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1. INTR

Nos ultimos anos, a busca por conhecimento sobre gerenciamento financeiro e
investimentos tem crescido de forma significativa. Cada vez mais pessoas procuram
alternativas que oferecam segurancga, estabilidade e possibilidade de retorno
financeiro, diversificando seus portfélios para mitigar riscos. As transformagdes
econdmicas, a inflagdo e o desejo de conquistar maior estabilidade e liberdade
financeira tém influenciado diretamente no comportamento dos investidores, tornando
importante analisar ndo apenas a rentabilidade, mas também aspectos como a
liquidez, os riscos e o potencial de valorizagao patrimonial ao longo do tempo.

Dentro desse cenario, os investimentos financeiros continuam ocupando
espaco importante na carteira de muitos investidores, principalmente pela facilidade
de acesso, possibilidade de diversificagdo e maior liquidez. Aplicagdes em renda fixa,
fundos de investimento, ac¢des e titulos publicos permitem diferentes estratégias de
investimento, atendendo desde perfis mais conservadores até investidores dispostos
a assumir maiores riscos em busca de rentabilidade. Conforme destaca Damodaran
(2012), toda decisao de investimento envolve uma relagao entre risco e retorno,
tornando necessario avaliar ndo apenas os possiveis ganhos, mas também o nivel de
exposicao assumido em cada aplicagao.

Ao mesmo tempo, o crescimento das cidades e a valorizacdo de algumas
regides tém aumentado ainda mais o interesse pelo mercado imobiliario como forma
de investimento e geracdo de patriménio. No litoral norte de Santa Catarina, por
exemplo, cidades como Itapema, Balneario Camboriu e Porto Belo vém se destacando
pelo forte desenvolvimento nos ultimos anos. Essas localidades passaram por uma
expansao acelerada, com aumento expressivo no numero de empreendimentos
langados, valorizagao constante dos imoéveis e maior procura por parte de investidores
de varias regides do Brasil. Dados do préprio setor imobilidrio mostram que o
crescimento dessas cidades ocorre em ritmo superior ao observado em muitas outras
regides do pais.

Essa valorizagao acontece por diferentes fatores como boa localizagdo, menor

disponibilidade de terrenos, melhorias em infraestrutura e desenvolvimento




econdmico local, aspectos que costumam ter grande impacto nesse processo. De
acordo com Geltner et al (2014), o comportamento do mercado imobiliario esta ligado
tanto as condi¢gdes da economia quanto ao nivel de atratividade de cada localidade.
Por isso, regides com forte potencial turistico e urbano geralmente apresentam
periodos de valorizagdo mais acelerados. Nas cidades analisadas neste estudo, é
possivel perceber a presencga conjunta desses elementos, 0 que ajuda a explicar o
fortalecimento e a valorizacdo do mercado imobiliario local.

Os investimentos financeiros, por sua vez, apresentam caracteristicas distintas
que os tornam igualmente relevantes no processo de alocagéo de recursos. A maior
liquidez, a possibilidade de diversificacdo e a previsibilidade de retornos,
especialmente em ativos de renda fixa, constituem vantagens importantes desse tipo
de aplicagdo. A teoria moderna do portfélio, desenvolvida por Markowitz (1952),
reforca que a eficiéncia de um investimento ndo deve ser avaliada de forma isolada,
mas sim em funcao da relagédo entre risco e retorno no conjunto da carteira, o que
implica reconhecer que diferentes ativos cumprem papéis complementares.

A partir destas questdes, busca-se apresentar uma visdo mais ampla sobre os
investimentos financeiros e os investimentos imobiliarios, analisando as diferencas,
limitacbes, vantagens e caracteristicas de cada modalidade, como também,
demonstrar como o mercado imobiliario do litoral norte de Santa Catarina vem se
consolidando uma alternativa relevante para investidores que procuram maior
previsibilidade e valorizagao patrimonial.

A metodologia se deu por meio de levantamento bibliografico e documental,
onde foram consultados livros, artigos, legislacdes e publicagdes de instituicbes da
area de finangas e investimentos. Os artigos pesquisados compreenderam o periodo
temporal de 2020 a 2025. Ja livros e legislagdo foram buscados fora desse periodo.
Os dados para as analises comparativas foram buscados em fontes publicas como
indice FipeZap, Banco Central do Brasil, Tesouro Direto e materiais do mercado
imobiliario regional, considerando os ultimos cinco anos (2020-2025). As unidades dos
iméveis dos empreendimentos comparados, abordam a evolucéo de valores de 2021
a 2026, de acordo com a tabela de cada construtora. Essa analise permitiu uma
compreensao sobre as caracteristicas e desempenho das modalidades de

investimento que compdem o estudo.




2. TE

2.1. Investimentos: Conceitos Fundamentais

O conceito de investimento esta relacionado a aplicagao de recursos com a
expectativa de obter retorno no futuro, seja por meio da geracéo de renda, valorizagéo
do capital ou crescimento patrimonial. Para Marques (2014), investir envolve a
formacao de meios de produgado, de maneira direta ou indireta, contribuindo para o
desenvolvimento da atividade econémica. A partir dessa distingao, o autor separa os
investimentos em duas categorias: investimentos reais e investimentos financeiros.

Nesse contexto, Soares et al (2015) explicam que os investimentos financeiros
estdo ligados principalmente a aplicacéo de recursos com finalidade de rendimento
financeiro, enquanto os investimentos reais estdo associados a criagdo de bens,
servigos ou estruturas capazes de gerar lucro por meio da atividade econdmica. Ja
Assaf Neto (2014) relaciona o investimento ao aumento de capital e a geracao de
riqueza, trazendo uma visao voltada ao crescimento econdmico e patrimonial.

Para Gitman (2019), o investimento envolve o comprometimento de capital com
vistas a geracdo de fluxos financeiros futuros, destacando a importancia da analise
sistematica dos riscos envolvidos nesse processo. Nesse sentido, a decisdo de aplicar
0s recursos esta intrinsecamente associada a incerteza e a necessidade de avaliagao
racional dos retornos esperados.

Sob a dtica da teoria financeira moderna, a tomada de decisdo em
investimentos esta fundamentada na relacido entre risco e retorno, sendo essa uma
das premissas centrais para a alocagao eficiente de recursos. Damodaran (2012)
destaca que nenhum investimento pode ser avaliado isoladamente, sendo necessario
considerar o retorno esperado em fung¢ao do risco assumido, o que implica reconhecer
que ativos com maior potencial de retorno tendem a apresentar maior grau de
incerteza.

Além disso, a teoria moderna do portfélio, desenvolvida por Markowitz (1952),

introduz o conceito de diversificagcdo como estratégia essencial para a reducao do

risco total de uma carteira de investimentos. Segundo o autor, a combinagao de ativos




com diferentes niveis de correlagdo permite minimizar a volatilidade sem
necessariamente comprometer o retorno esperado, reforcando a importancia de uma
abordagem integrada na gestdo de investimentos.

Dado a crescente busca por investimentos e maneiras de rentabilizar recursos,
surgiu a necessidade de uma regulamentacgéo. De acordo com Reis (2023), o Sistema
Financeiro Nacional (SFN) é formado por instituicdes normativas e operacionais que
atuam na organizagao do mercado financeiro, tendo como principal fungéo intermediar
a circulagéo de recursos entre os agentes econdmicos. Complementando essa ideia,
Lagioia (2011) afirma que o SFN possibilita a relagdo entre agentes superavitarios,
que possuem recursos disponiveis para investir, e agentes deficitarios, que
necessitam de recursos financeiros, sem que haja necessidade de contato direto entre
eles.

Dentro dessa estrutura esta inserido o mercado financeiro, definido por Assaf
Neto (2014) como o ambiente em que ocorrem negociagdes envolvendo moedas,
titulos e outros produtos financeiros. E através desse sistema que empresas,
instituicbes financeiras, governo e investidores conseguem movimentar recursos

dentro da economia, permitindo a circulagao de capital.

2.2. Renda variavel

No mercado financeiro brasileiro, existem diferentes modalidades de
investimento, cada uma com caracteristicas especificas em relagao ao risco, retorno
e forma de rentabilidade. Entre essas modalidades esta a renda variavel, categoria
que reune investimentos cujos resultados ndo podem ser previstos no momento da
aplicacado. Conforme explica Ferreira (2022b), os ativos de renda variavel sdo aqueles
em que o retorno nao é previamente definido, podendo sofrer alteracées de acordo
com as condi¢gdes do mercado.

Seguindo essa mesma linha, Reis (2017) destaca que esse tipo de investimento
envolve incertezas quanto a valorizagdo e aos rendimentos, o que significa que o
investidor pode tanto obter lucros quanto enfrentar prejuizos ao longo do tempo. Por
esse motivo, aplicagdes em renda variavel costumam exigir maior conhecimento do
mercado e maior tolerancia aos riscos.

Assaf Neto (2018) ressalta que investir em renda variavel exige atengcéo aos

fundamentos dos ativos escolhidos, sendo importante analisar empresas, fundos e




demais aplicagbes que apresentem potencial de crescimento, boa gestdo e
perspectivas favoraveis de valorizagado futura. Ou seja, estes investimentos nao
possuem renda fixa, dado ao fato de que seus resultados dependem das oscilagcbes
do mercado, condi¢gdes econdmicas e da procura pelos ativos.

Dentro da categoria de renda variavel ha diferentes alternativas de
investimento, destacando-se as acgdes, os fundos de renda variavel, os fundos
imobiliarios, o cambio e os derivativos, os quais serdao abordados nos préximos

tépicos.

2.2.1. Agbes

Segundo a B3 (2026a), as ag¢des sdo valores mobiliarios emitidos por
sociedades anbnimas e representam parcelas do capital social das companhias,
corroborando com a visdo de Assaf Neto (2014) que elucida que as agdes
correspondem as menores partes do capital de uma empresa e possibilitam ao
investidor participar dos resultados obtidos pela organizagdo. O retorno financeiro
pode ocorrer por meio da distribuicdo de dividendos, que sdo parcelas do lucro
distribuidas aos acionistas, além da valorizagao das proprias agdes ao longo do
tempo.

Além disso, as a¢des podem ser classificadas conforme os direitos oferecidos
aos investidores. Assaf Neto (2014) explica que as agdes ordinarias concedem direito
a voto nas decisdes da empresa, enquanto as preferenciais priorizam o recebimento
de dividendos e valores em caso de encerramento das atividades da companhia. Ha
ainda as acbes de fruicdo, menos comuns, utilizadas em situagcdes especificas
relacionadas a estrutura societaria das empresas

Outro aspecto importante para o investidor € a identificacdo das acoes
negociadas na bolsa. Conforme informagdes da B3 (2024), os cédigos utilizados para
negociagdo sao compostos por letras e numeros que identificam tanto a empresa
quanto o tipo da agao negociada.

Segundo Gitman (2019), o investimento em agbes tende a atrair investidores
que buscam maior potencial de rentabilidade no longo prazo, embora esse tipo de

aplicagao também esteja sujeito as oscilagbes do mercado e aos riscos econémicos.




2.2.2. Fundos de Investimentos Imobiliarios (FllIs)

Os Fundos de Investimento Imobiliario, conhecidos como FlIs, também fazem
parte da categoria de renda variavel e vém ganhando espaco entre os investidores
brasileiros nos ultimos anos. Esse tipo de investimento funciona como uma uniao de
recursos de diversos investidores com o objetivo de aplicar no setor imobiliario.
Segundo a B3 (2026b), os Flls sdo fundos destinados a aplicacédo em ativos ligados
ao mercado imobiliario.

Uma caracteristica importante dos Flls € que eles sao estruturados como
fundos fechados. Isso significa que o investidor ndo pode solicitar o resgate das cotas
diretamente ao fundo antes do encerramento de suas atividades. Conforme explica
Fiorini (2012), caso o investidor deseje vender suas cotas, a negociagdo deve ocorrer
no mercado secundario, por meio da bolsa de valores.

Os fundos de investimento de renda variavel surgem como uma alternativa para
investidores que desejam participar do mercado financeiro sem precisar administrar
individualmente cada aplicacdo. Nesse modelo, diversos investidores aplicam seus
recursos em um fundo administrado por profissionais especializados, responsaveis
pelas decisbes de investimento. Segundo Assaf Neto (2014), os fundos de
investimento consistem em uma aplicacao coletiva de recursos financeiros destinados
a composicado de uma carteira de ativos e valores mobiliarios. Dessa forma, os
investidores, chamados cotistas, passam a participar proporcionalmente dos
resultados obtidos pelo fundo.

Entre os principais beneficios desse tipo de investimento esta a possibilidade
de diversificagdo, mesmo para investidores com menor capital disponivel. Conforme
destaca a CVM (2016), os fundos permitem acesso a uma carteira diversificada e a
gestao profissional, o que pode reduzir dificuldades para investidores iniciantes.
Contudo, convém ressaltar que nesse tipo de aplicagao existem custos envolvidos
como taxas de administracéo e outras despesas operacionais que podem impactar na
rentabilidade final, sem contar que, por se tratar de renda variavel, ndo ha garantia de
retorno positivo.

A rentabilidade dos fundos imobiliarios pode ocorrer de duas formas principais.
A primeira é através dos rendimentos periddicos distribuidos aos cotistas, geralmente

de forma mensal. A segunda ocorre pela valorizagdo das cotas negociadas no

mercado. Segundo a B3 (2026b), o retorno financeiro esta relacionado tanto a




distribuicdo dos rendimentos dos ativos imobiliarios quanto ao possivel ganho de
capital na venda das cotas.

Para Cerbasi (2013), os investimentos imobiliarios, inclusive por meio de
fundos, costumam ser procurados por investidores que desejam construir patrimdnio
de maneira gradual, combinando potencial de renda com exposi¢do ao mercado

imobiliario sem a necessidade de aquisigao direta de imoveis.

2.3. Renda Fixa

Os investimentos de renda fixa representam uma das modalidades mais
tradicionais do mercado financeiro e costumam ser bastante procurados por
investidores que priorizam maior previsibilidade e seguranga em suas aplicagoes.
Nesse tipo de investimento, as condi¢cdes de rentabilidade geralmente sdo definidas
no momento da aplicagdo ou seguem indicadores ja conhecidos pelo investidor. A
renda fixa esta relacionada a aplicagdes em que um capital é investido por
determinado periodo, sendo posteriormente resgatado com acréscimo de rendimento
(MOTA et al, 2019).

Esses investimentos podem oferecer retornos prefixados, pos-fixados ou
atrelados a indices econdémicos, com regras previamente estabelecidas em contrato.
Isso faz com que o investidor tenha uma nocéo mais clara sobre como o capital ira
render ao longo do tempo. A renda fixa apresenta um nivel de risco menor e uma
previsibilidade de retorno maior, o que justifica a escolha por investidores com perfil
mais conservador ou por aqueles que buscam maior estabilidade financeira de seus
investimentos (VARANDA NETO et al, 2019).

Cerbasi (2013) entende que a renda fixa também desempenha um papel
importante no planejamento financeiro, especialmente para objetivos de médio e longo
prazo, justamente por oferecer maior controle sobre riscos e expectativas de
rentabilidade. Ja Fortuna (2015) destaca que esses investimentos podem variar
conforme o emissor, 0 prazo e o tipo de remuneragao adotada, permitindo ao
investidor escolher aplicagdes mais adequadas aos seus obijetivos financeiros. Dentro

dessa categoria existem diferentes alternativas de investimento disponiveis no

mercado brasileiro, as quais serao apresentadas nos proximos tépicos.




2.3.1. Poupancga

A poupanga é uma das formas de investimento mais conhecidas e utilizadas
pelos brasileiros com faixa de renda mais baixas. E um investimento de baixo risco,
liquidez imediata, simples e de facil acesso, além de transmitir segurangca aos
investidores (DIAS, 2016).

Em relagédo a rentabilidade, as regras da poupanga passaram por alteragdes
nos ultimos anos. Desde a mudancga ocorrida em 2012, o rendimento da aplicagao
passou a ser equivalente a 70% da taxa Selic quando essa taxa estiver igual ou abaixo
de 8,5% ao ano. Caso a Selic ultrapasse esse percentual, permanece a regra antiga,
baseada em rendimento de 0,5% ao més acrescido da Taxa Referencial (TR)
(PAPANDREA; HESS, 2025).

Sob uma perspectiva mais econdmica, Assaf Neto (2014) relaciona a poupanca
a parcela da renda que nao é destinada ao consumo imediato. Ou seja, trata-se de
uma forma de reserva financeira voltada para utilizacao futura, funcionando também
como instrumento de preservacao de capital.

Mesmo com o surgimento de novas modalidades de investimento e com a
reducao gradual da rentabilidade da poupanga ao longo do tempo, essa aplicagao
continua sendo bastante utilizada no Brasil. Soares (2020), em publicagdo no portal
GZH Economia, destaca que muitos brasileiros ainda mantém recursos na poupanca
devido a tradi¢do, a liquidez e a sensacao de segurancga oferecida pela aplicagao.

Além disso, Cerbasi (2013) afirma que a poupanga costuma ser escolhida
principalmente por investidores conservadores e pessoas que priorizam facilidade de
movimentagado e baixo risco, embora existam atualmente alternativas de renda fixa

que podem oferecer rentabilidade superior em determinados cenarios econémicos.
2.3.2. Certificado de Deposito Bancario (CDB)

Entre os investimentos de renda fixa disponiveis no mercado brasileiro, o
Certificado de Depdsito Bancario (CDB) esta entre os mais conhecidos e utilizados
pelos investidores. Esse tipo de aplicacdo funciona como uma forma de empréstimo
feito pelo investidor as instituicées financeiras. Em troca, o banco devolve o valor

aplicado acrescido de juros apds o prazo acordado. Segundo Assaf Neto (2014), o
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CDB representa um titulo emitido pelos bancos com condicbes de prazo e
rentabilidade previamente definidas.

Na pratica, os recursos captados pelos bancos através dos CDBs sio utilizados
pelas proprias instituicdes financeiras em suas operacdes de crédito e financiamento.
Como remuneragao pelo capital investido, o investidor recebe um rendimento que
pode ser prefixado, péds-fixado ou hibrido, dependendo das caracteristicas do titulo
contratado.

Uma das principais vantagens do CDB esta relacionada a seguranga da
aplicacao. Conforme informagdes da B3 (2026¢), muitos desses investimentos contam
com a proteg¢do do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), que cobre valores de até R$
250 mil por CPF e por institui¢ao financeira em casos de insolvéncia do banco emissor.
Além disso, diversos CDBs oferecem liquidez diaria, permitindo que o investidor
resgate os recursos antes do vencimento em determinadas situagdes.

Apesar disso, alguns fatores precisam ser analisados antes da aplicacao.
Balthazar et al (2018) destacam que a incidéncia do Imposto de Renda pode reduzir
a rentabilidade liquida do investimento, principalmente em aplicagdes de curto prazo.
Por isso, € importante que o investidor avalie ndo apenas o percentual de rendimento
oferecido, mas também os custos, prazos e condi¢des do ativo.

Segundo Fortuna (2015), a escolha de um bom CDB deve considerar aspectos
como a solidez da instituicdo financeira, o prazo da aplicacao e a taxa de rentabilidade
oferecida. Dessa forma, o investimento pode se tornar uma alternativa interessante
para investidores que buscam maior previsibilidade de retorno aliada a um nivel

moderado de seguranca.

2.3.3. Letras de Crédito Imobiliario (LCI) e Letras de Crédito do Agronegdcio
(LCA)

Além do CDB, existem outros investimentos de renda fixa bastante procurados
pelos investidores brasileiros, entre eles as Letras de Crédito Imobiliario (LCI) e as
Letras de Crédito do Agronegdcio (LCA). Essas aplicagbes possuem funcionamento
semelhante ao CDB, porém apresentam algumas caracteristicas especificas
relacionadas a destinacido dos recursos captados pelas instituicdes financeiras.

A Letra de Crédito Imobiliario (LCI) € um titulo emitido por bancos e instituigcdes

financeiras com o objetivo de captar recursos para financiar operagoes ligadas ao
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setor imobiliario. Segundo Ferreira (2022a), esse tipo de investimento esta
diretamente relacionado ao mercado imobiliario, sendo utilizado pelas instituicoes
para concessao de crédito voltado a compra, construgao ou financiamento de iméveis.

Ja a Letra de Crédito do Agronegocio (LCA) visa captar recursos para financiar
atividades do agronegécio. Neto (2025), afirma que se trata de um investimento de
renda fixa, onde o investidor aplica um determinado valor por um prazo previamente
estabelecido, recebendo uma remuneragdo acordada no momento da contratacgéo.
Com isso, esses recursos sao oferecidos pelas instituigdes financeiras ao setor
agricola e, posteriormente pagam aos investidores parte dos juros obtidos nessas
operacgoes.

Destaca o portal InfoMoney (2022), que tanto a LCI como a LCA s&o isentas de
Imposto de Renda (pessoa fisica), tornando esse tipo de investimento mais atrativo
quando comparado a outras aplicagdes de renda fixa tributadas. Esses investimentos
contam ainda, com a cobertura do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), respeitando
o limite estabelecido por CPF e por institui¢cao financeira.

Segundo Cerbasi (2013), investimentos isentos de imposto podem
proporcionar ganhos liquidos mais interessantes ao investidor, especialmente em
cenarios de juros elevados. No entanto, o autor também ressalta a importancia de
avaliar fatores como liquidez, prazo de vencimento e solidez da instituicdo emissora
antes da aplicagao.

Assim, tanto a LCI quanto a LCA podem ser consideradas alternativas
relevantes para investidores que buscam maior previsibilidade de retorno, seguranca

e eficiéncia tributaria dentro da carteira de renda fixa.

2.3.3.1. Incentivos fiscais e atratividade tributaria dos investimentos

imobiliarios

Especialistas do mercado passaram a discutir os impactos de uma possivel
cobranca de Imposto de Renda sobre titulos atualmente isentos, como LCls, LCAs,
CRIs e CRAs. Conforme explica Patricia Palomo, planejadora financeira certificada
pela Planejar, mesmo uma tributacdo reduzida poderia provocar mudangas
importantes na remuneracao desses investimentos e no comportamento dos

investidores. A especialista destaca que, para continuarem competitivos, esses ativos
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precisariam oferecer taxas maiores de retorno para compensar a nova incidéncia
tributaria (MARINS, 2025).

Além disso, existe preocupacao relacionada ao impacto dessas mudancgas
sobre os setores que dependem diretamente desse tipo de captacdo. O mercado
imobiliario e o agronegdcio utilizam grande parte dos recursos provenientes de LCls,
LCAs, CRIs e CRAs como fonte alternativa de financiamento. Nesse sentido, Marcelo
Michalua, CEO da RB Asset, afirma que a tributagdo desses papéis poderia reduzir o
volume de recursos disponiveis e aumentar o custo do crédito para esses segmentos
da economia (MARINS, 2025).

Outro ponto importante quanto aos investimentos imobiliarios fisicos, refere-se
a isencao de Imposto de Renda sobre ganho de capital, principalmente quando o valor
da venda do imovel é reinvestido na aquisi¢ao de outro imovel dentro do prazo legal.
Conforme estabelece o artigo 39 da Lei n° 11.196/2005, fica isento do Imposto de
Renda o ganho de capital obtido por pessoa fisica residente no pais na venda de
imovel residencial, desde que o valor da operagao seja reinvestido na aquisigdo de
outro imovel residencial localizado no Brasil dentro do prazo de 180 dias contados a
partir da celebragcao do contrato. Esse mecanismo faz com que muitos investidores
enxerguem os imoveis ndo apenas como forma de preservagao patrimonial, mas
também como estratégia de planejamento tributario no longo prazo (BRASIL, 2005).

Além da propria legislagao, decisdes recentes do Superior Tribunal de Justica
(STJ) vém ampliando a interpretagdo desse beneficio fiscal, reconhecendo inclusive
situagdes em que os recursos da venda foram utilizados para quitagado ou amortizagao
de financiamento de imével residencial ja adquirido anteriormente. Esse entendimento
reforca a relevancia do mercado imobilidrio dentro das estratégias patrimoniais
utilizadas por investidores brasileiros (BRASIL, 2026).

Mesmo diante das discussdes sobre mudangas tributarias, os investimentos
incentivados continuam sendo vistos como alternativas importantes dentro da renda
fixa brasileira. Isso ocorre porque, além da possibilidade de rentabilidade liquida
superior em determinados cenarios, esses ativos ainda possuem forte relagédo com o

financiamento de setores considerados estratégicos para a economia nacional.
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2.3.4. Tesouro Direto

Até este ponto foram apresentados alguns investimentos de renda fixa bastante
conhecidos, como a poupanga, o CDB, a LCl e a LCA. Embora possuam
caracteristicas diferentes, todos eles tém algo em comum: sdo produtos oferecidos
por instituigdes financeiras privadas. O Tesouro Direto, por outro lado, se diferencia
por ter os titulos emitidos pelo proprio Governo Federal, fator que costuma transmitir
maior seguranga para muitos investidores.

Segundo informagdes do Tesouro Direto (2020), o programa foi criado em
parceria com a B3 com o objetivo de facilitar o acesso das pessoas fisicas aos titulos
publicos federais de forma totalmente online. Antes disso, esse mercado era menos
acessivel ao pequeno investidor. Com a criagcdo da plataforma, tornou-se possivel
investir em titulos publicos com valores relativamente baixos, ampliando a
participacao da populagao nesse tipo de aplicagao.

Os titulos disponiveis no Tesouro Direto podem apresentar diferentes formas
de rentabilidade. De acordo com o proprio programa, existem titulos prefixados, pos-
fixados e também aqueles indexados ao IPCA, indice oficial da inflagdo no Brasil.
Dessa maneira, o investidor consegue escolher a modalidade que melhor se adapta
aos seus objetivos e ao cenario econdmico esperado (TESOURO DIRETO, 2020).

Outra caracteristica importante € que muitos desses titulos oferecem liquidez
diaria, permitindo o resgate antecipado dos recursos em determinadas situagdes.
Entretanto, assim como ocorre em outros investimentos de renda fixa, existe
incidéncia de Imposto de Renda, cuja aliquota diminui conforme o tempo de
permanéncia da aplicacao.

Para Fortuna (2015), os titulos publicos sao considerados uma das aplicagdes
mais seguras do mercado financeiro brasileiro, justamente por serem garantidos pelo
Governo Federal. Ja Cerbasi (2013) destaca que o Tesouro Direto pode ser uma
alternativa interessante tanto para investidores iniciantes quanto para aqueles que
desejam diversificar a carteira com ativos de menor risco.

Assim, o Tesouro Direto consolidou-se como uma importante opcao de
investimento no mercado brasileiro, oferecendo acessibilidade, diferentes
possibilidades de rentabilidade e maior previsibilidade quando comparado a

aplicagdes de renda variavel.
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2.3.5. Letra de Cambio (LC)

A Letra de Cambio (LC) funciona de modo semelhante ao CDB, sendo utilizada
por instituicdes financeiras para captagao de recursos. Segundo a B3 (2026d), € um
titulo de crédito emitido em operagdes financeiras, no qual o investidor empresta
recursos a instituicdo emissora em troca de uma remuneragao acordada previamente.
Dessa forma, o investidor aplica determinado valor e recebe o montante acrescido de
juros ao final do prazo estabelecido.

De acordo com Reis (2025), as Letras de Cambio podem apresentar diferentes
formas de rentabilidade. Existem titulos prefixados, em que o investidor ja conhece a
taxa de retorno no momento da aplicacao; pos-fixados, cuja rentabilidade acompanha
indicadores econémicos, como o CDI; e os hibridos, que combinam uma taxa fixa com
algum indice de referéncia.

Uma caracteristica importante desse investimento é que as Letras de Cambio
sao emitidas por financeiras, e ndo por bancos tradicionais, como acontece com os
CDBs. Por essa razdo, o investimento costuma apresentar risco um pouco mais
elevado. No entanto, conforme destaca Fortuna (2015), a aplicacdo conta com a
cobertura do Fundo Garantidor de Créditos (FGC), respeitando os limites
estabelecidos pela instituicdo, o que oferece maior seguranga ao investidor.

Além disso, assim como ocorre em outros investimentos de renda fixa, ha
incidéncia de Imposto de Renda sobre os rendimentos, seguindo a tabela regressiva
conforme o tempo de permanéncia da aplicagao.

Segundo Cerbasi (2013), investimentos de renda fixa emitidos por instituicdes
menores podem oferecer taxas mais atrativas justamente para compensar o risco
adicional percebido pelo mercado. Dessa forma, antes de investir em Letras de
Cambio, é importante analisar fatores como rentabilidade, prazo, liquidez e a

credibilidade da instituigdo emissora.
2.4. Investimento imobiliario

O investimento imobiliario consiste na aquisi¢cao de bens imdveis com o objetivo
de obtencao de retorno financeiro, seja por meio da valorizagado do ativo, seja pela
geragao de renda. No contexto brasileiro, esse tipo de investimento apresenta forte

tradigdo, sendo frequentemente associado a seguranga patrimonial.



15

Diferente das aplicagbes financeiras, os imdveis ndo apresentam o mesmo
comportamento em todas as regides, ja que fatores locais influenciam diretamente na
valorizagdo. Além disso, a negociacdo de imoveis costuma exigir mais tempo,
tornando esse mercado menos liquido quando comparado a ativos financeiros.
Conforme destacam Geltner et al (2014), caracteristicas como localizacao, perfil da
regiao e diferengcas entre os proprios imoveis fazem com que o desempenho do
mercado imobiliario varie bastante de um local para outro.

Case e Shiller (1989) explicam que os precos dos imdéveis sofrem influéncia
tanto das condigbes econdémicas quanto das expectativas do mercado, mostrando a
importancia de analisar cada regiao de forma individual antes da tomada de decisao
sobre esse tipo de investimento. Nesse contexto, € importante considerar que o
crescimento das cidades e o desenvolvimento econdmico também impactam
diretamente no valor dos imoveis ao longo do tempo. Regides com expansao urbana,
aumento populacional e fortalecimento econémico tendem a apresentar maior procura
por imoveis, influenciando na valorizagao patrimonial.

Em regides com forte desenvolvimento urbano e turistico, como nas cidades
litoraneas de Santa Catarina, o mercado imobiliario apresentou crescimento
significativo nos ultimos anos, chamando a atengao de investidores pela constante
valorizacao dos iméveis e pela expansao da construcao civil. Cidades como Itapema,
Balneario Camboriu e Porto Belo estdo entre as localidades com maior valorizagao
imobiliaria do pais, o que explica o0 aumento da procura por iméveis de médio e alto
padrao nessa regiao (OLIVEIRA, 2025).

O comportamento do investidor moderno também merece destaque, visto que
passou a buscar maior diversificagao patrimonial, com crescente interesse por ativos
imobiliarios de alto padréo, principalmente em regides estratégicas para turismo,
qualidade de vida e expansédo econdémica, evidenciando a ideia de que os ativos reais
deixaram de ser vistos apenas como aquisicao patrimonial tradicional, passando
também a integrar estratégias de planejamento financeiro e protecéo de patrimdnio
no longo prazo (CBRE BRASIL, 2024).

2.5. Rentabilidade, liquidez e riscos

A rentabilidade constitui um dos principais indicadores de desempenho de um

investimento, sendo definida como o retorno obtido em relagédo ao capital aplicado em
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determinado periodo. De acordo com Assaf Neto (2014), a rentabilidade pode ser
expressa de diferentes formas, incluindo retornos nominais e reais, sendo
fundamental considerar o impacto da inflagdo na analise do ganho efetivo do
investidor.

O retorno total de um investimento imobiliario resulta da combinagao entre
ganho de capital e rendimento operacional, sendo necessario considerar ambos os
componentes na analise de desempenho. Ou seja, a rentabilidade € composta pela
valorizagéo do ativo e pela geragao de renda (GELTNER et al, 2014).

Em relacdo a liquidez, o mercado imobiliario brasileiro apresentou um
desempenho robusto quando comparada a titulos financeiros, representando maiores
ganhos de médio e longo prazo, isso porque, 0s imoveis passaram a ser vistos como
uma alternativa complementar de investimento. Além da valorizagdo patrimonial, a
renda através da locacdo e, principalmente a protecdo contra a inflagdo e
instabilidades econémicas passaram a ser consideradas pelos investidores (SILVA,
2025).

Ao mesmo tempo, o mercado financeiro continua atraindo investidores devido
a maior liquidez e a variedade de produtos disponiveis. As aplica¢des de renda fixa e
fundos de investimento seguem entre as modalidades mais utilizadas no pais,
principalmente em periodos de juros elevados, nos quais os investidores buscam
previsibilidade de retorno e menor exposi¢cao as oscilagdes do mercado (BACEN,
2024).

Ja, em relacdo aos riscos, Pereira (2014) elucida que os investimentos
financeiros podem apresentar maior volatilidade devido a influéncia direta de fatores
econdmicos, politicos e expectativas do mercado. Os investimentos imobiliarios, na
visdo de Moraes (2025), embora apresentem menor volatilidade diaria, possuem
menor liquidez e dependem das condi¢gdes econdmicas regionais e da demanda do
mercado local. Nesta seara, diversificar entre ativos financeiros e imobiliarios torna-se
uma estratégia patrimonial mais equilibrada e reduz a exposi¢ao excessiva a um unico
tipo de investimento (NUNES, COMPAGNONE E SALES, 2020).

No ambito dos ativos financeiros, o risco pode ser classificado em diferentes
categorias, como risco de mercado, risco de crédito e risco de liquidez. Assaf Neto
(2014) destaca que investimentos em renda variavel tendem a apresentar maior
volatilidade, enquanto ativos de renda fixa oferecem maior previsibilidade, embora n&o

estejam completamente livres de risco.



17

Por outro lado, o risco no mercado imobiliario apresenta caracteristicas
particulares, estando frequentemente associado a fatores locais, como localizagéo,
infraestrutura e dindmica econdmica regional. Geltner et al (2014) argumentam que,
embora o mercado imobiliario seja menos volatil em comparagéo a ativos financeiros
negociados em bolsa, ele ndo esta isento de riscos, especialmente aqueles
relacionados a liquidez e a concentragcao geografica dos investimentos.

No que tange a liquidez, Keynes (1976) argumenta que investidores tendem a
valorizar ativos que possam ser facilmente convertidos em dinheiro, especialmente
em momentos de instabilidade. No mercado financeiro, a elevada liquidez € uma das
principais caracteristicas dos ativos negociados em bolsa ou em plataformas digitais,
permitindo ao investidor ajustar sua posigédo com rapidez. Segundo Assaf Neto (2014),
essa caracteristica confere maior flexibilidade na gestdo de investimentos, sendo
especialmente relevante para estratégias de curto prazo.

Em contraste, o mercado imobiliario apresenta baixa liquidez, uma vez que a
venda de um imovel pode demandar tempo consideravel, além de envolver custos
adicionais. Geltner et al (2014) destacam que essa menor liquidez € um dos principais
fatores que diferenciam os investimentos imobiliarios dos financeiros, sendo
frequentemente compensada por um prémio de retorno mais elevado.

A relagao entre risco, retorno e liquidez constitui um dos pilares da teoria
financeira, sendo essencial para a compreensdo do comportamento dos
investimentos. Damodaran (2012) argumenta que investidores exigem retornos mais
elevados para compensar maiores niveis de risco, estabelecendo uma relagao direta
entre essas variaveis.

Adicionalmente, a liquidez desempenha papel fundamental na precificacdo dos
ativos. Amihud e Mendelson (1986) demonstram que ativos menos liquidos tendem a
oferecer retornos mais elevados como forma de compensacao ao investidor, conceito
conhecido como prémio de liquidez.

Nesse contexto, os investimentos imobiliarios podem apresentar maior
potencial de retorno em determinadas condi¢des, justamente em fungao de sua menor
liquidez quando comparados aos ativos financeiros. Entretanto, conforme ressalta
Assaf Neto (2021), a escolha entre diferentes tipos de investimento deve considerar o

perfil do investidor e seus objetivos financeiros, ndo sendo possivel estabelecer uma

hierarquia absoluta entre os ativos.
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A partir da fundamentagao apresentada, € possivel compreender que a escolha
entre investimentos financeiros e imobiliarios ndo deve ser realizada de forma isolada,
mas sim considerando o contexto econdmico, o perfil do investidor e o horizonte de
tempo da aplicacao.

Dessa forma, a analise proposta neste estudo busca integrar os fundamentos

tedricos apresentados com dados empiricos, permitindo uma avaliagcdo mais

abrangente das alternativas de investimento.
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3. PROJETO: P
FINALID

O presente estudo propde a analise comparativa entre investimentos
imobiliarios localizados no litoral norte de Santa Catarina e aplicagdes financeiras
tradicionais disponiveis no mercado brasileiro, com o objetivo de identificar, sob uma
perspectiva pratica, qual alternativa apresenta maior potencial de rentabilidade no
meédio e longo prazo.

A proposta de valor deste trabalho esta centrada na geragao de subsidios para
tomada de decisdo por parte de investidores, especialmente aqueles que buscam
equilibrar seguranga patrimonial e rentabilidade. Ao comparar ativos com
caracteristicas distintas — como imdveis e produtos financeiros —, o estudo contribui
para uma compreensdo mais aprofundada dos trade-offs envolvidos, sobretudo no
que se refere a liquidez, risco e retorno.

Do ponto de vista pratico, a pesquisa permite evidenciar cenarios nos quais o
investimento imobiliario pode se mostrar mais vantajoso, especialmente em regides

com historico consistente de valorizagdo, ao mesmo tempo em que reconhece as

limitagdes desse tipo de ativo frente a maior liquidez dos instrumentos financeiros.
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4. DESCRICAO
E FUNCION

A solugéo proposta consiste na constru¢ao de um modelo comparativo baseado
em indicadores financeiros e imobiliarios, permitindo a analise do desempenho de
diferentes tipos de investimento ao longo de um mesmo periodo.

Para tanto, foram considerados dois grupos principais de ativos:

a) Investimentos financeiros: Poupancga; Certificado de Depédsito Bancario
(CDB); Tesouro Selic; Fundos Imobiliarios (Flls).

b) Investimentos imobiliarios: Valorizagcdo do metro quadrado em Itapema,
Balneario Camboriu e Porto Belo.

A proposta busca oferecer uma analise pratica e objetiva sobre rentabilidade,
valorizagcdo patrimonial, liquidez e potencial de retorno, permitindo ao investidor
compreender quais modalidades apresentaram melhor desempenho.

O funcionamento da analise baseia-se na comparagao da rentabilidade
acumulada desses ativos ao longo de um periodo de cinco anos, considerando dados
histéricos disponiveis em fontes publicas e confidveis, como o indice FipeZap,
relatorios de mercado e estudos setoriais.

O publico-alvo envolve investidores e pessoas que buscam entender melhor
como o0 mercado imobiliario vem se comportando em comparag¢ao aos investimentos
financeiros tradicionais. A ideia do modelo é servir como ferramenta de apoio para
quem deseja analisar diferentes possibilidades de investimento de forma mais clara,
observando fatores como rentabilidade, liquidez, risco e o potencial de valorizacdo ao
longo do tempo.

Para o desenvolvimento deste estudo, inicialmente foi feito um levantamento
bibliografico sobre o mercado financeiro, investimentos e valorizagdo imobiliaria,
embasando assim, o tema proposto. Apds, foram reunidos dados sobre valorizagao
do metro quadrado, comportamento do mercado e rentabilidade média de alguns

investimentos, com base em dados publicos, indice FipeZap e informacdes de

construtoras e incorporadoras. Em posse dessas informacdes, foram organizadas as
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tabelas comparativas e realizadas simulagdes que permitem visualizar o desempenho

de cada investimento durante o periodo analisado.

4.1. Comparacgao entre ativos financeiros e imobiliarios

A comparagao entre ativos financeiros e imobiliarios deve ser realizada a luz
das diferencas estruturais entre esses tipos de investimento. Enquanto os ativos
financeiros apresentam elevada liquidez e maior padronizagdo, os imoveis
caracterizam-se por sua heterogeneidade, baixa liquidez e forte dependéncia de
fatores locais (GELTNER et al, 2014).

Do ponto de vista da rentabilidade, os ativos financeiros tendem a apresentar
retornos mais estaveis no curto prazo, especialmente em economias com juros
elevados. Por outro lado, o mercado imobiliario pode oferecer ganhos expressivos no
longo prazo, sobretudo em regides com alto potencial de valorizagao.

Conforme destaca Markowitz (1952), os investimentos imobiliarios possuem
comportamento diferente dos ativos financeiros tradicionais, tornando-os instrumentos
relevantes para diversificagdo de portfolio, o que reforca a importancia de uma
abordagem integrada na analise de investimentos.

A Tabela 1 traz um comparativo entre os investimentos financeiros tradicionais
e os investimentos imobiliarios, considerando rentabilidade, liquidez, risco e potencial

de valorizag&do, com base nos ultimos cinco anos.

Tabela 1 — Comparacao entre investimentos financeiros e imobiliarios

Tipo de investimento Rentabilidade média anual Liquidez Risco S:I:_?:;aglgge
Poupanca 6% a 8% Alta Baixo Baixo

CDB 10% a 14% Média Baixo Moderado
Tesouro Selic 10% a 13% Alta Baixo Moderado
Fundos Imobiliarios (Flls) 8% a 15% Média Médio Alto

Imoveis em Balneario Camborit 6% a 12% + valorizagao Baixa Médio Muito alto

Imbveis em Itapema 8% a 15% + valorizagao Baixa Médio Muito alto

Imbveis em Porto Belo 10% a 20% + valorizag&o Baixa Médio/Alto  Extremamente alto

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados publicos (2026).

Os dados apresentados mostram que investimentos financeiros mais

tradicionais, como poupanga, CDB e Tesouro Selic, normalmente oferecem maior
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facilidade de resgate e menor exposi¢ao ao risco, caracteristicas muito procuradas
por investidores com perfil mais conservador. Por outro lado, os imdveis analisados
nas cidades de Balneario Camboriu, Itapema e Porto Belo apresentam potencial de
valorizag&o patrimonial mais elevado ao longo do tempo, principalmente devido ao
crescimento urbano e a expansao do mercado imobiliario da regido.

Itapema e Porto Belo vém registrando aumento significativo no numero de
empreendimentos e na procura por imoveis de médio e alto padrdo, movimento que
acaba influenciando diretamente no aumento do valor do metro quadrado. Balneario
Camboriu, mesmo sendo um mercado ja consolidado, continua mantendo valores
elevados e forte procura por imoveis de alto padrao.

Itapema, por sua vez, se consolida como um novo polo de investimentos de
alto padrao imobiliario, dado a valorizagao superior de 114% no pregco médio do metro
quadrado nos ultimos cinco anos. Enquanto em 2020 o valor era de R$ 6.547/m?, em
2025 passou para R$ 14.026/m?, superando Balneéario Camboril que registou alta de
99,4% no mesmo periodo (JB ECONOMIA, 2025). Contudo, com projecédo de
valorizacao de cerca de 10%, Itapema pode assumir a lideranga nacional no preco por
metro quadrado, ranqueando nos proximos meses e, elevando o pregco medio para
acima de R$ 16,5 mil/m? (PORTAL DA CIDADE ITAPEMA, 2026).

A Tabela 2 apresenta um comparativo da valorizacdo imobiliaria das cidades

utilizadas como referéncia neste estudo.

Tabela 2 — Comparacao da valorizacao imobiliaria no litoral catarinense

Cidade Preco médio nv? Valorizagao anual Caracteristicas do mercado

Balneario Camboriti  R$ 15.146/m? 6,44% Mercado consolidado e de alto
padréao

ltaperma RS 15.073/m? 9,83% Crescimento acelerado e alta
demanda

Porto Belo Em expansao Projecdes acima de 20% Forte crescimento & novos

empreendimentos

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados do mercado imobiliario regional e FipeZap (2026).

Os dados mostram que Balneario Camborii permanece entre os mercados
imobiliarios mais valorizados do Brasil, apresentando pregco médio superior a R$ 15
mil por metro quadrado. Entretanto, Itapema vem registrando crescimento ainda mais

acelerado, superando Balneario Camboriu em valorizagdo proporcional nos ultimos

anos. Segundo dados do indice FipeZap (2026), Itapema acumulou valorizacdo de
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9,83% em janeiro de 2026, enquanto Balnedrio Camboriu apresentou crescimento de
6,44% no mesmo periodo. Ja no més de abril/2026, o comportamento dos pregos de
venda de imodveis residenciais representou crescimento equivalente a 3,92% na
cidade de Balneario Camborit, com prego médio de R$ 15.185/m?, enquanto Itapema
apresentou crescimento de 8,10% no mesmo periodo e prego médio de R$ 15.179/m?,
aproximando-se ainda mais do ranking.

A Tabela 3 simula um investimento de R$ 500.000 para um periodo de 5 anos,
considerando investimentos financeiros tradicionais e investimentos imobiliarios nas
referidas cidades. Os valores estimados foram calculados com base em taxas médias
de rentabilidade e valorizagdo observadas nos respectivos mercados ao longo dos
ultimos anos, conforme rentabilidade e valorizagdo média anual apresentados na
Tabela 1.

Tabela 3 — Simulagdo de valorizagao de investimento de R$ 500.000 apds 5 anos

Investimento Valor Estimado apés 5 anos
Poupanga R$ 670.000

Tesouro Selic R$ 805.000

Fundo Imobiliario R$ 910.000

Imével em Balneario Camboriu R$ 950.000

Imével em Itapema R$ 1.050.000

Imbvel em Porto Belo R$ 1.250.000

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados publicos e FipeZap (2025).

Considerando um investimento de R$ 500.000, aplicado por um periodo de 5
anos, os resultados apresentados na Tabela 3 demonstram que os investimentos
imobiliarios localizados no litoral norte catarinense apresentaram potencial de
valorizagao superior quando comparados a aplicacbes mais conservadoras, como
poupancga e Tesouro Selic. Embora investimentos financeiros tradicionais oferecam
maior liquidez e previsibilidade, os imdveis nas cidades analisadas mostraram
crescimento patrimonial mais expressivo ao longo dos cinco anos simulados.

Observa-se que o investimento em imoéveis em Porto Belo apresentou a
projecdo mais elevada de valorizacao, reafirmando o forte crescimento urbano e a
expansao recente do mercado imobiliario local. Itapema se destaca pelo aumento

continuo da procura por imoveis de médio e alto padrdo, enquanto Balneario
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Camboriu manteve posi¢cao de destaque por possuir um mercado ja consolidado e
reconhecido nacionalmente pelo elevado valor do metro quadrado (FIPEZAP, 2026).

Mesmo apresentando menor liquidez quando comparados aos investimentos
financeiros tradicionais, os imoveis analisados demonstram potencial relevante de
valorizag&o patrimonial no longo prazo, especialmente em regides que continuam em
processo de desenvolvimento urbano e crescimento econdémico.

A Tabela 4 apresenta a evolugdo dos valores de algumas unidades do
empreendimento TENET entre os anos de 2021 e 2023, permitindo observar o
comportamento da valorizagao imobiliaria no periodo analisados e o fortalecimento do

mercado da regido de Itapema.

Tabela 4 — Evolucéo dos valores de unidades do empreendimento TENET — ltapema
(2021-2023)

Valorizacgao total

Unidade Area privativa Valor em nov/i21 Valor em dez/22 Valor em dez/23 .
aproximada

302 38m? - 40,3m? R$ 365.000,00 R$ 442.900,00 R$ 487.190,00 +33%
306 40,3m? R$ 382.000,00 R$ 460.400,00 R$ 510.400,00 +33%
1401 59m? - 60,22m?  R$ 603.906,04 R$ 729.000,00 R$ 801.900,00 +33%

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados comparativos do empreendimento TENET (2026).

A evolugao dos valores apresentada demonstra uma valorizagdo expressiva
das unidades analisadas ao longo do periodo entre 2021 e 2023. Em todos os imoveis
observados, a valorizacdo acumulada ficou proxima de 33%, evidenciando o forte
crescimento do mercado imobiliario no litoral norte catarinense nos ultimos anos.

Além do aumento nominal nos pregos, percebe-se que 0 mercado manteve
ritmo constante de valorizagdo mesmo diante de cenarios econdmicos marcados por
inflacdo elevada, oscilagdes na taxa Selic e aumento do custo do crédito imobiliario.
Esse comportamento reforga a percepg¢ao de que imoveis localizados em regides com
forte desenvolvimento urbano, turistico e econdmico tendem a apresentar maior
capacidade de preservagao e crescimento patrimonial no longo prazo.

Convém ressaltar que a valorizagcado observada ndo ocorreu apenas em imoveis
de alto padrao tradicional, mas também em unidades compactas voltadas para

investimento, locacao e geracgao de renda. Isso demonstra uma mudanca no perfil do

mercado imobiliario regional, que passou a atrair investidores interessados tanto na
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valorizagdo do patriménio quanto na possibilidade de retorno recorrente através de
locagbes de curta temporada.

Na Tabela 5 € apresentada a evolugdo dos valores de algumas unidades do
empreendimento AMRITA entre os anos de 2021 e 2023, permitindo observar o
comportamento de valorizagdo dos imoveis de alto padrdao em Porto Belo e o

crescimento da procura por empreendimentos localizados no litoral norte catarinense.

Tabela 5 — Evolugéo dos valores de unidades do empreendimento AMRITA — Porto
Belo (2021 — 2023)

Valorizagao total

Unidade Area privativa Valor em abr/21 Valor em dez/21 Valor em jun/22 Valor em abr/23 i
aproximada

601 214,29m? R$ 1.978.517,00 R$ 2.381.818,62 R$ 2.526.871,37 - +27%
701 143,73m? R$ 1.595.370,00 R$ 1.920.570,80 - - +20%
1601 143,73m? R$ 1.769.512,50 R$ 2.130.210,57 R$ 2.890.000,00 R$ 3.390.000,00 +91% *

*Em 2022 e 2023 a unidade disponivel apresentada na tabela corresponde a unidade 1701, utilizada
como referéncia comparativa do mesmo padrao tipolégico do empreendimento.

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados comparativos do empreendimento AMRITA (2026).

A analise da evolugédo dos valores do empreendimento AMRITA demonstra
uma valorizagdo imobiliaria significativa entre os anos de 2021 e 2023. Em
determinadas unidades, a valorizacdo acumulada ultrapassou 90% no periodo
analisado, evidenciando o forte crescimento do mercado imobiliario de alto padrao no
litoral norte catarinense.

Os dados também mostram que a valorizacéo ocorreu ainda durante a fase de
pré-langamento e desenvolvimento do empreendimento, reforgando a atratividade dos
iméveis como estratégia patrimonial de médio e longo prazo. Além do crescimento nos
precos praticados, percebe-se uma reducado gradual das unidades disponiveis ao
longo do periodo, indicando aumento da procura e absor¢ao do empreendimento pelo
mercado.

Outro aspecto relevante observado é que imoveis de maior metragem e padrao
elevado apresentaram forte valorizagdo mesmo em um cenario econdmico marcado
por oscilagdes na taxa de juros e aumento do custo do crédito imobiliario. Isso reforga
a percepgao de que empreendimentos localizados em regiées com forte potencial

turistico, valorizagdo urbana e escassez territorial tendem a apresentar maior

resiliéncia patrimonial ao longo do tempo.
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A Tabela 6 apresenta a evolug&o dos valores de algumas unidades residenciais
comercializadas pela Macom Construtora e Incorporadora em diferentes periodos, no

Bairro Meia Praia em Itapema.

Tabela 6 — Evolugdo dos valores de unidades dos empreendidos da Macom

Construtora e Incorporadora em diferentes periodos

Valorizagao total

Unidade Residencial Area privativa Valor em jan/22  Valor em mai/22 .
aproximada

401 ADDA 127,5m? R$ 1.590.300,00 R$ 1.690.300,00 +6%

Unidade Residencial Area privativa Valor em jan/22  Valor em jun/23 Valorl_zagao total
aproximada

204 Ville de Lyon 197,57m? R$ 989.400,00 R$ 1.650.000,00 +66%

Unidade Residencial Area privativa Valor em out/25  Valor em abr/26 Valorl.zagao total
aproximada

2101 Villa Lobos 135m?2 R$ 3.545.000,00 R$ 4.191.000,00 +18%

Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados comparativos da Macom Construtora e Incorporadora
(2026).

Os dados apresentados na Tabela 6 demonstram que os imdveis analisados
registraram valorizacdo relevante em periodos relativamente curtos. Mesmo
considerando diferencas de localizagcdo metragem e padrao construtivo, todas as
unidades apresentaram crescimento nos valores comercializados. Entre os
empreendimentos analisados, o Residencial ADDA apresentou valorizacdo de
aproximadamente 6% em apenas 4 meses. O Villa Lobos em apenas 6 meses
valorizou mais de 18% e, o Ville de Lyon aproximadamente 66% entre janeiro de 2022
e junho de 2023. Esse comportamento reforga a percepgdo de que o mercado
imobiliario, além de evidenciar o aumento da procura por iméveis na regiao, também
destaca o potencial de rentabilidade e protecédo de capital no longo prazo.

Diante das analises realizadas ao longo deste estudo, percebe-se que cada
modalidade de investimento apresenta caracteristicas proprias que podem influenciar
diretamente na tomada de decisao do investidor. Considerando essas diferencas e

particularidades, a Tabela 7 apresenta de maneira resumida, as principais vantagens

e desvantagens identificadas em cada tipo de investimento analisado.
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Tabela 7 — Vantagens e desvantagens das modalidades de investimento

Tipo de

investimento

Vantagens

Desvantagens

Poupanca

Tesouro

Fundos
(Flls)

Imoveis

Camboriu

Imoveis

Imoveis
Belo

Apresenta baixo risco, liquidez imediata e
facilidade de acesso, sendo um
investimento amplamente utilizado por
investidores conservadores. Nao possui
cobranga de imposto de renda para pessoa
fisica.

Considerado um dos investimentos mais
seguros do mercado brasileiro, pois &
garantido pelo Governo Federal. Possui
liquidez diaria e rendimento atrelado a taxa
Selic.

Selic

Permitem acesso ao mercado imobiliario
com menor capital inicial, além da
possibilidade de recebimento de renda
mensal por meio de dividendos. Possuem
maior liquidez em comparagéao ao imével
fisico.

Imobiliarios

Mercado consolidado, elevado padréo
construtivo e forte valorizag&o imobiliaria
nos ultimos anos. A cidade possui um dos
metros quadrados mais valorizados do
Brasil.

em Balneario

Apresenta crescimento acelerado do
mercado imobiliario, forte demanda e
valorizagdo acima da média nacional.
Possui potencial significativo de retorno
patrimonial no longo prazo.

em ltapema

Mercado em expans&o, com grande
potencial de valorizagéo devido ao
desenvolvimento urbano e aumento de
langamentos imobiliarios. Possui pregos
ainda inferiores aos de cidades vizinhas
mais consolidadas.

em Porto

Possui baixa rentabilidade quando
comparada a outros investimentos de renda
fixa, principalmente em periodos de inflagao
elevada, podendo resultar em perda do
poder de compra ao longo do tempo.

Apesar da seguranca, a rentabilidade pode
diminuir em cenarios de queda da taxa
basica de juros. Além disso, existe
cobranca de imposto de renda e taxa de
custodia em algumas situacgdes.

Estéo sujeitos a volatilidade do mercado
financeiro e oscilagbes nas cotas
negociadas na bolsa de valores. Também
podem sofrer impactos econémicos
relacionados ao setor imobiliario.

Alto valor de aquisicdo e menor liquidez em
comparagao aos investimentos financeiros.
Custos com manutengao, impostos e
documentagao também devem ser
considerados.

O crescimento acelerado pode elevar os
pregos rapidamente, dificultando novas
aquisicdes. A liquidez depende das
condi¢des do mercado imobiliario regional.

Por ser um mercado em desenvolvimento,
pode apresentar maior oscilagédo e
dependéncia do crescimento econémico
regional. Também possui menor maturidade
imobiliaria em comparagéo a Balneario
Camboriu.

Fonte: Elaborado pelo autor (2026).

Os resultados observados reforcam o que foi relatado no decorrer do estudo,

de que o mercado imobiliario do litoral catarinense vem apresentando comportamento

consistente de valorizagao nos ultimos anos, consolidando-se como uma alternativa

relevante para investidores que buscam crescimento patrimonial aliado a seguranca

de ativos reais.
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5. APRESENTZ
SE

O setor analisado envolve o mercado financeiro, responsavel pela circulagao
de recursos entre investidores e instituicdes, oferecendo diferentes alternativas de
aplicagédo, como renda fixa, fundos de investimento e titulos publicos e, o mercado
imobiliario considerado um dos segmentos mais tradicionais na formacdo de
patrimdnio, movimentando expressivos volumes financeiros relacionados a compra,
venda, locagao e valorizagao de imoveis.

Os dados destacam as cidades de Balneario Camboriu, Itapema e Porto Belo
como as regides com o metro quadrado mais valorizado do Brasil, dado ao forte
crescimento da construgao civil e pela valorizagado constante dos imoveis, atraindo
investidores.

Diante desse cenario, o projeto busca apresentar uma analise pratica e
comparativa entre ativos financeiros e imobiliarios, utilizando dados publicos,
indicadores econdmicos e informacdes do mercado regional, demonstrando como
diferentes modalidades de investimento podem se comportar ao longo do tempo,

auxiliando investidores na tomada de decisao patrimonial de forma mais estratégica e

fundamentada.
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6. APRESEN1
RESP

O desenvolvimento deste projeto foi realizado pelo académico responsavel pela
pesquisa, tendo como principal objetivo a construgdo de uma analise comparativa
entre investimentos financeiros e investimentos imobiliarios, utilizando dados publicos,
indicadores econdémicos e informagdes do mercado regional.

A proposta foi estruturada a partir de estudos relacionados ao mercado
financeiro, valorizacdo imobiliaria, comportamento econbémico e analise de
investimentos. Durante o desenvolvimento do trabalho, foram utilizados
conhecimentos adquiridos ao longo da pos-graduagao em Finangas, Investimentos e
Banking, especialmente nas areas de andlise financeira, mercado de capitais,
avaliagao patrimonial e gestao de investimentos.

O responsavel pelo projeto atua diretamente na pesquisa, organizagéo dos
dados, interpretacdo das informacbes e elaboracdo das analises comparativas
apresentadas no estudo. Além disso, também foi responsavel pelo levantamento
bibliografico, selecado das fontes de informacéao, construgdo das tabelas comparativas
e interpretacao dos resultados obtidos.

Do ponto de vista técnico, o projeto exigiu conhecimentos relacionados a
andlise de indicadores financeiros, interpretacdo de indices econbémicos e
compreensao do comportamento do mercado imobiliario regional. Também foi
necessario acompanhar dados atualizados do setor da construcéo civil, valorizacao
do metro quadrado e rentabilidade dos principais investimentos financeiros
disponiveis no mercado brasileiro.

A lideranga do projeto esta diretamente ligada a proposta de produzir uma
analise pratica e acessivel, permitindo que investidores e interessados no tema

consigam compreender de forma mais clara as diferengas entre aplicagdes financeiras

e investimentos imobiliarios, especialmente no cenario econdmico atual.
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7. PLANEJAI
GESTA(

O projeto possui carater académico, porém sua aplicagao pratica pode ser
direcionada para investidores e incorporadoras para ser utilizado como ferramenta de
apoio na tomada de decisao, disponibilizando informagdes fundamentadas em dados
reais e no comportamento do mercado, como também comparativos entre os
investimentos financeiros e imobiliarios.

A divulgacado da solugcdo pode se dar através de plataformas digitais, redes
sociais, portais financeiros e conteudos educativos relacionados a investimentos,
tendo em vista que grande parte dos investidores busca informag¢des pela internet
antes de realizar aplicagdes financeiras ou adquirir iméveis, tornando o ambiente
digital um dos principais meios de aproximagao com o publico-alvo. Também pode ser
aplicada por meio de consultorias, atuando como ferramenta de apoio a tomada de
decisao.

Dentro desse planejamento, a produgao de conteudo comparativo teria papel
importante na atragao do cliente final. Materiais como tabelas, analises de valorizagao
imobiliaria e comparacgdes de rentabilidade poderiam ser utilizados para demonstrar,
de maneira objetiva, o desempenho de diferentes modalidades de investimento ao
longo do tempo.

Além disso, o projeto poderia utilizar estratégias de marketing de conteudo
voltadas a educacao financeira, permitindo maior aproximag¢do com investidores
iniciantes ou pessoas que possuem duvidas sobre onde aplicar seus recursos.
Segundo Kotler e Keller (2012), estratégias de relacionamento e geragao de valor sao
fundamentais para aumentar a confianga do consumidor e fortalecer o posicionamento
de mercado.

No contexto imobiliario, a gestdo comercial estaria associada ao
acompanhamento continuo da valorizagdo regional, comportamento do mercado,

novos empreendimentos e indicadores econdmicos capazes de impactar diretamente

os precgos dos imoveis nas cidades analisadas.
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8. TECNOLC

No desenvolvimento deste estudo, a tecnologia teve importante papel,
principalmente na coleta e analise dos dados utilizados para as comparagoes entre os
tipos de investimentos. Entre as principais ferramentas utilizadas estdo os dados
disponibilizados pelo Banco Central do Brasil, responsaveis pelo acompanhamento
da taxa Selic e indicadores econdmicos nacionais. Também foram utilizados dados do
indice FipeZap, referéncia nacional no monitoramento da valorizagdo do mercado
imobiliario brasileiro. Essas ferramentas disponibilizam informagdes confiaveis e
permitem acompanhar de forma mais precisa o comportamento dos investimentos,
facilitando a analise comparativa.

Outro aspecto importante da tecnologia financeira esta relacionado a
democratizagao do acesso aos investimentos. Segundo Assaf Neto (2014), a evolugao
tecnoldégica ampliou significativamente a participagao de investidores pessoas fisicas
no mercado financeiro brasileiro, tornando aplicacbes antes restritas muito mais
acessiveis a populagéo.

Dessa forma, a utilizacdo de tecnologia financeira no projeto contribuiu

diretamente para a confiabilidade das informacdes apresentadas, permitindo maior

precisdo na analise comparativa entre ativos financeiros e investimentos imobiliarios.
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9. VIABILIDA
PR(

Para estimar o potencial econbmico do projeto ao longo de cinco anos,
considera-se o crescimento da operagao, a geragao de receita, os custos operacionais
e a projecgao de valor do negocio, além de estimativas compativeis com o mercado de
assessoria financeira e consultoria patrimonial.

Inicialmente, baseia-se na atuacdo da empresa com servigos de consultoria
financeira, analise comparativa de investimentos, elaboracdo de relatorios
patrimoniais e assessoria estratégica para investidores interessados em ativos
financeiros e imoveis de alto padréo. A receita do projeto sera gerada principalmente
por honorarios de consultoria, contratos de acompanhamento patrimonial e servigos
personalizados de analise de investimentos.

Para o primeiro ano de operacgao, estima-se um faturamento bruto anual de R$
180.000,00, considerando uma estrutura inicial enxuta e atuagao regional. Os custos
operacionais envolvem despesas administrativas, ferramentas tecnoldgicas,
marketing digital, deslocamentos, aquisi¢cdao de dados financeiros e custos tributarios.

Com o fortalecimento da marca e expansao da carteira de clientes, projeta-se
crescimento médio anual de 20% no faturamento, percentual compativel com
negocios em fase inicial de expansao no setor de consultoria financeira especializada.

A projecao financeira simplificada do projeto pode ser observada na Tabela 8.

Tabela 8 — Projec¢ao financeira simplificada do projeto

Ano Faturamento bruto Lucro liquido estimado
1 R$ 180.000,00 R$ 72.000,00
2 R$ 216.000,00 R$ 91.000,00
3 R$ 259.200,00 R$ 112.000,00
4 R$ 311.040,00 R$ 138.000,00
5 R$ 373.248,00 R$ 168.000,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2026).
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A partir das projecgdes realizadas, observa-se que o projeto apresenta potencial
de crescimento gradual e sustentavel, principalmente devido ao aumento da procura
por servigos relacionados ao planejamento patrimonial e analise de investimentos. O
crescimento do mercado imobiliario de alto padrao no litoral norte catarinense também
favorece o desenvolvimento da proposta, uma vez que investidores buscam cada vez
mais informagdes técnicas antes da tomada de decisao.

Assim, o valuation desenvolvido neste estudo demonstra que a proposta
apresenta potencial econémico relevante, especialmente em um cenario de

crescimento do mercado de investimentos e aumento da procura por planejamento

patrimonial especializado.
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10. CON

Este estudo permitiu compreender que cada modalidade de investimento tem
suas vantagens, limitagbes e comportamentos diferentes diante das mudancas
econdmicas, demonstrando que a decis&o sobre onde investir depende dos objetivos,
do perfil e das expectativas de cada investidor.

A pesquisa mostrou que embora os investimentos financeiros oferegcam maior
liquidez, praticidade, facilidade de diversificacdo, custos de aquisicdo mais baixos e
auséncia de restricdes geograficas, o mercado imobiliario continua sendo visto como
uma alternativa mais soélida para a preservagao patrimonial e valorizagdo de longo
prazo, especialmente em regides de maior crescimento e forte desenvolvimento
econdmico, isso porque, 0s imoveis apresentam menor volatilidade observavel no
curto prazo quando comparados aos ativos financeiros negociados diariamente.
Ambos os investimentos podem ser utilizados para aumentar a capacidade de
geragdo de riquezas e, a melhor alternativa sera aquela que leva em conta a
disponibilidade financeiro, os objetivos e o quao confortavel cada investidor se sente
quanto aos riscos de cada uma das opgdes. Portanto, entender onde investir exige
analise, leitura de mercado e principalmente a clara definicdo de objetivos.

Os dados analisados demonstraram que cidades como Balneario Camboriu,
Itapema e Porto Belo vém apresentando expressiva valorizagao imobiliaria. Além da
valorizagdo do metro quadrado, observou-se aumento da procura por iméveis de
meédio e alto padrdo, fortalecimento da construcdo civil e expansdo de novos
empreendimentos na regido. As tabelas apresentadas reforcam esse cenario ao
mostrar a evolugdo dos valores de diferentes imoveis em periodos relativamente
curtos.

Essa proposta se concentrou em apresentar uma visdo mais comparativa e
estratégica sobre os diferentes tipos de investimento, analisando os fatores como um
todo. Enquanto alguns ativos oferecem maior liquidez e previsibilidade, os imoveis
podem contribuir para a preservagcao do patrimbnio, protegdo contra inflacdo e
valorizacao patrimonial ao longo do tempo. Compreender sobre esse mercado € o

primeiro passo para construir um futuro financeiro mais sélido, seguro e rentavel.
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De modo geral, este estudo tratou de uma pequena parcela dos conhecimentos
sobre investimentos. Considerando o vasto e complexo tema, entende-se que ha
muitas possibilidades de aprofundamento, principalmente diante das constantes
mudancas econdmicas e da expansao do mercado imobiliario no litoral catarinense.
Em suma, o projeto pode evoluir para uma aplicagao voltada a consultoria, utilizando
analises comparativas e indicadores financeiros como ferramenta de apoio aos
investidores na tomada de decisdo. Da mesma forma, futuros estudos podem ampliar
a analise e comparagao entre outras regides do pais, diferentes perfis de investidores,

como também outras modalidades de investimento que vém ganhando espago no

mercado financeiro.
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