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Resumo:

A competividade do mercado imobiliario associada a crise atual no Brasil fez surgir a necessidade da
realizacdo de pesquisas minuciosas e criticas na variagdo de precos dos imoveis. 1sso possibilita realizar
um investimento efetivo e que traga retorno financeiro para as empresas. Tais estudos tem como objetivo
determinar areas que se caracterizam por apresentar perspectivas de crescimento de vendas nos
proximos anos. Desse modo, o objetivo desse artigo é analisar o Indice de Velocidade de Vendas na
cidade de Fortaleza para o periodo de 2005 a 2014, utilizando métodos estatisticos para observar os
niveis de vendas e verificar as variacdes ocorridas, de forma a projetar os anos futuros. A pesquisa
analisou os dados de imovel por bairro, coletados pelo relatério do Sindicato da Inddstria da Construgédo
no Ceard em 2014. A metodologia consiste em verificar a distribuicdo do indice de Velocidade de
Vendas (IVV) em Fortaleza, sendo o mesmo a porcentagem do quociente do nimero de imoveis
vendidos pelo nimero de imoveis ofertados. Verificou-se que o periodo de 2013-2014 foi marcado por
uma grave crise no mercado imobiliario, visto que se caracterizou por quedas significativas no indice
IVV, de forma que a perspectiva para 0s anos conseguintes se torna preocupante para as empresas do
ramo. Deve-se salientar que a analise de outros fatores deve ser posta em estudo para a tomada de
decisfes acerca dos investimentos imobiliarios, devido a algumas das incertezas que o indice IVV pode
acarretar.

Palavras-chave: Mercado imobiliario, vendas, construcao civil.

Analysis of sales speed index of real estate in the city of Fortaleza

Abstract

The competitiveness of the real estate market associated with the current crisis in Brazil made it
necessary to carry out detailed and critical research on the variation of real estate prices. This makes it
possible to make an effective investment that brings financial returns to companies. These studies aim
to determine areas that are characterized by presenting sales growth perspectives in the coming years.
Thus, the objective of this article is to analyze the Sales Velocity Index in the city of Fortaleza for the
period from 2005 to 2014, using statistical methods to observe sales levels and to verify the variations
occurred, to project future years. The survey analyzed the property data by neighborhood, collected by
the report of the Union of the Construction Industry in Ceara in 2014. The methodology consists of
verifying the distribution of the IVV Rate in Fortaleza, being the same the percentage of the quotient of
the number of properties sold by the number of properties offered. It was verified that the period from
2013 to 2014 was marked by a crisis in the real estate market, since it was characterized by significant
decreases in the IVV index, so that the outlook for the coming years is worrisome for the companies of
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the branch. It should be noted that the analysis of other factors should be considered for decision-making
on real estate investments, due to some of the uncertainties that the IVV index may entail.

Key-words: Real estate market, sales, civil construction.

1. Introducgéo

Existem varios agentes que estudam toda a amplitude do mercado imobiliario, onde esses
especialistas estdo interessados numa determinacdo mais técnica e precisa para o valor de um
bem, de forma que possibilitem realizacdo de um investimento efetivo e que tragam bons
retornos financeiros para as empresas. Tais andlises, realizadas por métodos estatisticos e
consultivos, tém por objetivo reduzir incertezas por meio da determinacdo de areas que se
caracterizam por apresentar perspectivas de crescimento nas vendas para 0S NOvOS
empreendimentos.

De um lado, encontra-se um construtor preocupado com o melhor plano de vendas que
maximize seus lucros. J& do outro, existe o cliente desejoso em pagar 0 preco mais justo por
aquele imovel, dentro de determinados aspectos fisicos, locacionais e econdmicos. Xu e Chen
(2012) consideram que a politica monetaria influencia diretamente na variacdo dos precos dos
imdveis, no qual destacam-se trés fatores que incidem diretamente sobre essa oscilacao:

a) O poder dos bancos sobre a taxa de juros, para a aquisicdo de empréstimos, pode aumentar
ou diminuir a demanda sobre 0s investimentos imobiliarios;

b) A ampliacdo da oferta de dinheiro aumenta a capacidade de aquisi¢oes de empréstimos junto
aos bancos, alterando assim a disponibilidade de crédito para o setor imobiliario;

c¢) Os requisitos para pagamento, estipulado pelos bancos, também pode aumentar a oferta de
crédito, modificando também a variagdo nos precos dos imaveis.

Para Crowe et al. (2013), as transacGes imobiliarias, quase que em sua totalidade, nédo
aconteceriam sem a participacdo ativa dos bancos, pois é através das ofertas destes que se
assegura a aquisicdo do crédito, onde dentro desse contexto, verifica-se que analisar o mercado
imobiliario estd muito mais além que uma simples analise financeira. Esse estudo envolve
sobretudo variaveis econdmicas, variacBes nas taxas de juros e as perspectivas de renda e
emprego da populacéo.

Dentro desse panorama, entende-se que a moradia € uma necessidade inerente a qualquer ser-
humano, de forma que o mercado imobiliario é bastante atraente para investidores e
construtoras. E de interesse dessas empresas realizar investimentos que tragam retorno
financeiro satisfatdrio por meio da execucdo de empreendimentos imobiliarios de sucesso. Por
isso, reduzir as probabilidades de erros e investir de maneira adequada é objetivo de qualquer
empresa que visa o lucro e o crescimento. Tal objetivo pode ser alcancado por métodos
estatisticos, que associam a visdo critica a visdo numérica, possibilitando uma analise
minuciosa do mercado e suas variagdes ao longo de determinados periodos. Porém, para alguns
casos, 0 uso de dados que ndo contemplem uma amostra representativa, inviabilizaria o uso
dessa ferramenta.

Para o desenvolvimento do artigo, além da anélise estatistica, também foi necessaria uma
interpretacdo minuciosa dos dados obtidos, no que diz respeito aos parametros utilizados. Dessa
forma, se conseguiu gerar algumas perspectivas para 0s prOxXimos anos, a partir da verificagdo
nas variagdes ocorridas no indice das vendas.

Para Dantas (2005), além dos conhecimentos especificos na area da engenharia, estatistica
bésica e estatistica inferencial, se faz necessario adquirir conhecimento em outras areas, Como:
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matematica financeira, micro e macroeconomia, psicologia, filosofia, planejamento urbano,
teoria das decisbes, direito imobilidrio, marketing e mercado de capitais. Essa
multidisciplinaridade faz com que esse estudo seja uma das mais complexas especialidades.

2. O mercado imobiliario

O mercado de imdveis tem um comportamento bem peculiar quando comparado a outros
mercados, sendo um dos principais fatores que diferencia o mercado imobiliario dos outros, o
fato da vida util desses bens ser bastante elevada.

Dantas (2005) faz uma analise dos principais agentes participantes desse mercado imobiliario,
onde 0 mesmo cita:

a) Avaliadores do mercado imobiliario: Estabelecem os valores para os tipos de propriedades
ofertadas.

b) Empresas administradoras de imoveis: Oferecem as propriedades para a venda ou aluguel e
fazem toda a negociagédo de venda ou locacgdo dessas habitacgdes.

c¢) Financiadores: Seriam o0s bancos, onde 0s mesmos examinam as solicitacdes de crédito e
tomam as decisdes quanto as liberacGes dos empréstimos.

Outros fatores também podem ser considerados, como observa Lima Jr. et al. (2013), onde
acima de tudo, esses empreendimentos necessitam de altos investimento na sua concepgao. Para
iss0, a0 se estudar a viabilidade de novos produtos, os incorporadores envolvidos nas tomadas
de decisdes, devem estar munidos de um maior nimero de informagdes, a fim de correr os
menores riscos possiveis. Lima Jr. et al. (2013) também considera que esse mercado é bem
diversificado, onde as unidades habitacionais diferem entre si em Varios aspectos, tais como:
localizagdo, areas internas, padrbes de acabamento, areas de lazer, entre outros.

Green et al. (2005) analisa que quando a demanda por habita¢cdes aumenta, 0 mercado néo
consegue ajustar, imediatamente a curto prazo, as ofertas dessas moradias, onde o fornecimento
destas ndo seguem um alinhamento perfeitamente eldstico quando comparado ao aumento da
procura. Isso gera variagdes nos precos dos imoveis, pois se trata de um bem duravel que requer
um relativo periodo de construgéo.

Ja Ahearne et al. (2005) apontou que o elevado crescimento nos pregos dos imoveis, geralmente
aconteciam apds um periodo de flexibilizacdo da politica monetaria, onde em uma situacao de
taxas de juros menores, maiores seriam os incentivos fiscais para as transacdes imobiliarias,
garantindo maiores facilidades de crédito por parte dos consumidores e consequente aumento
na procura de unidades habitacionais.

Kim e Park (2005) ilustram que, dentro do mercado imobilidrio da Coréia, seu expressivo
crescimento, na década de 80, resultou em um significativo aumento dos precos das habitagdes.
Da mesma forma, com a crise asidtica de 1997, esses mesmos valores também cairam
drasticamente. Esses autores identificaram que, além das variaveis macroecondmicas, 0
mercado também ¢ influenciado pelas diferencas espaciais e pelas caracteristicas gerais da
comunidade.

Ainda analisando o contexto econémico, observa-se que um cenario de crise econdmica gera
grandes ofertas de unidades habitacionais e comerciais, conjuntura essa verificada nos dias
atuais. Além disso, constata-se uma menor liquidez do mercado, fato ainda mais agravado pela
dificuldade em se obter novos créditos imobiliarios, além de outros fatores como o aumento
nas taxas de juros e maior desemprego da populacao, instalando-se dessa forma um cenério de
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grandes instabilidades.

Contudo, independente das circunstancias observadas, sempre existird a necessidade de se ter
cautela nas tomadas de decisGes por parte de gerentes e incorporadores, onde um aumento nos
precos dos insumos ou no indice Nacional de Custo da Construcdo (INCC), indice este utilizado
pela construcdo civil, podera afetar diretamente o planejamento tragado para um determinado
empreendimento devido a possiveis variagdes na economia.

Pascale (2006) ressalta a importancia da variavel localizacdo quando comparada as outras, pois
amesma é importante ndo apenas para as preferéncias dos potenciais compradores, mas também
tem influéncia direta na decisdo dos empreendedores quanto a escolha de terrenos para o
desenvolvimento de futuros lancamentos. A partir da divisdo da analise do indice de vendas por
regionais e, por conseguinte, na subdivisdo dessa verificacdo pela analise das vendas por
bairros, se conseguira analisar a variavel localizagdo de uma maneira mais detalhada.

Quando um consumidor escolhe um imdvel, 0 mesmo ndo se preocupa apenas com a
propriedade em si, mas também com todo o entorno que atinge a qualidade dessa edificacéo.
Malpezzi (2003) considera que os clientes valorizam as caracteristicas de um imovel de
maneiras diferentes, dependendo diretamente de suas preferéncias particulares.

Além desses cuidados, também deve-se ter por parte dos gerentes das empresas, um bom nivel
de conhecimento no que diz respeito a legislacdo dos planos-diretores das cidades estudadas e
no Estatuto das Cidades, Lei n°10.257 de 2001, a fim de que se tenha o total entendimento desse
mercado, avaliando como se procede o desenvolvimento de cada setor, para que dessa maneira,
obtenha-se com esse estudo uma vasta utilidade em areas de gestdo e planejamento urbano.

3. Metodologia

Na pesquisa, utilizou-se os dados coletados pelo relatério do Sindicato da Industria da
Construcdo do Estado do Ceard (SINDUSCON-CE), referente a uma base de dados levantados
no ano de 2014. Esses dados foram recolhidos mensalmente e s&o inferéncias acerca de ofertas
e vendas associadas a diversas variaveis, como bairro, tamanho, nimero de quartos, preco,
dentre outras. Focou-se na relacdo com o bairro do imével e utilizou-se de um indicador, ja
conhecido pelo setor imobiliario, denominado de indice de Velocidade de Vendas (IVV), que
é calculado da seguinte maneira mostrado pela Equag&o 1.

IVV= Numero de imdveis vendidos x100% ( 1)

Numero de imoéveis ofertados

No estudo em questio, analisou-se os indice de Velocidade de Vendas na cidade de Fortaleza,
entre o periodo de 2005 a 2014, onde verificou-se a relacdo entre ofertas e vendas de imoveis
classificando os dados para os bairros de Fortaleza que foram subdivididos de acordo com as
suas regionais. Fortaleza é dividida em oito regionais, conforme mostra a Figura 1.
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MAPA DAS REGIONAIS DE FORTALEZA
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Figura 1 — Distribuicdo das Regionais de acordo com 0 mapa da cidade de Fortaleza

Os dados foram compilados em cada bairro por ano e inseridos na Tabela 1:
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2005|2006 | 2007 | 2008 | 2009|2010 (2011|2012 |2013|2014
Aldeota 49| 52| 54| 6,6/ 80| 10,9| 11,8| 9,0/ 8,4|4,9
Edson Queiroz 16| 42| 3,4|128|14,2| 13,2| 53| 43| 4,6|1,7
Fatima 97/ 61| 71| 70| 9,2|115|179| 81| 7,2|5,3
Praia de Iracema 35| 21| 2,4, 30| 33| 58| 6,9| 98| 38|22
Mucuripe 3,0/ 54| 91| 45|104| 6,1 7,1| 1,7|11,7|154
Meireles 6,5| 7,1| 7,2\ 94| 59| 14,4| 80| 46| 59|59
Coco 3,7| 56| 4,7/ 82| 8,1|11,3| 82| 6,1| 55|5,1
Parangaba 50/ 00| 49| 00| 28| 54| 320|321 8,0|2,9
Cambeba 41| 3,6| 8,4|17,5| 95| 7,7\ 85| 1,7/ 8,7|3,0
Cid. Funcionarios 59| 5,7/12,3| 6,7| 6,3| 89| 12,1| 13,0 4,7|6,2
Messejana 10,8 0,0/ 0,0/ 0,0, 0,0| 10,3| 14,3| 12,4| 5,9|3,0
Passare 6,8/ 00| 0,0, 00| 00| 00| 16| 5,3|/10,2|9,1
Varjota 8,3] 0,0/ 0,0, 00| 00| 00| 41| 6,4|12,3|14,8
Lagoa Redonda 0,0/, 4,4|20,7| 139]| 16,3 54| 44| 2,8|4,6
jacarecanga 0,0 51| 0,3 00| 0,1 10| 14,0| 16,3| 0,0|26,8
Maraponga 0,0/ 40| 7,8|13,1| 3,3|13,4| 8,2| 54| 4,7|8,6
Cidade 2000 0,0 11,2 135| 46| 00| 65| 00| 7,2| 44|04
Benfica 0,0, 00| 0,0, 00| 00| 00| 49|17,0f 85|3,9
centro 0,0f 0,0f 59| 6,4, 9,2|11,7| 13,0| 17,3| 3,1|2,7
Praia do futuro 0,0 0,0/ 0,0/ 00| 45| 0,7/111| 3,6/ 24|24
Parquelandia 0,0 00| 0,0, 00| 00| 00| 158| 55| 3,3|9,7
Guararapes 0,0] 0,0f 00| 00| 00| 0,0]17,3] 35| 81|34
Luciano cavalcante | 0,00 0,0/ 0,0/, 00| 8,6| 14,1| 17,7| 14,2| 8,0|8,2
Dunas 0,0 00| 00 00| 00| 00| 31,8|148| 46|22
Jardim das Oliveiras | 0,0 0,0/ 00| 00| 00| 00| 65| 85| 6,3/17,8
Serrinha 0,0 0,0f 0,0/ 0,0 00| 17,2| 2,7 7,6/ 0,9]0,0

Tabela 1 — indice de Velocidade de Vendas por Bairro em Fortaleza

Deve-se salientar que nas células que apresentam “0,0” como componente, representam valores
que nado foram levantados naquele periodo.

Dentre as oito regionais analisadas, observou-se que nas regionais 1, 3 e 5; 0 numero de dados
coletados apresentaram dados escassos e em pequenas quantidades, quando comparados ao
numero total da populacdo de cada area, de forma que os dados para tais regionais ndo se
demonstraram representativos. Dessa forma, preferiu-se focar os estudos nas regionais 2, 4, 6 e
7, onde as mesmas apresentaram dados mais consistentes e considerados significativos.

Os dados obtidos, ap0s passarem por um tratamento, foram distribuidos ano a ano, onde
também se analisou a disposicao dessas informagdes em uma anélise que vai além da divisao
por regionais. O propdsito aqui também foi o de entender como se deu a disposicéao desse indice,
verificados nessa série cronoldgica, a partir do crescimento da cidade como um todo.

4. Resultados e discussdes

A partir do mapa das regionais de Fortaleza e, para se realizar uma analise mais refinada dos
resultados, dividiu-se a cidade em trés areas: parte leste, oeste e parte central da cidade. A
principio, como citado anteriormente, verificou-se que os dados da parte oeste da cidade
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(regionais 1, 3 e 5) foram insuficientes para a proposta desse trabalho. Por outro lado, ao se

analisar a parte leste e a parte central da cidade, verificou-se a consisténcia dos dados para uma
analise mais profunda dessas areas.

A partir da anélise dos dados do IVV da parte central da cidade, formada pelas regionais 4 e 7,
caracteristicas bem semelhantes puderam ser verificadas, conforme é mostrado na Figura 2.
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Figura 2 — Indice de Velocidade de Vendas para as Regionais 4 e 7

Verifica-se aqui um crescimento muito parecido do IVV apresentando, para as duas regionais,
um valor maximo préximo a 17,50% no ano de 2012. A partir desse ano, observou-se uma
dréstica reducdo nesse indice para as duas regionais.

Analisando a parte leste da cidade, composta pelas regionais 2 e 6, constatou-se um
consideravel contraste na comparacao do 1\VV dessas areas.
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Figura 3 — Indice de Velocidade de Vendas para as Regionais 2 e 6
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Conforme podemos verificar na Figura 3, observa-se que a regido sudeste da cidade, composta
pela regional 6, teve um IVV méximo ainda no ano de 2008. A partir desse ano, um decréscimo
no seu IVV ocasionou, em contrapartida, um crescimento no IVV da regional 2, situada numa
area a nordeste da cidade, onde obteve seu méximo IVV apenas no ano de 2011. Apos essa
data, houve um decréscimo no IVV para toda a regido leste, onde de 2012 a 2014, as duas
regionais apresentaram indices bem parecidos.

Um dos motivos, que pode explicar o comportamento da distribuicdo observada na Figura 3,
estd na maior oferta de terrenos presentes nos bairros que compde a regional 6, sendo esta a
primeira regido a receber investimentos. Ja a regional 2, apresentou um crescimento mais tardio
e de maneira mais breve, considerando uma menor oferta de terrenos a pregos acessiveis e que
viabilizassem bons investimentos nos bairros componentes dessa area, mas que receberam tais
aplica¢des apos o inicio do declinio do IVV na regional 6.

Ao se cruzar os dados, das duas analises anteriores, algumas conclusées importantes podem ser
consideradas. Apesar dos dados analisados nas regionais 2 e 6 terem apresentados indices
maximos em periodos diferentes, 0s mesmos ndo ultrapassaram um IVV méaximo de 12,50%.
Ja quando se observa os dados obtidos, na analise das regionais 4 e 7, observa-se um IVV
maximo proximo a 17,50%.

Verificou-se também que o IVV méximo alcangado nas regionais 4 e 7 s6 aconteceu no ano de
2012, onde a parte leste da cidade ja apresenta declinio no seu IVV. O que se pode observar no
diagnostico desses resultados é uma maior margem na viabilidade de negdcios na parte central
da cidade, que mesmo se tratando de areas mais populosas, ainda ndo contemplam muitas
edificacBes verticais. 1sso sO aconteceu a partir do momento em que a parte leste se tornou
menos atrativa, sendo estas, regifes mais nobres e com um maior alcance nos lucros por parte
dos investidores. De certa maneira, esse seria um dos motivos para que as primeiras aplicagdes
fossem designadas para essas areas.

Ja a viabilidade de negdcios na parte central da cidade geraria uma menor margem de lucro
para os investidores, porém, a partir do momento que se comegou a investir nessas areas,
conseguiu-se obter indices na velocidade de vendas bem mais relevantes, por se tratarem de
bairros mais populosos.

5. Consideracoes finais

Conclui-se, a partir das inferéncias observadas, que o periodo a comecar ja em meados de 2012,
foi marcado por uma grave crise no mercado imobiliario, visto que se caracterizou por quedas
significativas no indice IVV, de forma que as perspectivas para 0s proximos anos nao se tornam
animadoras para as empresas do ramo.

Verifica-se um maior interesse na viabilidade de negocios e nas aquisicdes de imoveis,
primeiramente na regido leste da cidade, onde a partir do declinio do IVVV para essas areas foi
que se verificou um maximo na velocidade das vendas para 0s empreendimentos nas outras
regides. Por se tratar de empreendimentos mais caros, a porcentagem maxima do IVV nessas
areas foi bem menor, quando comparado aos demais locais.

E importante salientar que das diversas variaveis que tornam um empreendimento com boas
perspectivas de investimento, apenas o indice de velocidade de vendas esta sendo analisado, de
forma que as anélises de outros fatores também devem ser postas em estudo para a tomada de
decisdes acerca dos investimentos imobiliarios.

Deve-se atentar que algumas incertezas podem ser geradas a partir da anélise isolada do Indice
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de Velocidade de Vendas. Por isso, € importante ter o conhecimento de um maior nimero de

variaveis que viabilizem os investimentos dentro do mercado de imoveis, sendo esta uma lacuna
aberta para um maior nimero de estudos acerca deste tema.
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