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RESUMO

O ano de 2008 foi marcado por uma crise econdmica mundial. Até 2013 o Brasil apresentou um elevado
crescimento econdmico causando um excessivo aumento nos pregos e na procura por imdveis, motivando o setor
imobilidrio a lancar diversos novos empreendimentos. Contudo, o poder de compra dos brasileiros sofreu uma
queda nos anos mais recentes, aumentando significativamente o estoque de iméveis. Assim, o intuito desta
pesquisa € analisar a evolucao recente do setor imobiliario por meio da analise dos investimentos neste setor, e a
evolucao dos precos do metro quadrado no municipio de Dourados, de acordo com um estudo de precos de
imoveis na cidade no periodo de 2018 a 2020. Os dados do Projeto de Extensdo “Informativo do Mercado
Imobilidrio da Cidade de Dourados” foram utilizados para fazer uma anélise dos precos dos imdveis na cidade de
Dourados, no estado do Mato Grosso do Sul. E concluiu-se que, com a crise, para conseguir vender os iméveis em
estoque as incorporadoras estao oferecendo descontos e vantagens ao comprador, fato que ndo era observado
com o mercado em alta. Assim, os proprietérios de iméveis a venda estao preferindo passa-los para a locacao, pois
as vendas cairam e quem esta disposto a comprar um imével, o querem fazer por precos abaixo do que estéd sendo
pedido, assim os proprietérios estao desistindo da venda e locando os iméveis.

Palavras-chave: Iméveis; Mercado imobiliario; Prego.

ABSTRACT

The year 2008 was marked by a global economic crisis. Until 2013, Brazil presented high economic growth causing
an excessive increase in prices and demand for real estate, motivating the real estate sector to launch several new
ventures. However, the purchasing power of Brazilians has fallen in recent years, significantly increasing the stock of
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real estate. Thus, the purpose of this research is to analyze the recent evolution of the real estate sector through the
analysis of investments in this sector, and the evolution of the prices of the square meter in the city of Dourados,
according to a study of property prices in the city in the period of 2018 to 2020. Data from the Extension Project
“Informativo do Mercado Imobilidrio da Cidade de Dourados” were used to analyze property prices in the city of
Dourados, in the state of Mato Grosso do Sul. And it was concluded that, with the crisis, to be able to sell the
properties in stock, the developers are offering discounts and advantages to the buyer, a fact that was not observed
with the high market. Thus, the owners of properties for sale are preferring to transfer them to the lease, as sales
have dropped and those who are willing to buy a property, want to do so at prices below what is being asked, so
the owners are giving up on the sale and leasing the properties.

Keywords: Properties; Real estate market; Prices.

1INTRODUCAO

A dindmica do mercado imobiliario e a estruturagdo do espaco urbano nao ocorrem de
forma homogénea, o que pode provocar um processo de valorizacao diferenciada nesse
mercado. As mudancas no tecido urbano e no ambiente construido ocorrem continuamente,
fazendo com que o mercado de iméveis se ajuste a esse dinamismo (RAMOS, 1999).

O mercado imobilidrio € composto pelos seguintes agentes: imobilidrias, corretoras de
imoveis auténomas, o profissional corretor, proprietario, empreiteiras de mao de obra,
empresas da construcao civil e incorporadoras. Nas regides que apresentam maiores niveis de
crescimento econémico, os imoveis podem sofrer valorizagcbes, enquanto em outras,
estagnadas, podem sofrer desvalorizagoes (BRENNER, 2005).

Em pesquisa realizada pela ADVFN (2015), a taxa de juros, a estabilizacao, e o
desenvolvimento nos anos entre 2005 e 2014 facilitaram o acesso ao crédito imobiliario a uma
grande parte da populacao. Cerca de 4% do PIB, nesse periodo, foi empregado em atividades
relacionadas ao crédito imobiliario, aumentando a possibilidade de uma maior parcela da
populacao ter acesso a compra de imoveis.

Segundo o Instituto de Pesquisa Economica Aplicada (IPEA, 2013), que € vinculado a
Secretaria de Assuntos Estratégicos da Presidéncia da Republica, nos Gltimos anos, houve em
diversas regides do Brasil um aquecimento no mercado imobilidrio, impulsionados pelo
aumento da oferta de crédito e pela expansao do poder de compra da populacao. Os principais
contribuidores para esse impulso foram, sobretudo, medidas governamentais de incentivo
habitacional como: o Minha Casa Minha Vida, e o Pr6-Moradia.

Diante do cenario promissor do mercado imobilidrio, observa-se um constante
crescimento no decorrer dos anos, mesmo diante de circunstancias negativas como a crise do
subprime, bolha especulativas entre outros fatores que tem afetado o mercado nos dltimos

anos.
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A crise do subprime é o nome pelo qual ficou conhecido o periodo de crise que se
iniciou nos Estados Unidos e se alastrou por todo o planeta no ano de 2008. Dado o papel do
setor imobiliario na formacao da bolha especulativa e na posterior intensificacao da crise, os
precos dos imoveis sofreram rapida queda apds o estouro da bolha (KRUCMAN, 2009, p. 4).

O Brasil foi um dos paises em desenvolvimento que menos sofreu impactos da crise, mas
dois movimentos que podem ser destacados na economia brasileira que aconteceram no
primeiro periodo da crise. Porém em 2015, com um agravamento da crise econémica no Brasil e
a reducao das receitas federais tornaram os cortes orcamentarios de maior magnitude e, assim,
o governo, passou a emitir divida para pagar os juros, estd transformando juros em capital,
sobre o qual vai incidir mais juros, o que acaba por elevar os juros basicos da economia e assim
aumentando os juros que serao cobrados nos demais setores, inclusive no setor imobiliario
(CHESNAIS, 2012).

Nesse contexto, o setor da construcao civil sofreu bastante a partir desse periodo de
crise mundial, sobretudo, desde meados de 2013. De acordo com alguns especialistas,
acredita-se que o setor, apesar de continuar em situacao bastante delicada, ja ndo se encontra
mais em um cenario totalmente desfavoravel como se encontrava em 2015/2016 e por isso, tem
perspectivas de uma evolugao futura (MATOS, 2017).

Na cidade de Dourados-MS com o agravamento da crise econémica a partir de 2015, o
poder de compra tem sofrido uma queda real e o estoque de imoéveis tem aumentado
significativamente devido a queda da demanda, rompimentos de contratos, nao pagamento de
financiamentos, aluguéis atrasados e devolucdes de imbveis. Para quem precisa comprar uma
casa ou apartamento com uso dos recursos de um financiamento imobiliario, € necessario estar
confiante sobre o seu emprego e sua renda, de acordo com um cenario macroeconémico ainda
sem sinais de recuperacao (ALMEIDA, 2016 p.O1).

O presente trabalho tem como objetivo analisar a evolugao recente do setor imobiliario
no estado do Mato Grosso do Sul, no periodo mais recente, por meio de um estudo de precos
de imoveis na cidade de Dourados no periodo de 2018 a 2020. Mais especificamente
pretende-se: i) fazer uma analise descritiva do setor imobiliario no estado de Mato Grosso do
Sul, mostrando sua evolucao nos dltimos anos; ii) Analisar a evolucao dos precos no setor
imobiliario de Dourados-MS entre os anos de 2018 a 2020.

Este trabalho foi divido em cinco secdes. A primeira delas compreende a introducao, a
apresentacao do tema, a discussao da problematica e os objetivos da pesquisa. A secao dois
apresenta os conceitos fundamentais e os principais estudos empiricos relacionados ao tema. A

terceira secao aborda a metodologia e os dados que serdo utilizados na pesquisa. A secao
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quatro apresenta os resultados da pesquisa e na quinta secao sao apresentadas as

consideracgdes finais. Por fim, apresentam-se as referéncias, que embasam o estudo.

1.1 Construindo uma Caracterizacao do Setor Imobiliario no Brasil

1.1.1 indices de Precos do Setor Imobiliario

Atualmente existem alguns indicadores que sao utilizados para medir o desempenho do
mercado imobilidrio e que sdo de suma importéancia na analise do comportamento dos pregos
deste setor.

O Indice FIPEZAP de Precos de Iméveis Anunciados é o primeiro indicador com
abrangéncia nacional que acompanha os precos de venda e locacao de iméveis no Brasil. O
indice é calculado pela FIPE com base nos andncios de apartamentos prontos publicados na
pagina do ZAP Imébveis e em outras fontes da internet, formando uma base de dados com mais
de 500.000 anuncios validos por més (FIPE, 2015).

Ja o Indice de Precos ao Consumidor (IPC) mede a variagao de pregos de um conjunto
fixo de bens e servicos componentes de despesas habituais de familias, entre elas as despesas
com imdveis, com nivel de renda situado entre 1 e 33 salarios-minimos mensais. Sua pesquisa
de precos se desenvolve diariamente, cobrindo sete das principais capitais do pais: Sdo Paulo,
Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Recife, Porto Alegre e Brasilia. (INSTITUTO BRASILEIRO
DE ECONOMIA - IBRE, 2015).

Em relagdo ao Indice Geral de Precos - IGP, esse desempenha trés funcoes.
Primeiramente, € um indicador macroeconémico que representa a evolugao do nivel de precos.
Uma segunda funcao é o deflator de valores nominais de abrangéncia compativel com sua
composicao, como a receita tributaria ou o consumo intermediario no ambito das contas
nacionais. Em terceiro lugar, é usado como referéncia para a correcao de precos e valores
contratuais, sobretudo os valores dos imodveis. (INSTITUTO BRASILEIRO DE ECONOMIA, 2015).

Dado que os precos de habitacdo sao de grande importéncia para a formacgao dos
principais indices de precos do pais, se faz relevante entender como se formam os pregos dos
imoveis. Existem duas metodologias para formacao do valor do imével que partem de duas
correntes de pensamento sobre o mesmo.

A primeira é a corrente univalente que diz, segundo a ABNT NBR 5676: 1989, que “O valor
a ser determinado corresponde sempre aquele que, em um dado instante, € Gnico, qualquer

que seja a finalidade da avaliagdo, bem como aquele que se definiria em um mercado de
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concorréncia perfeita” Esta foi a forma de avaliacao de imdveis que vigorava em norma até
2004. Havia unicamente o valor de mercado.

Em 2004 entrou em vigor a ABNT NBR 14653: 2004. Esta traz consigo a ideia da segunda
corrente, a plurivalente. Segundo ela, seria muito simplista atribuir o valor de uma edificacao
apenas pelo valor de mercado, pois deveriam ser envolvidos os aspectos psicolégicos que
atribuiriam ao mesmo um conceito mutavel. Haveria, assim, outros fatores que influenciariam
no valor da constru¢dgo como o Valor residual (valor no fim da edificacdo, podendo haver
especulagao), o valor em risco e o valor contabil.

Além das medidas referentes aos precos dos imoéveis, o mercado imobilidrio é
fortemente influenciado pelo setor da construgao civil. Assim, o setor da construgao civil € um
forte aliado do mercado imobiliario, sendo responsavel pela criacao de aproximadamente 22,4
mil vagas de empregos em todo o pais®.

Na segunda versao do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) ja foram realizados,
no Brasil, aproximadamente R$ 15 bilhdes em financiamentos. No Mato Grosso do Sul foram
contratados R$ 283 milhdes, ha hoje, em construcao no Mato GCrosso do Sul, 84
empreendimentos habitacionais financiados pela Caixa dentro do Programa Minha Caixa Minha
Vida, totalizando 11.746 unidades, com recursos aplicados na ordem de R$ 775 milhdes (IGBE,
2018).

Com isso, para investigar o aumento dos precos dos imdveis é necessario partir para a
analise histérica de algumas forgcas de mercado e como elas influenciam na oferta e demanda
deles. O mercado imobilidrio nao esta livre de influéncias do governo, pelo contrario, € um dos
gue mais sofrem intervengdes (PINDYCK; RUBINFELD, 2006, p. 17).

O mercado imobilidrio tem um comportamento muito diferente dos outros mercados,
existem inUmeras divergéncias e desigualdades entre os imoveis, seja por sua localizacao fixa,
qualquer alteracdo no ambiente provoca modificagdes nos valores dos iméveis (GONZALEZ,
2003). A grande maioria dos imodveis transacionados é composta por unidades de segunda mao
e os precos de referéncia do mercado sao reflexos dos pregos destes iméveis, e nao dos precos
dos novos, ou seja, sao os imoéveis usados que ditam os precos, e os construtores precisam

ajustar-se aos precos praticados (DANTAS, 1998).

1.2 Revisao de Literatura

2 Segundo dados Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (Caged) em 2007 foram criados 1,61
milhdes de novas vagas. Dessa forma a participagao da construgao civil na geragao de empregos foi de 1,39%.
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Nesta secao serao analisados alguns trabalhos que trataram sobre o tema do mercado
imobiliario e da evolucao dos precos do setor em algumas regides especificas do Brasil.

A pesquisa feita por Dal Santo (2016) teve como objetivo analisar o setor imobiliario
paranaense e medir quais sdo os impactos da crise econdémica nos pregos dos iméveis a partir
das medidas restritivas iniciadas em 2015. Utilizando como metodologia uma pesquisa
quantitativa com a realizacao de um questionario. Apos coletar dados através de sites do
governo, instituicoes financeiras, instituicoes da construgao civil e agéncias privadas. Tal
pesquisa teve como intuito sistematizar os dados coletados e, por fim, conclui-se que com o
mercado desaquecido, para o consumidor que quer comprar a casa propria e tem o dinheiro
sem precisar recorrer a financiamentos € um momento de oportunidade. Ja para consumidores
gue pensam em imoveis como investimentos, ndo seria um bom momento, pois 0s precos
estao caindo tanto para o aluguel quanto para a venda, o que nao o caracterizaria nesse
momento como um bom investimento.

O estudo realizado por Stertz, Amorin, Flores e Weise (2016) teve como propésito realizar
uma analise sobre o comportamento dos precos dos iméveis na cidade de Porto Alegre - RS.
Utilizou como metodologia a analise de regressao linear maltipla para associar a influéncia de
fatores macroeconémicos, como a taxa Selic, o Indice Nacional de Custo da Construcao, o
Indice de Velocidade de Vendas de iméveis, o Produto Interno Bruto, a Renda média da
populacao e a Populagdo Economicamente Ativa, nos pregos de venda e de aluguel dos imoveis
da cidade de Porto Alegre - RS. Concluiram que, a variacao dos precos no periodo de 2012 a
2014 foram resultados, principalmente, de fatores referentes a conjuntura econémica no qual o
pais se encontrava. A valorizacao/desvalorizacao dos iméveis foi influenciada pelo aumento
gradativo do Indice Nacional do Custo da Construcao - INCC, assim como as variaveis; Renda
média e Populagdo Economicamente Ativa. Elas sao reflexos da maior capacidade de
pagamento e endividamento dos individuos, fazendo com que aumente a demanda por tais
imoveis.

O trabalho realizado por Matos (2017) teve como objetivo analisar se existe uma variacao
racional e fundamentada na teoria econémica que explique a subida de precos do setor
imobiliario nos Gltimos anos. Foi utilizada como metodologia a criagao de um contexto histérico
de todo o cenario imobiliario e macroeconémico brasileiro desde a década de 1960. Chegou a
conclusao de que o cenario pré-crise de evolugdo nos pregos dos imoveis nos dois paises
(Brasil e Estados Unidos) tem causalidades e perspectivas diferentes, apesar de ambos os casos

terem gerado forte crescimento do preco dos imodveis. A ascensao de precos sofrida no
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mercado brasileiro ndo pode ser considerada uma bolha, ao menos nao nos moldes da bolha
imobiliaria norte americana, ja que possuem caracteristicas estruturais bastante diferenciadas.
A partir dos trabalhos levantados na revisao de literatura, surge o interesse em elaborar
um estudo com caracteristica semelhante voltado a cidade de Dourados, no estado de Mato
Grosso do Sul. Buscando realizar uma analise sobre a evolucao e variagado dos precos do metro
quadrado do municipio no periodo mais recente de 2018 a 2020, além de se fazer uma
descricao da evolucao geral do setor nos dltimos anos. Tal estudo pode contribuir gerando
condigoes favoraveis para novos investimentos no setor imobilidrio, ocasionando uma
possibilidade de aumento na oferta de trabalho e, também, possibilitando o crescimento do PIB

no estado do Mato Grosso do Sul.

2 METODOLOGIA

O estudo dos precos do setor imobiliario sera realizado na cidade de Dourados,
localizada no Estado de Mato Grosso do Sul (MS), regido Centro-Oeste do Brasil. Fundada em
20 de dezembro de 1935 a cidade de Dourados esta situada aproximadamente a 220 km de
Campo Crande (Capital do Estado) e a 120 km da fronteira com o Paraguai. Ela é a segunda
maior cidade do estado com uma érea territorial de 4.062,236 km?, e uma populacao estimada
de 225.495 de pessoas (IBGE, 2020). Os dados coletados para caracterizar a evolucao recente
do setor irao abranger tantos dados regionais para o Centro-Oeste quanto dados nacionais.

Com o objetivo de analisar a evolugao recente do setor imobiliario por meio da analise
dos investimentos, e a evolucao dos precos do metro quadrado de acordo com um estudo de
precos de imdveis na cidade no periodo de 2018 a 2020.

Os dados coletados estao apresentados na Tabela 1 que apresentam uma breve

discussao da variavel e a fonte de consulta.

Tabela 1 - Variaveis utilizadas, descricao e fonte dos dados.

Variavel Descricao Fonte
DOMICILIOS Caracterizacao dos domicilios
PERMANENTES permanentes no estado do Mato IBGE

Grosso do Sul.
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Dados do Projeto de

PRECOS DO Precos médios das areas Extensao - Informativo do
MERCADO construidas e nao construidas da Mercado Imobiliario da
IMOBILIARIO cidade de Dourados-MS Cidade de Dourados

Fonte: Elaborado pelo autor a partir das fontes consultadas.

Os dados para a analise dos pregos do municipio de Dourados foram coletados do o
Projeto de Extensao elaborado pelo curso de Ciéncias Econémicas da UFGD, desde 2018 o
“Informativo do Mercado Imobiliario da Cidade de Dourados” que esta relacionado com a ODS
11 - Cidades e Comunidades Sustentaveis. O projeto tem objetivo de fornecer a comunidade os
valores dos precos dos imodveis todos os meses. Tal fato é importante tanto para o
conhecimento e melhor planejamento das familias, como para formulacao de politicas publicas

voltadas para o seguimento da habitacao.

3 RESULTADOS

Essa secao apresenta os resultados encontrados pela pesquisa, sendo, sobretudo, uma
analise sobre o estado de Mato Grosso do Sul, e, em seguida, sao apresentados os precos de
imoveis coletados para Dourados-MS. Na primeira secao sera feita uma exploracao da situacao
dos domicilios para o estado do Mato Grosso do Sul e na secao seguinte, serao apresentados os
custos por metro quadrado da construcao civil e os financiamentos de aquisicao de imoveis,
novos ou usados, residenciais e ou comerciais. Além dos financiamentos, ha também os
programas em que se empregam o FGTS para financiamentos.

Por fim, na terceira secao serdo analisados os dados apurados sobre a cidade de
Dourados-MS, analises de precos médios das areas construidas, e areas nao construidas, assim

como sua variagao durante os anos compreendidos entre 2018 e 2020.

3.1 Caracterizagao Geral dos Domicilios no Estado de Mato Grosso do Sul

Os dados coletados em fontes secundarias como o Instituto de Pesquisa e Economia
Aplicada - IPEA, o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE e o Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo - SBPE, possibilitam construir um painel de como sao as condi¢oes dos

domicilios no estado de Mato Grosso do Sul.
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Os dados apresentados na Figura 1 divulgados pelo IPEA apresentam a evolucao entre os
anos compreendidos de 2009 a 2014 da taxa de domicilios permanentes no estado de Mato

Grosso do Sul.

Figura 1 - Evolucao do nimero de domicilios no Estado de Mato Grosso do Sul.
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M Domicilios - particulares permanentes Mato Grosso do Sul-MS

Fonte: Instituto de Pesquisa e Economia Aplicada.

Ao se observar a Figura 1 nota-se que, em termos de domicilios permanentes, pode ser
observado que os anos compreendidos entre 2009 e 2012 apresentaram um aumento de 9,76%
no nimero de domicilios. No ano de 2013 houve uma pequena queda na ordem de 0,43% em
relacdo ao ano de 2012. Ja em uma analise durante todos os anos, compreendidos de 2009 a
2014, observa-se uma variagao positiva na ordem de 10,71%, em que o nimero de domicilios
passa de 830.990 para 919.961.

Tal cenario se mostra relativamente promissor para o mercado imobilidrio, pois se
observa um crescimento significativo no periodo analisado para o nimero de domicilios no
estado de Mato Grosso do Sul. Conforme observado ao longo do trabalho, tal fato se deve,
sobretudo, aos programas governamentais de incentivo habitacional, pois sao os que
correspondem a maior facilidade para obtencao de crédito e financiamento.

Com o intuito de se observar a infraestrutura dos domicilios no Mato Grosso do Sul a
Tabela 2, a seguir, mostra a distribuicao de domicilios com estrutura para armazenamento de

agua em toda a regiao Centro Oeste.

89

CARVALHO, L.; CAVALHEIRO, E. G. Analise do mercado imobiliario na cidade de Dourados — MS
entre 2018 e 2020. RealizAgao, UFGD - Dourados, v. 9, n. 18, p. 81-100, 2022.



CARVALHO, L.; CAVALHEIRO, E. C.

Tabela 2 - Distribuicao de pessoas residindo em domicilios por forma de abastecimento de agua

(valores para o ano de 2019).

Grandes Regides,

Unidades da Federagéo,

Regides Metropolitanas,
Regides Administrativas
htegradas de
Desenvolvimento e
NMunic pios das Capitais

Centro-Ce ste

Mate Grosse do Sul
Campo Grande

Mato Grosso

RMVale de Rio Cuiaba
Cuiaba

Goigs

RM Goiania

Goidnia

Distrito Federal

Brasilia

Total
(1 000 pessocas)

Forma de abastecimento de dgua, presenca de estrutura para armazenamente de agua, frequéncia de
abastecimento pela rede geral de distribuigdo de agua e existéncia de canalizag&o interna

Abastecidos principalmente pela rede geral

Domiclic com
abastecimento
diario e estrutura

para

agua

Demiclie com
abastecimento
diario e sem
estrutura para
armazenamento de armazenamento de

agua

Frequéncia de
abastecimento
inferior a diaria

Abastecidos principalmente de outra
forma

Comcanalizagdo  Semcanalizagédo
interna interna

Absoluto CV (%) Propor¢cdo CV (%) Propercdo CV (%) Proporgdo CV (%)

Froporgde CV (%) Proporgdo CV (%)

16173
2709
896
3431
929
612
7021
2606
1516
3013
3013

71,2
85,2
83,2
61,6
49,1
64,3
75,8
79,8
89,0
76,9
76,9

1,1
25
27
30
96
8,6
16
27
1.7
22
2,2

1,3
204
13,0
57
1,2
1,8
8,0
8,1
64
16,9
16,9

43
72
16,7
14
459
459
82
145
17,2
83
8,8

43
30
0,6
132
407
314
3,1
48
30
09
0,9

8,5
235
46,0
10,2
11,0
18,9
18,8
257
29,8
54,9
54,9

19 49 08 205
110 84 04 609
31 27,8 04 100,0
187 68 08 283
85 156 06 544
24 423 00 1004
1198 86 12 280
81 267 12 582
15 310 01 86,0
52 217 01 614
52 27 01 614

Fonte: IBGE, Pesquisa Nacienal por Amestra de Domicilios Continua 2019, consoelidado de primeiras entrevistas.

Pelos dados apurados na Tabela 2, nota-se que o abastecimento diario em domicilios

com estruturas para armazenamento de agua no estado de Mato Grosso do Sul, chega a uma

proporcao de 65,2%, ficando em segundo lugar na regiao. Em primeiro lugar fica Goias, com

75,8%, e em terceiro lugar o estado de Mato Grosso, com uma proporgao de 61,6%. Ja entre os

domicilios sem estrutura para armazenamento de agua, Mato Grosso do Sul apresenta o maior

namero, com cerca de 20,4%, perante 8,0% para Goias e 5,7% para o estado de Mato Grosso.

Em relagdo a agua encanada para a regiao Centro Oeste, nota-se que uma proporcao muito alta

de canalizacao interna nos domicilios, em relacao ao estado de Mato Grosso do Sul, com 11,0%

de agua encanada, sendo a proporcao de 0,4% dos domicilios sem encanamento de agua.

Na Tabela 3, apresentada abaixo constam os dados referentes ao niUmero de pessoas

residindo nos domicilios na Regiao Centro Oeste.
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Tabela 3 - Distribuicao de pessoas residindo em domicilios, por numero de moradores
do domicilio (valores para o ano de 2019).

Numero de meraderes do domiclic
Total

(1 000 pessoas)

LIm morader Dois Trés Quatro Cinco Seis ou mais

Absolute CV (%) Prepor¢do CV (%) Propor¢dc CV (%) Propercdc CV (%) Propercdo CV (%) Proporgdo CV (%) Proporgdc CV (%)

Centro-Oests 16166 0,0 52 28 184 18 %0 20 %9 19 137 32 87 45
Mato Grossodo Sul 2708 0,0 53 55 183 38 M9 33 279 34 124 63 102 86
Campo Grande 856 - 60 86 195 69 M7 53 205 53 130 105 73 165
Mato Grosso 3430 00 48 52 183 33 HME 46 %6 39 140 58 115 81
RMVale do Rio Cuiah’ 820 00 42 99 164 74 35 136 205 81 127 114 137 158
Cuiabé 612 00 49 113 166 94 25 124 78 65 141 141 142 200
Cois 7019 00 56 45 M1 28 %2 29 68 31 138 57 64 &7
RM Goiania 2806 00 5 79 21 48 % 45 0 49 13 8l 6 138
Goiania 1516 00 B 82 21 58 % 50 29 55 13 91 4 208
Distrito Federal 3008 01 569 17 48 28 58 742 14 71 5 104
Braslia 3008 01 569 17 48 8 58 742 14 71 g 104

Fonte: IBGE, Pesquisa Nacional per Amostra de Domiclies Centinua 2018, censclidado de primeiras entrevistas,

Neta: Exclusive pesseas cuja condigde no domiclic era pensicnista, empregado domestico ou parente de empregado domestice.

A partir da Tabela 3 observa-se que as maiores proporcoes dos domicilios sao habitadas
por quatro e trés pessoas, isso para o estado de Mato Grosso do Sul, 27,9% e 24,9%,
respectivamente. Sendo a de menor expressao a quantidade de domicilios com um morador
que representam 5,3% e respectivamente, em relacao aos estados vizinhos, nao é muito
diferente os resultados apurados, maiores proporcoes de domicilios habitados sdo de trés a
quatro pessoas, no estado de Mato Grosso a maior proporgao é 26,6%, e 4,8% menor, ja o
estado de Goias, 26,8%, e 5,6% menor proporcao.

Desta forma, foi possivel observar pelos dados coletados a evolugédo dos domicilios no
estado de Mato Grosso do Sul, assim como os nimeros de domicilios que possuem canalizagao
e armazenamento de aguas interna, e ou sem canalizagdo, em relacao ao nimero de habitantes
dentro dos domicilios. Os domicilios no estado de Mato Grosso do Sul apresentaram um
crescimento de 10,71% entre os anos de 2009 e 2014. Significando que o nimero de domicilios é
habitado em sua maioria por pelo menos quatro pessoas (27,9% dos domicilios). Além disso,
uma parcela significativa dos domicilios (cerca de 0,5% dos domicilios do estado do Mato

Grosso do Sul) ndo possui acesso a agua encanada.

3.2 Analise dos Precos no Municipio de Dourados, evolugao dos pregos por regido do Municipio
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Apresentado as caracteristicas dos domicilios para o estado e a evolugao dos custos e
dos valores disponiveis para financiamento, nessa secao serao observados a evolugcao dos
precos dos imdveis (construidos e terrenos) para o municipio de Dourados. A Figura 2, a seguir,
€ um demonstrativo da evolucao dos precos médios da area construida em Dourados durantes

os anos compreendidos entre 2018, 2019 e 2020.

Figura 2 - Evolucao dos precos médios da area construida em Dourados-MS.
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados do Projeto de Extensao “Informativo do Mercado Imobiliario da
Cidade de Dourados”.

Pode-se observar na Figura 2, que os valores médios do metro quadrado para o
municipio de Dourados apresentaram desde janeiro de 2018 até marco de 2018 valores entre R$
2.537,02 e R$2.630,21, o que representou um crescimento na ordem de 3,67%. Nos meses
seguintes os precos apresentaram uma queda entre marco e abril houve uma reducao de 1,87%
nos precos médios, que se mantiveram relativamente estaveis até fevereiro de 2019. Observado
os valores é possivel analisar que os precos passando de R$ 2.485,64 em maio de 2018 para R$
2.325,95 em fevereiro de 2019, mostrando uma queda de 6,42% nos precos médios.

Em seguida apresenta um mercado se reconstituindo positivamente, alcangando o seu
maior nivel de preco médio, R$ 2.790,02 em novembro de 2019, um aumento de 19,95% em
relacdo a fevereiro do mesmo ano. Nos Ulltimos tempos, iniciando a fase da pandemia
(COVID-19), os precos médios sofreram nova queda, na ordem de 20,75% dos pregos médios
entre novembro de 2019 e agosto de 2020, isso devido ao fato da queda pela procura por
imovel. Logo apds o mercado mostrar sinais de recuperacao. A Figura 3 demonstra a evolucao

dos precos médios dos terrenos para os anos de 2018 a 2020.
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Figura 3 - Evolucao dos precos médios dos terrenos em Dourados-MS.
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados do Projeto de Extensao “Informativo do Mercado Imobiliario da
Cidade de Dourados”.

Tendo um resultado nao muito diferente da area construida, os precos dos terrenos
também apresentaram comportamentos mistos durante os meses e anos analisados, variagoes
compreendidas entre os anos de 2018, 2019 e 2020 mesmo com esse comportamento misto, os
resultados apurados forem em sua maioria de crescimento nos precos.

E possivel analisar um primeiro aumento partindo de janeiro de 2018 a abril de 2018,
onde os pregos médios dos terrenos chegaram a R$ 374,16, um aumento na ordem de 12,60%
em relacao aos precos de janeiro de 2018. Entre os meses de abril a julho de 2018, observou-se
uma queda bastante expressiva nos precos médios dos terrenos na ordem de 6,52%. Entre julho
de 2018 e julho de 2019 os precos dos terrenos apresentaram variacao positiva nos precos da
ordem de 5,79%. Contudo, mesmo com a pandemia, os precos oscilaram poucas vezes,
mantendo-se constantes em alguns meses, sendo a variacao mais expressiva a medida entre
julho de 2019 e novembro de 2020, onde os precos médios aumentaram em 4,55%, conforme
ilustrado na Figura 3.

A Figura 4 nos mostra os precos médios em janeiro de cada um dos anos (2018 2019 e
2020). Por tal analise, busca-se mostrar a situacao dos precos nos inicios de cada ano e tracar

uma comparagao da evolugao dos precos na cidade de Dourados desde 2018.
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Figura 4 - Evolugao dos precos médios da area construida (Casas e Apartamentos) e
preco médio da area nao construida (Terrenos).
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados do Projeto de Extensao “Informativo do Mercado Imobiliario da

Cidade de Dourados”.

Em relacao a area construida os precos médios do metro quadrado apresentaram uma
variacao mista, nos anos compreendidos de 2018 a 2020. Entre os anos de 2018 e 2019 3
variacao negativa do preco médio do metro quadrado na area construida na cidade de
Dourados foi de 3,08%. Ja entre os anos de 2019 e 2020 o aumento no preco médio foi de
5,24%. Para comparativo anual (2018 a 2020) o preco médio do metro quadrado da area
construida em Dourados teve um aumento na ordem de 2,01%.

Em relagdo aos Terrenos (area ndo construida) os precos médios do metro quadrado
apresentaram uma variacao positiva, nos anos compreendidos de 2018 a 2020. Entre os anos
de 2018 e 2019 tiveram uma variagao positiva do preco médio do metro quadrado na area nao
construida na cidade de Dourados foi de 7,32%. Ja entre os anos de 2019 a 2020 o aumento no
preco médio foi de 5,06%. Para comparativo anual (2018 a 2020) o preco médio do metro
quadrado da drea nao construida em Dourados teve um aumento na ordem de 13%.

Para a analise desses precos em toda a extensao da cidade foi realizada uma divisao em
nove regioes, sendo elas: Parque das Nacoes |1, Vila Industrial, Canaa Ill, Agua Boa, Italia, Fl6rida,
Alvorada/Centro, Ouro Verde e Santa Brigida. A Tabela 4 abaixo mostra a divisao por regiao e a

média anual dos precos entre 2018 e 2020.

94

CARVALHO, L.; CAVALHEIRO, E. G. Analise do mercado imobiliario na cidade de Dourados — MS
entre 2018 e 2020. RealizAgao, UFGD - Dourados, v. 9, n. 18, p. 81-100, 2022.



Andlise do mercado imobilidrio na cidade de Dourados — MS entre 2018 e 2020

Tabela 4 - Preco médio para as regides da cidade de Dourados (érea construida, 2018-2020).

Preco médio da area Construida
(Casas e apartamentos)

2018 2019 2020
Parque das Nacdes Il 1.919,55 1.935,63 1.972,44
Vila Industrial 2.442,31 2.622,81 2.639,08
Canaa I 251393 250950 1.129,86
Agua Boa 2.321,15 2.368,53 1.454,14
Italia 2.359,72 2.597,89 2.782,44
Fl6rida 2.314,55 2.523,64 3.426,90
Alvorada/Centro 290500 2.900,64 3.07313
Ouro Verde 2.718,01 258412  2.780,00
Santa Brigida 2.607,71 2463,32  2.240,49

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados do Projeto de Extensao “Informativo do Mercado Imobiliario da
Cidade de Dourados”.

Em relagdo a éarea construida os precos médios do metro quadrado por regiao
apresentaram variagdoes mistas, ou seja, variagdoes positivas e negativas, nos anos
compreendidos de 2018 a 2020. Para as regides: Parque das Nacoes I, Vila Industrial, Italia,
Alvorada/Centro, nota-se uma variagcao positiva, ao passar dos anos, a regiao Jardim Italia, foi
guem apresentou o maior percentual de alta, na ordem de 17,91%, variacao compreendida de
2018 a 2020. A regiao do Canaa lll, apresentou um comportamento negativo, de 2018 para 2019
houve uma queda de 0,18%, e em seguida de 2019 para 2020, apresentou um nimero ainda
maior negativamente de 54,98%, ao todo nos trés Gltimos anos, foi a regido com o indice mais
baixo, cerca de 55,06%.

Com isso, podemos concluir que as regides mais distantes do centro da cidade, sao
regides menos valorizadas, e quanto mais centralizada, mais valorizados sao os precos dos
imoveis, seja em relacao de valores para venda, ou para aluguel. A seguir, a Tabela 5 mostrara a

evolucao, e ou variacoes dos precos médios das Areas nao construidas (Terrenos) por regioes.
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Tabela 5 - Preco médio para as regides da cidade de Dourados (area ndo construida e terrenos,

2018-2020)
Preco médio da area nao construida
(Terrenos)
2018 2019 2020

Parque das Nacoes 217,04 239,47 24712
I
Vila Industrial 328,56 320,18 329,08
Canaa lll 266,74 294,55 304,38
Agua Boa 407,66 391,16 411,95
Italia 370,25 330,88 306,55
Florida 275,20 279,81 289,36
Alvorada/Centro 580,01 629,78 661,87
Ouro Verde 475,71 517,32 525,85
Santa Brigida 254,05 265,75 325,29

Fonte: Elaborado pelo autor a partir dos dados do Projeto de Extensao “Informativo do Mercado Imobiliario da
Cidade de Dourados”.

No que se refere aos precos médios dos Terrenos (area nao construida) houve um
cenario de maiores proporgdes positivas, pois a maioria das regioes tiveram aumento dos
precos, tais como: Parque das Nacoes I, Canaa I, Flérida, Alvorada/Centro, Ouro Verde, Santa
Brigida. A regiao do Jardim Italia, foi a Gnica com proporgcao negativa, de 2018 para 2019,
apresentou uma queda na ordem de 10,63%, e 7,35% no ano subsequente, totalizando uma
baixa de 17,20% durante os trés anos analisados. Ja a regiao da Vila Industrial e Agua Boa,
apresentaram comportamentos mistos, no primeiro ano aumentos e no segundo uma baixa. Por
fim, a regidao que apresentou a maior tendencia de alta durante os periodos e ou anos
analisados, foi Santa Brigida, com um aumento na ordem de 28,04%, onde passou de R$ 254,05
em 2018 para R$ 325,29 em 2020.

Ao longo dessa secao foi possivel analisar a evolugcao dos precos do setor imobiliario no
municipio de Dourados, em que se observa um aumento dos precos das areas construidas e
nao construidas (terrenos). Apesar de algumas regides apresentarem comportamentos
positivos, o municipio no decorrer dos anos sofreu uma queda na procura pelos iméveis. Em
relacdo a area construida esta apresentou um aumento na ordem de 2,01% entre os anos de

2018 e 2020 e o preco médio do metro quadrado da area nao construida um aumento na
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ordem de 13% entre os anos de 2018 e 2020. Com isso, pode-se concluir que as regides mais
distantes do centro da cidade, sao regides menos valorizadas, e quanto mais préximas da regiao

central, mais valorizado se apresenta os pregos dos imoveis.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

Vé-se a importancia de um estudo sobre o setor, com o principal objetivo de analisar a
evolugao recente do setor imobiliario por meio da analise dos investimentos, e a evolucao dos
precos do metro quadrado no municipio de Dourados, de acordo com um estudo de precos de
imoveis na cidade no periodo de 2018 a 2020.

O mercado imobilidrio teve momentos favoraveis nos Gltimos anos. As politicas
governamentais de estimulo ao setor, os fatores socioeconémicos, queda da taxa de juros, e
estabilidade econémica, foram algumas das condigoes necessarias para as transacoes
comerciais. Contudo, buscou-se uma analise descritiva do setor imobiliario no estado de Mato
Grosso do Sul, mostrando sua evolucao nos Gltimos anos, com dados sobre os domicilios com
agua encanada e domicilios permanentes.

A evolucao dos domicilios no estado de Mato Grosso do Sul, assim como os nimeros de
domicilios que possuem canalizacao e armazenamento de agua interna, e ou sem canalizagao,
em relacao ao nimero de habitantes dentro do domicilio, apresentaram uma variacao positiva
na ordem de 10,71% no periodo de 2009 e 2014. Isso significa que o niumero de domicilios
habitados por até quatro pessoas representam 27,9% dos domicilios do estado de Mato Grosso
do Sul, sendo que cerca de 0,5% nao possuem acesso a agua encanada.

Por fim, foi possivel analisar a evolugao dos precos no setor imobiliario de Dourados-MS,
dividido o municipio em nove regides, destacando-se os pontos mais favoraveis e valorizados,
assim como aqueles com menores fluxos no setor.

Para a cidade de Dourados foi observado aumento dos precos das areas construidas e
nao construidas (terrenos), apesar de algumas regides apresentarem comportamentos
positivos, o municipio no decorrer dos anos sofre uma queda na procura pelos iméveis. A area
construida apresenta um aumento na ordem de 2,01% no periodo de 2018 a 2020, e o preco
médio do metro quadrado da area ndo construida um aumento na ordem de 13% no periodo de
2018 a 2020.

Conclui-se que apesar de ser a segunda maior cidade do estado, e com grande

populacao universitaria, devido os fatores acima citados, e a pandemia (COVID-19), houve uma
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relativa redugao na procura que estava ocorrendo no municipio desde meados de 2018, que
continuou em 2019, e manteve-se em 2020. Uma possivel causa para essas variagdes nos
precos médios deve-se a grande quebra de contratos dos aluguéis, atrasos nos pagamentos,
fechamento de areas comerciais, e iméveis com portas fechadas, além da falta de investimento
no mercado imobilidrio, pois, os investidores ainda consideram um setor desconhecido, sem
sinais de melhoras. Mais precisamente pode-se dizer que a valorizagao/desvalorizagcao dos
imoveis foi influenciada pelo aumento gradativo do INCC.

Recomenda-se, para as proximas pesquisas a medida que se tenha dados disponiveis
sobre o setor imobiliario de Dourados, reanalisar e identificar possiveis comportamentos

distintos das variacoes dos precos por regiao e ou encontrar outros determinantes significativos.
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