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RESUMO

O objetivo dessa pesquisa foi analisar os efeitos da pandemia da Covid-19 no mercado
imobilidrio durante os anos de 2020 a 2022. Utilizou-se de abordagens quantitativas e
descritivas, com uma coleta de dados realizada junto a FGV, IBGE, B[3] e na Receita Federal,
onde os achados foram planilhados em Excel e apresentados por meio de graficos os resultados
mensais dos indices acumulados dos ultimos dozes meses dos anos de 2020, 2021 e 2022. Os
resultados podem destacar que o setor imobiliario sofreu influéncias negativas durante a
pandemia da Covid-19. Nos indicadores analisados observou-se que o IGP-M , IPCA e SELIC
apresentaram crescimento em seus percentuais a partir do ano de janeiro de 2021 o que pode
impactar no poder de compra das familias e aumentou as taxas de juros, o que ocasionou em
gueda nas vendas de imdveis e aumento de pre¢os nos imoveis e aluguéis. O IMOB apresentou
queda continua desde janeiro de 2020, antecipando o cenario negativo.
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ABSTRACT

The objective of this research was to analyze the effects of the Covid-19 pandemic on the real
estate market during the years 2020 to 2022. Quantitative and descriptive approaches were used,
with data collection carried out with FGV, IBGE, B[3] and at the Federal Revenue, where the
findings were spreadsheeted in Excel and the monthly results of the accumulated indexes of the
last twelve months of the years 2020, 2021 and 2022 were presented in graphs. The results may
highlight that the real estate sector suffered negative influences during the Covid-19 pandemic.
In the indicators analyzed, it was observed that the IGP-M, IPCA and SELIC showed growth
in their percentages from January 2021, which can impact the purchasing power of families and
increased interest rates, which caused a fall in property sales and increase in property prices
and rents. The IMOB has shown a continuous decline since January 2020, anticipating the
negative scenario.
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1. INTRODUCAO

A economia brasileira é composta por diversos setores macro e microecondmicos que
compdem a complexa roda financeira nacional. Tais setores se ramificam em diversos
subsetores onde desenha-se relagBes econdmicas-financeiras gerando consequéncias e
beneficios as suas correlacbes. Nesse pensamento o setor imobiliario se demonstra como uma
ramificacdo a se aprofundar em relagdo as suas consequéncias e beneficios.

A partir disso, observa-se que o mercado imobilidrio mantém sua importancia
economicamente, ao ser considerado um dos termdmetros nacionais diretamente relacionado



aos subsetores da construcdo civil, onde possibilita o desenvolvimento e geracdo de empregos
no pais (FERNANDES, ESTIGARRIBIA, BERTOLI, 2021). Sendo assim, “O setor imobiliario
representa um dos principais e mais solidos pilares da economia, sendo responsavel pela
geracdo direta e indireta de empregos, pelo consumo e transformacéo de matérias-primas, tendo
também uma forte influéncia, direta ou indireta, noutros setores adjacentes a este” (FERREIRA,
2022, p. 01)

De acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construcdo CBIC (2021), mesmo
com o0s impactos causados pela pandemia da covid-19, as vendas de imdveis aumentaram 3,6%
nos quatro trimestres de 2021, em comparagdo com o ano anterior. Um reflexo notavel pelas
pessoas que querem investimentos mais seguros ou conquistar a casa propria.

Contudo segundo Ana, Samara e Nilson (2021) a pandemia trouxe alguns desafios para
0 mercado imobiliario e aos empreendimentos em varios ramos da economia. Obstaculos como
o isolamento social, incentivaram os avangos tecnoldgicos no sentido de simplificar o processo
e tornar os investimentos mais acessiveis, jogadas de marketing também foram essenciais para
permanéncia de clientes ativos e manter a eficicia dos negdcios.

“Sendo assim, o mercado imobiliario esta ligado aos modelos de urbanizacdo, as
mudancgas demogréficas e tendéncias tecnoldgicas, ao comportamento da economia e as
transformagoes sociais” (NUNES et al, 2020, p.03), surgindo entdo, a necessidade de entender
como a pandemia da Covid-19 afetou o mercado imobiliario brasileiro durante os anos de 2020
a 2022. Dias e Silva (2021), Fernandes, Estigarribia e Bert6li, Cintra (2021) e Ferreira (2022)
analisaram a tematica no periodo de 2020 e 2021. No entanto, os referidos estudos néo
analisaram o ano de 2022, periodo em que houve a reducéo de efeitos econémicos da Pandemia
no pais, motivado pela reducgdo das restricoes.

Diante do cenario apresentado este trabalho busca analisar os efeitos da pandemia da
Covid-19 no mercado imobiliario durante os anos de 2020 a 2022. A pesquisa traz como
justificativa e diferenciacéo o fato de compreender o periodo da reducdo e auséncia de restricdes
impostas pela pandemia (2022), o que ndo foi explorado nos estudos de Dias e Silva (2021),
Fernandes, Estigarribia e Bert6li, Cintra (2021) e Ferreira (2022), além de verificar o cenério
brasileiro por meio dos indicadores coletados de diferentes bases de dados.

Ao ser comparado com 0s outros setores da economia, pode-se perceber que o setor
imobiliario apresenta certa dindmica no mercado financeiro visto que a determinacéo dos precos
sofre tanto influéncia das legislacGes vigentes, como pela oferta e demanda apresentada no
mercado (LIMA NETO, 2015), o que justifica uma pesquisa mais aprofundada em relacdo as
alteracdes dos precos com as mudangas sociais e econdémicas.

“Esta interdependéncia entre o ramo da atividade imobiliaria e outros setores
econdmicos, como o turismo, o comércio e a inddstria, fazem deste um setor fundamental: um
setor imobiliario em crescimento reforca seguramente o contexto econémico global favoravel”
(FERREIRA, 2022, p. 01). Assim, entender como este setor se comportou durante a pandemia
da Covid-19, pode apresentar uma forma resumida do contexto macroecondémico brasileiro,
uma vez que o setor imobiliario representa tal interdependéncia.

A pesquisa em questdo segrega-se em cinco se¢Bes. A presente secdo introdutoria
compreende a contextualizacdo e o problema a ser investigado. A se¢do seguinte apresenta a
revisdo da literatura com subseces onde descreve-se o Mercado Imobiliario Brasileiro, indices
de Avaliacdo Imobiliaria, Mudangas a Partir do Novo Cenario e os Estudos Correlatos. Apos
discute-se a Metodologia a ser utilizada neste estudo, com sequéncia da apresentacdo das
discuss@es dos resultados e finaliza-se as se¢des com a conclusdo deste estudo.

2. REVISAO DA LITERATURA

Nos ultimos anos, “a economia nacional vem apresentando um processo de
reaquecimento e, consequentemente, o mercado imobiliario se posiciona da mesma forma,



mostrando essa resposta por meio de indicadores disponiveis em fontes oficiais” (NUNES et
al, 2020, p. 04). Sendo assim, a partir de tal objetivo de pesquisa, torna-se necessario fazer uma
revisdo da literatura em relacdo ao comportamento do mercado imobiliério brasileiro e seus
respectivos indices, além de entender quais as mudangas encontradas no novo cenario
pandémico e como 0s pesquisadores relataram tais acontecimentos. A partir desse ponto, inicia-
se a revisdo literaria com a temética Mercado Imobiliario Brasileiro.

2.1 Mercado Imobiliério Brasileiro

“O setor imobiliario representa um dos principais e mais solidos pilares da economia,
sendo responsavel pela geracdo direta e indireta de empregos, pelo consumo e transformacao
de matérias-primas, tendo também uma forte influéncia, direta ou indireta, noutros setores”
(FERREIRA, 2022, p.01). O IBGE (2020) define a atividade imobiliaria como a compra, venda
e aluguel de propriedade propria, que pode ser residencial, ndo residencial, terrenos, vagas de
estacionamento e terras arrendadas para desenvolvimento agricola. Incluindo os loteamentos,
intermediarios imobiliéarios e corretores de imdveis e compra, venda e locacdo de terrenos,
servicos de consultoria em locacdo de imoveis de terceiros e avaliagdo imobiliaria, servicos de
gestdo e operagdo administrativa de propriedades, centros comerciais e residenciais.

O setor imobiliario é considerado bastante peculiar quando comparado aos demais
setores da economia, em funcdo da sua dindmica de mercado, tendo em vista que a
determinac&o dos prec¢os varia conforme a oferta e a demanda de imdveis, além de ser
influenciado pela legislagdo e por investimentos publicos e privados (NUNES et al,
2020, p. 10)

Anteriormente, Matos e Bartkiw (2013) apresentam como descri¢do da composicao do
mercado imobiliario por meio de alguns agentes, sendo eles as sociedades imobiliarias,
corretores imobilidrios autbnomos, corretores profissionais, proprietarios, empreiteiros,
empresas de construcdo civil e empreendimentos imobilidrios de empresas prestadoras de
servicos de publicidade e marketing, em que estejam comprometidas nas atividades
administrativas e comerciais. Assim, os precos dos iméveis sdo definidos por trés fatores
relevantes, sendo eles: Crédito bancério, taxas de juro (spreads), que juntos exercem cerca de
um terco de influéncia na precificagdo dos ativos imobiliarios a longo prazo, por ultimo as
rendas das familias. (FAO, 2019).

“O imobiliario é traduzido através da concretizacdo de um conjunto de atividades
relacionadas aos bens imoveis ou, em outras palavras, ativos imobiliarios” (Miranda, 2020, p.
4). Tais ativos imobiliarios comp®e pela negociacdo de bens do setor imobiliario, podendo ser
negociados por meio da venda ou aluguel e aumentado por meio de aquisi¢do de novos imoveis.
O valor dos imdveis € regido pela lei da oferta e da demanda, assim como as demais economias
de mercado (CINTRA, 2021).

Portanto, “os fundos de investimento imobilidrio combinam caracteristicas tanto do
mercado imobiliario, fonte de seus rendimentos, quanto do mercado de capitais, ambiente em
que sdo negociados” (DIAS E SILVA, 2021, p. 58). Para dar continuidade ao trabalho, o
proximo topico contempla a tematica indices de Avaliagdo Imobiliaria, com o intuito de
acrescentar na discuss@o os conceitos dos indicadores a serem utilizados para analise desta
pesquisa.

2.2 Indices de Avaliagio Imobiliaria
O mercado imobiliario apresenta indicadores capazes de analisar as oscilages da
economia. Sendo assim, a partir dos indicadores pode-se analisar a situacdo do mercado
imobiliario e identificar possiveis momentos de crises ou melhora no setor. O IGP-M (indice
Geral dos Precos de Mercado), por exemplo, calcula a movimentacdo dos precos nos principais
setores da economia, (NUNES et al, 2020, p. 24) sendo capaz de analisar os aumentos dos



precos de forma uniforme nos diversos setores. O IGP-M é definido pela FGV (2020) como um
indicador mensal do nivel de atividade econémica do Pais. Ele calcula a varia¢do dos precos e
abrange seus principais setores. Sua sigla é indice Geral de Precos-Mercado.

Outro indicador presente no setor econdmico é o IPCA (indice Nacional dos Precos do
Consumidor Amplo), responsavel por medir as tendéncias da inflacdo, (NUNES et al, 2020, p.
24). O indice IPCA é definido pelo IBGE (2020b) como um amplo indice nacional de precos
ao consumidor destinado a medir a taxa de inflagédo de um conjunto de produtos e servigos de
varejo relacionados ao consumo pessoal das familias.

O INCC (indice Nacional de Custo de Construcao), “responsavel por aferir a evolucio
dos custos de construcdes habitacionais” (NUNES et al, 2020, p.24). Pode-se definir o INCC
“como um indice nacional de custos de construcdo, que tem por objetivo medir a evolucdo dos
custos de construcdo de moradias e é considerado um dos termémetros do nivel de atividade
econdmica” (FERNANDES, ESTIGARRIBIA E BERTOLI, 2021, p. 120687).

O indice Imobiliario (IMOB) tem grande importancia no setor imobiliario, e define-se
em seu objetivo como o “indicador do desempenho médio das coagdes dos ativos de maior
negociabilidade e representatividade dos setores da atividade imobiliaria compreendidos por
exploragdo de imoveis e construgdo civil” (B[3], 2023, p. 01). A B[3] completa informando que
sua composicdo é pautada pelo retorno total, ou seja, ndo se procura em refletir apenas as
variacfes nos precos, mas também o impacto que a distribuicdo de proventos por parte das
companhias emissoras desses ativos teria no retorno do indice.

A BJ[3] também estabelece o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IF1X),
seu objetivo se estabelece por meio do ‘“desempenho médio das cotagdes dos fundos
imobiliarios negociados nos mercados de bolsa e de balcdo organizado da B[3], além disso sua
composicdo é feita por meio das cotas dos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

O indice FipeZAP+ €é o primeiro indice nacional de precos que monitora os valores de
imdveis residenciais e comerciais em todo o pais, esse indice € elaborado pela Fipe, com base
em informacdes coletadas a partir de precos de imdveis disponiveis para venda e locacdo, como
apartamentos prontos e salas comerciais, com até 200 m2 de area (til, veiculados nos portais
ZAP+ (FIPE, 2023). Assim, acompanhando os precos de venda e locacdo de imoveis
residenciais no Brasil (MEDEIROS, 2013).

Agueles gue se interessam pelo mercado imobiliario poderdo obter uma compreensao
mais abrangente sobre todas as empresas que atuam na construcdo de imdveis em todas as
regides do pais, gracas a um indicador nacional que mede a evolucdo dos lancamentos e vendas
nesse mercado e que é nomeado Camera Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC, 2017).
“A variedade e dispersdo da oferta passa agora a ser acompanhada e analisada a cada trimestre,
com o0 objetivo de oferecer dados para que as empresas do setor possam acompanhar o
desenvolvimento do mercado e antever tendéncias” (CBIC, 2017).

2.3 Mudancas a Partir do Novo Cenario

As condicdes influenciadoras no mercado imobiliario “séo peculiaridades geograficas,
variaveis macroeconémicas de taxa de juros, emprego e renda da populagcdo e variaveis
microeconémicas, que sdo as vendas e a producdo do setor imobiliario” (PEREIRA, 2014).
Nessa perspectiva, “0 aumento no valor de venda dos imoveis no Brasil, de 2011 a 2014,
ocorreu devido ao crescimento econdmico vivido pelo pais nesse periodo, com a queda da taxa
de juros, reducdo do desemprego e politicas habitacionais por parte do governo federal, que
direcionou crédito para moradia” (CINTRA, 2021, P. 13).

Os anos de 2020 e 2021 foram marcados pela forte presenca da pandemia Covid-19, que
teve inicio em dezembro de 2019 na cidade de Wuhan na China (PMC, 2020). “Considerando
que a Organizacdo Mundial de Satude (OMS) declarou a pandemia no dia 11 de marco de 2020,
doenca causada pelo novo coronavirus (Sars-Cov-2) e considerando ainda que tal declaracdo



trouxe impacto mundial & sociedade bem como ao mercado financeiro” (DIAS E SILVA, 2021,

p. 70).
As avaliages relacionadas a economia brasileira até o come¢o do ano
de 2020 previam a continuidade no crescimento do mercado imobiliario
em geral. Porém, em decorréncia da pandemia da nova corona virus,
que se iniciou em mar¢co do mesmo ano, fez com que os sintomas da
instabilidade da crise econdOmica comegassem a serem Vistos
(FERNANDES, ESTIGARRIBIA E BERTOLI, 2021, p.120681).

Portanto, a influéncia da pandemia acabou desencadeando um aumento no desemprego
e uma queda na renda dos brasileiros, nesse cenario gerou-se uma inseguranca financeira, que
atingiu diretamente no mercado imobiliario. Tais intercorréncias geraram um enfrentamento
diario de renegociacdes, caréncia nos contratos, distrato e muitas vendas e desisténcias dos
ativos imobiliarios sem se preocuparem com o pre¢co (CAMPOS 2020). Em virtude de todas as
teméticas apresentadas, € muito importante verificarmos estudos anteriores sobre o tema
proposto, que segue abaixo.

2.4 Estudos Correlatos

Nunes et al (2020) afirmaram que a curva de evolugdo do mercado imobiliario possui
fortes caracteristicas com a evolucao do setor na regido Sudeste, a qual foi a mais aquecida dos
ultimos cinco anos. E evidenciaram em sua pesquisa que, das variaveis adotadas, apenas 0s
indices IMOB e o Ibovespa apresentaram significancia na explicacdo da variacao do IFIX para
as amostras.

Dias e Silva (2021) tiveram por objetivo do seu estudo compreender os fundos
imobiliérios e sua dindmica, apresentando ao pequeno investidor subsidios para tomada de
decisdo com informacdes relacionadas as variaveis que explicam seus retornos em momentos
antes e diante da pandemia Covid-19, abrangendo os periodos de janeiro de 2017 a maio de
2021. Em seus resultados chegou-se a conclusdo de que, das variaveis adotadas, apenas o
Ibovespa apresentou significancia na explicacdo da variagdo do IFIX em ambas as amostras.

Por sua vez, Fernandes, Estigarribia e Bertoli (2021) apresentaram em seu artigo uma
verificacdo do cenario da pandemia no setor, apresentando um panorama do mercado
imobiliario nacional, isso por meio de uma revisdo bibliografica em publicacdes feitas por
especialistas na area e um estudo de caso local da cidade de Sertandpolis/PR. Pelas analises
realizadas, pode-se perceber que o setor imobiliario sofre impacto decorrente da crise,
entretanto ainda é um mercado promissor.

Cintra (2021) estudou como a crise em tempos de pandemia pela Covid-19 interferiu no
valor dos imdveis na regido metropolitana de Recife. Para isso, foram utilizados dados de
variacdo nos valores de venda e locacéo, disponiveis no site da Fundacao Instituto de Pesquisas
Econdmicas (FIPE), dos imdveis do Brasil, Recife e Jaboatdo dos Guararapes. Observou-se que
0 comportamento do mercado imobiliario na regido metropolitana de Recife durante a pandemia
seguiu a tendéncia dos anos anteriores sem a ocorréncia de varia¢fes bruscas. Ainda, nesse
periodo, os aluguéis ndo sofreram aumento expressivo em comparagao ao ocorrido no indice
IGP-M e acompanharam o indice IPCA.

E por fim, Ferreira (2022) investiga a evolugdo do mercado imobiliario portugués ao
longo da ultima década (2010-2020) e durante os primeiros anos assinalados pela pandemia
Covid-19. Apos a execucdo do método de estudo, foi possivel observar um crescimento linear
do mercado imobiliario ao longo dos anos estudados e comprovar a sua resiliéncia e
sustentabilidade durante o periodo pandémico, também pdde-se observar a significancia
econdmica que 0 Ssetor exerce na economia.

A partir da apresentacdo da revisdo literaria compostas pelos tdpicos Mercado
Imobiliario Brasileiro, indices de Avaliacdo Imobiliaria, Mudangas a Partir do Novo Cenério e



Estudos Correlatos, a presente autora apresentard a seguir os procedimentos metodoldgicos.
Onde serdo descritos todo o processo de elaboracao deste estudo.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Esta pesquisa classifica-se como aplicada, descritiva e quantitativa. Sendo descritiva por
tratar-se de estudo com recolhimento de dados, analise e interpretacdo, estabelecendo
correlagdes entre variaveis, o que envolve técnicas de coleta de dados padrées (GIL, 2002),
além de apresentar um estudo bibliografico onde é apresentada uma revisao de literatura. Por
sua vez, sua classificacdo como pesquisa quantitativa se da pelo emprego de técnicas estatisticas
visando analisar dados levantados (PRODANOQOV; FREITAS, 2013).

O estudo tem por intuito analisar os efeitos da pandemia da Covid-19 no mercado
imobiliario durante os anos de 2020 a 2022, observando as varia¢es nos indicadores
econdmicos e financeiros relacionados ao mercado imobiliario, com base no conceito, aplicagédo
e observacdo de tais indicadores. Portanto, apresentando a finalidade aplicada na procura de
produzir conhecimentos na aplicacdo pratica, dirigindo a solucdo de problemas especificos
(PRODANOV; FREITAS, 2013).

A selecgéo dos indicadores a serem analisados foram escolhidos com base na produgéo
de Dias e Silva (2021), que também observaram tal setor econbmico em um periodo pré
pandémico e pandémico. Os indicadores analisados em tal estudo foram o IGP-M, o IPCA, o
IMOB, CBIC, FIPEZAP e as variacGes da taxa Selic durante todo o periodo estudado. Os dados
serdo coletados e analisados mensalmente e analisados horizontalmente para verificar variagoes
durante o periodo de janeiro de 2020 a dezembro de 2022.

Por se tratar de um estudo sobre o comportamento do setor imobiliario, e a anélise dos
precos durante a pandemia da Covid-19 em relacédo aos indicadores econémicos e financeiros,
tal pesquisa ndo apresentara uma amostra especifica e sim um setor por completo. Uma vez,
que apresentado a definigcdo e conceitualizacdo na revisdo da literatura. E todo o tratamento dos
dados serédo feitos de forma analitica, representando uma pesquisa documental (PRODANOV;
FREITAS, 2013).

Ainda, é importante mencionar que toda analise dos indicadores seré realizada por meio
do software Microsoft Excel®, com o intuito de “organizar, resumir e descrever os aspectos
importantes de um conjunto de caracteristicas observadas ou comparar tais caracteristicas entre
dois ou mais conjuntos” (REIS; REIS, 2002, p.5). Assim, sera possivel elaborar as analises
desta pesquisa, utilizando esse formato de metodologia.

4  ANALISE DOS DADOS

Essa secdo foi pensada para apresentar os resultados dos indices econdémico-financeiros
imobiliarios IGPM, IPCA, IMOB, CBIC, FIPEZAP e taxa SELIC, onde foram analisados os
dados acumulados dos Ultimos doze meses e apresentados de forma mensal. O periodo de
analise se iniciou em janeiro de 2020 e é apresentado até dezembro de 2022.

Dessa forma, o periodo analisado é definido como o ano emergente pandémico (2020),
0 ano em que apresenta abertura gradual da economia (2021) e o ano de retomada completa da
economia (2022). Pois assim, sera possivel analisar as relagdes que o periodo pandémico teve
em relag&o ao setor imobiliario, entendendo que “o mercado imobiliario esta ligado aos modelos
de urbanizacdo, as mudancas demograficas e tendéncias tecnoldgicas, ao comportamento da
economia e as transformagdes sociais” (NUNES et al, 2020, p.03). Assim, abaixo apresenta-se
o0 Gréfico 1 que consta os dados a respeito do indice Geral dos Precos de Mercado.



GRAFICO 1: Dados acumulados dos ultimos 12 meses do IGPM
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O IGP-M tem em seu objetivo o célculo da movimentagdo dos precos nos principais
setores da economia, (NUNES et al, 2020, p. 24) e ¢é definido pela FGV (2020) como um
indicador mensal do nivel de atividade econémica do Pais. Dessa forma, no Grafico 1 pode-se
observar que em abril de 2021 teve um pico de crescimento em relacdo aos precos e que iniciou
uma crescente a partir de junho de 2021.

Assim, nota-se que durante o primeiro ano da pandemia 0s principais setores da
economia ndo sofreram grande interferéncia nos seus precos, mostrando uma expectativa
favoravel na retomada da economia na época. Porém quando a pandemia se estendeu para mais
de um ano de comercio paralisado, o IGP-M passou a ter indices mais elevados o que atingiu
diretamente o consumidor final, uma vez que esse indice € 0 mais usado para correcdo dos
valores de contrato de aluguéis.

Em maio de 2022 ainda tinhamos um indice de 37,4 pontos, mostrando um cenario
promissor para as construtoras e imobiliarias que utilizam desse indicador para realizarem a
correcdo dos valores dos contratos de aluguéis e de construcBes. Assim, observa-se que o
mercado imobiliario passa a ser mais atraente quando a abertura do comercio passa a ser gradual

e atinge o seu apice quando temos uma situacdo em que a economia volta a operar em 100%
das suas funcdes. Porém, em seus achados Cintra (2021) aponta que nesse periodo, os aluguéis
ndo sofreram aumento expressivo em compara¢do ao ocorrido no indice IGP-M e suas
atualizagdes foram ajustadas seguindo o indice IPCA.

GRAFICO 2: Dados acumulados dos Gltimos 12 meses do IPCA
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FONTE: IBGE (2023)

No Grafico 2, os resultados encontrados em relacdo ao IPCA se assemelham aos
encontrados pelo IGP-M, em que o ano de 2021 apresenta um crescente no indicador, e que
atinge o seu pico em abril de 2022 com 12,13 pontos percentuais. Porém, essa situacdo ndo se
torna algo favoravel ao mercado imobiliario, uma vez que significa que as construcoes
realizadas durante ao ano de 2021 até junho de 2022 apresentaram um custo de obra mais
elevado que no ano de 2020. Ademais, observa-se que a partir de junho de 2022 o IPCA

comecou a ter uma queda em seu indicador chegando a 5,78 pontos percentuais em dezembro,
mostrando uma reducéo nos custos de construcéo.
GRAFICO 3: Dados acumulados dos Gltimos 12 meses do IMOB
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FONTE: [B]3 (2023)

O IMOB ¢ definido como o “indicador do desempenho médio das coag¢des dos ativos
de maior negociabilidade e representatividade dos setores da atividade imobiliaria
compreendidos por exploragdo de imoveis e construgio civil” (B[3], 2023, p. 01), e seu valor é
medido em reais e compreende uma carteira compreendendo ativos do setor imobiliario.

Dessa forma, com os dados coletados observa-se que em janeiro de 2020 o IMOB se
encontrava com valor nominal de R$1.400,00 dos seus ativos componentes da carteira, porém
com o inicio da pandemia da Covid-19 em marco de 2020 percebe-se uma queda em seus
resultados sem recuperacdo do seu valor original chegando em dezembro de 2022 com um valor
nominal de R$659,41.

Tal situacdo encontrada, mostra que os investidores passaram a nao acreditarem no valor
no segmento, o que reduziu a oferta por ativos voltados para o setor imobiliario e
consequentemente nos precos dos ativos negociados pela B[3]. O que pode ser constatado com
a pesquisa de Nunes et al (2020) que nos aponta um mercado aquecido nos anos antecessores a
2020, e que apresentaram resultados significantes em relagcdo ao IMOB.

Assim, pode-se afirmar que o mercado imobiliario estava em uma crescente favoravel
antes da pandemia da Covid-19, e ainda na pandemia encontra-se possibilidade alta de
lucratividade. Mas é interessante analisar como o consumidor estava com seu poder de compra
em 2020, 2021 e 2022 para entender se esse mercado imobiliario iria ser absorvido.

GRAFICO 4: Dados acumulados dos Gltimos 12 meses da SELIC
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FONTE: Copom (2023)

No Grafico 4, apresenta-se as informaces a respeito da taxa SELIC, que é a responsavel
pela verificacdo da inflagdo nacional geral, onde relaciona-se os precos de mercado e 0 poder
de compra real do consumidor. E essa situacdo se apresenta-se coerente com a encontrada pelos
resultados do IGP-M e pelo IPCA. O que se pode constatar que o consumidor perdeu poder de
compra durante a pandemia da Covid-19, ou seja, a renda mensal que as familias detinham
passaram a ser inferiores.

E, consequentemente, faz com que a possibilidade de aumento dos aluguéis ndo pode
ser realizada pelo IGP-M, conforme mencionou Cintra (2021), pois aumentaria muito o custo
mensal com moradia dessas familias. Além do mais, o aumento na SELIC, se relaciona
diretamente no aumento dos juros o que também inviabiliza novos financiamentos imobiliarios.
No gréfico 5 analisou-se os dados relativos ao Fipezap referente as residéncias vendidas e
alugadas durante o periodo analisado.

GRAFICO 5; Dados acumulados dos Gltimos 12 meses do FIPEZAP
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FONTE: FIPE (2023)

O indicador ¢ calculado com base em informacdes de precos de imoveis disponiveis
para venda e locacdo em diversas cidades brasileiras, abrangendo os imdveis residenciais. Com
o Indice FipeZap, é possivel acompanhar a variacio dos precos dos imdveis ao longo do tempo,
bem como comparar os valores em diferentes regides do pais. Assim, verificando os dados
coletados percebe-se que no ano de 2020 os indicadores de locagdo e de vendas ficaram em
2,48% e 3,76%, respectivamente.
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E que no ano de 2021 obteve um crescimento de 1,62% nos precos de locagfes e um
crescimento de 1,39% nos precos de vendas, nesse ano tinhamos uma abertura gradual do
comercio e consequentemente passou-se a ter um comercio mais aquecido ap6s um ano de
fechamento total da comercializacéo.

J& ao analisar o0 ano de 2022, observa-se um aumento 12,68% nos precos de locagdes
em comparacdo com o0 ano de 2021 e um aumento de 0,87% nos precos de vendas em
comparagdo com o0 ano de 2021. Tais resultados, sdo coerentes com os ja analisados acima, uma
vez que com o aumento da taxa de juros dificulta as vendas e pelos aumentos nos indicadores
de inflag&o.

Ainda é importante ressaltar, que o resultado apresentado no ano de 2022 nos precos de
aluguéis apresentou-se superior a taxa Selic e o IPCA do mesmo periodo, com valor préximo
ao do IGP-M. Mostrando que de fato o mercado de imobiliario voltado para os aluguéis de
imdveis estava muito valorizado e procurado no ano em que o comercio retomou a 100% das
suas atividades.

GRAFICO 6: Dados acumulados dos Gltimos 12 meses referentes a CBIC
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FONTE: CBIC (2023)

No Grafico 6 apresenta-se 0s dados coletados a respeito do CBIC, que tem como
objetivo oferecer informacdes as empresas do setor para gque possam acompanhar o
desenvolvimento, ou retrocesso, do mercado e antever tendéncias (CBIC, 2017). Nos resultados
pode-se perceber que que as informacoes a respeito de unidades residenciais lancadas, vendidas
e oferta final foram coerentes entre si. Uma vez que 0 aumento apresentado em 2021, ocorreram
para todas e que a queda em 2022 ocorreu nos trés sinalizadores, indicando queda no nimero
de vendas de iméveis e de lancamentos de novos imdveis para venda em 2022.

Ainda assim, pode-se afirmar que nos trés anos o nimero de unidades vendidas foi maior
do que unidades residenciais lancadas. Ademais, tais resultados sdo coerentes com 0s
encontrados pelos dados coletados do FIPEZAP, uma vez que com o aumento de preco e
aumento na taxa de juros, o nimero de unidades residenciais vendidas e lancadas tinham que
sofrer reducgoes.

Sendo assim, pode-se afirmar que o setor imobiliario sofreu impactos negativos durante
0 periodo da pandemia da Covid-19, onde o aumento dos pregos dos produtos acarretou um
aumento nos custos das construcdes, a reducédo da renda das familias dificultou o reajuste dos
contratos de aluguéis e que consequentemente fez com que os investidores reduzissem a compra
de acOes voltados para ativos imobiliarios.

Porém, tais resultados encontrados por essa pesquisa vai na contramdo dos estudos
correlatos apresentados como referencial. Uma vez que Cintra (2021) nos diz que o
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comportamento do mercado imobiliério na regido metropolitana de Recife durante a pandemia,
seguiu a tendéncia dos anos anteriores sem a ocorréncia de variagdes bruscas e que os aluguéis
ndo sofreram aumento expressivo em compara¢do ao ocorrido no indice IGP-M e
acompanharam o indice IPCA.

Ademais, Ferreira (2022) observou um crescimento linear do mercado imobiliério ao
longo dos anos estudados no cenario portugués e comprovou a resiliéncia e sustentabilidade
durante o periodo pandémico do setor. Os autores Fernandes, Estigarribia e Bertdli (2021)
apresentaram em seu artigo resultados semelhantes ao de Ferreira (2022) ao afirmar que o setor
imobiliério sofre impacto decorrente da crise, mas que ainda € um mercado promissor.

5 CONCLUSAO

Sendo assim, a presente pesquisa apresentou como objetivo analisar os efeitos da
pandemia da Covid-19 no mercado imobiliario durante os anos de 2020 a 2022. Assim, foi
realizada a anélise do IGP-M, do IPCA, do IMOB, CBIC, FIPEZAP e da taxa SELIC no periodo
que compreendeu o ano de 2020, 2021 e o ano de 2022, onde pode-se afirmar que o periodo
analisado se encontra dentro do primeiro ano da pandemia, do segundo ano da pandemia com
abertura gradual do comercio e o terceiro ano da pandemia com abertura total do comercio.

Com esse estudo foi possivel observar que para o IGP-M e para o IPCA durante o
primeiro ano da pandemia os precos dos principais setores da economia ndo sofreram grande
interferéncia, mostrando uma expectativa favoravel na retomada da economia na época. Porém
o IMOB teve uma queda em seus resultados a partir de janeiro de 2020, mostrando uma rapida
percepcdo negativa do mercado financeiro e uma reducdo do poder de compra dos
consumidores.

Ademais, quando a pandemia se estendeu para mais de um ano do comercio paralisado,
em 2021, o IGP-M, IPCA e a Taxa Selic passaram a ter indices mais elevados, o que trazia um
custo maior ao setor imobiliario e uma dificuldade de reajuste dos contratos de aluguéis e das
construcdes reais, uma vez que as familias se encontraram com menor poder de compra desde
2020 e juros mais elevados nos financiamentos imobiliarios.

O setor imobiliario sofreu impactos negativos durante o periodo da pandemia da Covid-
19, onde o0 aumento dos precos dos produtos acarretou um aumento nos custos das construcoes,
a reducdo da renda das familias dificultou o reajuste dos contratos de aluguéis e que
consequentemente fez com que os investidores reduzissem a compra de acdes voltados para
ativos imobiliarios.

A partir dos resultados apresentados, constata-se que 0s achados sdo complementares
as pesquisas realizadas por Ferreira (2022), Cintra (2021), Fernandes, Estigarribia e Bertdli
(2021), Dias e Silva (2021) e Nunes et al (2020). E compreende-se que o setor imobiliario
apresenta peculiaridades geograficas e variaveis macroecondmicas proprias e que as taxas de
juros, o nivel de emprego e renda da populagéo sdo fatores que influenciam diretamente nesse
setor (PEREIRA, 2014).

E para pesquisas futuras, entende-se a necessidade de continuar analisando os periodos
posteriores ao pandémico, para observar se 0s indices continuardo crescendo ou se atingirdo 0s
resultados preliminares encontrados em janeiro de 2020. Conforme mencionado por Nunes et
al (2020) o mercado imobiliario estava bem aquecido nos anos antecessores ao de 2020, e
espera-se que o mercado volte a ficar aquecido e que alcance resultados ainda melhores que 0s
apresentados antes da pandemia da Covid-19.
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