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RESUMO

Os agentes envolvidos no mercado imobiliario, precisam estar atentos as tendéncias e aos
fatores de influéncia nesse segmento, afim de, tomar decisdes acertadas e assim atingir
melhores resultados. Portanto, fatores como o atual cenario politico e econémico nacional, as
mudancgas nos financiamentos de imoveis, a oferta e demanda, e etc. Sdo alguns dos
responsaveis por modificar o cenério imobiliario em geral. Desse modo, o presente trabalho
apresenta o objetivo de analisar a percepcao dos empresarios que atuam no setor imobiliario na
cidade de Mariana-MG, sobre a influéncia do cenario econdmico atual, no mercado imobiliario
local entre os anos de 2013 a 2017. No presente estudo, esses anos determinam o periodo
anterior, durante e posterior ao evento do rompimento da barragem de Funddo em 5 de
novembro de 2015. Para o desenvolvimento desta pesquisa foram aplicados questionarios a 9
imobiliarias que atuam na cidade e realizam a intermediacéo direta de imdveis. Os dados foram
transcritos e interpretados via analise de conteddo. Os resultados demonstram que 0s
empresarios do segmento imobiliario, destacam como principais influéncias sobre o mercado
imobiliario local fatores como: a crise econémica e suas consequéncias, a atividade mineraria
presente na cidade, atrativo de diversos trabalhadores, a presenca das universidades e o turismo.

Palavras-chave

Empresarios, Percepcdo, Influéncias, Mercado Imobiliario, Mariana.



ABSTRACT

The agents involved in the real estate market need to be attentive to the trends and factors of
influence in this segment in order to make wise decisions and thus achieve better results.
Therefore, factors such as the current national political and economic scenario, changes in real
estate financing, supply and demand, and so on. They are some of those responsible for
modifying the real estate scene in general. Thus, the present work presents the objective of
analyzing the perception of entrepreneurs working in the real estate sector in the city of
Mariana-MG, on the influence of the current economic scenario on the local real estate market
between 2013 and 2017. In the present study, these years determine the period before, during
and after the event of the dam breaking of Funddo on November 5, 2015. For the development
of this research, questionnaires were applied to 9 real estate agents that operate in the city and
perform the direct intermediation of real estate. Data were transcribed and interpreted via
content analysis. The results show that real estate entrepreneurs highlight the main influences
on the local real estate market, such as the economic crisis and its consequences, the mining
activity in the city, attractiveness of several workers, the presence of universities and tourism.

Keywords:
Businessmen, Perception, Influences, Real Estate Market, Mariana.
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1 INTRODUCAO

Os ultimos anos foram marcados por grandes transformacdes no &mbito politico e
econdmico. Considerando que, 0 mercado imobiliario € um setor de grande importancia para
impulsionar a economia, dada a quantidade de empregos diretos ou indiretos relacionados a ele,
esse mercado, esta associado ao desenvolvimento urbano, bem como a qualidade de vida da
populacdo (MATOS E BARTKIW, 2013). Na maioria das cidades, o mercado imobiliario
promove o crescimento da economia local ou regional, além disso, esse mercado é um sistema
robusto pois, engloba além de imoveis, a etapa de planejamento, construcdo e comercializacéo
dos imoveis (MORO et al.,2015).

Dessa forma, fatores como o atual cenério politico e econémico nacional, as mudancas
nos financiamentos de imdveis, oferta e demanda, e etc. Sdo alguns dos responsaveis por
modificar o cendrio imobiliario em geral.

Segundo Barbosa Filho (2017, p.9), “a crise de 2014/2017, é fruto de uma combinagao
de choques de oferta e demanda resultado de erros de politica econémica. Esses choques
produziram uma reducdo na capacidade de crescimento da economia brasileira e risco de
insolvéncia das finangas publicas”. Completando o conceito anterior, 0 Comité de Datacéo do
Ciclo Econdmico (Codace), criado em 2008 pela Fundacéo Getulio Vargas (FGV), informa que
0 produto per capita brasileiro caiu cerca de 9% entre 2014 e 2016, esse momento proporciona
um clima de grande pressdo, para uma possivel recuperacdo da economia do pais.

A crise econdmica afeta diversos segmentos da economia, inclusive o imobiliario,
provocando assim, uma forte retracdo nesse mercado, motivada principalmente pela crise
governamental, em decorréncia do envolvimento de politicos em investigacbes com as
principais empresas construtoras e imobiliarias do Brasil (LEAL, 2017).

Neste contexto, o presente estudo ocorreu na cidade de Mariana situada no estado de
Minas Gerais, a qual possui como principais atividades econdmicas: mineracdo, turismo
cultural e o comércio, sendo a mineracdo a mais expressiva delas. Uma vez que, a mineragdo
concebe para as cidades que utilizam dessa atividade, muitos beneficios em termos monetarios,
caracterizado na maioria das vezes superiores aos danos ambientais provocados, com o advento
tecnoldgico muitas mineradoras passam a divulgar a imagem de que, trabalham com infimo
impacto ambiental, passando uma cultura que integra extrativismo e sustentabilidade, assim, o
impacto ambiental seria compensado pelos beneficios advindos da extracdo mineral (SILVA;

BOAVA; MACEDO, 2017). Além da expressiva participacdo da mineracao no crescimento das
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taxas de migracdo e movimentacdo da economia na cidade de Mariana, a presenca de
universidades e cursos profissionalizantes, também sdo fatores de relevancia, capazes de tornar
a demanda no setor imobiliario crescente pelos alugueis de imdveis, contribuindo de forma
positiva para 0 aquecimento no mercado imobiliario local. Silva, Boava e Macedo (2017),
acrescenta que a Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP), representa no total
“Aproximadamente 2500 alunos, 35 técnico-administrativos e 150 professores, com
significativa participacdo na movimentacdo da economia local, além de desenvolvimento de
projetos de pesquisa e extensdo de natureza variada sobre a realidade local” (SILVA; BOAVA,
MACEDO, 2017, p.4).

Diante do exposto acima, elaborou-se a seguinte questdo de pesquisa: Quais sdo as
percepcOes dos empresarios que atuam no setor imobiliario sobre a influéncia do cenario
econémico atual, no mercado imobiliario? A partir dessas considera¢Ges preliminares, a
presente pesquisa tem como objetivo analisar a percepcdo dos empresarios, sobre a influéncia
do cenéario econdmico atual no mercado imobiliario da cidade de Mariana-MG entre os anos de
2013 a4 2017, no presente estudo, esses anos determinam o periodo anterior, durante e posterior
ao evento do rompimento da barragem de Funddo em 5 de novembro de 2015.

Esse estudo se justifica pelo fato da cidade de Mariana ter sofrido duplamente com as
mudancas do cendrio econémico atual. Primeiro por estar localizada proximo ao desastre do
rompimento da barragem de Funddo, pertencente a empresa de mineragdo Samarco, um
empreendimento das maiores empresas de mineragdo existentes, a Vale S.A. e a BHP Billiton
trouxe consequéncias ambientais, sociais e econdmicas em uma ampla extensdo geogréafica,
corroborando o exposto por Silva, Boava e Macedo (2017), que a imagem de extrativismo e
sustentabilidade é fragil e os custos amortizados pelos beneficios monetarios, advindos do
extrativismo mineral, s&o relativamente altos.

Segundo, pela crise econémica que se estendeu em todo o pais, assim, por Mariana e
seus distritos estarem localizados nas proximidades da mineradora Samarco, eles foram
fortemente afetados em aspectos que acarretaram a supressdo dos negocios, reducdo de vagas
no mercado de trabalho e queda acentuada da capacidade econémica, mobilizada pelas cadeias
de valor locais, aumentando ainda mais os efeitos da crise.

De acordo com 0 contexto exposto e proposta apresentada, o presente estudo esta
estruturado da seguinte forma: Introducdo; Revisdo da Literatura, Descricdo da Metodologia;

Apresentacédo e Discussdo dos Resultados; ConsideragOes Finais; e Referéncias.
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2 REVISAO DA LITERATURA
2.1 Mercado Imobiliario

Segundo Matos e Bartkiw (2013), o mercado imobiliario € um componente essencial
que contribui para o desenvolvimento urbano, bem como possibilita uma qualidade de vida
satisfatoria aos individuos e gera grande volume de emprego, direta ou indiretamente, devido
aos varios servicos relacionados a ele.

Além disso o mercado imobiliario € um sistema robusto dada a quantidade de agentes
que o compdem e nessa cadeia, esses agentes executam atividades administrativas no @mbito
do comercio imobiliario. Elmetwaly (2011) e Sanfelici (2013), complementam que 0s
principais intermediarios desse tipo de servigo sao as imobiliarias.

A imobiliaria pode ser definida como, “organiza¢do empresarial com fins lucrativos de
carter juridico, responsavel por desenvolver o processo de intermediacdo comercial. Dentre
suas principais atividades estdo a administracdo, locacdo de imoveis como escritorios, casas,
salas comerciais ou apartamentos ¢ a compra e venda” (MATOS E BARTKIW, 2013, p.32).

Segundo Luz (2016), o mercado imobiliério é diretamente afetado pela crise econémica,
devido ao alto indice de desemprego e as limitacGes nas concessdes ao crédito, que provocaram
gueda nas vendas de imdveis e no preco dos aluguéis.

Com isso, observa-se que nos ltimos anos 0 mercado imobiliario apresentou oscilacbes
drésticas tanto no &mbito positivo como negativo. No primeiro momento, as transformacdes
positivas foram acarretadas pelo aguecimento no mercado econdmico estimulado pela
estabilidade na economia, ampliagdo na oferta de crédito, expansdo do poder aquisitivo da
populago e os programas do governo de incentivo habitacional (CORREA, 2015).

Apbs os anos 2000 o Brasil presenciou uma fase de muitos investimentos e dentre eles
é possivel citar alguns que impactaram fortemente o crescimento brasileiro no setor (Corréa,
2015):

e Minha Casa Minha Vida (habita¢&o popular);

e Programa de Aceleracdo de Crescimento 1 e 2 (infraestrutura); e

e Construcédo de estruturas para megaeventos como a Copa do Mundo de 2014 e
as Olimpiadas de 2016.

Esses investimentos no mercado imobiliario, impulsionam o mercado e sdo de grande
importancia, uma vez que, segundo Bajari (2003) e Vishwakarma (2013) promovem o
crescimento do PIB (Produto Interno Bruto) do pais e impactam a economia inteira. Além disso,
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Matos e Bartkiw (2013) acrescentam “que o mercado imobiliario por si s0, possui um grande
potencial de impulsionar a economia”. (MATOS E BARTKIW, 2013).

Em contrapartida, a segunda fase de transformacdo no mercado imobiliario possui
influéncia negativa e esta relacionada a atual crise econdmica nacional que vem atingindo 0s
diversos setores comerciais do pais. Uma vez que, o mercado imobiliario, esta diretamente
ligado ao mercado financeiro, bem como ao nivel de emprego e renda, sendo esses ultimos uns
dos seus principais impulsionadores, assim, para um consumidor assumir dividas de longo
prazo, € importante ter estabilidade e renda (ANGHEL E HRISTEA, 2015).

2.2 Oferta e Demanda no Mercado Imobiliario

A oferta de bens no mercado se relaciona com a demanda existente, concluindo que a
relacdo existente entre a oferta e demanda esta ligada ao prego e a capacidade produtiva das
empresas. A demanda por bens no mercado, se relaciona com a quantidade de produtos ou
servicos que os consumidores estdo propensos a adquirir, estando a mesma condicionada a
renda. Assim, se 0 preco de um determinado bem sofre uma queda, os compradores ficam
predispostos a adquiri-lo, em contrapartida se 0 prego aumenta ocorre 0 pProcesso inverso
(PINDYCK; RUBINFELD,2010).

De acordo com Brandstetter (2014), existem alguns fatores que exercem influéncia
sobre a oferta de imdveis, esses dependem da prioridade dos consumidores por determinados
tipos, que se modificam de acordo com suas necessidades e dos obstaculos do mercado
imobiliario.

Assim, a oferta de produtos imobiliarios pode variar segundo uma série de fatores,
como: “Localizacéo, tipologia, metragem das unidades, finalidade, preco de venda, condic¢oes
de pagamento, diferenciacdo do empreendimento, automacao, etc.” (BASTOS, NACIFF E
GONGCALVES, 2014, p.16).

2.3 Crise Econdmica Nacional, Influéncias no Mercado Imobiliario e Demandas Locais

Considerando a importancia em se analisar o atual cenario econdmico nacional,
observa-se que a economia brasileira, passou por uma grande transformac&o nos Gltimos anos,
saindo de uma expansao econémica para uma intensa retracéo, ocasionadas principalmente pala
atual crise politica que, segundo Barbosa Filho, (2017) provocou um acréscimo no custo fiscal

e reduziu o crescimento econdmico do pais. Assim, “A taxa de crescimento do produto
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potencial da economia brasileira saiu da faixa de 4% ao ano para menos de 2% ao ano. Ao
mesmo tempo, o setor publico brasileiro abandona um superavit primério de 2,2% em 2012 e
gera um déficit primario de 2,7% em 2016” (BARBOSA FILHO, 2017, p.8).

A situacdo econdmica do pais, perdeu-se com rapidez a partir de 2015, diversos fatores
propiciaram a paralisagdo do mercado imobiliario e limitaram a retomada do setor tanto na
oferta como demanda, deste modo, elementos como as altas taxas de juros, promoveram
acréscimos nas parcelas dos financiamentos, fazendo que muitos consumidores postergassem a
decisdo de compra, devido ao longo prazo dos financiamentos imobiliarios. (FRABASILE,
2016).

O mercado imobiliario, esta diretamente ligado ao mercado financeiro, bem como ao
nivel de emprego e renda, sendo esses Ultimos uns dos seus principais impulsionadores, assim,
para um consumidor assumir dividas de longo prazo, € importante ter estabilidade e renda
(ANGHEL E HRISTEA, 2015). Deste modo, andlises expressivas dos impulsionadores de
investimentos em imoveis, provocam um amplo ponto de vista sobre a decisdo de compra,
estando o aumento ou a reducdo das comercializacGes relacionado a influéncias econémicas
(MORO et al., 2015).

Observa-se que, no municipio de Mariana diversos setores da economia local foram
afetados, tanto pela crise nacional, como o rompimento da barragem de Funddo. A baixa
demanda no mercado local e mundial afetou as cadeias produtivas da mineragéo, turismo e
comércio, além do mercado imobilidrio reduzindo a procura por imdveis na regido. Em
Mariana, 0 setor minerario apresenta importancia expressiva para 0 crescimento econdmico
local, principalmente na configuracdo de seu mercado de trabalho, uma vez que, uma parcela
consideravel de seus habitantes tem sua atividade de trabalho atrelada direta ou indiretamente
a mineracdo. Ja o turismo, atividade que compde a segunda fonte de captacdo de recursos
econdmicos para a cidade de Mariana ¢ desenvolvido principalmente “em fun¢do dos museus,
igrejas, casario colonial, carnaval, minas desativadas, cachoeiras etc. existentes no local. Ou
seja, devido aos patriménios cultural, historico e imaterial” (SILVA; BOAVA; MACEDO,
2017, p.5).

Entretanto, nas Gltimas décadas, a mineragcdo vem sofrendo os impactos das oscilages
no mercado de commodities internacional, devido a sua posi¢cdo de destaque entre 0s principais
municipios mineradores do pais (SIMONATO; MAGALHAES; DOMINGUES, 2017)

Todavia, apesar da economia local estar fortemente ligada a mineracdo, ao comércio e
aos servicos relacionados ao turismo, o crescente numero de estudantes do ensino superior

também influenciam tanto no comércio como nos segmentos imobiliarios da cidade. Esses



16

fatores foram impulsionados principalmente pelo novo campus da Universidade Federal de
Outro Preto (UFOP), denominado Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas (ICSA) que
impulsionou 0 mercado imobiliarios devido a quantidade de estudantes oriundos de outras
regides; além do crescimento das instituicGes privadas, que se desenvolveram para ofertar
cursos de acordo com as demandas da sociedade local (VIEIRA; CASTRO, 2014).

Além do novo campus em Mariana, a Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP) ja
contava com o campus denominado Instituto de Ciéncias Humanas e Sociais (ICHS). Os dois
institutos juntos, ofertam cursos de graduacdo, mestrado e doutorado, “com significativa
participagdo na movimentagdo da economia local, além de desenvolvimento de projetos de
pesquisa e extensdo de natureza variada sobre a realidade local” (SILVA; BOAVA; MACEDO,
2017, p.5).

Em decorréncia da crise econdmica nacional, o0 mercado imobiliario local sofreu
impactos na oferta e demanda, tanto de aluguel como venda principalmente entre os anos de
2013 a 2017, que no presente estudo, sdo 0s anos que determinam o periodo anterior, durante e
posterior ao evento do rompimento da barragem de Funddo em 5 de novembro de 2015.

De acordo com o relatorio anual de sustentabilidade da Samarco, entre os anos de 2011
a 2014, a cidade de Mariana presenciou um projeto de grande expansdo na mineragéo,
denominado Quarta Pelotizacdo — P4P, esse foi classificado como o principal projeto de capital
e um dos maiores do setor no Brasil (SAMARCO, 2013). Segundo o0 Guia VVocé S.A no periodo
de 2011 a 2015, a Samarco recebeu diversas premia¢oes (SAMARCO, s.d.). Nos anos de 2014
a 2015 sua producdo aumentou 15% e chegou a 25 milhdes de toneladas de minério de ferro,
totalizando 22 milhdes de toneladas de rejeitos armazenados nas barragens, a meta de seus
acionistas era a atingir 35 milhdes de toneladas até o fim de 2016, de acordo com os dados do
portal da SAMARCO (s.d).

Entretanto, tais expectativas ndo foram correspondidas em decorréncia do rompimento
da Barragem de Fundé&o, considerado o maior desastre ambiental da histéria do Brasil e o maior
do mundo relacionado a barragens de rejeito, esse evento provocou devastacdo da vegetacao
nativa, poluicdo da bacia do Rio Doce e destruicdo de distritos, além dos impactos
socioeconémicos, nos estados de Minas Gerais e Espirito Santo. Segundo os dados do Instituto
Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA), “trinta e quatro
milhGes de metros cubicos desses rejeitos foram lancados no meio ambiente e 16 milhdes
restantes continuam sendo carreados, aos poucos, para jusante e em dire¢do ao mar, ja no estado
do Espirito Santo” (IBAMA, 2015, p.3). Esses impactos levaram a queda de diversas atividades

econdmicas nesses dois estados, principalmente nas regides afetadas, aumentando os niveis de
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desemprego e diminuindo o recolhimento de impostos provenientes da mineracao
(SIMONATO; MAGALHAES; DOMINGUES, 2017).

3 DESCRICAO DA METODOLOGIA
3.1 Classificagdo da Pesquisa

O objetivo da pesquisa classifica-se como descritiva, visto que tem por objetivo analisar
a percepcdo dos empresarios que atuam no setor imobiliario, sobre a influéncia do cenario
econdmico atual, no mercado imobiliario da cidade de Mariana em Minas Gerais. As pesquisas
descritivas, tem como objetivo descrever as caracteristicas e desenvolver o perfil das
populacdes estudadas como idade, género e nivel de escolaridade (MALHOTRA, 2006). Gil
(1999), completa que essas pesquisas “tém o objetivo de estudar as caracteristicas de um grupo,
sendo sua caracteristica mais significativa a utilizacdo de técnicas padronizadas de coleta de
dados” (p. 44).

Quanto a abordagem do problema, a pesquisa classifica-se como qualitativa e busca
analisar apercepcdo dos empresarios que atuam no setor imobiliario, sobre a influéncia do
cenario econémico atual, no mercado imobiliario da cidade de Mariana em Minas Gerais, a
partir dos questionarios realizados.

Segundo Godoy (1995), a pesquisa qualitativa é caracterizada como uma dedicacao
precisa, para a busca de novo conhecimento sobre determinado tema ou a ampliacéo dos estudos
ja existentes. Cooper e Schindler (2011), completam que o conjunto de técnicas interpretativas,
compreendido pela pesquisa qualitativa, visa atingir um entendimento profundo acerca do tema
estudado.

3.2 Caracterizacao da Amostra

Segundo Malhotra (2006), a caracterizacdo da amostra comeca com a classificagdo da
populagéo-alvo que seria o grupo de elementos que demonstram a informacao buscada e sobre
0s quais devem ser feitas implicagoes.

Com area de aproximadamente 1.194.208km? (IBGE,2016), e uma populacédo estimada
em 59.857 pessoas (IBGE, 2017), Mariana esta localizada na regido Central de Minas Gerais,
inserido na Regido Metropolitana de Belo Horizonte, sua area esté dividida entre 10 distritos e
25 subdistritos, incluidos na bacia hidrogréafica do Rio Doce (ROMEIRO; BOTELHO, 2003).
Seus distritos desenvolvem atividades agropecuérias e apresentam artesanato variado,

expressando a diversidade cultural de Minas Gerais.
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Sabe-se que Mariana é conhecida como a primaz de Minas, por sua caracteristica de
primeira capital, primeira vila, sede do primeiro bispado e a primeira cidade a ser planejada do
estado de Minas Gerais (ROMEIRO; BOTELHO, 2013).

Destacada pela sua populacdo oscilante, marcada principalmente pela presenca das
empresas mineradoras e instituicdes de ensino superior, a cidade integra o Quadrilatero
Ferrifero, responsavel por um dos maiores PIB do estado, (IBGE, 2014). Em 2012, foi a 42
cidade no pais em arrecadacéo de royalties pela extracdo de minério, conforme estudo realizado
pela Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP).

Neste contexto, para a caracterizagcdo da amostra, mapeou-se empresarios do segmento
imobiliério, atuantes no municipio de Mariana, etapa executada com pesquisas ao site da

Prefeitura Municipal de Mariana e internet.

3.3 Instrumento da Coleta de dados

O instrumento da coleta de dados empregado neste estudo foi o questionario, conhecido
como Survey (pesquisa ampla), que foi aplicado aos empresarios das imobiliarias da cidade de
Mariana, sobre a influéncia do cenério econémico atual, no mercado imobiliario local entre os
anos de 2013 a 2017, nesse estudo, esses anos determinam o periodo anterior, durante e
posterior ao evento do rompimento da barragem de Funddo em 5 de novembro de 2015. De
acordo com Marconi e Lakatos (1999), o questionario ¢ um “instrumento de coleta de dados
constituido por uma série de perguntas, que devem ser respondidas por escrito” (p.100).

Gil (1999), acrescenta que o questionario pode ser classificado “como a técnica de
investigacdo composta por um ndmero mais ou menos elevado de questdes apresentadas por
escrito as pessoas, tendo por objetivo o conhecimento de opinides, crengas, sentimentos,
interesses, expectativas, situagdes vivenciadas etc.” (p.128).

O questionario (APENDICE A), utilizado no presente estudo esta estruturado em trés
partes. A primeira se refere a identificacdo dos empreendimentos imobiliarios (tempo de
existéncia, segmento e area de abrangéncia). A segunda parte se refere a dados sobre o preco
médio e quantidade disponivel de imoveis para venda e locagdo. Por fim, a terceira parte do
questionario busca identificar a percepcao dos empresarios do segmento imobiliario sobre os
principais fatores de influéncia no mercado imobiliario da cidade de Mariana-MG. O
questionario da pesquisa, (Apéndice A) foi aplicado entre os dias 04/09/2017 a 25/09/2017.
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3.4 Tratamento de Dados

Os dados foram analisados de duas formas: a primeira parte através de estatistica
descritiva basica e a segunda parte através da analise de conteudo.

Segundo Davila (2015), “ a estatistica descritiva ¢ a etapa inicial da anéalise utilizada
para descrever e resumir os dados” (DAVILA, 2015, p.5). Guedes et al. (2015), completa que,
a estatistica descritiva tem como objetivo resumir uma série de valores com a mesma
caracteristica, possibilitando assim, um completo ponto de vista da variacdo desses valores.

Com relacdo a analise de conteudo Mozzato e Grzybovski (2011), ressaltam que a
mesma é uma técnica empregada com frequéncia em pesquisas de cunho qualitativa. Dessa
forma, observa-se que a andlise de conteltdo é uma soma de métodos de andlises de
comunicacgdes, com o objetivo de exceder as ambiguidades e enaltecer a interpretacdo dos dados
organizados (MOZZATO; GRZYBOVSKI, 2011).

A técnica de analise de contetdo é definida por Bardin (1979, p.42):

[...] um conjunto de técnicas de andlise das comunicagdes que visam a obter, por
procedimentos sistematicos e objetivos de descri¢do do conteldo das mensagens,
indicadores (quantitativos ou ndo) que permitam a inferéncia de conhecimentos
relativos as condi¢des de produgdo e recepgdo dessas mensagens.

Godoy (1995b) completa a concepcao acima, apresentando que qualquer comunicacao
condizente com uma colecdo de significados de um emissor para um receptor, pode em um
primeiro momento, ser interpretada pelas técnicas de analise de contetdo.

Segundo Laville e Dione (1999), a analise de contetdo ndo ¢ um método rigido, que
siga uma receita determinada, esse método consiste em um conjunto de vias possiveis, que na
maior parte das vezes, ndo séo levadas a revelacao do sentido de um contetido. Ainda segundo
0s autores, os pesquisadores deverdo realizar um recorte dos conteudos em partes, que mais
tarde serdo reunidos em categorias.

Assim, observa-se que a analise de conteudo, constitui-se em relacionar a periodicidade
da citacdo de algumas palavras ou temas de um texto, para mensurar a influéncia relacionada a
um determinado assunto pelo seu pesquisador (CHIZZOTT], 2006).

Dessa forma, a obtencdo dos dados foi possivel a partir de um estudo realizado com os
empresarios do segmento imobiliario na cidade de Mariana-MG, para especificar a unidade da
analise, identificou-se imobilidrias que atuam na cidade de Mariana e realizam intermediacéo

de iméveis.

4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS
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A obtencdo dos dados foi possivel a partir do mapeamento das imobiliarias atuantes no
municipio de Mariana-MG, coletados através de consultas a internet e site da Prefeitura
Municipal de Mariana. Assim, foram mapeadas 16 (dezesseis) imobiliarias. Deste total, 9
(nove) responderem ao questionario, 3 (trés) se recusaram a responder, em 2 (duas) ndo foram
localizados os proprietarios e 2 (duas) ndo trabalhavam com imoveis, somente intermediagdo

de lotes.

4.1 Dados Gerais dos Empreendimentos Imobiliarios

Para alcancar os objetivos propostos para analise dos dados gerais dos empreendimentos
imobiliarios, os empresarios desse segmento responderam questdes sobre o tempo de

existéncia, segmento e area da abrangéncia, conforme caracteristicas descritas no quadro 1.

Quadro 1 -Dados Gerais dos Empreendimentos imobiliarios.

Imobiliéria Tempo de Segmento Area de Abrangéncia
Existéncia

A > 20 Anos Residenciais e Comerciais Mariana

B 06 A 10 Anos Residenciais Mariana

C 06 A 10 Anos Residenciais e Comerciais Mariana

D > 20 Anos Residenciais e Comerciais Mariana/Ouro Preto/ Outras
Cidades

E 01 A 05 Anos Residenciais e Comerciais Mariana/ Ouro Peto

F 11 A 15 Anos Residenciais e Comerciais Mariana

G 16 A 20 Anos Residenciais e Comerciais Mariana

H > 20 Anos Residenciais e Comerciais Mariana

| 16 A 20 Anos Residenciais e Comerciais Mariana

Fonte: Elaborado pela autora (2017)

Com relacdo ao tempo de existéncia, dos 9 respondentes da pesquisa, 3 possuiam mais
de 20 anos de existéncia, 2 deles tinham de 06 a 10 anos, e outros 2 de 16 a 20 anos, 1 dos
respondentes informou ter de 11 a 15 anos, e apenas 1 respondente possuia de 01 a 05 anos de
existéncia. De modo geral, observa-se que, a maioria das imobiliarias pesquisadas possuem um
tempo de existéncia ja consolidado pois, apenas uma imobiliaria informou possuir de 01 a 05
anos. O quadro 1, permite visualizar, a experiéncia das imobiliarias pesquisadas.

Com relacdo ao segmento, dos 9 respondentes da pesquisa, 8 informaram realizar

intermediacdo tanto de imoveis residenciais como comerciais, 1 informou realizar
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intermediagdo somente de imdveis residenciais e nenhum respondeu realizar somente
intermediagdo de imoOveis comerciais.

Assim, observa-se que quase a totalidade das imobiliarias pesquisadas, ndo concentram
seus esforcos somente em um segmento imobiliario, atuam com ambos os segmentos, afim de
atenderem a todas as necessidades de seus clientes, o quadro 1, permite visualizar essa
amplitude.

Em relacdo a area de abrangéncia, dos 9 respondentes da pesquisa, 7 responderam que
atuam somente na cidade de Mariana, 1 respondeu atuar na cidade de Mariana e Ouro Preto e
apenas 1 respondeu abranger além de destas outras cidades.

De modo geral, observa-se que todas as imobiliarias instaladas na cidade de Mariana
atuam diretamente na cidade, a que abrange Ouro Preto se justificam pela proximidade e a
imobilidria que atua aléem de Ouro Preto e Mariana em outras cidades informou que sua
imobiliéaria possui além da matriz, outras filiais, 0 quadro 1, permite visualizar essa area de

abrangéncia.

4.2 Preco Médio de Locacao e Venda de Imdveis

Para a presente analise, utilizou-se a estatistica descritiva, que segundo Guedes et al.
(2015), busca sintetizar uma série de valores comuns, permitindo assim uma ampla visdo da
variagdo desses valores.

Assim, para analise do preco médio de locacao e venda de imdveis, utilizou-se a medida
descritiva média aritmética, que de acordo com Guedes et al. (2015), € a soma de todos 0s
valores observados da varidvel dividida pelo nimero total de observacbes. Na presente
pesquisa, a média foi utilizada para calcular: O preco medio de locacdo e venda dos imoveis
divididos em (Apartamentos Residenciais, Casas Residenciais, Pontos Comerciais, Kitnet e
Galp0es entre outros).

A tabela 1, permite visualizar a variagdo dos precos médios tanto de loca¢do como de

vendas em Mariana-MG.

Tabela 1 -Preco Médio de Locacdo e Venda de Iméveis

Tipo Preco Médio de Locacao Preco Médio de Venda
Apartamentos Residenciais R$936,11 R$307.083,33
Casas Residenciais R$1.155,56 R$475.833,33

Pontos Comerciais R$2.100,00 R$570.000,00
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Kitnet R$494,44 R$98.333,33
Galpdes entre outros R$2.942,86 R$565.000,00

Fonte: Elaborada pela autora (2017)

A andlise da tabela acima, permite observar que, devido a alta atratividade
proporcionada pela cidade de Mariana, por suas diversas caracteristicas como: mineragao,
turismo cultural, desenvolvimento do ensino superior e etc., atraem ao municipio uma maior
captacdo de dinheiro, fazendo com que a mesma enfrente os problemas relacionados a

especulacdo imobiliaria, que sdo desafios para as metropoles (VIEIRA; CASTRO, 2014).

4.3 Quantidade média de imoveis disponiveis, para a venda e locacao

Para a presente analise também se utilizou a estatistica descritiva, objetivando sintetizar
a quantidade de imoveis disponiveis, permitindo uma ampla visdo da variagdo dessas
guantidades. Assim, para analise da quantidade média de imoveis disponiveis, tanto para
locacdo como para venda entre os anos de 2013 a 2017, utilizou-se também a média aritmética,
descrita por Guedes el al. (2015).

A tabela 2, permite visualizar a variacdo das quantidades de imdveis disponiveis para

venda e locacdo entre os anos de 2013 a 2017.

Tabela 2 -Quantidade média de imdveis disponiveis, para a venda e locacédo

Quantidade Média de Imoveis Quantidade Média de Imoveis
Anos . A ~ - P
Disponiveis para a Locagao Disponiveis para a Venda

2013 54 25
2014 63 30
2015 57 40
2016 63 40
2017 60 25

Fonte: Elabora da pela autora (2017).

A andlise da tabela acima, permite observar que, houve uma pequena variagdo na
quantidade média de imdveis disponiveis para locacdo entre os anos de 2013 a 2017. Podendo
ser analisado da seguinte forma, de 2013 para 2014 aumentou, 2014 para 2015 diminuiu, 2015

para 2016 um novo aumento e uma diminui¢do em 2017.
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Quanto a quantidade media de imoveis disponiveis para a venda, observa-se que entre
2013 a 2015 houve um aumento, entre 0s anos de 2015 para 2016, essa quantidade permaneceu
constante e entre os anos 2016 para 2017 houve uma queda nessa quantidade.

Assim, observa-se que, 0s motivos para a queda nas quantidades de imoveis disponiveis

para venda e locacdo, estdo diretamente relacionadas ao cenério econdmico atual.

4.4 Percepcao dos empresarios do segmento imobiliario na cidade de Mariana-MG,
sobre os fatores de influéncia no mercado imobiliario local

Apresentam-se para 0s dados qualitativos do presente estudo, as percepcdes dos
empresarios identificadas com base na analise de contetido, que segundo Weber (1990), € um
procedimento de pesquisa que usa um conjunto de métodos peculiares que admitem realizar
inferéncias adequadas de textos.

Considerando a analise de conteudo utilizada, foram realizadas perguntas que remetem:
a percepcdo sobre os principais fatores de influéncia no mercado imobiliario; Principais
impactos na variacdo de imdveis disponiveis; Influéncia da crise econdémica nacional na oferta
e demanda de imoveis; Influéncia da abertura do campus “ICSA” da “UFOP” na oferta e
demanda de imdveis; e percepcao sobre a influéncia do o evento do rompimento da barragem
de Fundao ocorrido em novembro de 2015, na variacdo dos precos e oferta de imdveis em
Mariana-MG.

4.4.1 Principais fatores de influéncia

Em relacdo a percepcdo dos empresarios sobre os principais fatores de influéncia no
mercado imobiliario da cidade de Mariana, os respondentes apresentaram que, fatores como: o
cenario econdmico atual, a atividade mineraria presente na cidade, o desenvolvimento do ensino
superior e o turismo sdo as principais influéncias mercado imobiliario da cidade. O respondente
A considera que devido ao atual cenario econémico, “as pessoas ndo pensam em investir em
locais onde h& grande taxa de desemprego”. O respondente D acrescenta que, “as empresas que
aqui se instalam, devido a area mineraria existente na regiao” sdo as principais influenciadoras
do mercado. E o respondente G ressaltou o turismo cultural da cidade de Mariana, ponderando
que “ o fato de ser uma cidade historica” exerce influéncia diretamente no mercado imobiliario
local. Assim, observa-se que, as percepcOes dos empresarios vao de encontro com as

consideracOes levantadas Silva, Boava e Macedo (2017), de que “Mariana ¢ uma cidade
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turistica integrante do chamado Circuito do Ouro, um conjunto de cidades coloniais da regido
central de Minas Gerais. Poréem, a atividade econdmica principal € a minera¢do” (SILVA,
BOAVA; MACEDO, 2017, p.4).

Vieira e Castro (2014), acrescentam que, apesar da economia local estar fortemente
ligada a mineracdo, ao comercio e aos servicos ligados ao turismo, os resultados da educagéo
superior surpreendem Mariana-MG, onde percebe-se mudangas no comeércio e no ramo dos
imoveis. A Universidade Federal de Ouro Preto, mantém em Mariana dois campus, com 0S
cursos de graduacdo, mestrado e doutorado (SILVA; BOAVA; MACEDO, 2017).

4.4.2 Principais impactos na variacdo de imdveis disponiveis

Em relacdo a percepcdo, sobre quais foram 0s principais impactos na variagdo de
imdveis disponiveis em Mariana, os respondentes classificaram que, fatores como: a mudanca
de cidade em decorréncia do atual cenario econémico, a queda preco do minério de ferro, o
termino do projeto de expansdo da Samarco em 2014 denominado P4P- (Projeto Quarta
Pelotizacdo) e o rompimento da barragem de Fundao, foram os principais impactos na variacao
de imoveis disponiveis em Mariana, nos Gltimos anos. O respondente A, destacou que devido
ao atual cenario econdmico e suas consequéncias como o desemprego “muitas pessoas foram
embora da cidade, deixando seus imdveis para venda e locacdo e os precos cairam”. O
respondente D considera que “a paralisacdo da Empresa Mineradora Samarco, reduzindo a
procura de imoveis por parte das empresas contratadas pela mesma”, motivado pelo
rompimento da barragem de Fundao, é classificado como o principal impacto na variacdo de
imdveis disponiveis, compartilha dessa mesma percep¢édo o respondente F, completando que “a
quebra de contratos entre empresas prestadoras de servigo na area mineradora”, impactaram
nessa variacao.

O respondente E, destaca que a variagdo de imoveis disponiveis “teve inicio com o
termino da expansdo da Samarco em 2014, onde sobraram muitos imOveis e 0S precos
despencaram”. Uma vez que, a queda no preco do minério esta diretamente ligada ao cenario
econémico atual, o respondente G destacou que, esse fator impactou fortemente na variagéo de
imoveis disponiveis em Mariana. Assim, observa-se que, as percepcdes dos empresarios vao de
encontro com as consideracGes levantadas por Simonato, Magalhaes e Domingues, (2017), de
que nas Ultimas décadas, a mineracdo vem sofrendo os impactos das oscilagdes no mercado de
commodities internacional, e que Mariana devido a sua posicao de destaque entre os principais

municipios mineradores do pais, vem sofrendo drasticamente em sua economia.
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4.4 .3 Influéncia da crise econdmica nacional

Em relagcdo a percepcdo sobre a influéncia da crise econémica nacional na oferta e
demanda de imoveis em Mariana-MG, com excecao do respondente G, que informou um pouco,
a percepcao dos demais empresarios sobre esse item foi unanime, todos responderam que SIM.
O respondente H considera que influenciou, “por diversos motivos, e o principal é a reducéo
no crédito para o financiamento dos imoveis, antes era de até 80% atualmente 50%”. O
respondente D acrescenta que, “tanto a crise econdmica nacional, como a municipal devido ao
lamentéavel acidente do rompimento da barragem de Funddo, onde desvalorizou bastante o
mercado imobiliario”, o respondente C compartilha da mesma percep¢do completando que
“sim, aumentou muito a oferta e assim consequentemente diminuiu a demanda, apds o acidente
da Samarco esse cenario mudou”, sobre a oferta ¢ demanda o respondente D, também
compartilha dessa percepgéo.

O respondente A, considerou que sim e acrescentou a informacdo de que “as pessoas
desistiram de comprar a casa propria, ha muita oferta, porém, pouca procura”. Por fim, o
respondente I acrescentou que “os investidores estdo com receio de investirem em imoveis, em
contrapartida o mercado de locagdo nao teve muita alteragdo”. A andlise das percepgdes acima,
corroboram com as consideragdes levantada por Anghel e Hristea (2015), de que o mercado
imobiliario tem relacdo direta com o mercado financeiro, bem como ao nivel de emprego e
renda, fatores de aquecimento do mercado, dessa forma, para um consumidor assumir dividas

de longo prazo, é importante ter estabilidade e renda.

4.4.4 Influéncia da abertura do campus ICSA da UFOP

Em relacéo a percepcéo sobre a influéncia da abertura do campus “ICSA” da “UFOP”
em Mariana-MG, na oferta e demanda de imoveis, somente os respondentes A e C, nédo
consideraram que SIM. O respondente C, considerou que néo e justificou que “apesar de termos
bastante estudantes, que alugam imdveis aqui, a rotatividade deles € alta 0 nosso maior nimero
de clientes fiéis eram os funcionarios das mineradoras”. O respondente E, considera que “com
a vinda de novos estudantes a procura por locacdo € bem mais movimentada”, compartilhando
dessa mesma percepcéo o respondente F acrescenta que “60 % dos meus alugueis se destinam
a eles”. Os respondente H e I, destacam que “muitos estudantes alugam imdveis em nossa

imobiliaria, principalmente kitnet e apartamentos pequenos”. De modo geral, essas percepcoes,
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novamente vao de encontro com as consideracdes apontadas por Vieira e Castro (2014), onde
elas ressaltam que esse processo de expansdo da educagdo superior na cidade, pode ser
percebido através dos novos negocios que surgiram em torno do ICSA, com o objetivo de
atenderem a esse novo publico (VIEIRA; CASTRO, 2014).

4.4.5 Influéncia do rompimento da barragem de Fundéo

Por fim, em relagcdo a percepcdo sobre a influéncia do o evento do rompimento da
barragem de Fund&o ocorrido em novembro de 2015, na varia¢&o dos precos e oferta de imoveis
em Mariana-MG. A percepgdo dos empresarios foi undnime, todos consideraram que sim, o
respondente I considerou que “influenciou diretamente, os precos de venda cairam mas nédo
muito, os precos dos alugueis aumentaram em demasia pois, muitos proprietarios resolveram
alugar seus imdveis para pessoa juridica, principalmente para reassentar os atingidos pelo
evento”, a percep¢do sobre a preferéncia dos proprietarios em alugar imdveis para pessoas
juridicas, com um preco mais alto também é compartilhada pelos respondentes H, F e o
respondente C, ressaltando que a cidade “ja se encontrava em situacdo de crise nacional, com
0 acidente, infelizmente as pessoas, enxergaram uma forma de ganhar um dinheiro a mais com
a situacdo de desespero de muitos”.

O respondente A, considerou que sim e acrescentou “muitas pessoas que perderam seus
empregos, comecaram a buscar imoveis mais baratos ou foram embora da cidade, muitas
locacBes comerciais foram encerradas e quase ndo ha procura, em decorréncia do evento 0s
precos dos imoveis se desvalorizaram, pois, Mariana ja ndo é tdo atrativa, 0 que mantém um
pouCo a procura, € a espera na volta da empresa”. O respondente E, pontuou que “desde 2014
quando cessou os investimentos da Samarco, a demanda por locagdo caiu. Em 2015 ela
permaneceu por longo tempo, com uma sobra enorme por imadveis vazios”. Assim, observa-se
que essa influéncia, refor¢cou a ameaca da dependéncia econdmica da mineracéo, a paralizacdo
das operacdes da Samarco, aumentou no municipio, os efeitos da crise econdémica nacional, 0
turismo caiu, 0 desemprego aumentou e a previsdo é de que a arrecadacdo sofra uma queda
maior ao final de 2017(JORNAL DO BRASIL, 2016).



27

5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo teve como problematica da investigacdo, analisar quais sd@o as
percepcOes dos empresarios dos empresarios que atuam no setor imobiliario sobre a influéncia
do cenério econdmico atual, nesse mercado. O objetivo desse trabalho, consistiu em analisar
quais foram as percepcdes dos empresarios, sobre a influéncia do cenario econémico atual no
mercado imobiliario na cidade de Mariana-MG, entre os anos 2013 a 2017, anos que
determinam o periodo anterior, durante e posterior ao evento do rompimento da barragem de
Fund&o, ocorrido em 5 de novembro de 2015, que trouxe grande impacto social, econdémico e
ambiental marcando para sempre a histéria da cidade objeto de estudo.

Para isso, realizou-se uma pesquisa aprofundada para situar e fornecer maior base para
0 estudo, sobre a cidade de Mariana e as demandas locais capazes de influenciar seu mercado
imobiliario. A amostra utilizada para o estudo foram as imobiliarias atuantes na cidade de
Mariana-MG. Para dar embasamento a este estudo, buscou-se na literatura trabalhos feitos nesta
mesma linha de pesquisa, levando em consideracdo os principais promotores de influéncia no
mercado imobiliario.

A pesquisa se iniciou com a aplicacdo do questionario da pesquisa (Apéndice A), aos
empresarios, através da entrega presencial, 0 mesmo foi aplicado entre os dias 04/09/2017 a
25/09/2017. Este material foi transcrito e analisado com base na andlise de contetdo proposta
por Bardin, (2011).

Percorrido todo este percurso metodoldgico, foi possivel evidenciar a partir das
percepcOes dos empresarios do segmento imobiliario que, a principal influéncia sobre o
mercado imobiliario local, esta relacionada a uma das principais atividades econémicas da
cidade objeto de estudo que é a mineracdo, pois, uma parcela consideravel de sua populagido
(fixa ou flutuante), possui sua atividade de trabalho ligada direta ou indiretamente a mineracéo.
Em segundo lugar, as percep¢des dos empresarios remetem ao atual cenario econdmico e em
terceiro, ao desenvolvimento do ensino superior, estimulado pela presenga das universidades,
que atraem alunos e pesquisadores e por ultimo o turismo cultural.

Os resultados expostos, permitem apontar sugestfes para pesquisas futuras sobre as
principais barreiras de entrada no mercado imobiliario local, uma vez que, foi observado que a
maioria das imobiliarias pesquisadas, possuem o tempo de existéncia ja consolidados. A
influéncia do Instituto de Ciéncias Humanas e Sociais (ICHS), na oferta e demanda de imdveis
na cidade, uma vez que, esse instituto também contribui consideravelmente para migracéo de

pessoas. O preco do metro quadrado dos imdveis e a comparagdo desses pregos com as grandes



28

cidades, pois, as expansdes vivenciadas na cidade, trazem consigo os problemas e os desafios
do crescimento, enfrentado pelas grandes metropoles.

Outro tema de grande importancia para trabalhos futuros, esta relacionado a necessidade
da diversificacdo econdmica em Mariana. Ndo desprezando a acentuada presencga da mineragédo
no cotidiano da cidade, setor que mantém a economia local, é preciso planejar a convivéncia
com outros segmentos capazes de fomentar a geracdo de emprego e renda e o evento do
rompimento da Barragem de Fund&o apresentado no trabalho, corrobora essa necessidade, pois,
evidenciou fortemente o perigo da dependéncia econémica mineraria.

Por fim, observa-se que mesmo com as limitacdes sobre as percepcfes dos empresarios
que atuam no setor imobiliario sobre a influéncia do cenario econémico atual no mercado
imobiliario da cidade de Marina, entre os anos de 2013 a 2017, que foram os anos determinantes
do periodo anterior, durante e posterior ao evento do rompimento da barragem de Fund&o, os
objetivos de analisar essas percepcGes, foram atingidos e considerou-se 0 método utilizado
como apropriado a realizacdo dos fins esperados.
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APENDICE A- Questionario Mercado Imobiliario
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INTRODUCAO

O presente estudo, de cunho académico, tem como objetivo analisar a percepcdo dos empreendimentos
imobilidrios quanto aos fatores de influéncia no mercado imobilidrio da cidade de Mariana-MG. Sua

participacdo é importante e nenhum respondente serd identificado.

DADOS GERAIS

Tempo de Existéncia: [ ] 01-05anos/[ ]06-10anos/[ ]11-15anos/[ ]16-20anos/[ ] >20 anos.

Segmento: [ ] Residenciais /[ ] Comerciais/[ ] Residenciais e Comerciais

Area de Abrangéncia: [ ] Mariana/[ ] Ouro Preto/[ ] Outras Cidades

PRECO MEDIO DE LOCACAO DOS IMOVEIS

Apartamentos Residenciais -

Casas Residenciais-

Pontos Comerciais-

Kitnet-

Galpdes entre outros-

PRECO MEDIO DE VENDA DOS IMOVEIS

Apartamentos Residenciais -

Casas Residenciais-

Pontos Comerciais-

Kitnet-

Galpdes entre outros-

QUANTIDADE DE IMOVEIS DISPONIVEIS PARA LOCACAO

2013-

2014-

2015-

2016-
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2017-

QUANTIDADE DE IMOVEIS DISPONIVEIS PARA VENDA

2013-

2014-

2015-

2016-

2017-

QUESTOES ABERTAS- PERCEPCOES

Questdo 1: Na sua percepg¢do, quais sdo os principais fatores de influéncia no mercado imobiliério da cidade
de Mariana-MG?

Questdo 2: Na sua percepcdo, quais foram os principais impactos na variacdo de imoéveis disponiveis em
Mariana-MG?

Questdo 3: Na sua percepcdo, a crise econdmica nacional influenciou na oferta e demanda de imoéveis em
Mariana-MG?

Questdo 4: Na sua percepgéo, a abertura do campus “ICSA” da “UFOP” em Mariana-MG, influenciou a oferta
e demanda de iméveis em Mariana-MG?

Questdo 5: Vocé acredita que o evento do rompimento da barragem de Fund&o ocorrido em novembro de 2015,

foi um fator de influéncia na variacdo dos precos e oferta de iméveis em Mariana-MG?

Fonte: Elaborado pela autora (2017)



