ponto a curva tende a estabilizagio em 2,4 CUB/m?. E interessante
perceber que, enquanto a curva da figura 4.53 no segmento central ¢ cdncava, a curva de

preco unitario versus prego total apresenta-se convexa.

PRECO UNITARIO X PREGO TOTAL E ZONA DE VALOR
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Figura 4.54 — Preco unitério x prego total e zona de valor
4.2.5.4 Precgos x bairro

Durante a fase de coleta de dados no Saldo do Imével, procurou-se obter o
custo dos terrenos ou, ainda, o percentual de troca por area construida. Entretanto, esta
informacdo € de dificil obtengdo, principalmente por que os gerentes de venda alegavam,
em muitos casos, desconhecer este dado com precisdo. Por meio de alguns construtores
e corretores ainda obtiveram-se alguns valores, indicando que as trocas por area
construida situam-se na faixa de 18 a 25%, podendo, ainda, ser um pouco maiores em

terrenos no bairro Centro.

O grafico da figura 4.55 mostra que a variabilidade em relagdo a preco €
maior no bairro Centro, o que ja pode ser notado com relagio a 4rea no grafico Area x
Bairro (figura 4.37). Isto porque o centro se destaca por pre¢os claramente superiores
aos outros bairros, com exce¢do da Beira-Mar e Lagoa da Concei¢do, que possuem

empreendimentos de padrdo elevado. O bairro Balnedrio Estreito, cuja zona teve
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gabarito aumentado ha pouco tempo, somente agora, com o surgimento dos primeiros
prédios de 12 pavimentos, poderia entfo permitir alguma valorizagdo em relagéo a vista
para o mar. Mesmo assim, esta localizagdo ainda nfo apresenta pregos nitidamente
superiores a outros bairros. A mediana aproxima-se do bairro Coqueiros, que apresenta
os maiores precos medianos, excetuando os bairros Centro, Lagoa e Beira-Mar. O
bairro Pantanal apresenta mediana com pregos superiores ao bairro vizinho, Trindade, o

que pode significar areas maiores, padrdo diferenciado ou mesmo um desajuste de

precos.
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Figura 4.55 — Prego total x bairro

Na Figura 4.56 o gréafico prego por metro quadrado em relagdo ao bairro,
mostra uma menor variabilidade no bairro Centro e uma maior variabilidade nos outros
bairros. Entretanto, o Centro continua com pregos claramente superiores aos demais
bairros, excetuando-se, novamente, os bairros Lagoa da Concei¢cdo e Beira-Mar. Vale
ressaltar que o bairro Balneéario Estreito, neste caso, possui mediana do prego unitario
também inferior ao bairro Coqueiros. Com relagdo aos bairros Pantanal e Trindade,
observa-se também uma valorizagdo no preco dos iméveis situados no Pantanal em

relagdo a Trindade, o que reforga as consideragdes do paragrafo anterior.



CAPITULO 4 — Anélise dos dados -110

PREGO UNITARIO X BAIRRO
3 ; ; ;
29 (----- s i i
28 (----- g $ 3
2.7 [----- R e 1 ;
28 ----- SIS : 1
25 ----- T : 3
24 ----- amm 0oy 1
g 2.3 """ ':"'F"": ‘:
giesT : i T ;
. . T C Rl et 1
e 21- - SEEEELL SEEED A
9 19 3 -4------
1.8 : P
T 17 1
Z 18 i
2 15 %
1.4 :
.&‘3‘ 13 s
12 X
Y i
o o © {2} (=} o (=} o o a 3 \ 1
T & F F & 3§ 9 3 3 2 RS9 2
k-] @ 8 o S 5 B = = S 3 o ©
£ o & £ < g < i i k. 2 4 S
= o 3 E o = ta| 2
@ a
BAIRRO

Figura 4.56 — Preco unitario x bairro

4.2.5.5. Precos x localizacédo (zona de valor)

O ordenamento do prego dos iméveis por indices de zona de valor (figura
4.57) permite a visualizagio do crescimento dos pre¢os conforme estas zonas, além de
um melhor ordenamento, se comparado com o gréfico (figura 4.39 — Area ofertada por
zona de valor), notando-se, também, um nimero muito menor de valores espurios
(outliers). Assim, o prego total representado por (*) no bairro indice 6 refere-se a um
apartamento pronto e a venda hid pelo menos mais de um ano apdés o término da
construgdio. Isto significa que o mercado pode ter dificuldades em absorver uma
unidade, mesmo estando concluida com prego acima da média. O outro ponto,
representado por (°), é um empreendimento praticamente pronto € nao ha diferenca
significativa de padréo em relagdo aos outros iméveis, indicando realmente ser um prego
elevado, ndo so pela 4rea total, mas pela presenca deste mesmo ponto como outlier
também na figura 4.58, que representa os pre¢os unitarios ordenados pelo indice da

zona de valor.
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Figura 4.57 — Prego total x zona de valor

Na figura 4.58, onde sdo cruzadas as variaveis prego por metro quadrado e
indice da zona de valor, fica evidenciada a menor variabilidade do conjunto de dados
sinalizando o forte poder da localizagdo na formagdo do valor. Entretanto, ocorrem
diversas sobreposi¢des com iméveis de mesmo prego unitdrio em diversas faixas ou
zonas indice, e a ordenagio dos valores medianos e das figuras do tipo box-plot ndo sdo
tdo fortes como o crescimento representado na figura 4.57. E possivel explicar os pontos
outliers, onde os pontos superiores (3) sdo imoveis de um apartamento por andar com
padrdo e pregos elevados, todos com 4 dormitérios. O imovel com prego mais baixo
refere-se a um apartamento com 3 dormitérios sem dependéncia, que obteve um indice
de vendas um pouco superior & média, o que sera confirmado na segéo sobre indices de

comercializacdo.

Na Figura 4.59 é possivel comprovar o aumento de prego para cada tipologia
em fungdo do numero de dormitorios e da presenga de dependéncia completa de
empregada. O conjunto de graficos expressa regressdes lineares entre as medianas de

cada grupo, indicando a influéncia da localizagéo na formagéo do pre¢o total.
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Figura 4.58 — Pre¢o unitario x zona de valor
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Figura 4.59 — Prego total por zona de valor e tipologias

4.2.5.6 Preco x tipologia

O tamanho e a localizagdo ndo sdo suficientes para explicagdo dos pregos

ofertados. E ainda mais comum as pesquisas de oferta apresentarem os dados do
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mercado em termos de niamero de dormitorios, o que, sem duvida, significa uma variavel
em nivel mais agregado para exprimir o tamanho do imével. Da mesma forma como foi
analisada a varidvel area, propde-se a verificagdo das variagdes de pre¢o em termos do

numero de suites, presenga de dormitorio de empregada e nimero de vagas de garagem.

O grafico do prego segundo o nimero de quartos (figura 4.60) mostra pouca
sobreposigdo entre as faixas e uma grande diferenga de prego entre os apartamentos de 3
e 4 dormitdrios. A exemplo do que ocorre com a area (figura 4.42), a variabilidade

aumenta a medida que aumenta o nimero de quartos.
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Figura 4.60 — Preco total x nimero de dormitorios

A figura 4.61 exprime o prego por tipologias, permitindo observar melhor o
comportamento de precos para os apartamentos de 3 e 4 quartos, visto que a
variabilidade de pregos fica reduzida segundo cada um dos seus subtipos ou tipologias de
3 e 4 quartos. Pode-se repetir, neste grafico, a abordagem realizada para o grafico de
tipologias por area (figura 4.44), verificando-se que a diferenga ou vazios entre a
tipologia 3111 e 3112 e subtipos de 4 dormitérios em relagéo a precos fica reduzida. As
distancias de prego entre as medianas de cada tipologia podem ser utilizadas para

questionar as diferengas entre as tipologias. Os valores médios dos precos das tipologias
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podem ser lidos em nimeros precisos no Anexo 4.3 seguindo os mesmos moldes da

Tabela 4.5.
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Figura 4.61 — Preco total por tipologia

4.2.5.7 Preco unitario por tipologia

Na figura 4.62 é também possivel perceber o crescimento do prego unitério
com o aumento do nimero de quartos. Entretanto, os apartamentos de 4 dormitorios
apresentam preco unitario nitidamente superior, ocorrendo maior superposi¢do entre os
pregos unitarios dos apartamentos de 1, 2 e 3 dormitérios e pouca diferenga nos pregos
medianos. O ponto esplrio para a categoria de 1 dormitério refere-se a um
empreendimento ja citado anteriormente, o qual sofreu modificagdes na configuragéo das
unidades a venda, transformando os apartamentos de 1 e 2 dormitérios em 2 e 3 quartos,

respectivamente.
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Figura 4.62 — Prego unitario por nimero de dormitdrios

Vale visualizar o grafico anterior de forma desagregada por tipologias onde
obtém-se a figura 4.62. Nesta figura, a curva de regressdo mostra uma forma bastante
proxima do gréfico (Prego unitério x area — figura 4.53). Novamente € possivel observar
a maior variabilidade nas tipologias de 4 quartos, seguida em ordem decrescente pelas
tipologias 3111, 3112 e apartamentos de 2 dormitérios. E interessante notar que niio
ocorre aumento do pre¢o unitario nos apartamentos de 2 dormitérios com a incluséo de

uma suite, o que, de certa forma, também ndo ocorre com o prego total (figura 4.60).
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PREGCO UNITARIO POR TIPOLOGIA
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Figura 4.63 — Preco unitario por tipologia

4.2.5.8 Preco unitario x outros atributos

A investigagdo de outras variaveis que pudessem afetar o custo ou pregos
dos imoveis levou a escolha das varidveis testadas nesta se¢do em relagdo ao prego

unitario de venda.

Na figura 4.64, ocorre um aumento do CUB/m? conforme ¢ aumentado o
numero de pavimentos. O maior aumento ocorre quando os empreendimentos passam a
ter 11 ou 12 pavimentos, com exce¢do de um empreendimento existente de 2
pavimentos que é, na realidade, um empreendimento do tipo pilotis mais dois
pavimentos e atico, na maioria apartamentos tipo duplex ou triplex. Cabe salientar que
este aumento estd ligado a localizagdo e também a tipologia ofertada, pois os
empreendimentos do Centro e Beira-Mar caracterizam-se por possuirem 11 ou 12

pavimentos e por possuirem quase que a totalidade dos apartamentos de 4 dormitérios.
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PREGO UNITARIO X N° DE PAVIMENTOS
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Figura 4.64 — Prego unitario x nimero de pavimentos

Ainda que com pouca variagdo no prego unitario, o aumento do nimero de
blocos normalmente carrega consigo a conota¢do de empreendimento de menor padrdo
(figura 4.65). Novamente aqui cabe comentar o outlier (¥) para o grupo de 4 blocos, que
se trata de um empreendimento diferenciado com poucos apartamentos por bloco, numa
localizagdo onde todos apartamentos possuem vista, e refere-se ao grupo 2 da figura

anterior.
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Figura 4.65 — Prego unitario por numero de blocos
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A relagdo do nimero de apartamentos por andar e o preco unitdrio mostra
ser a mais forte e declinante, comparado-se com os dois gréficos anteriores e,
principalmente, se observada a diferenca entre 1 e 4 apartamentos por andar (figura
4.66). Nota-se também o melhor comportamento da varidvel nimero de apartamentos
por andar pela inexisténcia de valores espurios (outliers) e uma variabilidade mais
uniforme dada pelos limites entre os percentis de 25% e 75% (box-plof) em cada

categoria.
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Figura 4.66 — Prego unitario por nimero de apartamentos por andar

Conforme a classificagdo utilizada para os empreendimentos em relagdo a
drea de lazer (quadro 4.1), vale aqui a tentativa de detectar a relagdo entre os
equipamentos do condominio relativos a area de lazer e ao prego unitario de venda. Para
tanto, obteve-se a figura 4.67, reiterando a relagdo ja detectada na figura 4.22, ou seja,
mostrando a tendéncia de aumento dos atributos de lazer com o aumento do tamanho do
condominio. A referida figura revela que os imoveis com area de lazer completa e
diferenciada sdo os que possuem maior pre¢o unitario (mediana), o que ndio ¢ possivel
afirmar para as outras categorias que apresentam pregos unitirios na mesma ordem de
grandeza. Nenhuma tendéncia é demonstrada para a classificacdo da area de lazer

situada entre 1 a 4.



CAPITULO 4 — Anélise dos dados —119
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Figura 4.67 — Prego unitario por area de lazer (indice)

4.2.5.9 Preco x localizagdao na prumada e altura

Durante a fase de coleta de dados, procurou-se obter o maior nimero de
informagdes possiveis a cerca do empreendimento; no entanto, poucas planilhas com
pregos de todas as unidades foram obtidas. Os construtores diferenciam as unidades
ofertadas de acordo com a posigdo na prumada; por exemplo, se de frente ou de fundos
e, principalmente, com relagdo a altura ou andar que o apartamento ocupa no edificio,
com repercussdes no prego total da unidade. Cabe salientar que nenhuma pesquisa de
oferta considera este item, mas esta é uma variavel freqiiente em modelos avaliatorios
(GONZALEZ, 1993; MOREIRA at alli 1993; FRANCHI, 1991). A caracteriza¢do da
valoriza¢do ou do pre¢o de venda de acordo com o andar do apartamento ¢ apresentada
na figura 4.68, que foi obtida pela sele¢éo de planilhas de venda que continham o maior
numero de informagdes. Esta figura mostra o aumento do prego a partir do prego de
referéncia da unidade do primeiro andar como sendo igual a um. Nédo pdde ser percebido
nos nimeros da amostra um critério comum entre os incorporadores, o que demonstra
haver arbitrariedade, experiéncia em vendas anteriores, ou mesmo auséncia de
concorréncia para estabelecer os pregos das unidades. Em um dos empreendimentos
pesquisados, todas as unidades de uma prumada haviam sido vendidas, restando apenas a
prumada mais desfavoravel com orientagdo para o Sul, e, aparentemente ndo houve

diferenciag@o de precos entre as prumadas.
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Figura 4.68 — Variagdo do pre¢o com altura do apartamento
Obs.: empreendimentos X1, X2, X3 e X4

Algumas planilhas foram descartadas pela dificuldade de representar

graficamente uma grande variagdo em tipologias, posi¢do na prumada e altura. Assim, a

tabela 4.6 apresenta mais alguns casos, indicando um acréscimo de 23% sobre a unidade

de menor preco segundo a mediana. Esta informagdo pdde ser obtida, j4 que em muitos

casos foram anotados o valor da unidade de menor e de maior preco do empreendimento

para cada tipologia ofertada. Vale comentar que a variagdo em relagdo a altura na

prumada é pouco utilizada nos empreendimentos até 4 pavimentos, onde estes

apresentaram pouca ou nenhuma variag@o de prego relativa a altura. Entretanto, ocorrem

excegdes A regra, como um caso com variagdo de até 25% em 4 andares.

Tabela 4.6 — Varia¢des nos pregos de apartamento de um edificio

Vanacao | Numero de
Empreen- | entre min. | Pavimentos
dimento | g max. Tipo
X1 1,22 11
X2 1,44 11
X3 111] 11(8)
X4 125] _11(12)
X5 1,23 4
X6 1,24 1
X7 1,28 1
X8 1,15 11
X9 1,07 1
Mediana 1,23 1

Obs: 11 (8): Embora o empreendimento tivesse 11 pavimentos, a planilha
apresentava dados somente até o oitavo andar, as demais estavam

vendidas.

11 (12): Incluido o prego unitario da unidade de cobertura.
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4.2.5.10 Prego x forma de pagamento

A pesquisa captou as formas dJe pagamento para cada imével ou
empreendimento, incluindo parcelas, reforgos e prestagdes de financiamento. O

pagamento pods ser visto como tendo duas etapas: poupanca e financiamento.

Durante a coleta de dados, tentou-se obter o prego a vista das unidades;
entretanto, esta forma de venda é pouco usual no mercado, principalmente em se
tratando de compra de imével em planta ou em construgdo. Portanto, ¢ incomum um
comprador pagar hoje por um imo6vel que sera entregue de um a trés anos. Desta forma,
0 prego a vista seria mais coerente para unidades em fase final de construgdo ou
concluidas, mas, mesmo assim, este pre¢o nio € de dominio dos corretores € mesmo
gerentes de venda. Este depende de uma negociagdo direta com o incorporador, que,
dependendo da saude financeira da empresa e das condi¢des do mercado, podera liquidar
uma unidade por um prego mais ou menos atrativo. Vale comentar que, na maioria dos
casos, a forma de pagamento embute juros, sendo as prestagdes pos-fixadas, o que

diminui a margem para descontos a vista.

4.2.5.10.1 Poupanca

A poupanga ¢ paga até a entrega do im6vel, ou seja, durante a construgdo ou
entre o langamento e a entrega da obra. Normalmente ¢ compreendida de uma entrada,
parcelas mensais e reforgos, sendo que o montante a ser pago durante o periodo de
poupanga corresponde a 50% do prego total (figura 4.69). Este percentual de poupanca
independe do momento da venda, isto €, se um apartamento ¢ vendido nos primeiros
meses de lancamento o comprador podera pagar a poupanga em um periodo maior e,
caso um apartamento seja vendido nos ultimos meses para o final da obra, o comprador
devera pagar os mesmos 50% apenas nestes ultimos meses. E possivel observar que os
apartamentos com parcela de poupanga igual ou inferior a 20% representam poucas
observagdes. A figura 4.69 ilustra também as diferengas entre uma distribuigdo normal e

a distribui¢do dos dados da amostra.
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Figura 4.69 — Percentual de poupanga

Poder-se-ia esperar que apartamentos mais caros tivessem maiores
percentuais de poupanga do que apartamentos mais baratos, e que, quanto menor o
preco, menor poderia ser o percentual de poupanga e, consequentemente, um
financiamento maior. De certa forma isto ocorre e pode-se observar na figura 4.70 a
tendéncia da maioria dos pontos na regido central do grafico, que corresponde a
poupanca em torno de 50%. Percebe-se, ainda, a maior variabilidade nos percentuais de
poupanga em apartamentos com pregos até R$ 100 mil reais. No caso de imoveis
prontos, o percentual de poupanga podera depender mais da capacidade de
endividamento do comprador, quer seja no caso de financiamento direto, quer seja

bancario.
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Figura 4.70 — Prego total x percentual de poupanga

Durante o periodo da poupanga, na maioria dos casos as parcelas sdo

corrigidas apenas pelo CUB (Custo Unitario Basico Médio para Santa Catarina). Porém,

existem variagdes no mercado, havendo cobranga de juros também durante a fase da

poupanga, como se pode observar na figura 4.71.
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Obs.: O item corregdo da poupanga corresponde a reajuste igual a
caderneta de poupancga, remunerado com juros de 0,5% am.

Figura 4.71 — Pagamento da poupanga: corregdo € juros
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4.2.5.10.2 Financiamento

O montante relativo ao financiamento normalmente é pago em um periodo
mais longo do que o periodo da poupanga. A prética no mercado, dada a escassez de
financiamentos bancérios, estd amparada no autofinanciamento ou financiamento direto.
Entretanto, uma grande parte dos construtores possui duas alternativas: financiamento
direto ou bancario (SFH — Sistema de Financiamento Habitacional, SBPE — Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo, ou carteira hipotecéria). Em geral, no momento
do langamento o construtor garante financiamento direto na auséncia de financiamento
bancério, sendo que, quanto mais préxima do final esteja a obra, € mais provavel que o

construtor ja tenha obtido, como alternativa, o financiamento bancario.

Uma andlise entre o prazo de pagamento dos financiamentos e as unidades
totais e ainda disponiveis (figura 4.72), revela uma maior absorgéo de unidades para os
prazos de financiamento entre 49 e 72 meses. Entretanto, apds e durante o periodo da
pesquisa, percebeu-se um aumento nos prazos de pagamento do financiamento no caso
dos financiamentos diretos. Uma das empresas que praticava venda em 48 meses chegou
a aumentar o prazo para 60 (jul/97) e, atualmente, até 96 meses (mar/98). O aumento
dos prazos de pagamento pode ser um primeiro indicador de que o mercado estaria com
maior dificuldade de absorver as unidades & venda. Desta forma, sob o enfoque da
oferta, este poderia ter excedido os limites de absorgéo em alguns segmentos, devendo
ser mais f4cil procurar alternativas de forma de pagamento do que simplesmente abaixar

pregos.
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TEMPO DE FINANCIAMENTO
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Figura 4.72 — Tempo de financiamento: unidades totais e disponiveis

A parcela, ou montante, referente ao financiamento normalmente € apenas
corrigida até a entrega da obra e, a partir deste marco, comegam a incidir juros sobre o
saldo ou sobre as parcelas vincendas. Algumas construtoras cobram juros sobre o
montante relativo ao financiamento, desde o momento da venda da unidade até a

conclusido da obra.

Durante o tempo de financiamento, a sua forma mais comum ¢ dada pela
corregio pelo CUB mais um porcento de juros ao més. Outros indexadores e juros

diferenciados também sdo praticados, conforme observagoes representadas na figura

4.73.
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FORMAS DE FINANCIAMENTO - CORREGAO E JUROS
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Figura 4.73 — Formas de financiamento

Os dados revelam que a forma de pagamento mais freqiiente ¢ aquela na qual
ndo sdo cobrados juros durante a construgdo, havendo apenas a corregdo monetaria pelo
CUB (Custo Unitario Basico médio de Santa Catarina) e, apos a entrega da obra, a

incidéncia de 1% de juros compostos sobre o saldo devedor.

Tendo em vista as formas diferenciadas e uma forma mais freqiiente, ou
forma padrio de comercializagdo no mercado, foram calculados os pregos para os casos
diferenciados em relagdo a forma padrdo permitindo obter-se percentuais de acréscimo
ou desconto em relagdo a este padrdo. Por exemplo supondo dois apartamentos iguais a
venda com pregos de tabela iguais, mesmo periodos de pagamento até a entrega da obra
da poupanga até a entrega da obra, e mesmo periodo de pagamento do financiamento,
porém com construtoras que praticam a venda com taxas de juros diferenciadas. Ou
seja, considera-se que a construtora ofere¢a duas possibilidades ao cliente: pagamento
com taxas diferenciadas como por exemplo prestagdes crescentes reajustadas pelo CUB
e remunerados com juros de 0,75% até o fim do contrato ou somente a corregdo pelo
CUB durante a construgdo e juros de 1% sobre o saldo apos a entrega da obra. Neste
caso dependendo dos periodos de pagamento pode haver uma forma de pagamento com
menor valor presente na data da entrega da obra. Assim considera-se uma TMA (taxa
minima de atratividade) de 0,5% durante a construgdo e uma TMA de 1% ap6s a entrega

do bem. Desta forma foram realizados os seguintes calculos:
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e Prestacio da Poupanca: calculo de uma prestacéo constante (A), ao longo
da fase de poupanga dada a taxa de juros (i), praticada pelo construtor neste
periodo, o prazo de entrega (N= n° de meses) e o valor da poupanga P.
A=(A/P;iN);

e VF (valor futuro) das parcelas pagas durante a poupanca: ¢ calculado o
valor futuro (Fp), dadas as prestagdes calculadas no item anterior (A),
considerando-se que o investidor teria a possibilidade de aplicar o dinheiro a
uma TMA de 0,5% e comprar o mesmo apartamento pronto.
Fp=(F/A;0,5%;N);

e Valor futuro do financiamento no momento da entrega: ¢ calculado o
valor futuro (Ff), da parcela que refere-se ao financiamento (Pf) na data da
entrega prevista do imoével considerando-se a taxa de juros praticada pelo
construtor somadas a uma TMA de 0,5% (i+0,5%) neste periodo (N).
F£=(F/P;i+0,5%:N) onde P=Pf.

Obs: a soma da TMA de 0,5% deve-se ao fato de que na forma padrido
considerou-se esta taxa aplicada a parcela do financiamento para efeito
de comparacio.

e Prestacio do Financiamento: é obtida pela prestagdo constante (Af)
durante o periodo de financiamento dados o juro praticado (i), o tempo de
financiamento (n) e valor financiado obtido no item anterior (Ff).
Af=(A/P;i;n) onde P=Ff;

e VPL (valor presente liquido) do financiamento na entrega do imoével: ¢
calculado trazendo-se as prestagdes obtidas no item anterior para a data de
entrega, a uma taxa de 1% (i =padrdo no mercado), e conhecido o prazo de
financiamento (n). VPL=(P/A;1%,n) onde A=Af,

e Calculo das diferencas (acréscimos e descontos): somados os valores da
poupanga e financiamento na data prevista de entrega da obra compara-se
com a hipétese de compra na forma padrdo. Assim obteve-se o histograma
de diferencas na figura 4.74.

O resultado obtido no histograma de acréscimos e descontos em fungdo da
forma de pagamento revela descontos de até 7% apenas e acréscimos muito maiores na
ordem de 16%. As maiores diferengas se devem ao fato da correg¢do do saldo financiado

durante a fase de construgéo.
Admitiram-se as seguintes simplifica¢des:

e os indexadores devem ter o mesmo comportamento sejam eles IGPM, CUB
ou outro qualquer;

e para o calculo do valor futuro da poupanga, consideraram-se prestagdes
constantes, ou seja, foi calculado o valor do pagamento com base no juro,
prazo de entrega e valor total da poupanga. Isto porque ndo ha diferenga
significativa em calcular o valor presente para cada parcela incluindo entrada,
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parcelas, reforgos e chaves, normalmente presentes na forma de pagamento
da poupanga;

e a formula praticada nos financiamentos diretos ¢ diferente dos
financiamentos bancérios. Apesar disso, todas as formas possuem o0 mesmo
VP (valor presente), diferindo-se, portanto, no célculo da prestagdo e na
amortizagio do saldo devedor. Nos financiamentos diretos a presta¢do é
crescente corrigida com juros mensais compostos, ha o apelo da venda com
uma menor prestagio inicial porém maior risco de inadimpléncia e maior
evolugdo do saldo devedor. Nos financiamentos bancérios, o mais comum ¢
o sistema Price — prestagdo constante, embora existam também o SAC —
amortizagdo constante, e 0 SACRE —amortizagio crescente, que ¢ ofertado
atualmente pela CEF — Caixa Economica Federal;

e nio foram considerados eventuais taxas de administragdo, seguros e custos
de financiamento da instituicio financeira para o incorporador. Convém
ressaltar que os financiamentos diretos estdo menos sujeitos a tributa¢des
fiscais, pois os financiamentos bancérios impdem maior controle sobre os
impostos existentes;

e foram calculados os pregos na data de entrega prevista para o imével. Assim,
o VF valor futuro foi calculado em fungdo das parcelas de poupanga € juros
de financiamento.

VARIAGAO DO VALOR NA ENTREGA DO IMOVEL
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Figura 4.73 — Variagio no valor na entrega do im6vel

4.2.6 PARTICIPAGOES NO MERCADO INCLUINDO O NUMERO
DE DORMITORIOS E BAIRROS

Além das participagdes por faixas de prego ou érea, e unidades totais e

disponiveis ja vistas nas se¢des anteriores, apresentam-se neste topico as participagdes
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relativas para nimero de dormitorios e bairros segundo varios fatores, tais como: area,

valor total, nimero de unidades totais e disponiveis.

A figura 4.75 resume as participagdes no mercado relativas a area total, valor
total, nimero de unidades totais e unidades disponiveis. Qualquer das maneiras
apresentadas pode ser utilizada em estatisticas oficiais, produzidas pelos organismos de
classe. No grafico em quest@o, as relages entre os totais de unidades de 1, 2, 3 e 4
quartos s3o mais ou menos constantes. Evidentemente que o valor e a area dos
apartamentos de 4 dormitérios sdo proporcionalmente maiores, €, da mesma forma, a
percentagem do total de unidades de um dormitorio € mais de do que proporcional na

sua area e valor.
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Figura 4.75 — Participagdo do nimero de dormitérios no mercado.
Segundo a area total de todas as unidades, valor total da produg@o, total
de unidades e unidades disponiveis (ndo incluidos Plano Sem e Praias).

O grafico apresentado na figura 4.75 permite aferir a quantidade de
imoveis ainda disponiveis para comercializagdo em relagdo ao total que esta sendo
construido. Evidencia-se que deve existir caréncia de unidades com 4 dormitorios, pois
menos do que dez por cento dos imoveis em construgdo estdo disponiveis para venda.
Por outro lado, o fato de que cerca de 30% dos imoveis de 2 dormitorios e 50% dos de
3 ainda estdo disponiveis levanta a questdo sobre qual deve ser esta disponibilidade em

mercados aquecidos ou desaquecidos. Exemplificado, num mercado aquecido, tudo que
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estivesse em construgio (ou mesmo em planta) ja estaria comercializado. Por outro lado,
diante de tal sucesso os empresarios talvez se motivassem e inundariam o mercado com
novos langamentos até os limites da sua absorgdo, o que redundaria, assim, num bom
estoque de imoveis ainda disponiveis. Da mesma forma, poder-se-ia elevar os pregos
para obter uma rentabilidade maior em longo prazo, ndo fazendo com que as unidades

fossem rapidamente absorvidas hoje a um prego menor.

A figura 4.76 coloca, também, de modo abrangente todas as formas de como
a informagdo pode ser apresentada, englobando o percentual do nimero de
empreendimentos, o percentual do numero total de unidades, o percentual do total de
unidades disponiveis e o percentual do valor total para os bairros levantados. Estes totais
podem ser colocados tanto na forma percentual (figura 4.74), como também em termos
absolutos. No caso estas percentagens referem-se a 68 empreendimentos, num total de
4.509 unidades, 1.898 unidades disponiveis e 409 milhdes de reais como o valor total do

mercado em construgio.

Constata-se, para qualquer quesito, a oferta no Centro seguido pelos bairros

Trindade, Itacorubi, Estreito e Coqueiros.
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Figura 4.76 — Participagdo percentual dos bairros no total da amostra,
segundo nimero de empreendimentos, unidades disponiveis e somatorio dos
preco das unidades totais.
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4.2.7 EVOLUGAO DO MERCADO DE IMOVEIS NOVOS

As informagdes disponibilizadas até agora sdo de valor relativo quando se
imagina que o empresario esta decidindo hoje quanto a empreendimentos que irdo ficar
prontos num prazo de 1 a 4 anos. Mesmo que os empreendimentos fossem langados hoje
na planta de comercializagdo, tendo como base a fotografia do mercado atual, esta ndo €
a melhor das estratégias, tendo vista a pequena atratividade por imoveis que nao estejam
com as suas obras em bom estagio de desenvolvimento, ainda mais em fungdo de
faléncias e concordatas ocorridas historicamente e, de maneira mais notavel, nos ultimos
dois anos. O que interessa para o empresario e para o adquirente final sdo os imoveis
que irdo ficar prontos num futuro mediato. Para preencher esta lacuna sao apresentadas

as discussdes que se seguem.

O grafico da figura 4.77 apresenta as quantidades totais e ainda disponiveis
segundo os varios estagios de construgdo. Os graficos apresentam em detalhe a relagdo
entre imoveis em construgdo e disponiveis para as varias tipologias de dormitorios,
segundo os cinco grandes estagios da obra que esta pesquisa captou: a iniciar,

fundacdes, estrutura, acabamento e concluida.

Pode-se notar um aumento nas vendas a medida que o tempo ou os estagios
de obra avangam do estagio “A iniciar” até “Concluida”. O mesmo grafico ¢
apresentado em uma seqiiéncia, segundo os estagios de obra, mostrando a estratificagdo

pelo namero de dormitorios (figura 4.78).
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Figura 4.77 — Estagio da obra: unidades totais e disponiveis
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A seqiiéncia de figuras segundo o estagio da obra ratifica e esclarece a

evolugio das vendas, possibilitando observar o comportamento descrito para o grafico

anterior para todas as tipologias de niimero de dormitorios (figura 4.78).
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Figura 4.78 — Estagios de obra e numero de dormitorios

Vale reiterar que a decisdo de construir deve considerar entre outros
aspectos, a oferta disponivel atual e futura. Desta forma, a figura 4.79 mostra a previsao
de entrega dos empreendimentos segundo as quantidades e o namero de dormitorios que

serdo acrescidos ao estoque de imoveis prontos. A figura ressalta picos de entrega quase
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sempre no final de cada ano, o que pode ser explicado pelo marketing de prometer a

obra para determinado ano (efeito 7,99).
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Figura 4. 78 — Previsdo de entrega mensal das unidades
(em langamento, em construgdo e concluidas)

Na forma apresentada na figura 4.79, torna-se mais dificil visualizar o fluxo
de apartamentos no tempo. Para comunicar melhor a informagao, é preferivel visualizar a
evolugdo da oferta como na figura 4.80, onde € possivel perceber melhor os acréscimos
anuais. As quantidades para os anos de 1997 a 1999 representam melhor o
comportamento dos apartamentos novos, pois a quantidade de unidades concluidas em
1996 deve ser muito maior. Isto porque os imoveis concluidos naquele ano devem ter
sido absorvidos pelo mercado e, portanto, ndo estdo mais a venda. Os empreendimentos
para o ano 2000 representam um pequeno numero pois ainda podem ser langados
apartamentos com prazo de entrega para este ano. Nota-se também a auséncia total da
tipologia de 4 dormitorios para o ano 2000, o que pode ser considerada uma lacuna para

novos empreendimentos com esta tipologia.
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Figura 4.79 — Acréscimo anual apartamentos segundo o numero de
dormitorios

Uma analise interessante refere-se a participa¢do relativa dos apartamentos

concluidos anualmente. Apesar da variabilidade apresentada na figura 4.80, as

quantidades ofertadas seguem, no entanto, um certo padrio quando se observa a

participagdo percentual ilustrada na figura 4.81.
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Figura 4.81 — Participagio anual relativa do numero de dormitorios

De forma mais detalhada, o histograma da figura 4.80 pode ser desagregado
com base nas tipologias propostas no item 4.3.3, ou seja, numero de dormitorios,

numero de suites, dependéncia completa de empregada e vagas de garagem. Devido ao



CAPITULO 4 — Andélise dos dados — 135

grande numero de tipologias, foram apresentados dois graficos: para as categorias de até

3 dormitorios (figura 4.82) e para 4 dormitorios (figura 4.83).
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Figura 4.82 — Participagio por tipologia (1, 2 e 3 dormitorios em fungao do
numero de quartos, numero de suites, dependéncia de
empregada e vagas de garagem)
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Figura 4.83 — Participagdo por tipologia (4 dormitérios em fungdo do
namero de suites, dependéncia de empregada e vagas de
garagem)

Apés o periodo da coleta de dados e durante o periodo de realizagao deste
trabalho, pdde-se observar o comportamento do mercado com base nas novas ofertas.

Ocorreram poucos langamentos, valendo destacar a realizagdo do VI Saldo do Imovel
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em margo de 98. Ja neste ultimo Saldo ¢ pequena a participagdo de novos langamentos,
principalmente no que diz respeito a regido do Centro, o que poderia significar um sinal
de saturagdo do mercado diante das unidades em oferta ainda disponiveis. No segmento
de 4 dormitorios surgiram formalmente apenas dois novos empreendimentos entre jul/97
e jun/98. Entretanto, sabe-se que existem outras obras em inicio de construgdo, além de
projetos aprovados para empreendimentos do mesmo porte, dos quais destacam-se os
imoveis atualmente em constru¢do na Beira-Mar Norte. E importante considerar que
muitas destas obras iniciadas neste periodo recente sdo reflexos da determinagdo da
Prefeitura (SUSP-PMF); os construtores para escapar das novas restrigdes pela entrada
em vigor do novo Plano Diretor, necessitam ter, além dos projetos aprovados, as

fundagdes concluidas até agosto de 1998.

4.2.7.1 Evolugao do bairro Centro

O Centro é atualmente o bairro com a maior concentracdo de obras e
langamentos, o que pode ser comprovado nas analises que incluem localizagao,

merecendo, assim, ateng@o especial.

Na figura 4.84, o grafico mostra uma previsdo do acréscimo de unidades

com base nos prazos de entrega obtidos na amostra do V Saldo do Imovel.

PREVISAO DE CONCLUSAO DE APARTAMENTOS NO CENTRO
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Figura 4.84 — Evolugao do bairro Centro (dados amostrais)



CAPITULO 4 — Anélise dos dados — 137

Com o objetivo de atualizar os dados da amostra até a realizagdo do VI
Salido do Imével (margo/98), e ainda incorporando outras obras que ja se encontram em
andamento, & possivel obter nimeros mais precisos para a evolugdo do bairro Centro e

mais préximos para a tomada de decis@o do empreendedor.

Além dos 28 empreendimentos considerados na amostra, foram acrescidas
unidades de 10 obras residenciais em andamento e mais 3 langamentos que ocorreram no
periodo, totalizando 41 empreendimentos para o bairro Centro. Os langcamentos
ocorridos sdo dois empreendimentos de 4 dormitérios e um empreendimento de 2
dormitérios.

Mesmo nfo conseguindo dados precisos com relagdo as mesmas variaveis da
amostra, foi possivel estimar prazos de concluséo pela situagdo das obras. As unidades
foram estimadas com base em folders e anuncios de jornais, onde foi possivel saber a
tipologia 1, 2, 3 ou 4 quartos, numero de pavimentos e nimero de apartamentos por

andar.

Na figura 4.85 a quantidade de apartamentos concluidos em 1996 néo reflete
a realidade, pois é muito provével que naquela época estivessem outras obras em fase de
conclusdo, as quais devem ter sido langadas por volta de 1993. A quantidade relativa a
1997 deve ser, quase com certeza, um nimero menor do que 400 apartamentos, pois
espera-se que as obras finalizadas neste ano tenham sido contabilizadas. Os nimeros para
1998 e 1999 sdo precisos e bem préximos a realidade e, com certeza, ndo devem
ultrapassar esta marca, ja que atrasos nas previsdes de conclusiio sdo comuns, servindo
apenas para remanejar a oferta nestes dois anos. Percebe-se o inicio da reagdo dos
construtores diante da auséncia da tipologia 4 dormitérios para o ano 2000 e que ainda
existe espago para a tipologia de 3 dormitérios que ainda ndo foi planejada. Para se obter
nimeros exatos desta previsdo, ¢ importante investigar doravante as unidades dos
novos empreendimentos na fase de fundagdes, que, como ja comentado, foram
motivados pela alteragdo do Plano Diretor. Isto porque estas outras obras ndo foram

langadas oficialmente, ou seja, ainda ndo foram efetivamente ofertadas.
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PREVISAO TOTAL DE APARTAMENTOS NO CENTRO
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Figura 4.85 — Previsao total de apartamentos no Centro
* (amostra mais outras obras ou langamentos atualizados até julho/98)

Para complementar a informagdo acerca dos dados obtidos para o Centro,
cabe uma comparagio historica permitindo analogia com os dados censitarios do IBGE.
Para tanto, foram obtidos numeros para o bairro Centro de acordo com dados do setor
de ocupagio “A”, setor este limitado pela Av. Mauro Ramos, Beira-Mar Norte e Baia

Sul, sendo que esta area corresponde a quase totalidade do bairro Centro.

Assim, a tabela 4.7 resume os totais do setor censitario extraidos do estudo
realizado pelo Consorcio Lysa/Etep para a CASAN, ja mencionados no capitulo de
revisdo bibliografica, onde foram calculados acréscimos das unidades domiciliares, objeto
de interesse deste trabalho. Os dados populacionais e a densidade habitacional para 1996
foram estimados pela pesquisa citada, de onde obteve-se uma taxa de 4% ao ano para

crescimento do nimero de domicilios no setor censitario.

Tabela 4.7 — Evolugéo do setor censitario — Centro

ANO 1980 1991 1996*
Domicilios 5579 | 8.589 | 10.450
TGCA domicilios (% anual) 4,00%| 4,00%
HAB/DOM. 3,9 3,0 2,6
TGCA populagdo (% anual) 1,4%| 1,32%
acréscimo total de unidades 3.010 1.861
acréscimo anual médio 274 372
populacéo 21.876 | 25.490 | 27.211
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Considerando-se esta mesma taxa obtida, ou seja, 4%, e sem realizar
qualquer restricdo para este crescimento como, por exemplo, a utilizagdo de curvas
logisticas de crescimento utilizadas nas proje¢des do relatorio mencionado, obtém-se
ainda que as unidades a serem acrescidas ao estoque deveriam ser de 418 e 435
unidades, respectivamente para os anos de 1997 e 1998. Desta forma, percebe-se um
aquecimento da oferta com uma produg@o esperada para estes anos superior as médias

historicas.

4.2.7.2 Evolugao do Plano Sem

O Plano Sem detém uma participagdo expressiva no mercado total, porém o
grande numero de unidades ¢ somente produzido em um longo espago de tempo. Desta
forma, cabe aqui expor o planejamento de entrega destas unidades. A figura 4.86
desmistifica o poder de participagdo do Plano Sem no mercado. Nota-se que o auge da
produgio desta forma de comercializagao deve ocorrer nos anos de 1998 e 1999, caso
ndo ocorram outros langamentos. O potencial desta forma de venda e a forma do grafico
podem ser decorrentes de uma saturagdo da capacidade de venda, se existe mercado para
uma oferta na faixa de 250 unidades por ano, pois novos empreendimento ainda podem
alterar a curva decrescente para as conclusdes posteriores a 1999. Uma outra
possibilidade é que esta forma simétrica esteja associada a forma de venda

(receitas/despesas), limites de produgdo, ou mesmo estratégia da empresa.

PREVISAO DE ENTREGA DE APTOS. DO PLANO SEM

m3S
@2s
1S

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Legenda: 1S = 1 dormitério Plano Sem, 2S=dois dormitérios, 3S=trés dormitorios.

Figura 4. 86 — Previsdo da evolugo de unidades concluidas do Plano Sem
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4.2.8 REGRESSOES MULTIPLAS PARA PREGOS

Por meio de modelos de multirregressio, tem-se como objetivo estimar uma
fungdio que explique, de modo satisfatorio, a variagdo de uma variavel em relacdc. a

outras, que sdo responsaveis pela sua formagao.

Na analise do mercado, as equagdes de multirregressdo ganham destaque por
serem fungdes de precos heddnicos ou caracteristicas implicitas. A ndo-explicagdo das
variagbes em prego pelos modelos pode ndo so ser atribuida as varidveis ndo constantes
da equagdo mas também a um desequilibrio no mercado, ou desajuste de pregos.
Algumas variaveis que influenciam pregos nio podem ser testadas nos modelos. Ndo
ocorre variagdo nos apartamentos, por exemplo, no segmento de quatro quartos, onde
ndo é possivel detectar a influéncia em pregos de churrasqueira na sacada ou presenca de
hidromassagem. Todos os apartamentos, neste caso, possuem estes atributos, existindo

pouca ou nenhuma variaggo.

Para a determinag¢do dos modelos de precos, entretanto, é necessaria uma
metodologia estatistica de apoio. Outros autores também revisam as consideragdes
metodologicas, para as regressdes aplicadas na area de imoéveis (FRANCHI, 1991,
GONZALEZ, 1993; MOREIRA et alli, 1993). A metodologia béasica envolve:

1) relagiio das variaveis pesquisadas que possam ter relagdo com a variavel
dependente a ser explicada; i

2) selegio dos dados a serem testados, amostra geral, ou através da
determinacio de grupos segmentando os dados da amostra;

3) observagdo dos testes t das variaveis, colocando em segundo plano os
niveis de significincia acima do desejado. Em trabalhos de avaliagbes o
nivel considerado é de 5% ou 1%, dependendo do rigor determinado pela
norma,

4) determinagdo de diversas equagdes. O software permite uma listagem, ou
melhor, todos os passos sdo gravados em um relatério e podem ser
acessados posteriormente com a utilizagdo das equagdes com melhor
coeficiente de determinagdo,

5) realizagdo dos testes estatisticos para as melhores equagdes, aquelas com
maiores coeficientes de determinagao;

6) apresentagdo do modelo obtido.
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4.2.8.1 Modelos para prego total

O preco dos iméveis mostrou uma forte correlagdo com a area, conforme
pode ser visto na figura 4.54. Assim, devido ao grande poder de explicagdo da variavel
area total para a variavel dependente prego, a tabela 4.8 mostra o poder de explicagdo da
4rea segundo segmentos da amostra. Desta forma € possivel comparar o desempenho de
uma equagio de regressdo simples entre area e prego, e de equagdes onde sdo
incorporadas outras variaveis. Na coluna area, nota-se que a medida que o nimero de
dormitérios diminui, o poder de explicagdo dado pelo coeficiente de determinacdo (r*
ajustado) da equagdo também diminui. Na realidade, a variavel area tem o maior poder
de explicagdo na varia”c}iﬁo dos dados para os modelos de 3 e 4 dormitdrios. Sabe-se que
outras variaveis devem influir no prego, mas nota-se que o esfor¢o para inclusdo de
outras variaveis nos modelos pouco influencia na elevagdo do coeficiente de
determinacfo. Isto s6 nio ocorre para o grupo de 1'e 2 dormitérios, conforme pode ser
visto pelés variaveis que compdem o modelo. Recomenda-se que as equagdes de prego
sejam utilizadas conforme os subgrupos determinados pelo namero de dormitorios diante

da redugio do erro-padrio em relagdo ao modelo geral.

Tabela 4.8 — Poder de explicagdo dos modelos para pregos

Multirregressao MELHORES VARIAVEIS AREA
Equagbes: P erro n |testes r erro n testes
Geral 0,9450] 17.544| 88|ok 0,9396| 20.567| 88lresiduos autocorrelacionados

1 e 2 dormitorios | 0,7014| 7.494| 23|ok 0,4547] 9.902{ 29|autocorrelago e irtercepto sem significancia
3 domitdrios 0,8827] 11.950{ 47|ok 0,8069| 15.332| 47]ok
4 dommitorios 0,9439| 21.847| 12}ok 0,8426{ 36.606] 12|ok
erro= erro-padréo; n= nimero de observagdes

MODELO GERAL PARA PRECO TOTAL

Neste modelo as variaveis explicativas sio a localizagdo ou zona de valor, o
namero de suites e a area total do apartamento (Equagdo 4.1). Convém ressaltar que o
coeficiente de determinagio pouco melhora em relagdo ao poder de determinagdo da

variavel area. Entretanto, o modelo explica 94,50% da variabilidade da amostra e passa
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nos testes estatisticos. Os testes referentes as equacdes de pregos sdo apresentados em

maior detalhe no Anexo 4.4.

Variavel dependente: PRECO — prego de venda em reais
Variaveis independentes:
AREA - area total em metros quadrados
DORMITORIO — nimero de dormit6rios
SUITES — nimero de suites no apartamento
ZONA DE VALOR - indice atribuido & localizagdo com variagdo de
3 a8 conforme o Quadro 4.2.

PRECO=—64.855+4.358x(ZONADE VALOR) +10.716x (N°SUITES)

+975x (AREA)
Equagio 4.1 — Modelo geral para pregos

Analise dos coeficientes:

ZONA DE VALOR: (sinal positivo) quanto melhor a localizagdo maior o
prego do apartamento,

DORMITORIO: (sinal positivo) o namero de suites valoriza o prego de
venda. O modelo admite que cada suite acresceria em
média um valor de R$ 10.716;

AREA: (sinal positivo) quanto maior a 4rea maior o prego, sendo que o
modelo atribui um prego unitario médio de R$ 975;

COEFICIENTE LINEAR: significa que se as variaveis independentes forem

' igualadas a zero o prego seria de R$ —64.855, o que ndo

tem significado pratico servindo para balancear a equag@o.

MODELO PARA PRECOS DE 1 E 2 DORMITORIOS:

O modelo para 1 e 2 dormitorios, mostra o menor dos coeficientes de
determinagfo entre os demais modelos (R>=0,70). Cabe salientar que a variavel area tem
menor poder na formagdo de precos, sendo a variavel mais forte a ZONA DE VALOR
(conforme o Quadro 4.2, que pondera o valor da localizagdo). Merece destaque a
variavel que mede o tamanho da cozinha segundo a possibilidade de espago para mesa. E
medida pelas trés alternativas: espago para mesa na cozinha;, espago reduzido sendo
possivel balcio ou bancada, cozinha aberta interligada com a sala (cozinha americana).
Os valores adotados para esta variavel sdo, respectivamente, 0,1 e 2. Segundo a equagdo
de regressio, os apartamentos com cozinha americana custariam menos, algo em torno

de 6 mil reais.
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PRECO=-897+6.433x(ZONADE VALOR)
+335%(AREA)+6.337x(TAMANHO DA COZINHA)

Equaciio 4.2 — Modelo para pregos de apartamentos de 1 e 2 dormitorios

MODELO PARA PRECOS DE 3 DORMITORIOS:

Obtiveram-se neste modelo as seguintes variaveis: indice da localizagdo (zona de

valor), presenca de dependéncia completa de empregada, presenga de lavabo e area total.

PRECO=-22896+623x(AREA}+6.234x ( ZONA DE VALOR)
+11.498< ( DEP. COMPLETA) +18.498x (LAVABO)

Equacio 4.3 — Modelo de prego para 3 dormitérios

MODELO PARA PRECOS DE 4 DORMITORIOS:

Para o pequeno grupo de 4 dormitorios com 12 (doze) observagdes
 obtiveram-se as variaveis AREA e NUMERO DE SUITES para a explicar pregos. Todas
as outras variaveis testadas como localiza¢do, churrasqueiras, nota da construtora ou
mesmo presen¢a de hidromassagem nfo exerceram poder de determinagdo no modelo,
pois este segmento se apresenta muito homogéneo em relagéo aos atributos fisicos e

locacionais da amostra.

PRECO=-115.710+1.180x (AREA) +22.405x (N°SUITES )

Equacio 4.4 — Modelo de prego para 4 dormitorios

4.2.8.2 Modelos para prego unitario

Sio apresentadas trés equagdes, uma equagdo geral e mais duas referentes a
subdivisdo da amostra em dois grupos, conforme a andlise da figura 4.54 (prego unitario
x area). Isto porque, de acordo com esta figura, existe uma concentragdo de pontos até
180 m? e ainda uma ligeira mudanga de inclinagdo da curva para valores acima de 200

m>.
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MODELO GERAL PARA PRECO UNITARIO |

_ A determinagdo do prego unitario é fungdo da érea total do apartamento e da
localizagdo dada pela zona de valor. Convém ressaltar que area e zona de valor néo estdo

autocorrelacionadas validando o modelo.

CUBJ M2 = 09525+ 0,0020< (AREA)+ 0,0866x( ZONA DEVALOR )

Equagio 4.5 — Equagdo geral da amostra para prego unitario

Testes e verificacio da validade do modelo:

R= .79278264 R?= .62850431 Ajustado R*= .61976324
F(3,85)=71.902 p<.00000 Erro da estimativa: 0,1976

N=88 B Errode B t(84) p-nivel

intercepto 0,9526 0,0718] 13,2652 0,000000

AREA TOTAL 0,0020 0,0004] 5,5400 0,000000
1ZONADEVALOR 0,0866 0,1660| 5,2153 0,000001

Coeficiente de correlagiio: 0.80.

Coeficiente de determinacio ajustado: 0,63 — 63,24% da vanabxhdade dos
dados ¢ explicado pela equag@o.

Erro-padrio: 0,1976 cub/m?.

Teste t-student. verifica-se que todas as variaveis apresentam significincia
inferior a 1%.

Estatistica Durbin-Watson:1,73 correlagio serial = — 0,17 (ndo existe
autocorrelagio dos residuos).

MODELO PARA PRECO UNITARIO DE APARTAMENTOS COM AREAS ATE
180 m?

Para os apartamentos menores, a formagdo do prego unitario € fungéo da
localizagdo e da presenga ou ndo de dependéncia de empregada. Vale ressaltar que este
modelo tem menor poder de explicagio, foi o unico obtido que satisfaz os critérios
estatisticos de validagdo, e outras variaveis ndo consideradas na pesquisa devem

contribuir para melhorar o desempenho da equaggo.

[CUB/M? = +1,1767 +0,0866 x (ZONA DE VALOR) +0,1733 x (DEP.COMPLETA)|
Equacio 4.6 — Preco unitario até 180,00 m?
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Testes e verificacio da validade do modelo:

R= .66574127 R2= .44321144 Adjustado R?= .42659088
F(2,67)=26.666 p<.00000 erro padrao da estimativa: .17491

N=70 B Erro de B t(66) p-nivel
Intercepto 1,1767 0,0720] 16,3501 0,0000
ZONA DE VALOR 0,0866 0,0149 5,7709{ - 0,0000
DEP_COMPLETA 0,1733 0,0532 3,2579 0,0018

Coeficiente de correlagao: 0,66.

Coeficiente de determinaciio ajustado: 0,43 — 42,65% da variabilidade dos
dados é explicado pela equagdo.

Erro-padrio: 0,1749 CUB/m?.

Teste t-student. verifica-se que todas as variaveis apresentam significincia
inferior a 1%.

Estatistica Durbin-Watson: 1,79 correlagdo serial = —0,10 (nfio existe
autocorrelagdo dos residuos).

MODELO DE PRECO UNITARIO PARA APARTAMENTOS COM AREA
SUPERIOR A 180 m?

Obteve-se um modelo diferenciado para apartamentos maiores, pois nesta
regressio o aumento do prego unitario é explicado pela localizagdo, ou aumento da zona

de valor, e pelo numero de suites.

CUB/ M? =+03655+0,1970<( ZONADEVALOR)+0,218%(N°SUITES

Equagio 4.7 — Prego unitario para areas superiores a 180 m?.

Testes e verifica¢io da validade do modelo:

R= .85155788 R2= .72515082 Ajustado R?>= .68850426
F(2,15)=19.788 p<.00006 Erro padrio da estimativa: .19508
N=18 B Erro de B t(15) p-nivel
intercepto 0,3655 0,3798 0,9623 0,3512
ZONADEVALOR 0,1970 0,0567 3,4772 0,0034
N° DE SUITES 0,2189 0,0507] 4,3178 0,0006

Coeficiente de correlacio: 0,85.

Coeficiente de determinacio ajustado: 0,68 — 68,85% da variabilidade dos
dados € explicado pela equagéo.

Erro-padrio: 0,1950 cub/m?.
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Teste t-student: verifica-se que todas as variaveis apresentam significAncia
inferior a 1%.

Estatistica Durbin-Watson: 1,71 correlagio serial = —0,14 (ndo existe
autocorrelagdo dos residuos)

INTERPRETACAO DAS EQUACOES:

Na equagio 4.6, o poder de determinagdo do modelo para os apartamentos
menores é inferior — necessitando de outras variaveis para explicar o prego unitario — ou
pode indicar um segmento com deseqﬁilibrio no mercado. A area também ndo foi
significativa para compor o modelo de regressdo, o que indica que o prego unitario para
os apartamentos de area total até 180 m? depende mais da localizagdo e da presenga de

dependéncia completa de empregada.

Na equagio 4.7, a localizagio e o nimero de suites influenciam na
composi¢io do prego unitdrio para os apartamentos maiores. O erro—padrdao nas
equagbes pode ser elevado para a determinag:ﬁé precisa do prego unitario (0,17
CUB/m?). De acordo com os modelos, conclui-se que a localizagdo (zona de valor) € a
variavel fundamental na formagdo do prego unitario, refor¢ando que as pesquisas de

pregos devem dar atengdo especial a este quesito.

4.2.9 INDICES DE VELOCIDADE DE VENDAS — IVV

E cada vez mais freqiiente, nas pesquisas imobiliarias, a presenga de um
indicador do desempenho de vendas da indistria de habitagdes, tal como o indice de
velocidade de vendas (IVV), taxa de absorgdo ou simplesmente velocidade de vendas.
Nestas pesquisas, a velocidade de vendas é tomada como um indicador ou um
termdmetro que mede a “temperatura” do mercado imobilidrio (SECOVI-RS, IPEAD-
MG, SINDUSCON/ADEMI-CE, ADEMI-ES, ADEMI-PR).

Se conhecida a velocidade de comercializagdo das unidades de um
empreendimento desde o seu langamento até a ultima unidade vendida e a forma de
pagamento, serd entdo possivel obter a previsio de receitas de venda para o fluxo de
caixa de uma obra, constituindo-se em uma variavel de extrema importancia na tomada

de decisdo e na analise de rentabilidade do investimento.
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Pretende-se investigar, a partir das caracteristicas da oferta, quais sio as
varidveis determinantes de um sucesso ou fracasso em vendas, dentro da Gtica da
microeconomia. A velocidade de vendas deve refletir o corriportamento da demanda por
habita¢des, pois éssim, sob o enfoque da oferta, é possivel obter em quais segmentos ou
faixas do mercado da oferta a demanda se manifesta com maior ou menor intensidade.
De certa forma, uma idéia da absor¢do ou desempenho em vendas ja esteve presente nas
andlises e graficos que incorporavam as unidades totais e disponiveis. Comparando-se

0s grupos ou segmentos, pode-se perceber uma maior ou menor absorg¢éo das unidades.

Qualquer estudo de demanda precisa englobar a quantidade ofertada, a
quantidade vendida, o prego e o periodo de tempo em que ocorre a oferta ¢ a demanda.
Poder-se-ia fazer uma simplifica¢fio, pois tudo que € produzido € vendido, mas isto
ocorre em um espago de tempo extremamente longo quando o produto ¢ habitagéo, e o

periodo de vendas, na maioria das vezes, € maior do que o periodo de produg&o.

De acordo com LUCENA (1981), o pfoduto habitagdo consome cerca de
trés a quatro vezes a renda anual do comprador, e pode comprometer cerca de até 33%
da renda do mesmo. Portanto, o financiamento, a poupanga ou as prestagdes, € as taxas
de juros a serem pagas sfo varidveis que devem fazer parte de um modelo para a andlise

da velocidade de vendas.

Nesta se¢do objetiva-se principalmente verificar o comportamento do indice
de vendas para cada tipologia de apartamentos e obter um modelo que explique uma
maior ou menor comercializacdo das unidades de um empreendimento a p_artir das

variaveis da oferta consideradas.

4.2.9.1 Compara¢des com outros mercados imobiliarios

Na tabela 4.9, percebe-se que velocidades de venda constituem-se de valores
baixos, nimeros na ordem de 4 a 8%. Significa dizer que, segundo a metodologia de

calculo, cerca de 4 a 8% das unidades em oferta sdo absorvidas por més.
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‘Tabela 4.9 — Comparativo do IVV entre cidades

IVV | Datada | Unidades |Orgdo responsavel pela
CIDADE informag&o | Disponiveis pesquisa
a venda
Salvador 4.0% | ago/97 4.299 ADEMI-BA
Recife 6,0% | fev/97 - ADEMI-PE
Curitiba 8,0%| out/96 4.150 Salao do Imével 96
Belo Horizonte |7,7% /| nov/97 3.757 IPEAD
Porto Alegre 57%| jul/97 1.612 SECOVI-RS
Florianépolis 4,2% | jull97 1.898 V Saldao do Imével

4.2.9.2 Analise da velocidade de vendas

Em uma primeira etapa, discutem-se as informagdes obtidas informalmente e
a percepgéo inicial sobre a velocidade de vendas. Em uma segunda etapa, a velocidade
de vendas é analisada de acordo com caracten’sticas como tipologias, localizagdo e
precos. Posteriormente, analisam-se algumas varidveis e sua relagéio com a velocidade de
venda, para finalmente chegar & andlise dos modelos de multirregressdo que possam

explica-la.

Durante a fase de entrevistas procurou-se obter o perfil de venda dos
empreendimentos com base no histérico das vendas desde o langamento, sendo
importante ponderar as seguintes informagdes na analise dos dados:

¢ 15 empreendimentos em langamento;

¢ 4 empreendimentos langados hd menos de 2 meses;
e 7 relativos ao Plano Sem.

Totalizando 28 empreendimentos sem indicadores de venda.

Outros trés empreendimentos apresentavam vendas muito baixas ou mesmo
nfo haviam comercializado nenhuma unidade. Portanto, restavam 40 empreendimentos
nos quais poderiam ser obtidos perfis de vendas. Obteve-se, assim, um perfil de vendas
das unidades do empreendimento sem muita precisio, a partir de apenas 11

empreendimentos, como mostra a tabela 4.10.



CAPITULO 4 — Andglise dos dados — 149

Tabela 4.10 — Perfil de vendas informal

N°de
Observagdes Descri¢gdo do Perfil
2 10% no langamento

1 15% no langamento

3 20% no langamento, restante das vendas: constante
1 120% no langamento, a um ano parado sem vendas
1 30% no 1° més, restante das vendas: constante
1

1

1

40% em um més
70% no langamento
10% no final da obra

Os perfis de venda da tabela 4.10 demonstram haver uma grande
variabilidade nas informag¢des. Deve-se considerar que, para muitos corretores, 0 tempo
de langamento ¢ relativo. Num empreendimento, o langamento pode significar de 1 até 4
ou 5 meses na visdo dos corretores ou construtores. Estes perfis, portanto, ndo tem
grande confiabilidade, embora alguns possam representar o histérico real de vendas. Esta
informagfo, porém, demonstra que existe uma clara tendéncia de maior comercializagdo

no inicio das vendas.

Em um edificio com dois apartamentos por andar foi possivel identificar a
venda de uma prumada com melhor orientagio solar, restando unidades a venda somente
do lado de orientacfo solar desfavoravel. Isto pode ser explicado pelo fato de que ndo
havia diferengas de prego entre as unidades. Isto reforga a tese de que sempre existem
unidades que sdo comercializadas em menos tempo em um empreendimento; ¢ aquelas

que ficam a venda por muito tempo, como as unidades do 1° andar ou de fundos.

Observou-se que um apartamento de 4 dormitdrios de prego elevado estd
exposto 4 venda hd 3 anos, e a obra ficou pronta ha um ano. Portanto, as ultimas
unidades de um empreendimento podem permanecer & venda por mais de um ano apés o
término da obra. Pela forma do célculo da velocidade de venda do empreendimento,
envolvendo todas unidades e o periodo total de vendas, pode-se chegar a um resultado
muito baixo para este empreendimento, nfo representando a real comercializagdo da

maioria das unidades.
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4.2.9.3 Velocidade de vendas e caracteristicas fisicas do imével

Na figura 4.87 nota-se uma ligeira tendéncia de aumento do IVV com o
numero de dormitorios. Os valores medianos e as “caixas” box-plot de cada categoria
permitem também uma visualizagdo comparativa do conjunto de dados, lembrando que a
tipologia de 1 dormitorio apresentava-se sem indicadores de venda (langamento ocorrido
no Saldo do Imovel). Em todos os grupos ocorre uma grande variabilidade do IVV, e
uma certa sobreposigdo entre as figuras box-plot de cada categoria. Fica ressaltado o
grande namero de valores espirios para os trés dormitorios e um valor extremamente
elevado de quase 26% para um empreendimento de 4 dormitorios. Este aparente sucesso
em vendas ¢ de dificil explicagio. Trata-se de um empreendimento localizado no Centro,
embora o prego apresentado no Saldo ndo fosse dos menores. Uma investigagdo mais
detalhada acerca deste empreendimento indicou que os apartamentos tinham sido
vendidos com pregos um pouco melhores. Mas isto ainda ndo seria suficiente para a
explicagdo do elevado TVV, que poderia ter sido também influenciado pelo nome da

construtora, possuindo outro empreendimento concluido ha pouco tempo na mesma

localizagao.
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Figura 4.87 — IVV x nimero de dormitorios
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Poderiam ser cogitadas outras explicagdes para os outros valores espurios,
na tentativa de identificar um comportamento para o IVV. Em muitas andlises foram
descartados empreendimentos com menos de dois meses de lancamento e os
empreendimentos com valores de IVV muito baixos (menor do que 1%), e com valores

muito elevados, superiores a 16%.

A tabela 4.11 relaciona os valores médios de IVV para as principais
tipologias, em fungfo do numero de dormitérios, do numero de suites, da presenga ou
ndo de dependéncia de empregada e do numero de vagas de garagem. Entretanto, ocorre
uma grande variabilidade nos dados, expressa pelo coeficiente de variagdio elevado. E
possivel visualizar os dados na forma gréfica de box-plot, onde as tipologias podem ser

melhor comparadas, como no caso da figura 4.88.

Tabela 4.11 — Valores médios de IVV por tipologia

Apartamento Tipo: Média | N | Desvio |Coef. de
Padrao |variacao
2 dormitérios s/suite 2,5%| 8 1,4% 56%
2 dormitérios c/suite 3,6%| 7 2,2% 61%
3 dormitérios s/dep.com 3,1%| 19 2,4% 77%
3 dormitérios c/dep.com 4,9%|17 2,8% 57%

4 dormitérios 1 suite 6,3%| 2 2.5% -

4 dormitérios 2 suites 6,9%| 7 8,6%| 125%

4 dormitérios 4 suites 3,9%| 2 1,6% -
Média Global 4,2%|63 3,8% 90%

Obs: Considerados 63 casos excluidos os casos com IVV = 0 e com tempo de
venda inferior a 2 meses

Na figura 4.88 foram ainda desconsiderados empreendimentos com IVV
superior a 14%. Como € grande a dispersdo dos dados em relacdo a vendas, podem-se
tragar diferentes conclusdes do que foi observado para a figura 4.86, pois ndo ocorre um
crescimento do valor do IVV com o aumento do numero de quartos ou tamanho do
apartamento. Os valores médios diferentes para 4 dormitérios obtidos na tabela 4.11 se
devem a influéncia dos valores espurios que elevaram os valores médios. O grafico
mostra que a tipologia de 3 dormitdérios com dependéncia e duas vagas de garagem
possui a melhor atratividade, diante do mais elevado indicador de velocidade de vendas.

Conclui-se, também, por uma melhor aceitagdo dos apartamentos de dois dormitérios
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com suite, sendo importante lembrar que, conforme as analises anteriores, esta tipologia
ndo apresentou aumento significativo de prego em relagao a tipologia sem suite, o que
pode significar uma demanda sensivel a pregos. Os valores espurios para a tipologia

3101 devem ser explicados pela localizagdo favoravel e diferenciada dos demais.

VELOCIDADE DE VENDAS POR TIPOLOGIA (0<IVV<14%)
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Figura 4.88 — IVV x tipologia

4.2.9.4 Velocidade de vendas e caracteristicas locacionais

A localizagdo é um fator determinante de pregos, como foi visto nos modelos
avaliatorios na formagdo do valor e nos modelos de prego apresentados. Da mesma
forma, ¢ a variavel de interesse fundamental para o comprador. A figura 4.89 exprime a
atratividade segundo os bairros. A maior velocidade de venda para os imoveis do Centro
fica evidente em relagio a todos os outros bairros, com excegao da Beira-Mar, cujos
pontos referem-se a duas tipologias € a um nico empreendimento. Vale destacar que o
ponto mediano elevado para o bairro Bom Abrigo refere-se a apenas um
empreendimento. Salvo estas considerages, a ordem da velocidade de vendas, segundo
os principais bairros, ¢ a seguinte: Centro, Trindade, Balneario Estreito, Estreito e
Coqueiros. Na tabela 4.12 os numeros médios absolutos da amostra podem ser
conferidos. Observa-se, também, que o coeficiente de variagdo apresenta grande

variabilidade.
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VELOCIDADE DE VENDAS POR BAIRRO (0<IVV<16%)
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Figura 4.89 — IVV x bairro
Tabela 4.12 — IVV médio por bairros
BAIRRO Média [N | Desvio- | Coef. de
Padrédo | Variacéo
Beira-Mar 6,1%| 2 1,4% —
Centro 5,7%| 24 51% 89%
Trindade A47%| 7 29%| 62%
B. Estreito 40%| 4 0,3% 7%
Estreito 3,8%| 6 1,7%| 45%
Coqueiros 3,5%| 6 3,4%| 97%
Campinas 2,8%| 1 0,0% -
Biguacgu 1,9%| 3 1,9% -
Bom Abrigo 1,8%| 1 0,0% -
Itacorubi 1,8%| 8 0,7%| 39%
Pantanal 0,6%| 1 0,0% —
Média Global 4,2%| 63 38% 90%

No grafico da figura 4.90 obtém-se um comportamento crescente do
indicador de vendas com o aumento do indice da zona de valor. O grafico ilustra um
grande numero de valores espurios, os quais devem ter seu comportamento explicado
por outras variaveis. De qualquer forma, a zona de valor fara parte dos modelos de

regressdo para a interpretagao da velocidade de vendas.
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VELOCIDADE DE VENDAS X ZONA DE VALOR (0<IVV<26)
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Figura 4.90 — IVV x zona de valor

4.2.9.5 IVV e relagdes entre variaveis

Por meio da analise grafica do comportamento da velocidade de vendas com
outras variaveis identifica-se o tipo de relagdo entre as variaveis mais significativas, se
linear ou ndo, e ainda detecta-se algum tipo de comportamento, crescente ou

decrescente.

IVV X FAIXA DE PRECO

No grafico IVV por faixa de prego, figura 4.91, investiga-se a existéncia de
alguma zona de pregos mais favoravel para uma melhor velocidade de vendas, pois uma
faixa de pregos pode ser associada a faixas de renda da demanda. Desta forma, a curva
de regressao obtida pelo método dos minimos quadrados mostra uma maior atratividade
dos imoéveis situados na faixa de pregos de 120 a 220 mil reais, que, conforme a
simbologia dos pontos, sdo os localizados na sua maioria na Zona de Valor = 7. Cabe
aqui uma analogia com o grafico da figura 4.45, onde as quantidades totais e,

principalmente, as disponiveis nesta faixa sao reduzidas.
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VELOCIDADE DE VENDAS X PRECO TOTAL E ZONA DE VALOR
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Figura 4.91 — IVV x Faixa de Prego Total

IVV x PRECO UNITARIO (CUB/m?)

Era de se esperar que imoveis com pregos unitarios mais baixos tivessem
melhor desempenho em vendas. Entretanto, conforme o grafico CUB/m? por IVV,
(figura 4.92), ndo ha um comportamento definido. Também ndo se pode afirmar que para
um custo unitario maior ou menor ocorra alguma tendéncia de um uma melhor ou menor
velocidade de vendas. Vale comentar a forma da curva em “sino” na faixa de 1.7 a 2.3

CUB/m2, determinada por imoveis localizados principalmente na zona &

VELOCIDAE DE VENDAS X PRECO UNITARIO E ZONA DE VALOR
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Figura 4.92 — IVV x prego unitario
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IVV X TEMPO DE LANCAMENTO

Com base na percepgéo inicial sobre o indicador de vendas nas consideragdes
relativas a tabela 4.9, discutido no inicio da se¢do sobre andlise do IVV, foi gerado o
grafico da figura 4.93, incluindo a varidvel que exprime o tempo de exposicdo do
empreendimento no mercado. Neste grafico comprova-se que existe uma forte relagéo
conforme a curva de regressdo, mostrando um comportamento ndo-linear e uma clara
tendéncia de diminuiciio do IVV com o passar do tempo. O grafico deve ser lido da
esquerda para direita, pois a referéncia atual é junho/97. Portanto quanto mais distantes

estdo os langamentos deste marco, com menor o IVV.

Este fendmeno pode estar relacionado a duas caracteristicas importantes.
Primeiro, um produto novo desperta a demanda e aumenta a probabilidade de serem
vendidas as melhores unidades do empreendimento, tais como andares mais altos e
melhor posi¢do solar. Segundo, esta forma pode estar relacionada a condicdo de
pagamento, visto que a poupanga do im6vel deverd ser quitada até a sua entrega, que se
d4 geralmente de 30 a 36 meses apds o langamento. Desta forma, & medida que o
empreendimento se aproxima da concluséo, o comprador devera dispor do mesmo valor
em menor espago de tempo. Sendo assim, os iméveis prontos também mostram
dificuldades de absorgdio, pois € necessario que o comprador integralize a poupanga do
imovel, geralmente 50% do total, e ainda assuma o financiamento do restante, indiferente
se o financiamento for direto ou por meio de sistema financeiro da habitagdo (CEF/

SBPE).
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VELOCIDADE DE VENDAS X TEMPO DE LANCAMENTO
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Figura 4.93 — IVV x més de langamento

Vale destacar que esta curva de regressdo também pode ser obtida com
dados coletados por HEINECK e FREITAS (1996) para a cidade de Curitiba (Anexo
4.5).

IVV X ESTAGIO DA OBRA

Existe uma corrente no meio empresarial que afirma que, estando o
empreendimento com as unidades concluidas, estas valem mais e vende-se mais
rapidamente. De certa forma, pode-se perceber uma diminuigdo das unidades disponiveis
nos estagios “acabamento” e ‘“concluido” discutidos na figura 4.78. Entretanto,
conforme mostra o grafico anterior e a forma de calculo, ndo foi possivel detectar um
IVV maior para os estagios finais da obra, o que pode ser comprovado na figura 4.94.
Cabe considerar que os valores espurios para 0s dois ultimos estagios mencionados

referem-se a obras cujo langamento das vendas ocorreu nestas fases finais.
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VELOCIDADE DE VENDAS X ESTAGIO DA OBRA *excluidos casos com ivwv<=1,0%
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Figura 4.94 — IVV x Estagio de Obra

4.2.9.6 Regressdes muiltiplas para o \VAY)

Devido a dificuldade de serem obtidas boas equagdes com regressoes, em um
primeiro momento do processamento, para explicar a variavel dependente IVV, adotou-
se a explicagdo da variavel %Vendido (percentual vendido das unidades do edificio ou de
cada tipologia do empreendimento). Isto porque a variavel IVV incorpora o tempo, ja
que ¢é resultado da relagdo entre o percentual vendido e o tempo de exposi¢do no
mercado. Quase sempre as regressdes para IVV apresentavam o coeficiente do
intercepto com um nivel de significancia elevado, nao satisfazendo o rigor necessario e

também incluindo um erro-padréo elevado.

O grafico entre o percentual vendido e o tempo de langamento (figura 4.95)
pode dar uma idéia do comportamento destas duas variaveis. A relagdo entre o
percentual vendido e o tempo de langamento ndo ¢ linear, conforme a melhor curva
tragada entre os pontos pelo método do quadrado das minimas distancias. Convém
observar que as duas retas tragadas junto a curva de regressao indicam dois momentos
de vendas. Isto é importante, visto que em analises graficas ou equagdes do IVV, e este

comportamento ndo pdde ser tao facilmente detectado. Isto confirma, de certo modo
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uma outra visio do mercado na qual os imoveis proximos da conclusdo ou no estagio

acabamento, teriam um novo desempenho em vendas porém menor do que no

langamento.
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Figura 4.95 — Percentual Vendido x Tempo de Langamento

Vale destacar que, da mesma forma como na figura 4.93, a forma da curva

de regressdo da figura 4.95 condiz perfeitamente com a forma da regressdo obtida para a

cidade de Curitiba com dados do trabalho citado anteriormente (Anexo 4.5). Isso revela

um comportamento semelhante na venda dos imoveis. Desta maneira, a variavel

dependente a ser modelada € o percentual de vendas. As variaveis testadas fazem parte

do Quadro 4.3.
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Quadro 4.3 — Variaveis testadas para explicagdo do percentual de vendas

Variavel Descrigao Contetdo
(variagao)
ZONAVALOR |indice para o bairro ou zona de valor 3a8
LOGBAIRD Logaritmo base 10 para ZONAVALOR | LOG(3-8)
CONSTRNT |indice para o construtor 3a8
LOGCONST _|Logaritmo para CONSTRNT LOG(3-8)
TAMANCOZ |[Cozinha americana (aberta com| 0,10u2
balcdo), espago para bancada ou
espaco para mesa na cozinha (copa)
DORMITORIO [Numero de dormitérios 1a4
SUITES NUmero de suites 1,2 ou 4
DEP.COM Dependéncia completa de empregada Oou1
VAGA GAR |Numero de vagas de garagem 123
LAVABO Presenca de lavabo Oou1
SUITE CS Presenca de suite com sacada 0,1-4
CHURRASQ |Presenca de churrasqueira Oou1
AREA LAZ |indice para area de lazer 0a5
PISCINA Presenca de piscina Oou1
AREA TOT |Area total de venda do apto (m?) 75 4 392
PRECO TO |Preco total de venda do apto (R$) 45 a 480 mil
LOGPRTOT _ |Logaritmo base 10 do PRECO_TO LOG(45-480)
CUB_M2 Preco unitario para jul/97 (cub/m?) 1,19a 2,90
LOGCUBM2 |Logaritmo base 10 CUB_M2 LOG(1,1-2,9)
TOT_UNID Total de unidades do empreendimento 8 a 100
N° BLOCO N° de blocos 1a6
N°_AP_AN N° de apartamentos por andar 1a8
N° PAV N° de pavimentos tipo 2a12
TEMP_LAN Meses decorridos desde o langcamento 1a37
LOG TEMP |Logaritmo do TEMP_LAN LOG(1-37)
%_POUPA Percentual de poupanca 10 a 85%
CONCLUID |Obra concluida Oou1
CONCLUBM |Obra concluida ou faltando a 6 meses Oou1
para conclusdo
TEMP _POU |Tempo para pagamento. da poupanca 1a36
TEMP_FIN Tempo de financiamento 12 a 180
JURO POU |Juros durante a poupanca 0a1%
JURO_FIN Juros durante o financiamento 0a1,1%
JURO_SAL [|Juros para o saldo devedor até aj 0a1%
entrega da obra

Sistematicamente foram testadas todas as variaveis, sempre retirando as
altamente correlacionadas como, por exemplo, tempo de poupanca e tempo de
langamento ou area total e preco. Utilizou-se, entdo, o método “forward stepwise”

procurando sempre garantir a melhor selegdo de variaveis independentes. Apos inimeras
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experimentacdes, foram selecionadas as trés equagdes que obtiveram os melhores

coeficientes de determinagdo e atenderam aos niveis de significdncia e demais testes.

1° MODELO: o modelo foi gerado excluindo-se da amostra todos os casos de
lancamento e os com percentual vendido igual a zero. Ainda foram
excluidos mais 2 casos de um empreendimento que apresentou
desempenho em vendas duvidoso, isto €, as informagdes obtidas acerca
das unidades vendidas nio foram confirmadas e a quantidade vendida em
relagdo aos outros imoveis do mesmo tipo € superior. Por isso, o

processamento ocorreu com 66 ¢asos.

Variavel dependente:

%VEND - Percentual Vendido ( 0-100%)

Variaveis independentes:

LOGTEMP - logaritmo do tempo desde o langamento
LOGZONA - logaritmo do indice do bairro

LOGCONSTRNT - logaritmo da nota da construtora
TOTUNID - total de unidades do empreendimento ou tipologia
CUB/M2 — prego unitario em CUB/m?

%VEND = —43.59 + 48,10 x LOG(TEMP_LAN) + 69,73 x LOG(ZONA DE VALOR)
+6,44 x CONSTRNT - 0,32 x TOTUNID — 17,66 x CUB/M2

Equacio 4.8 — Regressdo para percentual vendido

Testes e verificacio da validade do modelo:

R= .80398782 R2= 64639642 Adjustado R?>= .61692945
F(5,60)=21.936 p<.00000 Erro-Padréo da estimativa: 18,081
B Erro de B t(60) p-nivel

Intercpt -43,59 15,53 -2,8063 0,0067
LOG_TEMP 48,10 5,07 9,4956 0,0000
LOGZONAV 69,73 14,92 46727 0,0000
CONSTRNT 6,44 1,64 3,9325 0,0002
TOT_UNID -0,32 0,11 -2,9549 0,0045
CUB_M2 -17,66 8,54 -2,0670 0,0431

Coeficiente de correlacio: 0,80.
Coeficiente de determinacio ajustado: 0,62 (pelos graus de liberdade); o
modelo explica 61,69% da variagdo do % vendido.
Erro-padriio: modelo apresenta um erro-padrdo na ordem de 18%, n=66
casos.
Analise dos Coeficientes: todos apresentam os sirais esperados:
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LOGTEMP: (sinal positivo) o percentual vendido cresce com o passar do
tempo;

LOGBAIRD: (sinal positivo) quanto melhor o bairro (indice), melhor sera o
desempenho do percentual vendido;

CONSTRNT: (sinal positivo) a marca ou o indice do construtor ajuda a
aumentar o percentual vendido;,

TOTUNID: (sinal negativo) o total de unidades prejudica o desempenho do
percentual vendido, embora o coeficiente seja pequeno;

CUB/M2: (sinal negativo) quanto maior for o prego, mais dificil sera a
venda, porém ¢ preciso testar a sensibilidade desta variavel
mantendo as demais constantes;

COEFICIENTE LINEAR: significa que, se as variaveis independentes forem
igualadas a zero, a média seria de —48,59%, porem nao tem
significado pratico, servindo para balancear a equagao;

Teste t-student: verifica-se que todas as varidveis com exce¢do do CUB/m?
(5%) atendem ao nivel de significancia igual a 1%.

Estatistica Durbin-Watson: DW= 1,9451 correlagdo serial = —0,032 (indica
a inexisténcia de autocorrelagdo entre os residuos)

Teste analitico de hetereocedaticidade: ARCH 1 F(1,58) =0,17827.

Teste de normalidade dos residuos: Chi? = 4,0917
Os residuos apresentam distribuicdo normal e ndo apresentam
hetereocedasticidade.

2° MODELO: o modelo foi gerado nas mesmas condig¢des do primeiro modelo, porém
¢ testada a forma logaritma para a equagdo do percentual vendido.
Obteve-se um modelo com o coeficiente de determinagdo um pouco

melhor em relagdo ao primeiro.

Variavel Dependente:

LOG(%VEND) — logaritmo do Percentual Vendido (percentual 0-100%).

Variaveis Independentes:

LOG(TEMP_ LANC) — logaritmo do tempo desde o langamento (1 - 37);

LOG(ZONA DE VALOR) - logaritmo do indice do bairro (3 - 8);

DEP.COMPLETA - variavel dummy que indica a presenga ou ndo de
dependéncia completa de empregada (0 ou 1)

LOG(%VEND) = +0,41+ 0,68 x LOG(TEMP_LANG) + 0,54 x LOG(ZONA DE VALOR)
+0,17 x (DEP.COMPLETA)
Equacio 4.9 — Regressdo percentual vendido forma logaritmica




CAPITULO 4 — Andlise dos dados — 163

Testes e verificacio da validade do modelo:

R= .81306450 R?= .66107388 R? Ajustado= .64493454
F(3,63)=40.960 p<.0000 Erro-padrdo estimado: .24757

N=66 B Erro de B T(63) p-nivel
Intercepto 0,41139229| 0,14827149| 2,77458803| 0,00726504
LOGTEMP 0,68268433| 0,06726549| 10,1491018| 0,00000000
LOGZONAV | 0,53948934| 0,17518316 3,079573| 0,00307008
DEP_COM 0,17458946| 0,06565491| 2,6591987| 0,00991904

Coeficiente de correlacio: 0,81.

Coeficiente de determinacfio ajustado: 0,64 (pelos graus de liberdade) o
modelo explica 64,49% da variagdo do logaritmo do % vendido.

Erro-padrio: 0,24757.

Anilise dos Coeficientes:
esperados:

todos os coeficientes apresentam sinais

LOGTEMP: (sinal positivo) o percentual vendido cresce com o passar do
tempo;

LOGBAIRD: (sinal positivo) quanto melhor o bairro (indice) melhor sera o
desempenho do percentual vendido;

DEPCOMP: (sinal positivo) o modelo indica que a presenca de dependéncia
completa de empregada significa um desempenho de vendas
melhor;

COEFICIENTE LINEAR: significa que, se as variaveis independentes forem
igualadas a zero, a média seria de 0,41 ou seja 2,56%, que €
préximo de zero, porém ndo tem significado pratico, servindo
para balancear a equagao.

Teste t-student. verifica-se que todas as variaveis apresentam significAncia
inferior a 1%.

Estatistica Durbin-Watson: DW= 1,7412 correlagdo serial= -0,1332 (indica
a inexisténcia de autocorrelagio entre os residuos.

Teste analitico de hetereocedaticidade: ARCH 1 F(1,60)=0,34028
[0,5619] .

Teste de normalidade dos residuos: Chi?> =0,62361 [0,7321]
Os residuos apresentam distribuicdo normal e ndo apresentam

hetereocedasticidade, sendo que os testes estdo bem acima do nivel de
5%.

3° MODELO: regressdo para imoveis na faixa de prego total até 90 mil reais. Da mesma
forma, foram eliminados dados com IVV = totalizando 25 casos

observados.

Variavel Dependente:
%VEND - Percentual Vendido (0 a 100%).
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Variaveis Independentes:

LOG(TEMP_LAN) — logaritmo do tempo desde o langamento.
JUROSFIN - taxa de juros do financiamento.

%POUPAN - percentual de poupanca.

%VEND = +304.92 + 35,676 x LOG(TEMP_LANC) — 2,49 x (JUROFIN)
— 0,68 x (%POUPANCA)
Equagciio 4.10 — Regressdo percentual vendido para imdveis até 90 mil Reais

Testes e verificacio da validade do modelo:

R= 76987911 R?= 59271385 RZ Ajustado= .53453011
F(3,21)=10.187 p<.00024 Erro da Estimativa: 20.399

N=25 B Errode B | t(21) p-nivel
Intercepto 304,921 116,239|  2,6232| 0,0159
LOG_TEMP 35,676 10,632  3,3555/ 0,0030
JURO_FIN -2,487 1,044| -2,3817| 0,0268
%_POUPA_ -0,680 0,316] -2,1480| 0,0435

Coeficiente de correlagio: 0,77.

Coeficiente de determinacio ajustado: 0,53 (pelos graus de liberdade) o
modelo explica 53,45% da variagdo do % vendido.

Erro padrao: 20,399

Anilise dos Coeficientes: todos os coeficientes apresentam  sinais
esperados:

LOGTEMP: (sinal positivo) o percentual vendido cresce com o passar do
tempo,

JURO FIN: (sinal negativo) quanto maior o juro do financiamento, menor o
percentual vendido;

%POUPA: (sinal negativo) quanto maior o percentual de poupanca do
imovel, menor sera o percentual vendido;

COEFICIENTE LINEAR: significa que, se as variaveis independentes forem
igualadas a zero, a média seria de 304%, porém ndo tem
significado pratico, servindo para balancear a equagao.

Teste t-student. verifica-se que todas as variaveis apresentam significdncia
inferior a 5%.

Estatistica Durbin-Watson: DW= 1,41 indica a inexisténcia de
autocorrelagdo entre os residuos.

4.2.9.7 Simulagéo grafica e sensibilidade do IVV

Escolhida a equagdo 4.9 por possuir um erro menor, € menor numero de
variaveis explicativas, obtiveram-se os graficos 4.96 ¢ 4.97. No grafico 4.97 foi calculada

a velocidade de venda més a més a partir dos dados gerados pela equagéo 4.9, dividindo-
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se o percentual vendido pelo tempo. A sensibilidade pode ser vista para modelos
segundo localizagio e dependéncia completa de empregada, onde se percebe a melhor
atratividade dos imoveis com dependéncia na localizagio indice 7, sendo a unica a atingir

100% das vendas no periodo representado.
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Legenda:

B3DO: Bairro indice 3 apto sem dep.com
B4DO: Bairro indice 4 apto sem dep.com
B4D1: Bairro indice 4 apto com dep.com
B7DO: Bairro indice 7 apto sem dep.com
B7D1: Bairro indice 7 apto com dep.com

Figura 4.96 — Percentual vendido x tempo de langamento — analise de sensibilidade
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Figura 4.97 — IVV x tempo de langamento — analise de sensibilidade
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4.2.9.8 Interpretacdo dos resultados

Muitas variaveis que, pareciam ter significado em vendas ndo demonstraram
sensibilidade aos modelos como, por exemplo, churrasqueira na sacada, nimero de
suites, dentre outras. Algumas variaveis nio puderam ser testadas devido a falta de
variagdo como, por exemplo: apartamentos com sacada devem ter um desempenho
melhor em comparagdo com aqueles que nfo possuem este atributo, porém, como so
raros os apartamentos sem sacada, este atributo ndo chega a influir no modelo geral. Em
modelos para o niamero de quartos ou para um determinado segmento do mercado
freqiientemente ocorre o problema de poucos casos ou informagdes para a validade e

confianga do modelo.

A variavel localizagdo mostrou grande poder de explicagdo dos modelos.
Fica claro que os iméveis de mais alto padrdo tém maior influéncia da marca, ou seja, o
nome da construtora. Para os imoveis de valores mais baixos, a localizagdo € 0 nome do
construtor ndo apresentaram tanta influéncia, ou seja, estatisticamente ndo tiveram poder
de explicagdo nos modelos. Os apartamentos de valores mais baixos demonstraram uma
sensibilidade nas vendas para a forma de pagamento com juros menores € um percentual
de poupanga menor, isto é, um percentual financiado maior. Desta forma pode-se
concluir que a demanda na faixa de até 90 mil reais precisa de incentivos para
financiamento. Assim, o construtor que atuar neste segmento deve garantir que Os
compradores potenciais tenham recursos provenientes de financiamento, valendo .

salientar que neste setor, ou seja, para iméveis até 90 mil reais, as quantidades ofertadas

sdo maiores, além de haver maior nimero de empresas atuando neste faixa.

Do ponto de vista do agente financeiro, os imévei§ mais favoraveis aos
financiamentos devem ser os de melhor localizagio e, na tipologia de 3 quartos, aqueles
com dependéncia de empregada. Neste caso, se o agente financeiro emprestar ao
construtor os riscos sio menores, haja vista que a velocidade de vendas ¢é influenciada

principalmente pelo poder da localizagdo. Do ponto de vista do empreendedor, a
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constru¢do de tipologias com dependéncia completa de empregada deve ser a melhor

op¢do, ndo s6 pela maior demanda, mas também pelo maior prego.

Outras equagdes podem ser geradas para localizagdes especificas ou, ainda,

para grupos especificos, conforme o interesse do empreendedor.



CAPITULO 5

CONCLUSOES

5.1 SINTESE DOS RESULTADOS

Os principais resultados advindos desta investigagio podem ser resumidos

nas seguintes areas:
' 5.1.1. QUANTO A REVISAO DA LITERATURA

Os trabalhos da area de economia de habitagdo foram utilizados nesta
pesquisa com o foco em conceitos ligados a importincia da consideragdo da variavel
tempo nas pesquisas de mercado e na defini¢do dos atributos fisicos e de localizagdo,

formadores de prego e de demanda.
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Ainda que reconhecendo a pertinéncia dos estudos de economia da habitacdo
para o estabelecimento de politicas sociais e para a correta alocagdo de recursos
econdmicos — e sua tradugdo em conceitos aplicaveis para definigdo das estratégias
empresariais —, a maioria deles ndo diferenciam segmentos em relacdo a amplitude e
particularidades das tipologia dos produtos. Isto demanda estudos, como o realizado

nesta dissertagdo, que envolvem um grande detalhamento do mercado.

Uma das implicagdes mais importantes nos estudos de economia da
habitagdo, para o caso brasileiro, esta ligada a politica de financiamentos habitacionais.
No passado, esta foi a motivagio para as pesquisas € levantamentos estatisticos
existentes. Hoje, em um mercado liberal, a definigdio do que financiar, em que
quantidades e localizagdo também € importante para justificar trabalhos como o desfa

pesquisa.

5.1.2. QUANTO A METODOLOGIA

O trabalho valeu-se de um senso realizado de forma objetiva em um Saldo de
Imdveis que possibilitou a coleta de um grande nimero de informagdes em curto espago
de tempo, com um bom grau de confiabilidade e iteragdo com os fornecedores dos
dados. Esta pratica tornou viavel o trabalho de pesquisa feito de maneira isolada por um
s6 pesquisador, como ¢ da natureza dos trabalhos académicos voltados a titulagdo. Esta
forma de obtengio dos dados é propicia mesmo diante de possiveis arranjos
institucionais que sistematizem a coleta dos dados de forma perene junto aos 6rgéos de

classe.

Foi possivel obter, medir e calcular um grandé numero de varidveis que
podem explicar, categorizar, segmentar e identificar nichos de mercado. A facilidade de
obtengio dos dados, juntamente com o tratamento dos mesmos em pacotes
computacionais, evita que arbitrariamente se limite o nimero de variaveis, como vem
ocorrendo nos levantamentos oficiais realizados pelos orgdos de classe citados acima.

Cabe aos tomadores de decisdo escolher a partir do banco de dados gerado como extrair
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as informagdes que interessam na definicio das suas estratégias. Nesta dissertagdo sdo

- apresentadas um grande niimero de sugestdes de analise de mercado.

5.1.3. QUANTO A ANALISE DOS DADOS

A sintese relacionada a analise dos dados sera feita distinguindo-se os dados

censitarios dos dados obtidos no Saldo de Imovel.

5.1.3.1. Sobre os dados censitarios

H4 uma preocupagio maior com o levantamento da area total produzida pelo
mercado. O nimero de unidades ainda se apresenta indefinido conceitualmente, porque
muitas estatisticas insistem em levantar o mimero de prédios em vez do mimero de

unidades habitacionais.

O IBGE até 1987 produziu dados segmentados por tamanho dos prédios e
das unidades habitacionais, o que se constituia em uma fonte valiosa de informag¢Ges para
detectar os nichos de mercado com caréncias habitacionais. A estabilidade na proporgdo
de imoveis em cada faixa de area, indicada até o final do periodo estudado pelo IBGE,

favorece uma modelagem simplificada do mercado em seus varios segmentos.

Ha uma grande variabilidade na produggo anual indicada pelos varios 6rgaos
como IBGE; prefeituras, concessionarias de 4gua e luz e cadastros municipais voltados
ao planejamento urbano e tributagio. Isto ocorre porque cada 6rgdo trabalha com partes
da populagio de iméveis, ndo garantindo a exaustio do seu levantamento. Por outro
lado, os censos decenais do IBGE podem balizar a confiabilidade das visdes parciais do

mercado fornecidas por este varios 0rgéos.

-0 mercado historico de Florianépolis produz entre 2.000 e 3.000 unidades
por ano, segundo o que se pode inferir dos varios levantamentos. De maneira menos
consistente pode-se apontar que o bairro Centro, o principal da cidade em termos de

demanda e de oferta, comporta algo entre 300 e 500 habitagdes por ano.
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5.1.3.2. Sobre os dados obtidos no Saldao do Imével

QUANTO AOS EMPREENDIMENTOS

O estudo dos prédios de edificios indica que ha uma predominéncia das
tipologias tinicas em termos de composi¢do quanto 2o numero de dormitdrios,
centrando-se no oferecimento de unidades com 3 quartos. O nimero de apartamentos
por andar distribuindo-se em 2, 4, 6 ¢ 8 indica simetria nas plantas e um carater ndo
elitista das tipologias oferecidas. Em particular, ha predomindncia de 4 apartamentos por

andar.

As obras estio em sua maioria no inicio de constru¢do ou na estrutura
indicando um desequilibrio de imoveis prontos e em acabamento. Os prazos de
construcdo centrados em torno de 24 a 30 meses evidenciam que 0s problemas de
geragio de fluxos de caixa ainda ndo afetaram o mercado de Floriandpolis determinando

prazos mais longos.

O estudo propde um grafico que mostra o tempo de concluséo das unidades
a partir do seu estagio de construgio, o que deve se mostrar uma ferramenta valiosa para
identificacio de quais sdo os imoveis concorrentes caso OS clientes tenham como

condicionante o prazo para ocupagdo do imovel.

Fica claro que a provisio de equipamentos na area de lazer estd muito
relacionada a area do empreendimento. Isto porque esta provisio deve estar
possivelmente associada as areas grandes de terrenos associadas aos empreendimentos
de porte. Por outro lado, em termos de atrativo mercadologico é possivel dissolver os
custos de operagio e manutengdo da area de lazer por um grande numero de

conddminos.

As construtoras distribuem-se em um ranking que segue as leis de Pareto.
Um pequeno nimero de empresas detém a maior fatia de mercado, principalmente
quando se ordenam as informagdes no pelo numero de unidades ofertadas, mas pela sua

area e valor.
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QUANTO AS UNIDADES INDIVIDUAIS

A distribuigdo, segundo as leis de Pareto mencionadas no paragrafo anterior,
também vale para as quantidades ofertadas, segundo a area dos apartamentos. Em
particular, até o limite de cerca de 200m? a distribui¢do das quantidades ¢ linear. Isto ¢,
ha uma percentagem linearmente menor para cada faixa de tamanho da moradia a medida
que se avanga para as unidades maiores. A modelagem do mercado como um todo,
incluindo as unidades de maior luxo e tamanho, requer o uso da verdadeira lei de Pareto.
Neste caso, a taxa de decréscimo das percentagens ocupadas em cada faixa de imoével €

que se mostra constante.

Apesar da boa distribui¢do das quantidades em relagio a area, existem claros
excessos e falta de ofertas em alguns segmentos. Aparentemente o que ndo ¢ ofertado

em um determinado segmento ¢ compensado na faixa imediatamente acima ou abaixo.

Dada a excelente correlagio entre area e prego dos imoveis, as consideragdes
relativas ao tamanho dos mesmos, realizadas nos paragrafos anteriores, sdo validas

também para 0s seus pregos.

A distribui¢io por bairros aponta para uma concentragdo de ofertas no bairro
central. Esta é uma caracteristica particular da cidade de Florianopolis, ainda pequena,

sem os problema usuais de deterioragdo da qualidade de vida nas areas centrais.

A segmentagio do tamanho dos imoveis ¢ nitida em fungdo da qualidade de
variaveis como bairros, numero de dormitorios, nimero de suites, existéncia de
dependéncia de empregada e nimero de garagens. Ha linearidade no crescimento da area
com o aumento qualitativo do padrdo dos iméveis, determinado por estas variaveis. No
entanto, os imdveis-de mais alto luxo, tipicamente com quatro dormitérios, rompem esta

evolugdo linear, situando-se em um outro padrio de tamanho.

Da mesma forma, o prego do apartamento € seu pre¢o por metro quadrado
também crescem com as variaveis acima. O prego unitario vai de uma faixa de 1,6 a 2,4

CUB por metro quadrado.
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O prego unitario também cresce, conforme esperado, com variaveis como
reducdo do nimero de blocos no empreendimento, menor numero de apartamentos por .
andar e altura do prédio. O prego unitario também cresce, embora sem uma clara

defini¢io com a provisdo de area de lazer.

Dentro do empreendimento, também ha quase sempre um crescimento do
valor do imével dos primeiros andares aos Gltimos, ainda que com divergéncias entre os
varios empreendedores na sua forma de criagdo das tabelas de venda. Ndo existe um

padrdo no mercado de valorizagdo das unidades em relagdo a altura.

A distribui¢io dos iméveis pelo seu prego total segue, como mencionado,
uma curva de Pareto. No entanto, o nimero de iméveis em cada faixa multiplicado pelo
seu preco apresenta-se de forma praticamente constante. Isto ¢, as quantidades dos
imoveis de porte sdo proporcionalmente menores, enquanto seus pregos sdo maiores.
Isto conduz a uma facilidade em modelar os segmentos de mercado em termos do valor

total de negocios disponiveis em cada faixa.

A poupanga a ser integralizada durante o periodo de construgdo do imoével
atinge valores elevados, centrando-se em torno de 50% do valor total do apartamento.
Na inexisténcia de financiamentos isto indica possiveis dificuldade de venda. Uma outra
solugdo encontrada pelo mercado sdo prazos de construgdo maiores para permitir ao

cliente maior facilidade na integralizagdo da poupanga.

Por outro lado, verificou-se que a quantidade vendida em cada prédio ¢
proporcional ao seu estagio de construgdo. Ou seja, a dificuldade de integralizagdo da
poupanga em um menor espago de tempo € superada pela desejabilidade de adquirir

imoveis com ocupacdo mais imediata.

O trabalho contribui por apresentar a previsio de entrega de imoveis até o
ano 2000. Esta pesquisa toma como pressuposto que ¢ esta a forma correta de
apresentagio das ofertas no mercado. Tais informagdes balizardo as decisdes quanto a

novos langamentos que venham a se tornar disponiveis a longo prazo.

O estudo detectou uma estabilidade na percentagem ofertada nos proximos
anos para cada tipologia. Novamente, esta estabilidade percentual indica uma maior

facilidade na modelagem do -mercado. Varidveis macroecondmicas e demograficas
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determinariam o volume total de construcdo, tais como: renda, taxa de juros, custos de
construgdo, prego das habitagdes e populagdo. A distribuigdo destas construgdes em

cada faixa seria orientada por percentuais historicos.

QUANTO A REGRESSOES PARA DETERMINACAO DE PRECOS

As regressdes efetuadas a fim de determinar os pregos apresentaram bons
coeficientes de determinagdo, mas exploraram um pequeno numero de varidveis. As
analises graficas conduzidas nas sessdes anteriores do trabalho que indicaram a
importancia de atributos como niimero de quartos, numero de suites, nimero de
garagens e provisdo de area de lazer para segmentag@o de mercados ndo se apresentaram
varidveis importantes nestas regressdes. Em alguns modelos, as variaveis nimero de
dormitorios e nimero de apartamentos por andar entraram nas equagdes com sinal

errado, conseqiiéncia das particularidades dos dados em segmentos da oferta.

QUANTO AO ESTUDO DA VELOCIDADE DE VENDAS

O tratamento analitico minucioso do mercado visava discriminar as variaveis
em termos de pregn, area, atributos de localizago e atributos qualitativos do imovel para
finalmente modelar, a partir destas variaveis, a velocidade de vendas. No entanto, a
velocidade de vendas ¢ muito baixa fazendo com que numericamente seja dificil -
distinguir a influéncia dos parimetros acima. Ha uma ténue indicagdo de que os imoveis
de methor padrio, em melhor bairro, com maior prego total e unitario tenham uma maior

velocidade de venda.

Um elemento importante no célculo da velocidade de comercializagdo ¢ o
tempo decorrido desde o langamento & venda das unidades. Foram tragados perfis de
venda em fungdo dos prazos ja decorridos de exposi¢do do imovel, que indicaram um

pico inicial na velocidade, seu decréscimo e uma posterior retomada.

A regressdo obtida inclui corretamente (com sinais na direcdo esperada) o

tempo de exposigdo, o indice qualidade do bairro, o nome da construtora, o total de
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unidades no prédio e seu prego por metro quadrado, assim como a percentagem de
poupanga e o valor de juros no financiamento para o segmento de imoveis até 90 mil
reais, mostrando que este segmento ¢ dependente de melhores condi¢bes de
financiamento. A equagio de regressio na forma logaritmica representou o melhor
coeficiente de determinagio; esta forma também tem a vantagem de que os coeficientes
das variaveis do modelo podem ser interpretados como elasticidades, também neste caso
aparece na equagdo um atributo mais especifico do imovel, como a dependéncia
completa de empregada. Ou seja, o sucesso de comercializagdo foi determinado pelas

macro-variaveis do imdvel na maioria dos modelos.

No entanto, é possivel perceber que a variagio na velocidade de vendas €
fungdo de atributos e fatores fora do escopo desta pesquisa, existindo imoveis com
distintas taxas de comercializagio mas com as variaveis que entraram no modelo de

regressdo semelhantes.
5.2 CONCLUSOES

De uma forma geral, esta pesquisa conduz as seguintes conclusGes:

1. a obtengdo de informagdes sobre o mercado imobiliario e a criagdo de um banco de
dados mostraram-se de facil execugdo, incentivando que as praticas aqui
desenvolvidas sejam estendidas para todos 6rgdos envolvidos na area. Estes orgéos

podem ser institucionais, pblicos ou de classe;

2. a segmentagio do mercado foi evidenciada pelas analises graficas, sem a
superposi¢io de dados. Isto €, a éarea, o prego e o prego unitario sdo fungio de

caracteristicas bem definidas dos imoveis;

3. a distribui¢o em termos de tamanho e prego segue curvas de Pareto. A forma
cumulativa e continua destas curvas mostrou-se util para evitar arbitrariedade da

defini¢dio de classes dos atributos dos imoveis;

4. a constdncia da participagdo percentual das faixas de area dos imoéveis em

comercializacdo aponta para modelos simples de segmentagdo do mercado. A
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defini¢do de cada nicho de mercado € imediata, depois de definida a quantidade total

em produgdo determinada por variaveis macro-economicas;

5 o fndice de Velocidade de Vendas deve avaliar o sucesso de comercializagdo
separando os iméveis pelo tempo de exposigdo no mercado, sem desconsiderar as
outras variaveis ja utilizadas como: localizagéo, nimero de dormitérios, tamanho do
prédio, prego, pre¢o por metro quadrado e outros atributos fisicos do imével e do

empreendimento.

6. a localizacio é variavel de maior poder de determinagio explicando pregos, depois
da area e velocidade de vendas depois da variavel tempo. A importincia da
localizagio é confirmada nos modelos de prego e velocidade de vendas. As equagdes
geradas juntamente com a forma de pagamento captada pela pesquisa constituem
uma base para estudos de viabilidade econdmico-financeiras, pois pode-se simular o
fluxo de receitas e verificar a sensibilidade da forma de vendas na rentabilidade dos

projetos.

5.3 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Decorrem da vivéncia deste trabalho de pesquisa as seguintes sugestoes para

trabathos futuros:

1. realizar analises de varidncia para corroborar as analises graficas que identificaram a

clara definicio dos segmentos de mercado;

7 aumentar o tamanho das amostras buscando identificar se o0s atributos mais
especificos dos imoveis (como, por exemplo, diferengas no tamanho da cozinha,
tamanho da sala e quartos, os equipamentos, o padrdo) tém influéncia no pre¢o € na

velocidade da comercializagdo;

3. analisar a relagdo entre os juros do financiamento, percentagem do valor financiado €
valor da poupanga na velocidade de comercializagdo, assim como, no tempo total de

construcéo e na integralizagdo da poupanga;
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criar os mecanismos para integragdo dos varios orgdos envolvidos nestes
levantamentos de producgdo de mercado, tais como, prefeituras, agentes financeiros,

concessionarias de servigos publicos e 6rgos de classe da construgdo civil,

desenvolver os mecanismos para previsio de entrega dos imoveis a mais longo prazo,
a partir de consultas de viabilidade de construg@o junto & prefeitura e  atividade dos

escritorios de projeto;

projetar a oferta de iméveis para os anos posteriores a 1999, horizonte de tempo que

a pesquisa ora realizada foi capaz de modelar com dados de julho de 1997,

estender a obtencio de dados desta pesquisa para a regido da Grande Florianopolis,
em especial para a cidade de S&o José, entender a dindmica e iteragdo dos mercados

habitacionais destas cidades;

incorporar a demanda de imoveis identificadas em pesquisas mercadologicas na

explicagdo de prego e velocidade de vendas;

desenvolver metodologias para a ponderagdo de zonas de valor, caracterizando
indices de localizagdo, incluindo também a avaliagdo das construtoras visto, que estes

atributos representaram papel importante nesta pesquisa.
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ANEXO 3.1

IVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
PARTAMENTO DE ENGENHARIA DE PRODUGAQ
RSO DE POS GRADUACAO EM ENGENHARIA DE PRODUGAO

V Saldo de Imdveis de Florianopolis
DADOS GERAIS DO EMPREENDIMENTO: i

me : Bairro:
a .

nstrutora
orporadora:

CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL:
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