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RESUMO

O indice de Velocidade de Vendas (IVV) é hoje ura thalicadores de comportamento do mercado imaioilém maior importancia, pois reflete a
liquidez das unidades habitacionais més a méspspneseu resultado é expresso em percentual dadesi vendidas no periodo. E de interesse dos
empreendedores para planejar um novo empreendipgamolastro em informagdes de pesquisa suficigraestal o propoésito. O trabalho teve por
objetivo desenvolver o indice para a cidade de &a$caplicado a unidades habitacionais em edifids dados para o célculo dependem
exclusivamente dos atuais empreendedores queypareg, usufruem do resultado calculado. A metaialpara obtencéo do indice foi adaptada a
partir do sistema utilizado em Belo Horizonte. Esitdema é alimentado por dados mensais que mesnfia apenas no 1VV, mas também preco
médio do metro quadrado, total de unidades ofestaaagio de construgdo e origem dos recursoedDiados obtidos foram relativos aos meses
de janeiro a abril de 2012, com fechamento noandled maio. Estes dados refletem o cenario do sletaronstrugéo civil, demonstrando uma
quantidade reduzida de vendas no inicio do anoresaptando crescimento no més de abril. Por seramustra relativa a um tipo de bem de
consumo, as conclusdes séo voltadas a estas umitladiacionais, porém envolvem fatores que, gdasias peculiaridades de cada local, séo
comuns a toda a indlstria da construcéo civil. @dod dos empreendedores participantes foram fumdaimepara a realizagédo do trabalho e
representaram maior parte do volume existentedzalej demonstrando que é possivel a obtengao de kéal interesse por seus resultados.

PALAVRAS-CHAVE: indice de velocidade de vendas, empreendimentiiliérios, viabilidade financeira do investimento

EVALUATION OF THE SPEED OF SALES INDEX OF BUILDINGS IN CASCAVEL-PR
ABSTRACT

The Sales Velocity Index (IVV) is today one of tinelicators of housing market behavior of utmost am@ance because it reflects the liquidity of
housing units every month. Your result expressed asrcentage of the share sold in the periods dfiinterest to entrepreneurs to plan a new
venture, backed by sufficient research informat@mrthe purpose. The study aims to develop corfterthe city of Cascavel applied to housing units
in buildings. The data for the calculation depenktlg on current entrepreneurs, which in turn biérthe calculated result. The methodology for
obtaining the index was adapted from the systerd imsBelo Horizonte. This system is powered by rhgntiata that result not only in the RST, but
the average price of m?, total units offered, stagestruction and source of funds. The results i@réne months January to April, with closure in
early May. These data reflect the national picafrehe construction industry, demonstrating reduseunt of sales at the beginning of the year and
a growth in April. Being a sample on a type of agner good, the conclusions are aimed at those tgusiits, but involve factors that are common
with all the construction industry. Data from peifiating entrepreneurs were essential for carrgimgthe work and accounted for most of the
existing volume in the city, demonstrating thasipossible to obtain the IVV and the real intefeghe results.

KEYWORDS: speed index Sales, real estate, project investment

1. INTRODUCAO

Com a facilidade de financiamentos imobiliriosnj@cdo monetéaria e via crédito, através dos progsade
fomento residencial Minha Casa Minha Vida 1 e grasdes obras de infraestrutura do PAC, as olarasgCopa do
Mundo de 2014, bem como as Olimpiadas do Rio 28iBe outros, contribuiram para que a construgébbeasileira
ficasse aquecida, refletindo-se em todas as aseabrdngéncia do setor.

Nesse sentido, pode ser observado na cidade deaveh&R o crescente numero de empreendimentos
imobiliarios por distintos grupos de investidorésrentabilidade destes empreendimentos esta swgedtieracoes
subitas em razao de fatores diversos que envoh@apenas assuntos técnicos de engenharia cislqoedizem
respeito a assuntos financeiros, como oscilacbemeleado, comportamento econémico, crises, incantantre
outros.

Os Investimentos quando sdo realizados visam umspguiva de ganho financeiro, e o risco é fator
fundamental na decisdo de investimer@egundo Bresser Pereira (1973), a visdo capitalissainvestidores visa a
obtencdo de lucro e a acumulacdo de capital, que féndamentacdo do sistema econbmico capitalista. O
desenvolvimento tecnolégico é de suma importamue aperfeicoa 0s objetivos desse sistema. Naveasnfientas de
controle e opcdes de campos de atuacdo sao idkmizA acumulacdo de capital e a obtencdo de ymram um
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circulo de dependéncia onde o lucro, fruto do addimie capital, tende a ser reinvestido para aumeste acumulo de
riqueza.

Quando a economia de um pais cresce, fazem-sesadossinvestimentos em infraestrutura, assimotant
crescimento populacional quanto o econémico moviamera industria da construcdo civil como um todemltomo
com os empreendimentos imobiliarios, entre outros.

De acordo com Lima Junior, Alencar e Monetti (20ddjante o processo de decisdo sobre um empreandime
o empreendedor deve basear-se em informacdes wigigiteento, para compreender se é capaz de fazietesessa
fazer e ainda a seguranca na qual se desenrolare@mdimento. Quando o investimento é transforneama@roduto, o
empreendedor troca o poder de compa, seja, a sua liquidézimediata, por um ativo que ndo apresenta
necessariamente esse grau de liquidez. A imobdizap capital deve ocorrer por um determinado derée tempo, e
ndo deve comprometer sua seguranca financeira.

Visando minimizar as incertezas do mercado e asBmnuir o risco, criam-se indices econémicos ou
indicadores econdmicos que sdo estatisticas efetusob uma metodologia muito rigida e especifioa gsam
contabilizar e uniformizar informacdes sobre asimewntacdes econdmicas. (VASCONCELLOS e GARCIA, 3004

O indice de Velocidade de Vendas (IVV) é um indaaichportante da situacdo do mercado imobiliarieflée
a liquidez das unidades oferecidas mensalmenten&farramenta que possui algumas limitacdes, paftiente em
razéo de depender de dados coletados em entreststasempreendedores da construcao civil, os quaiermp nao ser
tdo fieis as informacgdes prestadas, no sentideodwigicar situacdes inexistentes, bem como sub legalorizar os
precos de venda dos empreendimentos.

Apesar destes complicadores é um indice de relev@uando pretende-se iniciar um projeto de vidhde
econdmica, uma vez que quantifica o estoque deadesl disponiveis no mercado com certa precisagugasao
poucos os dados compilados e fornecidos pelasitorafe

Com base nisso, o presente trabalho buscou pesguisatodologia do IVV nas principais cidades era gu
utilizado, entre elas S&o Paulo, Rio de Janeirele Borizonte, e coletar junto aos empresariosaisteugdo civil na
Cidade de Cacavel/PR os dados necessarios paleutbafutura implementacéo desse indice. Conaidkr-se que o
IVV é um tema recorrente na indUstria da construgi@ib em algumas capitais brasileiras, acreditajgse o mesmo é
essencial para indicar a flutuacao do mercadogétesids e producéo da indUstria da construcao civil.

O IVV é visado pelos analistas do mercado imohdidjue pretendem assessorar o estabelecimentovibs no
empreendimentos, além de indicar os nichos de merpara novas unidades habitacionais, apontamenbéficit
habitacional por modalidade ou nivel de qualidast®edo pelos novos empreendimentos.

A pesquisa limitou-se a considerar apenas unidagEislenciais, sendo condominios de apartamentos com
acabamento de alto padréo. Limitou-se ainda agmiaentos efetuados a partir de dezembro de 204dridos no
centro da cidade de Cascavel. Os indices calculadletem o periodo de Janeiro a Maio de 2012 aizaim uma
amostra de 17 edifica¢des disponibilizadas poradBtcutoras em Cascavel/PR.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

Um empreendimento imobiliario para Limmer (1997)né projeto com objetivos e prerrogativas bem dedisj
a ser materializado segundo um plano preestabelexidentro de condicbes de prazo, custo, qualidgadisco
previamente definido. Para o autor é também umuocdojde atividades necessarias, ordenadas logitaraeimter-
relacionadas, que conduzem a um objetivo pré-detadun, atendendo as condicdes de prazo, custe@ B®r sua
vez, a NBR 14.653-4 (2002, p. 03) define empreeadimimobiliario como “empreendimento em iméveltoesio ao
parcelamento do solo ou construgdo de benfeitartan,o objetivo de venda das unidades geradas”.

E certo que o empreendimento imobiliario tem umofosem como um publico alvo que constitui o seu
mercado. Segundo Ferreira, Freitas e Mauro Fillt®4p, para cada empreendimento se faz necessdnmur den
segmento de mercado a ser contemplado, caracterizansumidor final com fatores que afetem suasdecde
compra.

Buscar um grupo de interesse homogéneo resultaradutp final refinado e com atratividade superiér.
velocidade das vendas é influenciada pelo valoindivel, satisfacdo do comprador e déficit do prod@briga os

® Em economia o bem mais liquido é o papel moeda.

Revista Théma et Scientia — Vol. 2, n° 1, jan/j2@12 61



Luiz Felipe Guzella Perin - Eduardo Miguel Prata Miureira

empreendedores a atualizar constantemente a baseitcal do tipo de segmentacdo utilizada, adequand novas
demandas.

A economia estuda o equilibrio entre as necessddhdenanas, que sdo ilimitadas e os recursos raturai
econdmicos, etc. que sdo limitados (VASCONCELLOSARCIA, 2004). Para Kotler (2000), as necessidasies
tornam desejos quando sao dirigidas a objetos Higpsccapazes de satisfazé-las, e expectativagdtEndo com o
futuro. Sob esta linha de raciocinio, suprir a seade do publico alvo insere a crenca de sdisfdps valores
pessoais durante o periodo com que permanece naidada habitacional, por exemplo. Desejos nao atesd
resultam em desisténcia da aquisicdo do produferrAmenta do marketing deve ter um alcance ampdonecer as
informacBes sobre a concretizacdo dos desejos Hbicelalvo, o que se torna fundamental para o sece®
empreendimento.

2.2 VIABILIDADE ECONOMICA

Segundo Zago, Weise e Hornburg (2009) é parte rauttg da engenharia econdmica o estudo de viatdida
econdmica e financeira, 0 qual busca comparar foefem dado empreendimento com seu investimerias®s
associados. Ja Veras (2001) salienta que a ani@igevestimentos pode ser considerada como o donglentécnicas
gue permitem a comparacéo entre resultados deamat de deciséo referente a alternativas difexente

Projetar uma acéo é o mesmo que planeja-la. Plalgpmis, pensar antes de agir, levar o futura@ensideracéo,
olhar para frente, refletir sobre o futuro, ndospasnente, mas preparando-se para o inevitavelepirdo o
indesejavel e controlando o que for controlaveanBjar corresponde a estratégia do desejo e dadeont
empreendedora. Enquanto intento, propésito outégtea o plano é uma promessa de orientagdo. Rlaéep
oposto de improvisar: é ndo se deixar levar petesrstancias (YAZIGI, 2002, p. 157).

O planejamento de um empreendimento é de essemgalttancia, pois gera maiores recursos para fament
seus objetivos de custos, prazos e qualidade. Emgpee significa executar algo planejado anteriotene@ mercado
imobiliario € um ambiente de incertezas, nesseddsené de extrema importancia aferir seu comportamgisando
projeta-lo. Para tal o IVV pode cumprir esse papsd tornar uma excelente ferramenta de aferiy@ZIGl, 2002)

Com vias de recuperar o capital investido, o issgeno estudo da viabilidade econémica pode skaeao
sucesso quanto a minimizagdo do risco do investimen

2.3 RECUPERACAO DE CAPITAL

A Recuperacao do Capital pay-back € definida pela NBR 14.653-4 (p. 4, 2002) comd. 0] ‘periodo no qual
os resultados liquidos acumulados da operagdo goeemdimento equivalem ao investimento”. Ainda quetorno
do investimento é um “[...] indicador de viabilidaexpresso pelo tempo necessério para que a rigod#alacumulada
do empreendimento iguale o investimento nele comptialo”.

O IVV € uma projecéo de vendas mensal a qual pedsasear o estudo de viabilidade econdémica de aim da
empreendimento sendo utilizado como fator de cdldaltempo de retorno e recuperagdo de capital.

As rotinas de decisdo compreendem marco, nas s@agige proceder a escolha de uma Unica entraali@as
disponiveis, validadas, mas de diferentes expeatatde desempenho, associadas a configuracdesate ri
desempenho e risco fazendo uma funcéo de correfragitiva; [...] Fazer a escolha é tomar riscosbusca de

um certo nivel de desempenho, que se entenda compensador diante dos riscos em alcancga-lo; [.e$dolha
sera tanto mais confortavel, quanto mais informagéstiver disponivel sobre o andamento da funcéo
(desempenho esperado x riscos), mas ndo se paetaresgr possivel construir meios de eliminacaaesdes; |[...]
Riscos existiram pela relativa capacidade, ou iacalade, que terd o empreendedor de monitorar taslas
varidveis de comportamento erratico e que infllncho desempenho de empreendimento (LIMA JR, p. 9,
1998).

Ainda conforme a NBR 14.653-4 (2002), a recuperadgiacapital esta atrelada a varios riscos, enge &
mudancas politicas, macroeconémicas, alteracogwam de implementacdo dos empreendimentos, musl@ma
taxas de cambio e juros, falhas de gerenciamealta, de recursos, descompassos de caixa, mudaedagislacédo
precos dos insumos e produtos do setor, e primegrak, variagdes de oferta e demanda, entre outros.
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2.4 LElI GERAL DA DEMANDA

Segundo Vasconsellos e Garcia (2004 p. 47), “a ddeau procura pode ser definida como a quantidade
certo bem ou servico que os consumidores desejgoireicem determinado periodo de tempo”. Segunbio geral da
demanda, quanto maior o preco do bem, menor ssua @rocura. No grafico isso é representado por retaacom
inclinacdo negativa o que se da em raz&o dos efitostituicibe renda

Considerando o caso especifico da construcdo pile-se considerar o efeito substituicdo ocorrengmdo
existem lancamentos no mercado com maior grauidielafle ao consumidor e possuindo um valor menayu#oos
itens anteriormente disponiveis, porém, suprindenasmas necessidades. O efeito renda ocorre quandtor da
renda do consumidor ndo acompanha a linha de orestd do preco dos bens de consumo.

A teoria microecondmica considera gque existem sutegiaveis que afetam a demanda de um bem além da
renda e do preco. Pode-se citar como outras visi@vpreco dos bens substitutos ou concorrentegpprdos bens
complementares e as preferéncias ou habitos desimidores. (VASCONCELLOS e GARCIA, 2004)

Eventos econdmicos como crises internas ou extgrodsm afetar o equilibrio de mercado entre a cde/a
oferta e de demanda. Os economistas classicosdecam&gam que o Estado deveria isentar-se da indaid& quanto
aos assuntos econémicos, limitando-se aos casggi€m mercado ndo conseguisse resolver por codpaigpr Foram
em momentos de instabilidade econémica como na des1929 e mais recentemente em 2008 que a paedenc
Estado foi requisitada para o restabelecimentdataas de mercado (GREMAU®& al, 2004).

De acordo com Sandroni (1999) pode-se definir agisgndmica como uma perturbacédo na vida econémica,
atribuida a um desequilibrio entre producdo e aoose localizada nos setores produtivos. Estes eciomintos dao
origem a um circulo vicioso de pobreza iniciandoncmenor consumo e menor demanda, acarretando ermrmen
producdo e consequentemente em desemprego, o0 geePpeez, tendera a diminuir salarios e diminuatigidade
econdmica através do fechamento de empresas, bem de uma menor arrecadacgdo de tributos pelos muver
assim sucessivamefit®ara conter efeitos de abalo econdmico s&o temaddidas governamentais como: reducéo de
impostos e aumento de investimentos do setor mjbiihas de crédito e prazos de pagamento, etc.

Para Rippel e Rippel (2008) o processo de cres¢omecondmico sai da etapa de recuperagdo para @étapa
expansdo com o aumento de investimentos publipois@&dos. Esta segunda etapa inverte o circuitosdcde pobreza
e eleva o crescimento econdmico que, de certa foéntianitado pelos fatores de producéo saturadesngw fazem
mais crescer a renda nacional e nem o lucro dasesa® Este limiar desorganiza a estrutura do meraanceiro e
de capitais causando contracdo da economia.

Ainda, para os mesmos autores, a crise econémi2@@eteve sua raiz na bolha da Internet de 20@%wdtou
na faléncia dos principais agentes financeiroseramericanos, o que refletiu na economia mundialr&zdo da
desestruturacdo do sistema de crédito pelo efatnirdd. A origem de tal crise se deu, em grandeepa¢los
derivativos criados a partir de titulos imobili&ieendidos no mercado financeiro. Esses titulohexdos comaub-
prime,” perderam seu valor quando o excesso de ofertadl@isngerou uma queda nos seus precos de mercgde, o
comprometeu a capacidade de pagamento dos agemtégi@os.

A facilidade de crédito instalada no pais causowunival de especulagdo imobiliaria e aumento doggsreem
precedentes. Atraidos pela lucratividade destasasinde crédito e garantias do governo norte-anmerichancos
internacionais fomentaram as imobilidrias e seiestds, considerados de alto risco. O lastro dasdi de crédito eram
as proprias residéncias, as quais sofreram de@agédpem virtude do excesso de oferonsequentemente ndo
tinham valor real para cobrir o valor ditado peleroado, ficando as instituicBes financeiras de gaks titulos
imobiliarios sem lastro (RIPPEL e RIPPEL, 2008).

Segundo Lima Jr (2010, p. 1) uma bolha imobilifwaale ser definida quando “o mercado pratica pracosa
do razoavel, cuja redundancia sera uma quebraetegpadiante, provocando prejuizos generalizaditstd pratica de
precos se da pela lei geral da demanda. Em ars@lise o mercado de salas comerciais, 0 mesmo expée a um
alerta sobre especulagfes; pelo fato da demaralaaesina da oferta e existir facilidade de créditque faz crescer a
atratividade de investidores privados de pequent para esta modalidade.

4 0 efeito substituigdo acontece quando mediantenteato de preco de um produto, o consumidor optauppobem substituto que néo teve tal
aumento. O exemplo classico do efeito substituécdaelagio entre a manteiga e a margarina. Comnwosdideradas substitutas, quando o prego de
uma sobe seu consumo cai e em contrapartida aumesttasumo do outro. Assim, diz-se que a manteigeugarina sdo bens substitutos. Para
maiores esclarecimentos ver Rossetti (2000).

® O efeito renda diz respeito ao fato de que mudangarenda v&o acarretar, em geral, em mudangpsrfiode consumo. Assim, quando a renda
das pessoas é elevada, esta tende a consumir no@iggs e servicos. Por outro lado, quando ha wmedajna renda, o individuo precisa diminuir
seu consumo. Para maiores esclarecimentos veio@aksessa (2000).

® Maiores informag6es sobre o Circulo Vicioso verdéy (1965)

" Por sub-prime ficaram conhecidos os titulos iniébds de recebimento duvidoso e consequente elssado, que auxiliaram a expandir os efeitos
da crise de 2008. Maiores informacdes ver Versgjr(@611)
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No intuito de obter lucro com a locagdo ap6s alesdo das obras (3 a 4 anos), estes investidobes sigs de
crescimento linear dos valores de aluguel pagamreslacima do razoavel, porém este valor, em ngEorela, é
financiado em um prazo estendido e tendo commlaspropria sala comercial, a qual, em um mercatloado podera
ter seu valor reduzido, abaixo do valor do finamg&ato, durante seu periodo de caréncia de lucMALIR, 2010).

Nota-se que os valores praticados nas unidadaefenesiis e comerciais, no Brasil, estdo crescentnaado
explicavel em relacdo a estrutura de preco. Isfleteeuma desorganizacdo do mercado e a probatdidio
aparecimento de uma bolha especulativa. “Se o®pregtdo acima do preco justo, hd um valor semolgsie esta
sendo comprado pelo mercado nesta conjuntura.feketftica entre o contexto que resultou na bolhafeaortericana e
os padrbes que estédo ocorrendo no Brasil é quendiamento esta atrelado a curva de vida dos is\gweservando
a garantia contra o saldo devedor (LIMA JR, 201B).p

Os pregos por metro quadrado vém crescendo conignia iSso mostra que o mercado continua absorvendo
tais valores. A velocidade de vendas caindo magteao poder de compra ndo acompanha o crescimestprdgos,
como resultado, os empreendimentos estdo com ansd®s reduzidas, reduzindo o valor total, porémreduzindo o
valor unitario (LIMA JR, 2010).

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada nesse artigo consiste ayatagfio da metodologia utilizada por Teixeira (}9889a
0 célculo do indice no Municipio de Belo Horizonfeal metodologia foi elaborada pelo Instituto desdresas
Econbmicas e Administrativas da Universidade FeddeaMinas Gerais (IPEAD/UFMG). A adaptagéo comsish
reducdo da quantidade de tipos de amostra consdteranidades residenciais novas para a vendanigtaologia
original engloba unidades comerciais e residenciais finalidade de locacao e venda.

Segundo Teixeira (1999), a pesquisa envolve umntameento mensal dos dados primarios quanto ao
comportamento dos precos e oferta nos mercadosndéracdo e comercializacdo de imoveis resideneia@merciais.

Essa metodologia foi adaptada para a cidade dea@adeR, em que a coleta de dados durante o pededo
pesquisa, se deu mediante visitas as construtoliasogporadoras selecionadas entre as mais repadisas do
mercado. Foi elaborada uma carta de apresentag@yuws aos responsaveis por cada empreendimergarparmar
da pesquisa que estava sendo realizada bem coititasals dados disponiveis de cada empreendim&mtoresposta
trés empresas aceitaram disponibilizar seus dadeentes a 17 edifica¢oes.

Os dados coletados referiam-se ao periodo de daméibril de 2012 e eram compostos de: numero dkadas
vendidas; namero de unidades disponiveis para yerégos dos imdveis; fase de construcdo; caraatgto dos
imoveis e cadastro de novos empreendimentos.

A movimentacdo mensal foi organizada em planilhastipo de imével, em que foram lancados o nimero d
unidades disponiveis e 0 preco de venda no mét &equencialmente a estes valores foram lancaslasesmos
dados referentes ao més anterior, que por suapeelzam sofrer alteracbes por motivo de distratant@ncédo de
compra, pelo consumidor do bem imoével. Através tilhas de movimentacdo mensal foram extraidosocin
indicadores:

3.1 CALCULO DOS PRECOS MEDIOS

Com a classificacao por tipo de imével, é calculadareco do imovel por metro quadrado, sendo oopde;
cada unidade dividido pela area da mesma, assiomsteterminado imoével possuir 100 m2 de area eosau valor de
venda for R$ 100.000,00, o resultado sera R$ 10009 mz2. Obtido este valor para cada edificac@al@ulado o preco
médio para cada tipo de imovel, sendo a média étitendo total.

3.2 CALCULO DA OFERTA TOTAL

E a quantidade total de unidades ofertadas, ou, sejgomatério de unidades a venda de todos os
empreendimentos pesquisados. Estes dados sadiciaes por tipo de imovel.
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3.3 CALCULO DA VELOCIDADE DE VENDAS DOS EMPREENDIMETOS

A Velocidade de Vendas é a relacédo entre o numennidades ofertadas no més de referéncia (ofersd) a&w
namero de unidades ofertadas no més anterior §adeterior), expressada em percentual.

As unidades comercializadas constituem a ofertariantmenos a oferta atual. A velocidade de versgada
pela divisdo das unidades comercializadas peldéaoferterior. As velocidades de vendas séo claaddi pelo tipo de
imovel. Para um empreendimento que no més de ¢aneittava com dez unidades disponiveis e no mésveeeiro
com apenas oito unidades, significa que duas uegdfmtam comercializadas. Tal valor se divide pé¢ata do més
anterior, neste caso o més de janeiro. O resultizddivisdo das duas unidades comercializadas poiddeoferta
anterior é 0,2, transformado-se em percentual os#20%, ou seja, 20% das unidades foram vendidas.

3.4 CALCULO DO ESTAGIO DE CONSTRUCAO DOS EMPREENDEMTOS

E a classificacdo do estagio de construcdo dos emmgimentos dividida em trés fases: na planta
(empreendimento que ainda néo teve sua constrangdiada); em construcdo (subdividida em fundac&tutira e
acabamento); e acabado (empreendimento com sudrugd@ics concluida). Calcula-se a quantidade total de
empreendimentos classificados pelo estagio dermpadst e compara-se a oferta total.

3.5 CALCULO DA ORIGEM DOS RECURSOS PARA CONSTRUCAO

E a classificacdo da origem dos recursos para eagaeendimento dividida em: recursos proprios; nsesi
préprios mais financiamento; financiamento e outf@alcula-se a quantidade total de empreendimeatassificados
pela origem dos recursos e compara-se a oferfa tota

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

Utilizando-se das fichas de cadastro de empreemtiemi®ram obtidas e organizadas as amostras daket®or

se tratarem de dados internos das empresas, foedatds como confidenciais e somente serdo apaekEnis
resultados compilados.

Tabela 1 — Média dos resultados coletados.

Jan/12 Fev/12 Mar/12 Abr/12
Média da are(in ‘j')os apartamentos ;49 ;4 131,13 131,13 131,13
o . . Lo
N.° de Unlqlades d|_sp0n|ve|s no 20.77 19.77 18,46 17.92
més anterior
o . : Lo
N.° de Unlda}des disponiveis no 19.77 18.46 17.92 1569
més atual
Preco no més anterior (R$) 550.376,21 550.376,21550.376,21 550.376,21
Preco no més atual (R$) 550.376,21 550.376,21  .3356(R1 550.376,21

Fonte: Dados da pesquisa

Os valores da tabela 1 representam a média dos datigados dos 17 edificios pesquisados.

O prego médio obtido é referente a cada metro qdaddo imével e serve como parametro para ser cachpa
no mercado imobiliario. Observa-se na Tabela Zarréncia dos pregos més a més por se tratar deuttmperiodo
em que ndo houveram varia¢des significativas.

Para serem obtidos os valores constantes na Tabeliaefetuada diviséo do valor médio de vendautadades
(R$ 550.376,21) pela area média dos apartamerdsl@ m2), resultando em R$ 4.197,18 por m2.
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Tabela 2 — Calculo dos pregos médios.

Més Imoével Residencial
Janeiro R$ 4.197,18
Fevereiro R$ 4.197,18
Marco R$ 4.197,18
Abril R$ 4.197,18

Fonte: Dados da pesquisa

A reducéo da quantidade de unidades disponiveisgaenda (Tabela 3) é proporcional a velocidadeeddas
(Tabela 4) pelo fato de ndo haverem lancamentobili@dos no periodo. O estoque de unidades é astmtotal de
apartamentos a venda dos 17 edificios em cadadperio

Tabela 3 — Calculo da oferta total.

Més Imovel Residencial
Janeiro 257
Fevereiro 240
Marco 233
Abril 204

Fonte: Dados da pesquisa

Segundo SECOVI-SP o indice de venda sobre ofei®jyVna cidade de Séo Paulo, sofreu queda no ano de
2012 comparado aos valores de 2011, que estivemamormo de 13%. A cidade de Sao Paulo foi selediar@mo
base de comparacéo pelo fato de estar disponival qmsulta com maior facilidade, ndo precisandofisado a
entidade como ocorre em outras cidades. No casBadana, o SINDUSCON-PR € o responsavel pela pesguis
disponibiliza os dados apenas para empresas Bliada

Apesar de se tratar de um curto periodo para arddipanorama de vendas anual, o indice sofren@lt@és de
abril (Tabela 4), que se deu por um fato isoladgraamde quantidade de vendas em um Unico empreenttinSupde-
se que a demanda esteja baixa, uma vez que nderhoulancamentos.

Tabela 4 — Calculo da velocidade de vendas.

Més Imoével Residencial
Janeiro 7%
Fevereiro 8%
Marco 6%
Abril 14%

Fonte: Dados da pesquisa

Segundo os dados apontados na Tabela 5, os emipneetms em questdo apresentam-se, em sua maioria, n
inicio da construcdo. Por este fato, as unidadegaofas estdo com o preco atual de mercado, opgdara sofrer
alteracao até a entrega das chaves, para cobsivpizsdiferencas ocorridas durante a execucaoluas.

Segundo o cronograma das construtoras, a entregandpreendimentos pesquisados em fase de fundsigdo e
programada para o ano de 2014. Com relacao aguelésse de estrutura e acabamento a previsao é ara de
2013.

Do total das dezessete edificacdes, sete (41,138) em estagio de fundagdo, quatro (23,53%) mat@st,
trés (17,65%) em estdgio de acabamento e outraq1i®65%) em estagio final, constatando-se assira certa
uniformidade més a més.

Tabela 5 — Calculo do estagio de construgéo.

Més Fundacdo Estrutura Acabamento Acabado
Janeiro 41,17% 23,53% 17,65% 17,65%
Fevereiro 41,17% 23,53% 17,65% 17,65%
Marcgo 41,17% 23,53% 17,65% 17,65%
Abril 41,17% 23,53% 17,65% 17,65%

Fonte: Dados da pesquisa

Segundo informado pelos empresarios, todos os emgireentos estdo sendo executados com recursos
préprios. O fato de nado realizarem compromissoadmmento de financiamentos concede maior folgagpaenda das
unidades, porém o estudo de fluxo de caixa ndo gedender da entrada de capital destas vendasgepsada, uma
comercializacdo insatisfatéria causara a queddudo fle caixa obrigando os empresarios a tomaredidag como o
financiamento e ou promocdes e descontos de uridadére outros, do montante necessario para dusdocdas
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Implantacdo do indice de velocidade de vendas made de Cascavel-PR

obras. A origem dos recursos ndo foi consideradeditulo da pesquisa, servindo apenas como um pla@doanalise
de situagdo setorial.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa ocorreu em uma época de ipaeree alertas sobre o futuro do mercado imobiliario
brasileiro. A velocidade de vendas das unidadegimriadas pela limitacdo da pesquisa demonstraoumpartamento
tendencioso ao se equiparar com o mercado da cidededo Paulo. Deste modo ha fatores de escoponaécCi
influenciando nos mercados locais.

Constata-se que com o aumento da demanda por ndegificado apds a abertura do programa MinhaCas
Minha Vida, ocorre um aumento do preco do metradtado construido e isso se da segundo Vasconeel@arcia
(2004) em razao da Lei da Oferta e da Procura gtabelece que quanto maior a demanda maior o palgow pelo
produto.

Em Cascavel ndo se nota uma retragéo, talvez pefaitdicdo do estudo, porém verifica-se com basedagolos
de Sao Paulo que mesmo havendo um crescimentdarodeametro quadrado, este crescimento vem acentecnum
ritmo menor do que observado em anos anterioresaodo o efeito que Sandroni (1999) chama de onestd
negativo.

Observaram-se atitudes menos ousadas das coresrutarcidade de Cascavel, uma vez que ndo ocorreram
lancamentos imobilidrios até o momento neste anead\disponibilizacdo de novas unidades para aavesftbte uma
possivel queda na demanda.

O cenério nacional de mercado imobiliario residaniti suprido com grande quantidade de unidadesanos
de 2010 e 2011. O ano de 2012 apresenta possiragde no setor, porém considera-se o cenario aiqdecido, em
gue num cenario real, os precos praticados e astiqades ofertadas estdo tomando as proporcdesaisoe
estabilizacéo.

A possibilidade de calculo do indice de velocidddevendas é vinculada a disponibilizagdo de daetssp
empresarios da construgdo e incorporadores panti@p, 0S quais representaram a maioria do volencemkstrugées e
vendas das unidades habitacionais em questdo. WWeeckhue o interesse pelo estudo do setor tormssiyel a
obtencéo de resultados concretos, cujos indicetamwum IVV entre 7 e 14% mensais no periodo gaireiro e abril
de 2012.

Este trabalho ndo encerra o assunto, simplesmenteibuii para um melhor entendimento da viabilidaide
indice. Outrossim, pode servir de base para futwestmidos que versem sobre a viabilidade econdmé&a d
empreendimentos imobiliarios na cidade de CasdRed regido, inclusive motivando os empresariosedor a ndo
terem receio de colaborar com iniciativas de pesgobmo esta, entre outras.
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