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Resumo

O mercado imobiliario no Brasil passou por um longo periodo de retracdo. A partir de
2003, com a criagdo das politicas habitacionais, estabilidade econémica, taxa de
juros baixa e expansdo do crédito, a economia do setor alavancou, aumentando o
poder aquisitivo da populacdo. Tendo em vista esse cenario, o presente estudo tem
como objetivo entender o comportamento do mercado imobiliario em Porto Alegre,
identificando sua relacdo com a teoria econdmica. A capital do Rio Grande do Sul
sustenta alto desenvolvimento nesta area, ocorrendo significativos langcamentos de
imoveis novos na cidade. A coleta de dados ocorreu através do 16° censo produzido
pelo departamento de economia e estatistica do Sindicato das Industrias da
Construcao Civil (SINDUSCON-RS). A problematizacdo para o estudo norteou-se a
partir das especulagcbes frequentes, principalmente, devido a crise global, que
assolou outros paises com o estouro de “bolhas imobiliarias”. Os resultados indicam
gue a evolucéo no preco dos imoveis na cidade de Porto Alegre foi influenciada por
um periodo de alta demanda, que desencadeou aumento nos precos. Apds o0
crescimento acelerado nos anos anteriores, ocorre uma baixa nos pregos e
diminuicdo da oferta, adaptando-se o setor habitacional a um ajuste de mercado.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario, Politicas Habitacionais, Estabilidade
Econbmica, Taxa de Juros, Expanséo do Crédito, SINDUSCON-RS, Demanda.



ABSTRACT

The real estate market in Brazil has experienced a long period of decline. Since
2003, with the creation of housing policies, economic stability, low interest rates and
credit expansion, industry economy boosted by increasing the purchasing power of
the population. Given this context, the present study aims to understand the behavior
of the real estate market in Porto Alegre, identifying their relation to economic theory.
The Rio Grande do Sul maintains high capital development in this area, occurring
significant new property launches in the city. Data collection occurred through the 16
census produced by the Department of Economics and Statistics of the Union of
Industries of Construction (SINDUSCON-RS). The problematic for the study guided
up from frequent speculation, mainly due to the global crisis, which hit other countries
with overflow "real estate bubbles”. The results indicate that changes in house prices
in the city of Porto Alegre was influenced by a period of high demand, which
triggered higher prices. After the rapid growth in previous years, there is a decline in

prices and decline of supply, adapting to the housing sector to a market adjustment.

Keywords: Real Estate, Housing Policies, Economic Stability, Interest Rate, Credit
Expansion, SINDUSCON-RS, Demand.
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1. INTRODUCAO

A partir da expansdo do mercado imobiliario, aumentaram os estudos em
torno do setor e muitas duvidas surgiram a respeito de seu comportamento. O tema
ganhou proporcdo apdés a implantacdo do Programa do Governo Federal Minha
Casa Minha Vida (2009), o que facilitou o acesso ao crédito e como sequéncia
aumentou a procura por aquisicao de iméveis de maneira acelerada.

Com a criagéo do Ministério das Cidades em 2003, a dificuldade em adquirir a
casa propria diminuiu, pois foi estimulada pela estabilidade econémica, politicas de
governo e diminuicdo das taxas de juros, aumentando significativamente a procura e
a oferta.

Na cidade de Porto Alegre, capital do Estado do Rio Grande do Sul, ndo era
diferente. Desde a extingdo do Banco Nacional de Habitagdo n&o havia incentivos,
como o0s atuais, para a compra de imoveis. Neste periodo a construcdo civil
estagnou-se, diminuindo a oferta de iméveis novos.

Neste contexto, 0 presente estudo tem como objetivo investigar o
comportamento do cenario de Porto Alegre, buscando compreender o mercado dos
imOveis novos e sua dinamica, ou seja, expansao, taxas de juros, oferta, demanda e
analise dos riscos, baseado em referencial tedrico especifico.

Os dados referentes a producédo de habitacbes novas e sua comercializacao,
representam informacdes sobre o comportamento da oferta e demanda. Segundo
Maclennan (1991), os longos prazos de construcao e vendas acabam atuando como

valvulas reguladoras neste processo.

1.1 PROBLEMA

O mercado imobiliario é alvo frequente de especulacdes, principalmente,
devido a crise global recente, que assolou outros paises com o estouro de “bolhas
imobiliarias”. Seu desenvolvimento no Brasil tem gerado oportunidades como, por
exemplo, empregos, investimentos e melhoria ao aspecto social ao acesso a
moradia. Por outro lado, muitos fatores sdo preocupantes: questdes que envolvem
taxas de desemprego, investimentos, inflagdo e déficit habitacional.

Entender o comportamento imobiliario € de suma importancia para as
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atividades a ele associado, pois poderdo utilizar as informagbes de maneira mais
segura e planejada. Visto que ndo ha muitas pesquisas sobre o assunto no ambito
académico, este estudo visa auxiliar no entendimento da dinamica do mercado de
iméveis novos. A principal questdo é entender o mercado imobiliario na cidade de
Porto Alegre, diante de seu comportamento, analisando sua relacdo com a teoria
econbmica, o que possibilita um entendimento mais didatico.

Toda a andlise terd como base os dados fornecidos pelo SINDUSCON-RS
gue desde 1998 é o responsavel pelo acompanhamento da cadeia produtiva, que
engloba a construgdo civil e o comportamento evolutivo das ofertas, das vendas e
dos lancamentos. Através destes dados sao configurados indicadores de estoque de
ofertas e a velocidade de vendas que definem o desempenho do mercado e
estabelecem a taxa média mensal de vendas, usada para analisar a evolucdo do

mercado imobiliario.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

e Entender o comportamento do mercado imobiliario de Porto Alegre sob a otica

da teoria econbmica.

1.2.2 Objetivos Especificos

e Descrever o desenvolvimento histérico do mercado imobiliario brasileiro,
contextualizando o cenario habitacional que a cidade de Porto Alegre esta
inserida.

e Destacar os conceitos teoricos relativos ao comportamento imobiliario do
ponto de vista econémico.

e Apresentar indices relevantes a analise proposta dos imdveis novos nho
mercado de Porto Alegre.

e Comentar o comportamento deste mercado, a partir dos indices
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apresentados, do ponto de vista da teoria econémica.

1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este estudo esta distribuido em seis capitulos. No presente capitulo, esta
apresentado o problema, os objetivos, subdivididos em geral e especificos e a
estrutura do trabalho.

O capitulo seguinte apresenta, de forma descritiva, o desenvolvimento do
mercado imobiliario brasileiro, ressaltando as politicas de governo nos ultimos anos
e seus impactos no crescimento do mercado.

O terceiro capitulo expde a fundamentacdo tedrica, visando entender o
mercado imobiliario; o comportamento do consumidor no mercado habitacional e a
oferta habitacional. Tendo como base artigos e bibliografias selecionadas, que serdao
relacionados com os indicadores de desempenho dos imdveis novos, coletados por
meio do acesso ao banco de dados, disponivel no site do Sindicato das Industrias da
Construcéao Civil.

No capitulo quatro mostra um panorama do mercado imobiliario de Porto
Alegre e o comportamento dos indicadores dos imOveis novos desta cidade.

Constam, no capitulo cinco, a andlise e a interpretacdo dos resultados
apresentados anteriormente, a partir de abordagem da teoria econdmica. Por fim, o

ultimo capitulo apresenta as consideracoes finais.
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2. ANALISE ECONOMICA DO MERCADO IMOBILIARIO BRASILEIRO

Conhecer o desenvolvimento da economia no setor imobilidrio brasileiro é
importante para situar o contexto no qual a cidade de Porto Alegre esta inserida.
Esta analise possibilita o entendimento da formagdo do mercado imobiliario do

municipio, que é o objeto do presente estudo.

2.1 EVOLUCAO DO MERCADO HABITACIONAL NO BRASIL

Até 1964, o mercado imobiliario brasileiro passava por um periodo totalmente
desregrado, pois nao existia registro, nos 0rgaos competentes, das transacdes de
compra e venda. Era necessaria entdo, a criacdo de um sistema que pudesse
controlar as negociacbes de maneira a fornecer seguranca ao adquirente de
imoveis. Foi criado pelo Governo Federal através da lei N° 4.380/64 o Sistema
Financeiro de Habitacdo, que facilitava a aquisicdo e o registro na comercializacao
de imoveis, com o objetivo de regular as relagdes contratuais, tanto nas relacdes de
uso, como também as atualizacbes monetarias dos valores a serem financiados
(saldo devedor e prestacbes dos financiamentos) ABECIP (1994a). Segundo
relatorio sobre o Mercado de Crédito: uma Analise Econométrica dos Volumes de
crédito Total e Habitacional do Brasil elaborado por Ana Carla Abrdo Costa nos
apresenta:

A estrutura do mercado de crédito imobiliario no Brasil €
caracterizada pela criagdo do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e
0 estabelecimento do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) em

1964, visando implementar o financiamento imobiliario. (Ana Carla
Abrao Costa (2004, p.6)

Os recursos para fihanciar as operacdes imobiliarias, viriam inicialmente dos
depdsitos do Sistema Financeiro de Habitacdo, da caderneta de poupanca e das
Letras Imobiliarias e posteriormente do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de
Servico) criado pela lei de N° 5.107/66.

A crise econbmica dos anos 70 provocou alta inflagdo, desemprego, queda
salarial, gerando um forte desequilibrio econdmico em decorréncia das seguidas
alteracdes nas regras da correcdo monetaria. O Banco Nacional de Habitacdo

(BNH), que tinha como objetivo atingir as classes de baixa renda, aos poucos, foi
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enfraquecendo, deixando de promover uma politica social, passando a cumprir
funcdes somente econbOmicas, cobrando encargos financeiros superiores a
recomposicao salarial, atendendo apenas as classes mais favorecidas.

Segundo Cordeiro Filho (2011), o mercado imobiliario apresentava constantes
aumentos nas prestacdes dos financiamentos por causa da inflacdo, em virtude
disso o governo federal extinguiu apds 22 anos os servicos do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH). A inflagcdo e os problemas sociais decorrentes dos aumentos nas
prestacdes e dos saldos devedores foram os maiores problemas da época. Tudo
entdo que existia de BNH foi encaminhado para a Caixa Econémica Federal (CEF).

Em decorréncia desta crise econdmica e da instabilidade financeira,
cresceram o0s niveis de inadimpléncia do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH),
provocando desequilibrios nas contas, ocasionando déficits econdmicos, que
culminou com a sua extingdo em 1986. Com o decreto de Lei 2.229/86, que
extinguiu o BNH, suas atribuicbes foram transferidas para Caixa Econdmica Federal
(CEF).

A CEF tornou-se o maior agente nacional de financiamento da casa proépria e
financiador do desenvolvimento urbano; incorporou o Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE); passou a administrar o Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS) e outros fundos pertinentes ao Sistema Financeiro de
Habitacéo (SFH).

Nos anos que seguiram, pouco foi feito pelo poder publico para atender as
necessidades habitacionais no Brasil. As classes com poder financeiro mais elevado
buscavam na iniciativa privada meios de adquirir iméveis. A falta de iniciativas
governamentais que promovessem acesso moradia as demais classes sociais, a
crise econbmica e o desemprego aumentaram a ocupacao irregular de periferia,
areas verdes e areas de risco.

Neste contexto, os bancos publicos ndo tinham interesse no mercado
imobiliario, pois as taxas de juros eram muito altas, o que nado favorecia o0s
financiamentos de longo prazo. As vendas focavam nas negociacdes diretas, sem a
necessidade da burocracia e os compradores aprovaram, por estarem traumatizados
com os problemas nas taxas de juros dos financiamentos bancarios.

A situacdo comecou a mudar em 2003 com a criacdo do Ministério das

Cidades e a aprovacédo da Politica Nacional da Habitacdo em 2004, pois o foco era
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ampliar o acesso da populagcdo a moradia, tendo em vista o déficit habitacional
brasileiro. A Politica Nacional da Habitagdo tem como diretriz garantir a populagéo, o
acesso a moradia de forma integrada com a politica nacional de desenvolvimento
urbano.

Com este proposito, foi criado o programa federal “Minha casa Minha Vida”
(2009), oferecendo juros mais baixos e subsidios a familias de baixa renda para a
aquisicdo da casa propria, através da CEF, aumentando significativamente o crédito
imobiliario e impulsionando o setor da construcao civil.

O aumento dos recursos financeiros, a estabilidade econdmica gerada pelo
Plano Real e as leis de protecdo de garantias nos contratos de financiamento,

favoreceram todas as classes sociais.

2.2 POLITICA DE HABITACAO

Até 1964 o governo nao possuia leis consistentes para a area habitacional.
Nesta area criaram o Banco Nacional da Habitacdo e o Sistema Financeiro da
Habitacdo, que foi instituido pelo Fundo de Garantia por Tempo de Servico,
responsavel por aplicar os recursos em habitacdo e infra-estrutura.

Com a extincdo do BNH em 1986, o pais passou por um periodo em que a
guestdo da habitacdo teve pouco enfoque, ndo existindo um planejamento adequado
para estimular o setor da construcdo civil, deixando uma lacuna histérica em seu
desenvolvimento.

O Plano Real foi um importante fator no plano das politicas de
desenvolvimento econdémico do Brasil, principalmente pela estabilizacdo da inflagéo.
Porém ainda era preciso uma medida que visasse o0 desenvolvimento habitacional,
construindo politicas no mercado imobiliario que alavancasse o setor.

Segundo a Constituicdo Federal, através da emenda constitucional de n° 26,
em 14 de Fevereiro de 2000, considera a habitacdo um direito social do cidadao,
com isso a politica habitacional visa promover condicdes de acesso a moradia a
todos.

A Politica Nacional de Habita¢éo, criada em 2004, além de incentivar o crédito

e diminuir a taxa de juros, também tem o compromisso, a adotar medidas para
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ajustar os problemas nos contratos do Sistema Financeiro de Habitag&o, regulando
dessa maneira as condi¢cbes de pagamento dos mutuarios. O poder publico é o
agente indispensavel nesse processo de regulacdo evitando assim a inadimpléncia.

2.3 ESTABILIDADE ECONOMICA

Um pais com a economia estavel proporciona melhores condi¢cdes para os
negocios. O controle de inflacdo, com tendéncia de diminuicdo da taxa de juros, e 0
crescimento do PIB permitiram ao Brasil um cenéario econémico estavel. Esta
estabilidade traz seguranca em relacéo ao futuro e estimula novos investimentos,
bem como, uma previsibilidade com relagcédo as taxas de juros. Poder optar por uma
parcela fixa em um financiamento, com todos os encargos embutidos é um grande
avanco para o pais que presenciou surtos inflacionarios do passado.

Com um nivel maior de confianca, os investidores injetaram recursos,
apostando em novos projetos e no aquecimento do mercado imobiliario. Esta
captacao de recursos so foi possivel devido a estabilidade econémica que o Brasil
conquistou. Diversas empreiteiras lancaram acfes no mercado, obtendo
investimentos destinados a hovos empreendimentos.

Os consumidores foram estimulados a aumentar o consumo de bem, através
de financiamento imobiliario, pois grande parte da populacdo ndo tinha os recursos
necessarios para a compra a vista. Nestes processos de compra, o aumento da

confianca dos adquirentes é fundamental.

2.3.1 Crescimento Econdémico

O crescimento econdémico teve inicio apds a implementacdo do Plano Real,
em 1994, mas os reflexos positivos deste plano econémico comecaram a aparecer
efetivamente a partir do final da década de 90 e inicio dos anos 2000.

Entre o ano de 1995 e 1999, o Brasil enfrentou um periodo de adaptacao dos
agentes ao novo cenario econébmico com inflacdo controlada (TEIXEIRA, 2002).
Apés esta fase de adaptacdo, o pais passou a apresentar crescimento econdmico

constante no periodo que se estende de 2000 a 2008. Somente em 2009 este ciclo
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de crescimento foi interrompido, com a retracdo do PIB em 0,2% em comparagao
com o resultado do ano de 2008. Esta retracdo, no Brasil, foi reflexo da crise
econbmica mundial que atingiu a maioria dos paises em 2008. ApGs a retracao o
Pais voltou ao crescimento do setor nos anos seguintes, conforme os dados do
IBGE.

A taxa de desemprego no Brasil em 2013 foi 5.4%, chegando a patamares
minimos se comparadas aos anos anteriores conforme os dados da Pesquisa
Mensal do Emprego. Esse crescimento do emprego elevou as expectativas das
familias e das empresas, e consequentemente os niveis de consumo e investimento

também foram influenciados positivamente.

2.3.2 Juros

A diminuicdo das taxas de juros representa um estimulo para o consumo em
diversos setores da economia. No setor imobiliario tem gerado um grande impacto
no custo total do financiamento devido aos precos elevados dos imoveis. Portanto,
esta diminuicdo criou condi¢cOes favoraveis para adquirir bens. Na medida, que as
taxas de juros baixam, ocorre a diminuicdo dos encargos financeiros, permitindo
assim o aumento dos prazos e diminui o valor das prestacdes, viabilizando a
aquisicdo no mercado.

Outro ponto importante vinculado a diminuicdo dos juros € o prolongamento
dos financiamentos de longo prazo com condi¢des de financiamento de 300, 360 e

até 420 meses conforme os dados da Caixa Econdmica Federal.

2.4 EXPANSAO DO CREDITO HABITACIONAL

Apés a extincdo do BNH o Brasil passou por um grande periodo sem um
sistema de financiamento imobiliario eficiente nos contratos de compra e venda, mas
0 cenario passou a dar sinais de mudanca a partir da criacdo do Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), pela Lei n°® 9.514 em 1997, que autorizava a securitizacdo dos

créditos e introduziu a alienagéo fiduciaria no mercado imobiliario.
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Pelo contrato de alienag&o fiduciaria, o proprietario de um imdvel
efetuardq, em garantia do respectivo financiamento para aquisi¢cao
desse imovel, a alienacdo em carater fiduciario do imével a entidade
financiadora, transferindo a esta a propriedade fiduciaria e a posse
indireta. Até a liquidagéo do financiamento, o devedor sera possuidor
direto do imovel. Em tais condi¢des, oferecendo garantias firmes aos
investidores e aos financiadores e liberdade de negociacdo entre as
partes interessadas, o SFI representa a efetiva modernizacdo do
mercado imobiliario no Pais (ABECIP, p. 3, 2012a).

A alienacéo fiduciaria proporcionou maior eficacia, em razdo da seguranca na
execucao da garantia. Isso resultou em reducédo significativa da inadimpléncia dos
financiamentos imobiliarios e abriu espaco para aumento da oferta e para reducao
das taxas cobradas. Também foi um instrumento poderoso, capaz de fornecer
informagbes para fins de controle do risco de crédito a que estdo expostas as
instituicbes, constituindo em instrumento para o monitoramento pelo Banco Central

facilitando a provisédo de crédito pelos agentes financeiros.

Seus aprimoramentos possuem O objetivo de trazer mais seguranca e
transparéncia ao mercado de cessao de crédito, reduzindo a assimetria de
informacdes entre 0 cedente e 0 cessionario e abrindo espaco para a expansao
saudavel. A reducédo da inadimpléncia e as mudancas juridicas restabeleceram a
confianga das instituicdes financeiras, esse fator constituiu aspectos relevantes para
a expansao do crédito do setor.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) lancado em 2009 pelo
governo federal, também é responsavel pelo dinamismo da construcdo civil, 0
programa oferece taxa de juros baixa, subsidios e a utilizacdo do FGTS (Fundo de
Garantia por Tempo de Servico) para os financiamentos de empreendimentos
imobiliarios, visando facilitar na aquisicdo de moradia.

Esse crescimento do setor da construcédo civil é reflexo das condi¢cdes de
financiamento mais adequado, aumento da renda populacional e da estabilidade
econdmica, que exercem a funcdo relevante para a expansdo do crédito, que

aumentou o acesso a moradia, diminuindo dessa maneira o déficit habitacional.
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3. REVISAO DA BASE TEORICA

Nesta parte do estudo consta a pesquisa bibliografica realizada, enfatizando
0s aspectos de oferta e demanda, com o objetivo de aprofundar o levantamento do
mercado imobiliario realizado, analisando através de uma perspectiva teérica e

econdbmica.

3.1 MERCADO IMOBILIARIO

Mercado imobiliario € o ramo do comeércio que se dedica a compra e venda de
bens e imoveis. As informacdes correspondentes a esse mercado levam a inUmeras
variaveis, como por exemplo, previsao de precos, negociagao, custos da transacao e
estimativas, entre outras. Rottke (2011) relata que o mercado imobiliario varia de
acordo com certos ciclos econdmicos, que se caracterizam como crises econdmicas
ou mudancas politicas. Por este motivo o desempenho econdémico tem forte
influéncia no setor e, por isso precisa ser considerado na analise para contextualizar
as estratégias e projecoes.

A habitacdo diante da estabilidade econémica do pais encontrou condi¢cdes
favoraveis para o seu crescimento. O aquecimento do mercado de trabalho baixou a
taxa de desemprego e elevou a renda do trabalhador. Esse fator, somado a queda
da taxa de juros, multiplicou a capacidade de financiamento de longo prazo para a
aquisicdo e construcdo de empreendimentos imobiliarios, efeito intensificado com
uma politica de crédito direcionado por parte do governo e programas de obras

publicas e subsidios para o setor (IPEA, 2012).

3.2 COMPORTAMENTO DO CONSUMIDOR NO MERCADO HABITACIONAL

Segundo Carvalho (2007), o comportamento do consumidor pode ser definido
como um conjunto de ac¢des envolvidas, que influencia seu processo de decisao.

Neste sentido é essencial compreendé-lo.
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Os individuos, constantemente, tomam decisdes econdmicas. Decisdes estas,
gue podem provocar impactos no seu estilo de vida (HALL; LIEBERMAN, 2003).

Na busca pela satisfacdo e realizacdo de seus objetivos, os consumidores
encontram limitacfes e restricbes, muitas vezes devido a renda que ndo é suficiente
para a compra do imével (VASCONCELLOS, 2008). A aquisicdo depende da
capacidade de pagamento e das linhas de crédito de financiamento em longo prazo
disponivel, fazendo com que as escolhas ocorram dentro da restricdo orcamentéaria
dos adquirentes (BESANKO; BRAEUTIGAM, 2004).

Com a queda da taxa de juros no financiamento imobiliario, os consumidores
ficam mais dispostos adquirir o imével, elevando dessa maneira sua procura. Diante
deste contexto o preco tende a aumentar, gerando lucros consideraveis para 0s
atuantes no mercado. Em contrapartida quando a demanda diminui, o pre¢co segue a
tendéncia do mercado reduzindo seus valores, criando perdas consideraveis para as
empresas (HALL; LIEBERMAN, 2003).

Pindyck e Rubinfeld (2002) observam que quando ha uma reduc&o no preco
de uma mercadoria, 0os consumidores tenderdo a compra-las mais do que as
mercadorias que se tornaram relativamente mais caras, mas € importante ressaltar,
gue suas escolhas ocorrem de acordo com as suas preferéncias entre optar um bem
ou outro.

De acordo com Silva (2008), para o individuo que deseja adquirir um imovel o
aumento em seu preco torna-se uma dificuldade, ja que é necessario maior volume
de recursos para sua aquisicdo, e nos casos de financiamento é necessario um
prazo maior para pagamento. Portanto, as decises de compra dos consumidores
sdo afetadas por mudancas nos precos e na renda das familias, refletindo na
demanda por bens.

Assim, os consumidores do setor habitacional definem suas escolhas a partir
do conhecimento pessoal do mercado imobiliario, estabelecem padrbes e valores e
orientam-se por experiéncias anteriores. Esses consumidores tém a aspiracdo e
desenvolvem uma imagem de uma adequada situacéo residencial, considerada ideal
dentro das suas capacidades financeiras e ofertas do mercado (OLIVEIRA;
HEINECK, 1998).
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3.3 OFERTA HABITACIONAL

Y

Em geral, pouca atencdo é dispensada a oferta de habitacbes, devido a
hipétese, que a producéo e a oferta, seriam determinada basicamente através da
demanda (LUCENA, 1981), mas compreendendo como é formada a oferta
habitacional, a partir de dados da demanda, possibilita maior entendimento do
mercado de imoveis.

Brandli (2002) aponta o que determina a quantidade de imdveis e as
caracteristicas das habitacBes existentes, esta relacionada ao desenvolvimento
econdmico da cidade em questao.

Maclennan (1991) define a oferta habitacional entre novas construgdes e
vendas do estoque existente, embora a oferta de habitacdes seja motivada pelas
construcbes novas, 0 estoque existente tem um papel importante no mercado
habitacdes. Este autor ressalta que as escolhas e as oportunidades sao
basicamente determinadas dentro de uma oferta no mercado imobiliario local.

Vasconcellos (1996) relata que o dimensionamento da oferta da habitacao
possui uma lacuna a ser preenchida que é a do déficit habitacional resultando na
oportunidade de novas constru¢cdes habitacionais para a resolucdo de problemas
sociais acumulados.

Cabe ressaltar que a quantidade ofertada pode depender de outras variaveis
além do preco, como os custos de producao, incluindo-se salarios, taxa de juros e
custo de matérias-primas (PINDYCK E RUBINFELD, 2002).

3.3.1 A Oferta Sob a Otica de Novos Empreendimentos

A decisdo de construir se d4 em funcdo de uma expectativa de demanda para
o produto a ser construido. Para Lima (1992), esta tomada de decisdo é baseada em
estudos de viabilidade econdmica e em informacdes sobre preco, prazos de venda,
tipologia do empreendimento, bem como caracteristicas de localizacdo, fontes de
financiamento e seus custos. Estas informacdes sdo buscadas principalmente nas
estatisticas oficiais, nos contatos com os 6rgaos publicos, agentes financeiros e nas

pesquisas de mercado.
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Os prazos de comercializacdo podem ser estimados a partir de taxas de
velocidade de vendas, levantadas em 0rgdos locais que realizam as pesquisas
mercadologicas da oferta e 0 acompanhamento das vendas (BALARINE, 1997).

O produto ofertado deve atingir os segmentos da demanda com diferentes
projetos, exigindo assim, uma andlise cuidadosa de mercado. O autor Balarine
(1997), sugere que as analises de mercado sejam conduzidas com a possibilidade

de um ou mais cenarios, incluindo analises de sensibilidade na tomada de decisao.

3.3.2 Oferta de Crédito Habitacional

O crédito habitacional & de fundamental importancia na aquisi¢cdo de imoveis
para grande parte da populacdo, que ndo dispdem de recursos financeiros para o
pagamento a vista, levando em consideracdo que o valor unitario dos bens é

elevado em relacdo a renda dos consumidores.

A expansdo no mercado imobiliario € causada pelo crédito. Um
aumento no crédito proporciona um maior nivel de atratividade do
setor. [...] E um negdcio onde tanto o empreendedor precisa de um
elevado volume de recursos, quanto o comprador para adquirir o
imovel. [...] Em funcd@o da queda da taxa de juros a poupancga ficou
atrativa, sendo assim os bancos puderam ampliar o volume de crédito
imobiliério.

Neste contexto as instituicbes financeiras que oferecem financiamento
imobiliario, desempenham um papel importante no mercado: tanto do lado da oferta,
pois permite uma producdo maior, como também do lado da demanda que é
facilitado pelas condi¢des de crédito (BRANDLI, 2002). Passarelli (2013) nos reforca
sobre 0os motivos que influenciaram o aumento do crédito.

Varios fatores contribuiram para o crescimento do crédito imobiliario:
a estabilidade econdmica, combinada com a manutencéo do emprego
e da renda, a alienacdo fiduciaria, que trouxe maior celeridade na
execuc¢do da garantia, reduzindo significativamente a inadimpléncia,

estimulando os bancos a aumentarem a oferta, os prazos e a
reduzirem as taxas de juros passarelli( 2013, p.1)
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3.4 DEFICIT HABITACIONAL

Para Vasconcellos (1996), as necessidades habitacionais podem ser
estudadas pela otica do déficit habitacional. A definicAo mais comum de déficit
habitacional € a falta de moradias para as pessoas ou familias que necessitam de
habitacdo. Porém sO este dado é insuficiente na formulacdo de paréametros para
subsidiar politicas habitacionais. Desse modo, é importante um aprofundamento
conceitual que represente a configuracdo econdmico-social e espacial da caréncia
de habitagc&o no Brasil.

Segundo Castelo e Garcia (2006), o déficit habitacional é a caréncia de
moradias de uma determinada sociedade, mostrando a parcela da populacdo que
necessita de habitagéo.

Um estudo da Fundacdo Getulio Vargas (2013) apontou que em 2012 a
caréncia de moradias no Brasil atingiu a marca de 8,0 milhdes de unidades

habitacionais, representando um déficit relativo de 14,6% da populag&o nacional.

3.5 DEMANDA HABITACIONAL

O conceito de demanda € definido como a quantidade de bem ou servi¢o que
0 consumidor almeja adquirir em certo periodo (Mankiw, 2001). A fim de

compreender a demanda, Vasconcellos (2008) caracteriza como:

Demanda (ou procura) é a quantidade de determinado bem ou
servico que os consumidores desejam adquirir, num dado periodo.
Assim, a demanda é um desejo, um plano. Representa 0 maximo que
0 consumidor pode aspirar dada sua renda e os pre¢cos no mercado
(VASCONCELLOS, 2002, p. 49).

Segundo Ferreira (2004) os fatores que influenciam na demanda habitacional

séo:
a) CRESCIMENTO DEMOGRAFICO: modificacdes demogréaficas produzem
impactos no mercado habitacional, com os padrées do crescimento da populacéo

gerando mudancas na demanda por residéncias.
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b) PRECO DAS RESIDENCIAS: O preco das residéncias forma-se pela relacdo de
oferta e demanda, buscando equilibrio. Quanto mais baixo o pre¢o, maior a
guantidade demandada e menor a quantidade ofertada.

c) RENDA FAMILIAR: A habilitagdo é considerada um bem de necessidade vital
para a populacdo, porém para atender essa demanda € necessario que 0O
consumidor possua disponibilidade financeira compativel.

d) DISPONIBILIDADE DE CREDITO: O crédito imobiliario possibilita o
financiamento de casas e apartamentos. As facilidades de crédito levam os
consumidores a tentacdo de uma melhoria imediata do padrédo de vida, dado o
imediatismo do consumo a crédito.

Segundo Givisiez (2004), as classes de baixa renda constituem a maior
demanda imediata por iméveis, entretanto ha dificuldades em tornar esta demanda
efetiva, devido a estrutura de renda destas classes, o que dificulta o acesso aos

financiamentos.

3.6 CONCEITO DE BOLHA IMOBILIARIA E A CRISE AMERICANA

As bolhas imobiliarias, de acordo com Keiserman (2009), podem ser
classificadas de acordo com o modo que ocorre o distanciamento dos precos com o
mercado eficiente. Porém, a cada etapa da expansdo da economia, gera-se nova
onda de expectativas positivas nos investidores, os quais se animam de tal forma
gue a especulacdo e situacdes positivas de mercado levam a economia a um
“boom” de investimento (MINSKY, 1986).

A instabilidade do mercado acontece quando o fluxo de renda esperado é
inferior a necessidade de recursos para honrar os compromissos financeiros. Isto
ocasiona queda bruta dos precos (MINSKY, 1986). Outro fator que pode a afetar o
preco dos iméveis no longo prazo € a possibilidade de um “boom” imobiliario,
alavancando o0s precos que ocasionam numa supervalorizacdo dos imoveis,
resultando em uma reducao drastica na demanda e consequentemente imploséo de
uma bolha imobiliaria.

Segundo Ferrari Filho e Paula (2008), a fragilidade financeira, a instabilidade

€ a propensao a crises que apresentam as economias em expansao, associam-se a
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postura especulativa e empréstimos de alto risco que corroem aos poucos as
margens de seguranca de bancos e empresas com o0 aumento do endividamento em
beneficio do crescimento dos lucros.

Para Furtado (1987), as instituicdes bancarias devem ser sempre mantidas
sobre forte regulamentacédo e fiscalizagdo, pois grande parte do dinheiro que
emprestam nao lhes pertence. A crise econdmica mundial de 2008-2009 traz os
Estados Unidos e suas instituicdes financeiras, associada a uma crise de crédito
ocasionada por falta de supervisdo bancaria.

Um dos principais instrumentos do mercado nos Estados Unidos é o sistema
de hipotecas, que consiste em empréstimos a terceiros para a aquisicdo de
propriedades imobiliarias, onde bem serve como garantia destes empréstimos. A
articulacdo entre as inovacdes financeiras nos contratos hipotecarios e nos
processos de securitizagcdo possibilitaram uma expansdao do sistema de
financiamento residencial norte-americano, contudo, opera¢cfes associadas a
elevados niveis de risco.

Assim, a partir do comeco de 2006, o mercado imobiliario americano passou a
emitir sinais de encolhimento, nos pre¢cos e nas quantidades, com fragilidade dos
instrumentos e estruturas financeiras, elevado risco e baixa capacidade de fornecer
liquidez. Dada a integracdo entre os diferentes segmentos de mercado, a crise
iniciada no mercado de hipotecas espalhou-se rapidamente para diversos
segmentos do mercado financeiro gerando a chamada “bolha imobiliaria” (Cintra,
2007).

3.7 FORMACAO DE PRECO

Conforme Silva (2008) a teoria dos precos dos imdveis habitacionais pode ser
dividida em dois momentos: o primeiro relacionado a aspectos microeconémico
como principais responsaveis pela variacdo dos precos (localizacdo,
comportamento, caracteristicas do imoével, etc); ja em um segundo momento tem-se
uma visdo macroecondmica analisando as varidveis como taxas de juros, nivel de

renda e investimento, relacionando seus impactos no comportamento dos precos.
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A oferta de iméveis apresenta grande diversidade nos pregos, pois possuem

diferencas que interferem diretamente em seu valor de mercado. Nos aspectos

microecon6micos envolvem desde a localizacdo até a infra-estrutura do imoével.

Alguns fatores macroecondmicos podem influenciar na determinagdo do

preco da habitacdo, podendo pressionar a demanda ou a oferta causando

desequilibrio nas curvas e alterando o preco de equilibrio do mercado. Os principais

fatores, segundo Sandroni (1999), que podem pressionar esse desequilibrio séo:

a)

b)

Produto Interno Bruto (PIB) refere-se ao valor agregado de todos os bens
e servicos finais produzidos dentro do territério econémico de um pais,
independentemente da nacionalidade dos proprietarios das unidades
produtoras desses bens e servicos.

Renda per capta € um indicador utilizado para medir o grau de
desenvolvimento de um pais, obtido a partir da diviséo da renda total pela
populacdo. Embora util esse indice ofereca algumas desvantagens, pois,
tratando-se de uma média, esconde as disparidades na distribuicdo da
renda.

O crédito imobiliario possibilita o financiamento de casas e apartamentos.
Envolve pouco risco, pois na maioria dos casos o proprio imovel é garantia
do empréstimo, sob forma de hipoteca. Nos casos de recessao prolongada
ou de depressao econdmica, no entanto, a tendéncia € de inadimplemento

generalizado, o0 que acaba por agravar a crise.
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3.7.1 Precos Hedo6nicos do Mercado Imobiliario

Um imo6vel pode ser representado por um conjunto de atributos intrinsecos e
extrinsecos. Os intrinsecos relacionam-se ao imével propriamente dito: nimeros de
dormitorios, metragem, etc. Os extrinsecos referem-se as caracteristicas que
condicionam o ambiente do local do imével: bairro, existéncia de facilidades etc. Os
consumidores maximizam sua satisfacdo a partir da escolha de atributos no
mercado, em decorréncia daquilo que entendem como sendo de maior utilidade para
si, sem ultrapassar a sua restricdo orcamentéaria (PINDYCK E RUBINFELD, 2002).

A estrutura de precos do mercado imobilidrio passa a ser analisado sob a
otica de modelos hedbnicos, que estimulam o preco de uma determinada unidade
pelas caracteristicas por ela apresentada e ndo unicamente e exclusivamente pelo
custo da construcao (LEEUW, 1993).

Por este motivo as politicas de desenvolvimento urbano devem levar em
consideracdo que os consumidores se preocupam em como irdo usufruir dos bens

gue adquirirem.
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4. O MERCADO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE

A estabilidade econdbmica de um pais é necessaria para 0 crescimento e
manutencdo das politicas habitacionais, tanto por conta do fortalecimento de uma
demanda que tenha condi¢des financeiras para aquisicdo de imével, como também
para consolidacdo das estratégias das empresas da construcdo civil, que
necessitam de um ambiente econdmico favoravel para atuar no mercado imobiliério.

A situacdo da economia do Brasil ofereceu condi¢cdes de crédito suficiente
para ampliar o nivel de producdo de lancamentos de imoéveis na capital. Vale
lembrar que em 2009 foi lancado o Programa Minha Casa Minha Vida, a politica
habitacional mais importante desde o término do Banco Nacional de Habitacdo em
1986.

Entender a logica do comportamento imobiliario no Brasil nos da subsidios
para compreender o mercado da cidade de Porto Alegre, do ponto de vista do
econdmico e das politicas de incentivo ao créedito.

Segundo os dados do Censo do IBGE (2010) a populacdo de Porto Alegre
apresenta 1.409.351 habitantes com estimativa de 1.472.482 habitantes em (2014),
a capital do Rio Grande do Sul aparece na décima posicdo no ranking das maiores
cidades do Brasil e apresenta 0 sétimo maior PIB (Produto Interno Bruto) do pais no

valor aproximado de R$ 43 Bilhdes.

4.1 COLETA DE DADOS

Para analise do mercado de imoveis foi utilizado o Censo do Mercado
Imobiliario de Porto Alegre, produzido pelo departamento de economia e estatistica
do SINDUCON-RS, que realiza levantamentos do comportamento no municipio
desde 1998, mantendo atualizadas as informacdes do setor na capital gaucha. Este
censo vem sendo elaborado com o objetivo de dimensionar a oferta e a demanda de
imoOveis e para subsidiar o processo decisoério dos empresarios do setor imobiliario.

No ultimo censo divulgado com dados até agosto de 2013, percebe-se que a
capital possui 361 empreendimentos em um total de 180 empresas que corresponde

a 8.291 unidades em oferta, totalizando 820.521m2. Observa-se que ha um grande
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crescimento nos imdveis ofertados nos anos de 2013/2010 e 2013/2011, porém
entre 2013/2012 percebe-se uma leve queda das unidades ofertadas. Isto significa
gue houve um equilibrio de mercado diante da demanda existente.

O mercado em Porto Alegre vem apresentando uma reducdo no numero de

empresas nos ultimos quatro anos, pode-se deduzir que houve uma concentracdo

nas empresas maiores.

Tabela 1 - Estrutura do Mercado nos Ultimos Quatro Anos

Ano 2010 2011 2012 2013

N° Empreendimentas 342 354 333 361
N° Empresas 195 193 182 180
N° Imdveis em Oferta 5.679 6.573 8.423 8.201
Média de Empreendimentos por Empresa 1,75 1,83 1,83 2,01
Média de Imdveis por Empreendimento 16,61 18,57 25,29 22,97
Média de Imdveis por Empresa 29,12 34,06 46,28 46,06
Area total em oferta (m?) 675435 710.205] 761.279] 820521
Area média total (m?) 118,94 108,05 127,52 127,13
Area média privativa (m?) 82,83 83,83 76,25 78,87
Area Média por Empresa (m?) 3.463,77 367982 4.18285| 455845

Fonte: DESSINDUSCON-AS

Com base no comportamento dos consumidores que estao buscando além da
moradia uma infra-estrutura que satisfaca seu estilo de vida, nota-se um aumento da
area total dos empreendimentos, pois as empresas buscam atender as expectativas
dos compradores com areas de lazer (piscinas, quadra de esportes, playground,

etc.).

4.2 OFERTA DE IMOVEIS NOVOS EM PORTO ALEGRE

Nos ultimos anos com a estabilidade econémica, o mercado imobiliario
apresentou forte crescimento gerando o chamado “boom imobiliario”. A cidade de
Porto Alegre por ser uma economia de grande importancia nacional acompanhou
este desenvolvimento.

Com o cenario econbmico favoravel, verificou-se uma grande mudanca no

rumo do mercado imobiliario da cidade, que aceleraram os investimentos, gerando



32

um significativo aumento no namero total no lancamento de imoveis. Conforme a

tabela abaixo:

Tabela 2 — Estagios da construcéo

Estagio da construcao

Concluidas Em Obra Na Planta Total
Ano Unidades % Unidades % Unidades % Unidades
2003 983 18,99 3.513 67,86 681 13,15 5.177
2004 1.185 18,45 4.083 63,58 1.154 17,97 6.422
2005 1.367 21,09 4.186 64,58 929 14,33 6.482
2006 1.484 27,51 2.848 52,79 1.063 19,7 5.395
2007 1.215 22,16 3.013 54,95 1.255 22,89 5.483
2008 841 12,73 3.511 53,16 2.253 34,11 6.605
2009 652 10,39 4.165 66,39 1.457 23,22 6.274
2010 407 7,17 3.475 61,19 1.797 31,64 5.679
2011 433 6,59 5.139 78,18 1.001 15,23 6.573
2012 664 7,88 4.237 50,3 3.522 41.81 8.423
2013 531 6,4 5.726 69,06 2.034 24,53 8.291

Fonte: SINDUSCON-RS — Adaptado pelo autor

Das unidades ofertadas em 2013, 6,40% representa as unidades concluidas,

69,06% esta na fase em construcao e 24,53% representa imoveis na planta. Esses
dados apresentam a desenvoltura do mercado da construcdo civil, na qual séo
vendidas praticamente todas as unidades antes mesmo de ficarem prontas. Outro
ponto a destacar sdo as oscilacBes entre os imdveis na planta e em obras que
geram o ajuste do mercado: quando ocorre o0 crescimento das iméveis na planta, o0s
imOveis em obras possuem uma reducéao, e vice-versa.

Nos anos de 2013/2009 ocorreram mudancas significativas no desempenho
do mercado imobiliario de Porto Alegre, com crescimento de 37,50% das unidades
em obra, enquanto os iméveis na planta obtiveram crescimento semelhante 39,60%.
Conforme o site do SINDUSCON-RS pode-se observar as dificuldades enfrentadas
neste ramo:

O setor da construcao civil enfrenta algumas dificuldades em funcéo

do avan¢o muito rapido no niumero de novos empreendimentos em
um espaco de tempo muito curto. Uma vez que pode haver
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dificuldade para atender a demanda de todos os langamentos de
imoveis, seja, na planta, em obras ou concluidos (SINDUSCON-RS).

Diante disto as empresas do setor imobiliario reagiram a demanda por

habitac6es novas, com uma série de langcamentos na planta, mas em contra partida

enfrentou problemas em satisfazer uma demanda por unidades prontas conforme

verifica-se na tabela 2.

4.2.1 Oferta de Imdveis por Tipologia

A tabela 03 demonstra informacdes sobre a oferta de iméveis de acordo com

sua tipologia.

Tabela 3 - Nimero de Unidades em Oferta por Tipo

Evolugao da distribuicao da oferta
TIPOS 2010 2011 2012 2013
unidades | % |unidades | Yo unidades | Yo unidades | Yo
Apt  JK 0 0,00 0 0,00 28 0,33 10 0,12
1 Dorm. 219 3,86 202 3,07 275 3,26 316 3,81
2 Dorm. 2.341 41,22 3.016 4588 3773  4479|  3.780 45,59
3 Dorm. 2111 37,17 2.443 37,17 3470  41,20| 3.024 36,47
4 Dorm. 104 1,83 108 1,64 106 1,26 137 1,65
Subtotal 4.775 84,08 5.769 87.77 7652  9085| 7.267 87.65
Casa 2 Dorm. 93 1,64 72 1,10 53 0,63 52 0,63
3 Dorm. 316 5,56 324 4,93 192 2,28 250 3,02
4 Dorm. 88 1,55 33 0,50 24 0,28 24 0,29
Subtotal 497 875 429 6.53 269 3,19 326 393
Cob. 1 Dorm. 4 0,07 1 0,02 1 0,01 1 0,01
2 Dorm. 5 0,09 4 0,06 11 0,13 20 0,24
3 Dorm. 42 0,74 30 0,46 28 0,33 43 0,52
4 Dorm. 10,02 1 0,02 0 0,00 0 0,00
Subtotal 52 0,92 36 0.54 40 0.47 64 0.77
Flats 0 0,00 5 0,07 2 0,02 4 0,05
Salas/Conj. 290 5,11 246 3,74 357 4,24 514 6,20
Lojas 12 0,21 29 0,44 8 0,09 15 0,18
OQutros 53 0,93 59 0,90 95 1,13 101 1,22
Total 5.679 100| 6.573 100 8.423 100| 8.291 100
Fonte: DEE/SINDUSCON-RS
Os imoveis residenciais representam 92,40%, sendo 87,65%

de

apartamentos. Este fator deve-se a verticalizacdo de condominios, que permite a

construcdo de uma maior quantidade de unidades na utilizacdo do solo. Portanto, a

representacdo do percentual da oferta dos apartamentos serd dado destaque na

andlise de seus indicadores.



34

Os dados mostram que de 2010 a 2013 houve crescimento nos imoveis de
um e dois dormitorios. A compra deste tipo de imodvel foi favorecida pelo Programa
Federal Minha Casa Minha Vida, que € o foco do programa. Outro fator a destacar é
percentual na oferta dos imoéveis novos, privilegiando o langcamento de apartamentos
de dois dormitérios e os apartamentos de trés dormitérios, que juntos representam
82,60% do total da oferta. Os imoOveis de trés dormitorios visam atender a demanda
de compradores que ja possuiam habitacdo e buscam outro imével que atenda suas

novas necessidades.

4.2.2 Oferta de Iméveis Por Faixa de Valor

O gréafico mostra o enquadramento das ofertas dos imoveis novos de Porto
Alegre por faixa de valor. A maior proporcao do estoque de imoveis novos na cidade
esta na faixa de R$ 125.942,40 até 377.877,20. Vé-se que esta faixa mantém-se
com prioridade por se manter em patamares acima de 40% entre os anos de 2010-
2013

Ja os imdveis na faixa de prego até R$ 125.942,40 em 2010, representava
15,98% diminuindo esse percentual significativamente no decorrer dos anos, até
chegar em 2013 com apenas 2,41%. A diminuicdo da oferta dos imoOveis de menor
valor pode ter sido acarretada pela elevacdo dos custos da construcao civil,
desinteresse das empresas construtoras pelo baixo lucro auferido ou um aumento
significativo de precos elevando o preco das habitagdes.

A oferta de imdveis de alto valor se deu em menor grau quando comparado
com outras faixas de preco, variando ao longo dos anos entre 2% a 13%. Levando
em conta as 3 Ultimas faixas de valor entre as 7 apresentadas, a que apresentou
maior oscilag&o, foi a faixa entre R$ 601.724,20 até 1.091.500,80. E compreensivel
gue a representatividade ndo seja tao significativa frente a outras faixas, pois sua
demanda é reduzida, pois apenas uma pequena parcela da populacédo possui renda

compativel para sua aquisicao.



Tabela 4 — Valor dos Imdveis

2010 2011 2012 2013
Valor em R$|Unidades % Unidades % Unidades| % |Unidades| %
até 826 15,98 577 9,38 496 6,59 183 2,41
125.942.40
125.942,40 1.148 22,22 1.907 31,02 1.279 16,99 1.842 |24,27
até
237.891.20
237.891,20 1.490 28,83 1.744 28,36 2.616 34,75 1.797 |[23,68
até
377.877.20
377.877,2 1.010 19,55 1.139 18,36 1.957 26 2.259 [29,77
Até
601.724.80
601724,8 até 442 8,55 459 7,47 791 10,51 940 12,39
1.091.500,80
1.091.500,80 122 2,36 132 2,15 182 2,42 216 2,85
até
1.441.340,80
acimade 130 2,52 201 3,27 207 2,75 352 4,64
1.441.340,80
Subtotal 5.168 100 6.149 100 7.528 100 7.589 100
Informaram 5.168 91 6.149 93,55 7.528 89,06 7589 91,53
Nao 511 9 424 6,45 925 10,94 702 8,47
informaram
Total 5.679 100 6.573 100 8.453 100 8.291 100

Fonte: SINDUSCON-RS — Adaptado pelo autor

4.3 COMERCIALIAZACAO DE IMOVEIS NOVOS EM PORTO ALEGRE
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A busca da realizacdo do sonho da casa propria mostra-se uma realidade nos

tltimos anos, aumentando significativamente a procura de habitacfes do segmento.

O aquecimento do mercado imobiliario possibilitou, durante algum tempo, reduzir

significativamente o0s estoques, comercializar as unidades na planta ou em

construcdo, gerando um sucesso para 0s negocios imobiliarios.

A vontade de conquistar a prépria moradia em todas as classes sociais, assim

como a busca por melhores condi¢Bes do atual imével por outro que satisfacam as

vontades do adquirente s&o extremamente relevantes para fortalecimento da

economia do mercado.
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Analisando o comportamento da comercializagdo de imdveis novos praticados
no mercado de Porto Alegre entre Nov/2008 a Out/2013 com base nos dados de
vendas, apurados e divulgados na pesquisa do SINDUSCON-RS, percebemos as

oscila¢des anuais da velocidade das vendas do periodo conforme tabela 5.

Tabela 5 — Variagao percentual de vendas por Ano

Ano Percentual de variacao
2009
2010 44,66
2011 -26,86
2012 -23,21
2013 51

Fonte: SINDUSCON-RS 2013, adaptado

Verifica-se que o ano de 2010, época do aquecimento de mercado,
estimulado pelo programa Minha Casa Minha Vida, apresentou maior média de
vendas aumentando 44,66% em relacdo ao ano anterior. Ap0s o apice de vendas
em 2010, o mercado apresentou uma ligeira queda, voltando a crescer em 2013. Tal
situacdo alinha-se ao comportamento das variaveis econdémicas consideradas

anteriormente.

4.4 DISTRIBUICAO DA OFERTA POR BAIRROS

O principal motivo para o crescimento da oferta em alguns bairros da capital €
a escassez de grandes terrenos para construcdo, especialmente em regifes
préximas ao centro da cidade. Adaptando-se a bairros de grande potencial e com

areas disponiveis para construcao.
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OFERTA POR BAIRRO
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Em dez bairros estdo concentrados 51,37% dos imoveis de unidades em
oferta, isto representa 4.259 unidades distribuidas em 141 empreendimentos, que
corresponde a 39,06% do total de empreendimentos. Os seis bairros de maior
concentracdo de oferta sdo: Petropolis, Jardim Carvalho, Jardim Itu Sabara, Passo
da areia, Nonoai e Azenha.

O bairro Petrépolis possui uma area superior a todos outros bairros proximos,
apresentando grande estrutura econémica, localizada proximo a shopping, escolas,
farmacias, etc. O bairro Jardim Carvalho é digno de estratégias de venda das
empresas da construcdo civil, pois é localizado préximo a uma das maiores
universidades do Brasil a Pontificia Universidade Catélica (PUCRS).

O Jardim Itu-Sabara possui caracteristicas residenciais, e dispde
de comércio e servicos, como farmacias, mercados e rede escolar. As opc¢des
de lazer sdo variadas; no bairro ha a sede campestre do Servico Social do
Comeércio (SESC).


http://pt.wikipedia.org/wiki/Com%C3%A9rcio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Servi%C3%A7os
http://pt.wikipedia.org/wiki/Farm%C3%A1cia
http://pt.wikipedia.org/wiki/Mercado_(com%C3%A9rcio)
http://pt.wikipedia.org/wiki/Lazer
http://pt.wikipedia.org/wiki/Servi%C3%A7o_Social_do_Com%C3%A9rcio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Servi%C3%A7o_Social_do_Com%C3%A9rcio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Servi%C3%A7o_Social_do_Com%C3%A9rcio
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A concentracéo da oferta do bairro Passo da Areia constitui-se uma tendéncia
da valorizagdo da zona leste, resultado do processo de desenvolvimento de
investimentos publicos na regido como via de acesso, linhas de transporte publico e
privado, construcdo de shoppings, lojas de alto padréo, escritorios, etc.

A partir da criacédo da terceira perimetral, que facilitou o acesso as regides em
seu entorno, o bairro Nonoai passou a ser visto como uma Opg¢ao para novos
empreendimentos imobiliarios, pois se localiza préximo ao centro de Porto Alegre e
possui varias linhas de 6nibus e lotacdo. Por ultimo a Azenha, que além de uma

area residencial possui uma grande variedade de comércio.
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5. ANALISE E INTERPRETACAO DOS RESULTADOS

A partir dos dados apresentados sobre o mercado imobiliario de Porto Alegre
esta sec¢do ira analisar, com base na teoria econdmica, seu comportamento nos
ultimos anos. Objetivo € examinar os dados para descobrir até que ponto é coerente

com as relacdes econémicas sugeridas pelas teorias.

“A analise tem como objetivo organizar e sumarizar os dados de tal
forma tal que possibilitem o fornecimento de respostas ao problema
proposto para a investigacdo. Ja a interpretacdo tem como objetivo a
procura do sentido mais amplo das respostas. O que é feito mediante
sua ligacdo a outros conhecimentos anteriormente obtidos”. (GIL,
2008, p.156)

5.1 COMPORTAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE DO
PONTO DE VISTA DA TEORIA DA OFERTA E DEMANDA

Investigar as especificidades do setor imobiliario € uma tarefa que desenvolve
um complexo sistema de interligagcbes e compreensao das logicas responsaveis,
pois 0 aumento da oferta habitacional é representado pelo impulso dindmico da
demanda, o que reflete em seu desenvolvimento de mercado, gerando beneficios
tanto para as empresas que atuam no setor, como também para o consumidor.

A demanda habitacional nos ultimos anos sofreu grande influéncia de fatores
econdmicos levando ao periodo de grande crescimento do setor. Segundo Ferreira
(2004) os fatores responsaveis que favorecem o aumento de demanda sao:
crescimento demogréfico, preco dos imoveis, renda familiar e disponibilidade de
credito.

Outro fator responsavel pelo crescimento do mercado é a diminuicdo da taxa
de juros, que influéncia nos custos envolvidos das transacfes, assim como uma
maior disponibilidade do crédito, que sédo fatores determinantes na oferta
habitacional (PINDYCK e RUBINFELD, 2002). Deve-se analisar também, o déficit
habitacional da cidade em questdo, pois isso reflete em uma futura demanda
imediata.

As politicas publicas apresentadas no trabalho, tem como foco preencher a

lacuna do déficit, ofertando moradia, as familias de baixa renda, com subsidio e a
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preco menores (Vasconcellos, 1996), porém com o0 crescimento dos valores no
mercado imobiliario de Porto Alegre essa lacuna permaneceu.

O comportamento do mercado habitacional € assumido na literatura como
reflexo da economia local, num constante processo de ajuste diante das mudancas
econbmicas. Portanto os investimentos no mercado imobilidrio exigem a analise
conjunta de varidveis, tais como: oferta, demanda, precos e condi¢cbes de
pagamento, a fim de prever velocidades de vendas futuras.

5.2 ANALISE DE EQUILIBRIO ENTRE OFERTA E DEMANDA

A demanda é considerada como responsavel pelas alteracdes nos precos das
habitagbes, que por sua vez, dependem da disponibilidade de crédito, renda e
preferéncia do consumidor (PINDYCK E RUBINFELD, 2002).

Entretanto, os lancamentos de imodveis na planta, podem alterar
significativamente a oferta local em um espaco curto de tempo, mesmo que esta
oferta seja uma promessa de um imovel pronto. Portanto, novos langcamentos em
planta poderiam captar excessos de demanda, ou uma demanda néo satisfeita pelos
imoveis prontos a venda (MACLENNAN, 1991).

Adequar a demanda a oferta, ou ao contrario, envolve elevado numero de
variaveis de dificil determinacdo sendo, que o fator tempo pode atuar como método
regulador de equilibrio ao longo prazo. Entender como os precos e quantidades
variam de acordo com as alteracbes na demanda, é outro ponto a observar nas
analises de equilibrio, visto a heterogeneidade das unidades habitacionais

existentes.

5.3 EXPANSAO DO MERCADO DE PORTO ALEGRE SOB A OTICA DO
COMPORTAMENTO DO CONSUMIDOR

O mercado imobilidrio em Porto Alegre direcionou sua oferta em pontos
estratégicos, de acordo com as caracteristicas apresentadas nos bairros (LEEUW,
1993). A area central concentra os locais de trabalho e lazer, porém, as

possibilidades de expansédo sdo muito baixas. Com a saturacdo do Centro e seu
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entorno, o crescimento se voltou para lugares que apresentam grande infra-
estrutura. A localizacdo e o0s beneficios que os bairros proporcionam, sao
diferenciais no momento da escolha do consumidor (HALL; LIEBERMAN, 2003).

As empresas do setor vém buscando investir em locais de maior
concentracdo de pessoas e espacos. Essas regides, mais afastada da regiédo
central, permitem a aquisicdo a um preco menor. Assumindo a hipétese que as
escolhas do consumidor séo racionais, ele determina a escolha, que maximiza sua
satisfacdo e que permita que ele viva dentro de sua restricdo orcamentaria
(BESANKO; BRAEUTIGAM, 2004).

5.4 ANALISE DOS RISCOS DO MERCADO IMOBILIARIO

Ao falar de risco, o assunto “bolha imobiliaria” sempre ganha énfase, isto
acontece devido as consequéncias de sua formacdo, essa especulacdo vem
ganhando destaque diante do mercado acelerado de imoéveis, tornando um dos
assuntos mais comentados por economistas, analistas de mercado e potenciais
compradores. Alguns afirmam que o mercado passa por uma “bolha imobiliaria”,
outros descartam essa possibilidade. De fato, os precos dos imdveis tiveram
crescimento acelerado.

O estouro da bolha nos Estados Unidos em 2008 ainda deixa muita tenséo.
Supbe-se que a causa do estouro da bolha tenha sido o excesso de crédito e a
grande especulacdo no mercado imobiliario na época. Nos Estados Unidos as
transacbes eram feitas pelos bancos sem cuidados maiores com garantias de
pagamento. Os valores eram flutuantes, ou seja, se o valor do imovel subisse, a
parcela acompanhava esse aumento.

Os principais pontos de alerta sdo o nivel atual de comprometimento de
renda, que vem aproximando de uma zona mais critica, e a valorizagdo dos imoveis,
na qual os precos cresceram o dobro da velocidade do crescimento da renda
familiar. Outros pontos que podem levar a formacdo de crises imobiliarias € o
excesso da concessdo de crédito e o aumento na taxa de desemprego, pois 0

aumento do desemprego acarreta alto risco de inadimpléncia.
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A taxa de desemprego no Brasil vem apresentando taxas de menor
relevancia, com indices muito baixos. O mercado imobiliario brasileiro é cauteloso,
possuindo um sistema de financiamento habitacional rigoroso quanto a liberagdo do
crédito. Suas prestacdes possuem taxas pré-fixa em seus valores, podendo ter uma
corre¢do anual de acordo com clausulas do contrato. O imével adquirido por
financiamento ndo poderd ser financiado novamente antes de sua quitacdo junto a
instituicao financeira.

Portanto, em Porto Alegre vem ocorrendo uma desaceleracéo dos precos dos
imoéveis, tal fato pode ser considerado um ajuste normal de mercado, descartando,
através dos dados analisados, a formacédo da “bolha imobiliadria” na capital do Rio
Grande do Sul.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Este estudo apresentou o desenvolvimento historico habitacional brasileiro, de
forma a entender como se estabeleceu o mercado atual. Verifica-se que ao longo da
histéria 0 setor imobiliario teve pouca atencdo por parte dos governos, devido a
instabilidade econdmica, que o pais apresentava, mas com 0 cendrio econdmico
favoravel, foram criadas politicas publicas com o objetivo de atender a demanda
reprimida existente.

Analisando o mercado imobiliario de Porto Alegre, percebe-se que seu
desenvolvimento acompanhou o crescimento brasileiro no setor, estimulado por
politicas governamentais, fatores socioecondmicos como expansao da renda, queda
da taxa de juros e estabilidade econémica.

A expansdo do crédito foi outro fator responsavel pelo crescimento da
demanda, ocorrendo uma maior procura por habitacdo, diminuindo
significativamente o numero de oferta de imoveis concluidos, como resposta ocorreu
0 aumento na quantidade de imdveis na planta e em obras.

Conforme salienta Pindyck e Rubinfeld (2002), o comportamento do
consumidor € dependente da restricdo do orcamento: eles precisam pagar precos
pelos bens e servicos que compram; e possuem fundos limitados para gastar. Entre
estas questdes, 0os agentes econdmicos escolhem diferentes combinacfes de bens,
considerando o orcamento limitado e as suas preferéncias.

A evolucdo no preco dos imoveis na cidade de Porto Alegre foi influenciada
por um periodo de alta demanda, que desencadeou a alta nos precos do setor e que
nos ultimos anos vem diminuindo.

Portanto, o estudo mostra que esse equilibrio de mercado esta se
aproximando, visto que o comportamento esta se adaptando hoje a uma demanda
moderada, ap0s um crescimento acelerado nos anos anteriores. Espera-se que o
mercado ao poucos restabeleca o equilibrio nas relacbes de oferta e demanda, o
gue parece ja estar ocorrendo com base nos dados verificados.

Contudo, espera-se que os resultados alcancados sirvam de estimulo para
novos trabalhos, devido a heterogeneidade, pois como foi visto ha muitos fatores
que influenciam o mercado imobiliario, tais como: renda, preco, preferéncia do

consumidor, facilidade de crédito, economia, entre outros.
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