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RESUMO

Os setores imobiliario e de construgdo civil sdo fortes pilares da economia
nacional, representando uma parcela significativa do Produto Interno Bruto (PIB).
A politica econébmica do pais tem impacto direto no desenvolvimento desses
setores. Ao final de 2019, comego de 2020, teve o inicio de uma das maiores
pandemias do mundo moderno, a COVID-19, afetando todos os paises, social e
economicamente. Neste cenario, o objetivo deste trabalho €& apresentar o
comportamento do mercado imobiliario residencial nas cidades de Goiania/GO
e Aparecida de Goiania/GO, no que tange aos empreendimentos de padréo
econdmico, diante dos impactos da pandemia da COVID-19. Foi realizada coleta
de dados de relatérios fornecidos pela ADEMI/GO (Associagdo das Empresas
do Mercado Imobiliario de Goias) nos anos de 2019 a 2022. A partir destes
dados, foi realizada uma analise da comercializagdo dos empreendimentos de
padrao econdmico nas referidas cidades no periodo em questdo. Além disso,
analisou-se a variagdo dos principais indicadores econdmico-financeiros
relacionados ao mercado imobiliario no mesmo periodo, a fim de comparar as
alteragdes dos referidos indicadores com a comercializacdo de
empreendimentos. A avaliacdo dos dados econdmicos, relacionados ao efeito
direto do setor imobiliario brasileiro, foi essencial para compreender que a
medida que a economia se apresentava em queda durante o periodo pandémico,
foram realizados ajustes em alguns indices para que a economia em geral se
recuperasse. Concluiu-se que, apesar da existéncia da COVID-19 e de todo
impacto no cenario econbmico, neste periodo, houve aumento na
comercializagdo de empreendimentos de padrdo econdémico nas cidades de
Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO, quando se comparado ao periodo em
que nao havia pandemia, o que se evidencia um aquecimento do referido
mercado.

Palavras-chaves: Pandemia, Economia, Mercado Imobiliario, Construcédo Civil.



ABSTRACT

Real estate and civil construction are strong pillars of the national economy,
representing a significant portion of the Gross Domestic Product (GDP). The
country's economic policy has a direct impact on the development of these
sectors. At the end of 2019, beginning of 2020, one of the biggest pandemics in
the modern world, COVID-19, began, affecting all countries, socially and
economically. In this scenario, the objective of this work is to present the behavior
of the real estate market in the cities of Goiania/GO and Aparecida de
Goiania/GO, with regard to economic standard projects, given the impacts of the
COVID-19 pandemic. Data was collected from reports provided by ADEMI/GO
(Associacao das Empresas do Mercado Imobiliario de Goias) in the years 2019
to 2022. Based on these data, an analysis of the commercialization of economic
standards in the cities mentioned in the period in question was carried out.
Furthermore, the variation in the main economic-financial indicators related to the
real estate market in the same period was analyzed, in order to compare the
changes in these indicators with the innovation of projects. The evaluation of
economic data, related to the direct effect of the Brazilian real estate sector, was
essential to understand that as the economy declined during the pandemic
period, adjustments were made to some indices so that the economy in general
could recover. It was concluded that, despite the existence of COVID-19 and all
the impact on the economic scenario, in this period, there was an increase in the
trade of economic standard enterprises in the cities of Goiania/GO and Aparecida
de Goiania/GO, when compared to the period in that there was no pandemic,
which is evidence of a warming of the aforementioned market.

Palavras-chaves: Pandemic, Economy, Real Estate Market, Civil Construction.
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1 INTRODUCAO

O mercado imobiliario € um dos setores mais importantes da economia
brasileira. Ele envolve a compra, venda e aluguel de imdveis residenciais,
comerciais e industriais, tanto urbanos como rurais (Silva, Queiroz e Fagundes,
2016).

Esse mercado é composto por diversos segmentos, como o de construgao
civil, incorporacdo imobiliaria e corretagem de imdveis. E um dos setores que
mais impulsiona a economia do pais, com isso, € uma area que se deve sempre
ter uma boa atencao, para que esteja em constante processo de crescimento
(Brandstetter, 2004).

O mercado imobiliario brasileiro € um setor dindmico, diversificado e
competitivo, que oferece oportunidades de negocios e investimentos para
diferentes perfis de clientes e empreendedores. Além disso, o referido mercado
se caracteriza pela inovagdo e adaptacdo as tendéncias globais, como: a
sustentabilidade, a tecnologia e a mobilidade urbana. Esses fatores contribuem
para a valorizagao dos imoveis e a melhoria da qualidade de vida das pessoas
(Fidelis, 2023).

Em 2020, surgiu uma das maiores pandemias do mundo moderno, com
origem na China, a COVID-19, afetando todos os paises em rapida escala. Por
motivos de saude e tentativa de controle da pandemia, a Organizacédo Mundial
de Saude (OMS) sugeriu que o isolamento de pessoas fosse a melhor solugéo
a primeiro momento, paralisando todo o mercado (servigos nao prioritarios). Com
essa interrupcédo de atividades geradoras de renda, praticamente todo setor
global teve um impacto significativo. No mercado imobiliario n&o foi diferente,
esse impacto foi bastante notério (Cintra, 2021).

Em todo o mundo, praticamente em todos os setores, devido a pandemia,
crises econdmicas foram se instaurando. Nesse trabalho foi analisado como o
setor do mercado imobiliario se comportou durante o periodo pandémico, em

especifico nas cidades de Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO.
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1.1 JUSTIFICATIVAS

Um setor de extrema importancia como o mercado imobiliario deve
sempre andar em paralelo com o crescimento do pais, o qual ele é fundamental
para a economia. Segundo Matos e Bartkiw (2013), esse setor gera uma renda
importante para as cidades, refletida na construcdo de novos espagos
residenciais e comerciais, como prédios, casas, shoppings, lojas, bancos,
escritorios, farmacias, padarias, supermercados, materiais de construgdo e
outros segmentos presentes nos municipios, bairros e regides metropolitanas. A
pandemia da COVID-19 trouxe uma crise a nivel mundial, e mudancas
gigantescas para todo mundo, e o mercado imobiliario precisou a todo custo se
manter ativo e aquecido.

Analisar o mercado imobiliario na pandemia é importante para entender
os impactos da crise sanitaria no setor e as oportunidades de negodcio que
surgiram nesse cenario.

Diante disso, o trabalho mostrou como o estudo do tema e os dados
levantados permitiram uma analise de como o setor se comportou em uma crise
a nivel mundial, que afetou todo o processo desse mercado, no ambito civil,

imobiliario e social.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo deste estudo foi avaliar o comportamento do mercado
imobiliario nas cidades de Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO, no que tange
aos empreendimentos residenciais verticais de padrao econémico, diante dos
impactos da pandemia da COVID-19 e analisar a variagdo dos principais
indicadores econdmico-financeiros relacionados ao setor imobiliario no mesmo

periodo.
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1.2.2 Objetivos Especificos

Dentre os objetivos especificos, destacam-se 0s seguintes:

e Comparar quantitativos de lancamentos e vendas de imoveis residenciais
verticais de padrdo econdmico nas cidades de Goiania/lGO e Aparecida de
Goiania/GO, no periodo de 2018 a 2019 (pré-pandemia da COVID-19) e de 2020
a 2022 (durante a pandemia da COVID-19).

e Analisar a variagdo dos seguintes indicadores econdmico-financeiros:
PIB, IPCA, Selic, IGP-M, INCC no periodo de 2015 a 2019 (pré-pandemia da
COVID-19) e de 2020 a 2022 (durante a pandemia da COVID-19), e os impactos
gue essas variacdes geraram no mercado imobiliario.

¢ |dentificar um aquecimento ou queda no mercado imobiliario, no padréao
analisado das cidades de Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO, e elencar
possiveis justificativas para o comportamento do mercado no periodo em

guestao.

1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho foi fundamentado em 5 (cinco) Capitulos. No Capitulo 1 (um)
(Introdugao), apresenta-se uma breve conceituacdo a respeito do mercado
imobiliario e a COVID 19. No Capitulo 2 (dois) (Revisao Bibliografica), evidencia-
se um historico do mercado imobiliario brasileiro, bem como a importancia do
referido mercado para a engenharia civil e os principais impactos da pandemia
no setor. No Capitulo 3 (trés) (Metodologia), apresenta-se como foi feito o
desenvolvimento do trabalho. No Capitulo 4 (quatro) (Resultados e Discussoes),
€ apresentado o desenvolvimento do trabalho e as discussdes a respeito do
tema. No Capitulo 5 (cinco) (Sugestdes para Trabalhos Futuros) foi sugerido
alguns temas relacionados ao assunto deste trabalho que agregariam no
entendimento do comportamento do mercado em outros padrdes e tipologias de
imoveis. E, por fim, no Capitulo 6 (seis) (Conclusao), apresenta-se as respostas

dos objetivos deste trabalho.



12

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 HISTORICO DO MERCADO IMOBILIARIO

Para Matos (2017), o histérico do mercado imobiliario no Brasil € marcado
por periodos de crescimento e crise, influenciados por fatores politicos, sociais
e econdmicos. Alguns dos eventos ao longo da histéria marcaram o mercado por
proporcionar impactos significativos no setor.

Segundo o autor, um dos primeiros grandes marcos no setor foi a criacdo
do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) em 1964, o qual facilitou o acesso ao
crédito imobiliario e estimulou a construcao civil. A Figura 1 apresenta, por
exemplo, a evolucao dos financiamentos habitacionais no Brasil do ano de 1964
a 2005.

Figura 1 — Unidades Habitacionais financiadas pelo SFH, 1694-2005
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Fonte: Fundacé&o Getulio Vargas (2007)
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Para Matos (2017), a crise do petréleo na década de 1970 foi um fator
determinante para o declinio do crescimento econdémico brasileiro, marcando o
gue ele chamou de "o comeco do fim", com isso também o “fim” do crescimento
do setor imobiliario, que elevou os custos de producéo e reduziu a demanda por
imoveis. Em poucos meses, a desvalorizagdo cambial causou um efeito negativo
na balanca de pagamento, além de provocar uma alta da inflacdo. O indice de
precos dos materiais de construcéo subiu 1.182% entre 1973 e 1979, enquanto
o0 indice geral de pregos subiu 722% no mesmo periodo.

Segundo Matos (2017), o Plano Cruzado, implementado em 1986, teve
como efeito colateral o congelamento dos precos de imoveis e aluguéis no
mercado imobiliario. Isso resultou em uma reduc¢éo da oferta e da qualidade dos
imoveis disponiveis para compra ou locagdo. O Plano Cruzado reduziu a
rentabilidade do setor imobiliario e gerou um desestimulo a construcdo e a
manutencao dos imoveis.

Em 1994, com a ideia de correcdo econdémica, o Plano Real estabilizou a
inflacdo e aumentou o poder de compra da populacao (Matos, 2017). De acordo
com o Ministério da Economia (2020), o Plano Real foi um marco na historia
econdbmica do Brasil, pois permitiu a retomada do crescimento econdmico e a
melhoria das condi¢des sociais, principalmente pela paridade entre as moedas
real e dolar.

Em 1997, outro fator importante para o setor foi a abertura do mercado
imobiliario para o capital estrangeiro, que atraiu investimentos e diversificou o
segmento. De acordo com Sarfati (1997), uma tendéncia que se observou no
Brasil, na época, foi a presen¢a cada vez maior de escritérios de arquitetura
norte-americanos que desenvolveram projetos em parceria com profissionais
locais.

Esses escritérios ofereceriam servicos com custos competitivos e
qualidade elevada, fruto da troca de experiéncias e conhecimentos entre as
equipes brasileiras e estrangeiras. Além disso, eles seguiam padrdes
internacionais de sustentabilidade, inovacgéo e funcionalidade, contribuindo para

a modernizacdo do setor imobiliario nacional.
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Sarfati (1997), citou que a abertura do mercado imobiliario para o
estrangeiro possibilitou a entrada de novos agentes financeiros, como fundos de
investimento imobiliario e securitizadoras de recebiveis imobiliarios?.

Segundo Cunha (2012), ap6s o boom imobiliario de 2006, o setor
enfrentou uma crise em 2008 devido a escassez de crédito no mercado. As
empresas do ramo imobiliario tiveram que diminuir seus projetos e revisar suas
expectativas. Foi um momento de turbuléncia e incerteza, mas a situacao se
reverteu em 2009 e 2010, quando os empreendimentos langados anteriormente
foram entregues. Além disso, o crédito imobiliario n&o foi tdo afetado quanto se
temia. Os principais bancos continuaram a oferecer financiamentos para os
clientes. Assim, as empresas voltaram a lancar novos empreendimentos,
especialmente comerciais. As grandes cidades brasileiras, como Rio de Janeiro,
Séo Paulo e Curitiba, demandaram mais espacos para empresas e centros
comerciais. O autor cita que o Produto Interno Bruto (PIB) da construcao civil
caiu 5,9% em 2009, apds ter crescido 8,8% em 2008.

Em 2009, o programa Minha Casa Minha Vida foi langado pelo governo
federal, com isso ampliou o acesso a moradia para as familias de baixa renda e
impulsionou a demanda por imoOveis populares. Segundo Prado (2022), o
programa oferecia subsidios para a compra da casa propria e para a construcao
de novas unidades habitacionais. O impulso do programa foi tdo grande que em
2010, apenas um ano apos o seu lancamento, j4 haviam sido contratadas mais
de 1 milhdo de unidades habitacionais. De acordo com o Relatério de Avaliacédo
do Programa Minha Casa Minha Vida (2020), o programa contratou mais de 6
milhdes de unidades habitacionais entre 2009 e 2020, beneficiando cerca de 24
milhdes de pessoas.

Entre 2015 e 2016, o mercado imobiliario brasileiro enfrentou uma crise,
ap6s um periodo de forte expansdo nas duas décadas anteriores. Segundo
dados do Banco Central do Brasil (2019), o volume de financiamentos
imobiliarios caiu 33% em 2015 e 38% em 2016, em relacdo aos anos anteriores.
O preco dos imoéveis também teve queda real de 8,5% em 2015 e 5,5% em 2016,

segundo o indice FipeZap. Para Almeida (2016), essa crise foi resultado da

1 Processo que permite transformar os pagamentos futuros provenientes de negécios imobiliarios
em titulos de crédito que podem ser negociados no mercado financeiro e adquiridos por
investidores interessados.
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deterioragdo da economia brasileira, que afetou a renda, o emprego e a
confianca dos consumidores e dos investidores. Além disso, houve uma reducao
da oferta de crédito imobiliario, devido a escassez de recursos da caderneta de
poupanca e ao aumento das taxas de juros.

Ao final de 2019, inicio de 2020, surgiu a pandemia da COVID-19, que
gerou uma mudanca nos habitos e nas preferéncias dos consumidores e dos
trabalhadores, favorecendo os imoOveis mais espacosos e com infraestrutura
para home office. Segundo Barbosa (2020), a pandemia provocou uma reducao
na procura por imoveis e um crescimento na oferta de imoveis disponiveis para
locacédo e venda. Além disso, a pandemia também afetou a construcéo de novos
empreendimentos e a concluséo de projetos em andamento.

Na Figura 2, percebe-se como o mercado brasileiro, no setor imobiliario,
conseguiu se reerguer apés 2016 e que apls a chegada da pandemia, as
politicas de baixa de juros adotadas, e valorizacdo do bem-estar residencial,

mantiveram o crescente desenvolvimento do setor.
Figura 2 — Crescimento do Mercado Imobiliario Brasileiro

Numero de unidades langadas e comercializadas no ano. Dados disponiveis até jun-22,
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Fonte: Oike (2022)
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2.2 IMPORTANCIA DO MERCADO IMOBILIARIO NA ENGENHARIA CIVIL

Segundo Niederauer (2023), o segmento do mercado imobiliario envolve
a comercializagdo de bens imoveis, como casas, apartamentos, terrenos e
outros. Esses bens sao negociados entre as partes interessadas, que podem ser
compradores, vendedores, corretores, construtoras ou incorporadoras.

Para os autores Ramos e Figueiredo (2020), “A engenharia civil € o ramo
da engenharia que planeja, projeta, executa e faz a gestdao de obras e
empreendimentos. A engenharia civil transforma e adapta a natureza, com o

objetivo de otimizar a qualidade de vida das pessoas”.

O mercado imobilidrio gera paixdes. Para muitos, a compra de um
imoével é a decisdo financeira mais importante da vida. Para
investidores, € um potencial de lucros as vezes fantasticos. Para o
Pais, um poderoso motor de crescimento e geracdo de empregos.
(Amorim, 2016).

Segundo Sidrim (2013), o setor da construcao civil tem um papel central
na economia de uma nacao, pois gera emprego e renda e envolve varios outros
setores de atividades. O mercado imobiliario € o nucleo desse setor, pois € onde
se realizam as transacoes relacionadas a construcao civil. A cadeia produtiva do
mercado imobiliario é muito ampla e heterogénea, abrangendo desde a industria
de extracdo mineral até as empresas de servi¢cos imobiliarios, como por exemplo
madeireira, ceramica, industrias de insumos, siderirgicas etc. Essa cadeia
produtiva tem um efeito multiplicador na economia, pois 0s investimentos feitos
na construcdo civil estimulam os demais setores envolvidos. Esse efeito
multiplicador € um fator de crescimento e desenvolvimento para o pais.

Ainda de acordo com Sidrim (2013), o setor da construgao civil € um dos
principais motores da economia brasileira, pois demanda muitos produtos de
outras industrias e estimula o seu desenvolvimento. Além disso, 0 setor tem um
papel social relevante, pois emprega muitos trabalhadores, especialmente os de
baixa qualificacdo, contribuindo para reduzir a desigualdade.

O mercado imobiliario apresenta diversas oportunidades para quem esta
em busca de uma boa rentabilidade, pois pode ser uma forma de construir um
patrimdénio seguro, lucrativo e estavel. Além disso, percebe-se que construcéo

civil no Brasil € o maior consumidor de matérias-primas no mundo: o segmento
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responde por 50% da producéo global de aco e 3 bilhdes de toneladas de
matérias-primas em todo o mundo. E um segmento gerador de empregos e
recursos que faz a economia girar (Patrus, 2020).

Segundo Rodrigues (2016), o setor da construcao civil é responsével por
analisar e executar obras de diversos portes, enquanto o mercado imobiliario é
responsavel pela negociacdo de imoveis, sejam eles casas, apartamentos,
terrenos, entre outros, tanto para venda quanto para locacdo. Dessa forma,
pode-se afirmar que esses dois setores andam lado a lado, pois enquanto um
garante a movimentacdo dos imdveis, 0 outro garante que haja imoveis
disponiveis.

Bull (2016) enfatiza que o mercado imobiliario e a construcdo civil sdo
setores que se complementam. Quando h4 um aumento na venda e negociagao
de imdveis, a industria da construcdo civil € diretamente beneficiada, pois ha
mais investimentos e trabalhos disponiveis. Por outro lado, se o setor imobiliario
entrar em crise, todo o0 setor construtivo sera afetado, pois ocorrera uma
diminuicdo do numero de imoveis construidos, de projetos realizados, de
materiais vendidos, de empregos e muitos outros. Da mesma forma, se o setor
construtivo entrar em crise, também ocorrerd uma baixa no nimero de imoveis
negociados.

Ainda para Bull (2016), o mercado imobiliario funciona em um ciclo infinito
de quatro fases, todas essas ligadas diretamente ao setor da engenharia civil:
recuperacado, expansao, sobreoferta e recessao.

A recuperacdo € a fase com a maior taxa de vacancia (iméveis vagos) e
quando o mercado comeca a registrar um aumento na procura de iméveis.

A expansdo € o momento em que a demanda passa a crescer mais rapido
gue a oferta, diminuindo o nimero de imdveis vagos. Essa fase impulsiona o
surgimento de novos empreendimentos imobiliarios.

A sobreoferta € quando o desequilibrio entre a oferta e demanda comeca
a crescer. O estogue de imoOveis se encontra maior do que o mercado pode
absorver, gerando a necessidade de negociacdo dos iméveis. Dessa forma,
ocorre uma diminuicdo no volume de novas construgdes, pois 0 momento se

torna mais favoravel a compra de imdveis ja prontos do que os iméveis na planta.
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A recessao € quando a oferta alcan¢a um nivel tdo superior a demanda
gue o0s imoOveis vagos passam a significar prejuizo para as construtoras e

incorporadoras.

2.3 FATORES QUE INFLUENCIAM NO AQUECIMENTO DO MERCADO
IMOBILIARIO

Segundo Farias, Franca e Brandstetter (2020), o aquecimento do mercado
imobiliario é medido pela quantidade de interesse que um bairro tem gerado
entre as construtoras, incorporadoras e/ou investidores para localizar um
empreendimento naquela area. A participacdo do mercado € analisada apds o
empreendimento ter sido definido, através do quanto o bairro tem atraido os
olhares dos consumidores para adquirir os apartamentos localizados naquele
setor.

Para Martins (2017), o mercado imobiliario é afetado diretamente por crises
econdmicas, pelo fato do alto indice de desemprego, aumento ou diminui¢do da
taxa de juros dos bancos e as limitacdes nas concessfes de crédito, que
ocasionam na queda de vendas de imdveis e no aumento do preco dos aluguéis.

Corréa (2015), diz que o setor imobiliario passou por altos e baixos nos
altimos anos, refletindo as mudancgas positivas e negativas na conjuntura
econbmica. Entre os fatores que contribuiram para o crescimento desse setor,
destacam-se a estabilidade econdmica, o aumento da oferta de crédito, o
fortalecimento do poder de compra da populacdo e as politicas publicas de
incentivo a habitacéo.

De acordo com Corréa (2015), ap6s os anos 2000, o Brasil teve uma fase de
muitos investimentos que impactaram o pais como um todo, dentre eles é
possivel citar alguns que impactaram fortemente no aquecimento do setor

imohbiliario:

e Minha Casa Minha Vida (habitacdo popular) - 2009,
e Programa de Aceleracao de Crescimento 1 (PAC 1 —2007) e 2 (PAC
2 — 2010) (infraestrutura)
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e Construcao de estruturas para megaeventos como a Copa do Mundo
de 2014 e as Olimpiadas de 2016.

De acordo com Bajari e Kahn (2003), o mercado imobiliario € um setor
estratégico para o desenvolvimento do Brasil, pois contribui significativamente
para a formacao do PIB (Produto Interno Bruto) nacional e gera efeitos positivos
em toda a economia. Esses investimentos s&o essenciais para estimular o
crescimento e a competitividade do pais no cenario global, impulsionam o
mercado e sdo de grande importancia, uma vez que promovem 0 crescimento
do PIB (Produto Interno Bruto) do pais e impactam a economia inteira (Bajari e
Kahn, 2003). Além disso, o mercado imobiliario por si s6 possui um grande
potencial de impulsionar a economia.

Para Anghel e Hristea (2015), uma consequéncia negativa da mudanca do
mercado imobiliario é a crise econdmica nacional que afeta varios segmentos
comerciais do pais. O mercado imobiliario depende do mercado financeiro, do
nivel de emprego e da renda da populagéo, que séo fatores que estimulam a
demanda por imoveis. Portanto, para um consumidor se comprometer com
dividas de longo prazo, é preciso ter seguranca e rendimento

O mercado imobiliario € influenciado por uma variedade de fatores
econdmicos, sociais e politicos. A seguir, estdo alguns dos fatores mais

comumente discutidos na literatura:

e Condicbes econbmicas: Para a ADEMI-GO (2022), as condicGes
econdmicas gerais desempenham um papel fundamental no aguecimento
do mercado imobilidrio. Fatores como taxa de juros baixa, estabilidade
econdmica, baixo desemprego e crescimento do PIB podem aumentar a
demanda por imdveis e impulsionar os precos.

e Oferta e demanda: Para Céassio (2023), a oferta e demanda por imoveis
sédo fatores criticos no mercado imobiliario. Se a oferta de imodveis
disponiveis for limitada em relacdo a demanda, os precos tendem a subir.
Por outro lado, se a oferta exceder a demanda, os precos podem cair.

e Politicas governamentais: Para Palladino (2023), as politicas
governamentais, como incentivos fiscais, programas de estimulo a

habitacdo, regulamentacées de zoneamento e impostos sobre imoveis,
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podem ter um impacto significativo no mercado imobilidrio. Mudancas
nessas politicas podem influenciar os precos dos imoveis e o interesse
dos compradores.

e Crescimento populacional: De acordo com Rosemback, Rigotti, Feitosa e
Monteiro (2017), o crescimento populacional € um fator importante na
demanda por imoveis. O aumento da populacéo pode levar a uma maior
demanda por habitagdo, impulsionando os precos. Migracdes internas e
externas, mudancas demograficas e taxas de natalidade s&o
consideracdes relevantes nesse aspecto.

e Desenvolvimento urbano: Para Barbosa e Gomes (2016), o
desenvolvimento urbano, incluindo melhorias na infraestrutura, expanséo
das areas metropolitanas e surgimento de novos bairros, pode influenciar
o mercado imobiliario. O desenvolvimento de areas anteriormente
subutilizadas ou negligenciadas pode atrair investimentos e aumentar a
demanda por imoveis.

e Acesso ao crédito: Segundo Mendongca (2013), a disponibilidade de
crédito e as condicbes dos empréstimos hipotecarios também
desempenham um papel significativo no mercado imobiliario. Taxas de
juros acessiveis, politicas de empréstimos favoraveis e critérios de

elegibilidade menos restritivos podem estimular a demanda por imoéveis.

Segundo um artigo de titulo “As tendéncias do mercado imobilirio para
2023” do IBRESP (2023), destaca-se que um fator decisivo para o fortalecimento
do mercado imobiliario é o planejamento das familias nos processos de
financiamento e crédito, pois € importante uma boa avaliacdo do
comprometimento da renda para que o risco de inadimpléncia seja reduzido.
Essa é uma condicdo que torna a oferta de crédito mais acessivel e os juros mais

baixos.

2.4 IMPACTOS DA COVID-19 NO MERCADO IMOBILIARIO

Segundo a OPAS (Organizacdo Pan-Americana da Saude, 2020), a
COVID-19 foi declarada pela OMS (Organizacdo Mundial de Saude) uma
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pandemia em 11 de margo de 2020. Isso significa que a doenca se espalhou por
varios paises e continentes, afetando muitas pessoas. A pandemia ndo esta
relacionada a severidade da doenca, mas sim a sua abrangéncia geografica.

Também de acordo com a OPAS (2023) a OMS anunciou oficialmente o
fim da pandemia de COVID-19, que assolou o0 mundo por mais de trés anos, em
um comunicado divulgado no dia 05 de maio de 2023, a organizacdo declarou
gue nao havia mais transmissao sustentada do virus em nenhum pais e que as
medidas de emergéncia poderiam ser suspensas.

Na Figura 3 a seguir podemos acompanhar o avanco da pandemia no pais
pelo nimero de 6bitos em decorréncia da COVID-19, entre os meses de marco
de 2020 a julho de 2021, e apdés uma diminuicdo e certo controle nas

transmissdes e consequentemente nas mortes, devido ao avango da vacinagao.

Figura 3 — Pico de mortes no Brasil mensal relacionados a COVID-19

més de notificagdo de ocorréncia
mar.2020 201 714
abr.2020 5.700 13.043
mai.2020 23.413 34.078
jun.2020  30.280 29.616
jul.2020  32.881 31.031
ago.2020  28.906 26.533
set.2020 22.571 19.239
out.2020  15.932 14.117
nov.2020  13.236 14.243
dez.2020 21.829 26.286
jan.2021  29.555 32.988
fev.2021 30.438 30.905
mar.2021 66.573 82.130
abr.2021 82.266 77.983
mai.2021 59.010 95.795
jun.2021 55.275 49.381
jul.2021  38.304 28.883
ago.2021  24.043 17.995
set.2021 16.336 11.882
out.2021 11.075 7.774
nov.2021 6.857 4.774
dez.2021 4.375 3.192
jan.2022 8.082 14.769
fev.2022 22.195 20.075
mar.2022  10.424 5.678
abr.2022 3.740 1.358
mai.2022 3.165 1.623
jun.2022 4.740 4,977
jul.2022 7.098 6.422
ago.2022 5.451 2.675
set 2022 2.072 885
out.2022 2121 413
nov.2022 1.647 1.615
| dez202z 4052 3.847

Fonte: Poder360 (2023)
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Segundo Rodrigues (2021), apds a crise de 2015, no governo Dilma, e a
retomada da economia no qual para 2020, havia uma expectativa de
recuperacdo do setor imobiliario, com uma projecdo de crescimento de 2,9%.
Com a chegada da pandemia no pais, o mercado imobiliario enfrentou
dificuldades no inicio de 2020. No entanto, durante o periodo de quarentena, as
negociacfes de compra, venda e locacdo de imoveis registraram uma queda
significativa de 6%, somente no més de marco. Os efeitos causados pelo
coronavirus provocaram atrasos na entrega das obras, um grande desequilibrio
econdmico e diversos prejuizos para essa area.

Com isso, segundo o autor, a Lei n°® 13.979/2020, que dispde sobre as
medidas para enfrentamento da emergéncia de saude publica de importancia
internacional decorrente do coronavirus responsavel pelo surto de 2019 tem
como objetivo proteger a coletividade diante da pandemia. Nesse contexto,
muitas empresas tiveram que se adequar as novas regras de trabalho remoto,
inclusive o mercado imobiliario, que sofreu os impactos do distanciamento social
nas construtoras, imobiliarias e cartorios, que adotaram medidas emergenciais
para se adaptarem a situacdo da época.

Silva e Silva (2020) realizaram uma andlise qualitativa dos efeitos
econdbmicos da pandemia do COVID-19 no Brasil em trés momentos: de
fevereiro a margo de 2020, de abril a julho de 2020 e uma projecéo de agosto de
2020 a 2021.

Segundo os autores, o Brasil comecou o ano de 2020 com uma
recuperacdo econdémica de longo prazo apoés a crise ocorrida entre 2014 e 2017.
Apds examinar os trés momentos, percebeu-se que o0s primeiros sinais de queda
da atividade econdémica brasileira foram observados no periodo inicial da
pandemia, em funcéo do lockdown e das medidas restritivas adotadas em outros
paises.

Ainda de acordo com os autores, 0 més de abril de 2020, apds o inicio do
distanciamento social e das medidas de isolamento impostas pelo Governo
Federal no Brasil em marco de 2020, foi caracterizado pela recessao econdémica.
Os autores destacam as dificuldades enfrentadas pelos empresarios brasileiros
nesse periodo, principalmente em relacdo ao acesso ao crédito por falta de
garantias de pagamento, e ressaltam que, nesse periodo, a atividade econémica

se manteve gracas as atividades agropecuarias.
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Por dltimo, realizou-se uma estimativa de retomada econ6mica para 0s
meses seguintes a agosto de 2020, enfatizando que, na opinido deles, a
superacao da crise econdmica dependeu da reducdo do numero de casos
infectados pela doenca.

Uma andlise do impacto da pandemia de COVID-19 no mercado
imobiliario da regido metropolitana de Recife foi realizada por Cintra (2021). O
autor utilizou dados da Fundacédo Instituto de Pesquisas Econdémicas (FIPE)
sobre a variagao dos valores de venda e locacéo dos iméveis do Brasil, Recife e
Jaboatdo dos Guararapes. Os resultados mostraram que a pandemia né&o
provocou alteracdes significativas no comportamento do mercado imobiliario na
regido, que manteve a tendéncia dos anos anteriores. Além disso, os valores dos
aluguéis na regido ndo aumentaram muito em relacdo ao indice IGP-M e
seguiram o indice IPCA.

Para Wisniewski (2022), que analisou a dinamica do mercado imobiliario
portugués na ultima década (2010-2020) e nos primeiros anos marcados pela
pandemia COVID-19. Através do método de estudo aplicado, foi possivel
verificar uma tendéncia de crescimento do mercado imobilidrio ao longo dos anos
analisados e atestar a sua capacidade de resistir e se adaptar ao periodo
pandémico, também foi possivel observar a importancia econémica que o setor
tem na economia.

Segundo Aranda (2021), a pandemia de coronavirus e o consequente
estimulo econémico criaram um desafio para os mercados imobiliarios: o risco
de bolhas especulativas. E 0 que mostra uma andlise da empresa financeira
Bloomberg, baseada em cinco indicadores de vulnerabilidade: a proporgéo entre
0s precos dos imoveis e os valores dos aluguéis, a proporcdo entre 0s precos
dos imoveis e a renda, o crescimento real dos precos, o crescimento nominal
dos precos e o crescimento do crédito anualizado. Para estimar a probabilidade
de uma bolha imobiliaria estourar.

Fernandes, Estigarribia e Bertoli (2021), em seu artigo, examinaram o
cenario da pandemia no setor imobiliario nacional, utilizando uma revisdo
bibliografica de publicacfes de especialistas na area e um estudo de caso local
da cidade de Sertanopolis/PR. As andlises realizadas mostraram que o setor
imobiliario foi afetado pela crise, mas ainda apresenta oportunidades de

crescimento.



24

Conforme Shah (2021), “O extraordinario estimulo que ajudou a colocar a
economia global em pé novamente também esta alimentando um novo
problema: as bolhas imobiliarias”.

O estudo de Shah (2021) comparou a situacdo atual com a de 2008,
quando o colapso do mercado imobiliario nos Estados Unidos desencadeou a
Grande Recessdo. Na época, varios paises europeus também enfrentaram
crises imobiliarias, com quedas expressivas nos precos dos iméveis e aumento
da inadimpléncia. Agora, a crise sanitaria e as medidas de restricdo a circulagéo
afetaram negativamente a demanda por imoveis comerciais, especialmente no
setor de escritérios, enquanto o aumento da oferta de crédito barato estimulou a
procura por imoéveis residenciais. Essa combinacdo gerou distorcdes nos

mercados e ameacar a estabilidade financeira.

2.4.1 MERCADO IMOBILIARIO DE GOIANIA, APARECIDA DE GOIANIA E
COVID-19

Segundo Dias (2021), Goiania e Aparecida de Goiania sdo as duas
cidades mais importantes do estado de Goias. A capital do estado, Goiania,
fundada em 1933, tem cerca de 1,5 milhdo de habitantes, segundo o IBGE
(2019), e o maior PIB de Goiéas, com quase 50 bilhdes de reais em 2018. Desse
valor, mais de 6 bilhdes vieram da industria, que representa 12,66% do PIB
estadual. Aparecida de Goiania, uma cidade fundada em 1922, tem cerca de 590
mil habitantes, segundo a estimativa do IBGE para 2020. Ela € a terceira maior
economia de Goias, com um PIB de mais de 13 bilhdes de reais em 2018. Desse
valor, quase 21% vém da industria. A renda média por pessoa nas duas cidades
é de 3,4 e 2,2 salarios-minimos, respectivamente.

Segundo a ABECIP (2021), o mercado de financiamentos imobiliarios no
Brasil apresentou um crescimento expressivo nos ultimos anos. Em 2017 foram
movimentados R$ 43,15 bilh6es nesse setor, em 2018 o valor subiu para R$
57,38 bilhdes e, em 2019, alcancou R$ 78,69 bilhdes.

Uma andlise do mercado imobilidrio na regido de Goiania revelou que
houve uma expansao do setor a partir de 2016. Os bairros que se destacaram
nesse cenario foram: Setor Bueno, Setor Marista, Faicalville, Porto Dourado,
Parque Oeste Industrial, Candida de Moraes, Setor Urias Magalh&es, Santa Rita
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e Setor Oeste, em Aparecida de Goiania, Parque Veiga Jardim. Esses bairros
apresentaram uma alta demanda por imdveis, tanto para compra quanto para
aluguel, e uma valorizacéo dos precos.

O mercado imobiliario apresentou um forte crescimento entre 2016 e
2020, conforme indicam os dados de lancamentos de unidades nas cidades. Em
2016 foram lancadas 2.824 unidades com um Valor Geral de Venda (VGV) de
947 milhdes. Em 2020, esse numero saltou para 7.387 unidades, com um VGV
de 2.712 milhdes. Isso representa um aumento de quase trés vezes no valor do
mercado em quatro anos. Vale ressaltar que, em 2020, alguns langcamentos
previstos para o primeiro semestre foram adiados para o segundo semestre, em
funcdo da pandemia (ADEMI, 2023).

Figura 4 — Lancamentos Goiania e Aparecida de Goiania 2020
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Fonte: ADEMI (2021)

De acordo com Dias (2021), o estado de Goias acompanhou o0s
indicadores nacionais de variacdo do PIB desde 2018, porém em 2020 enfrentou
os efeitos das medidas restritivas que foram essenciais para conter a

disseminacgéao do virus.
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Segundo o Instituto Mauro Borges (2020), a economia goiana sofreu uma
forte retracdo no segundo trimestre de 2020, devido as medidas de isolamento
social adotadas para conter a pandemia da COVID-19. Contudo, a partir do
terceiro trimestre, houve uma recuperacéo parcial, gragas ao decreto estadual
que permitiu a retomada de algumas atividades essenciais e ao plano
emergencial do governo federal que amenizou os efeitos da crise sanitéaria.

Sendo assim, o desempenho econémico de Goias mostrou-se melhor do
que o do Brasil no periodo analisado, como é possivel verificar na Figura 5 que
mostra o PIB Trimestral comparativo de 2018 a 2020, entre Brasil e Goias.

Figura 5 — Brasil e Goias — PIB Trimestral de 2018 a 2020

Grafico Z: Brasil e Goids- PIB Trimestral de 2018 a 2020 (comparado ao mesmo periedo do ano
anterior - %)

—a— GO Bras:

Fonte: IMB — Secretaria - Geral da Governadoria (2020)

2.5 INDICES DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Segundo Dias (2021), uma forma de avaliar as flutuacdes da economia é
observar os indicadores do mercado imobiliario, que refletem as condi¢cbes do
setor e apontam possiveis cenarios de crise ou recuperacdo. Ressalta-se que
alguns indicadores importantes para o setor sao PIB, IPCA, Selic, IGP-M e INCC.

O PIB (Produto Interno Bruto) de acordo com o0 SEPLAN-GO (2005), é um
indicador econémico que mede a producdo de bens e servigos de um pais em
um determinado periodo. Para Mattar (2007), o PIB tem uma relacéo direta com
0 mercado imobiliario, pois reflete o nivel de atividade, renda e consumo da

populacao.
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Ainda segundo Mattar (2007), o mercado imobiliario brasileiro tem um
grande potencial de expansao, pois ainda apresenta um déficit habitacional de
cerca de 7 milhdes de unidades. Além disso, hd uma tendéncia de diversificacao
dos produtos e servicos oferecidos pelo setor, como imdveis compactos,
sustentaveis, inteligentes e integrados ao transporte publico. O PIB é um fator
importante para o desenvolvimento do mercado imobiliario brasileiro, mas nao &
0 Unico. Outros aspectos como a oferta e a qualidade do crédito, a seguranca
juridica, a infraestrutura urbana e a confianca dos consumidores também
influenciam o desempenho do setor.

Ja o IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) é o indicador
responsavel por calcular a tendéncia da inflacdo, ou seja, o aumento geral dos
precos (Nunes, 2020). O IBGE (2020) define o IPCA como um indice nacional
que abrange um conjunto de produtos e servicos de consumo pessoal das
familias.

A taxa Selic, segundo Rodrigues (2014), é a taxa basica de juros da
economia brasileira, que influencia todas as outras taxas de juros do mercado,
inclusive as do crédito imobilidrio. A Selic é definida pelo Comité de Politica
Monetaria (Copom) do Banco Central, que se reune periodicamente para avaliar
0 cenario econémico e definir a meta da taxa.

Segundo a FGV (2020), o IGP-M (indice Geral de Precos — Mercado) é
um indicador mensal que representa o nivel de atividade econdmica do pais,
mede a varia¢do dos precos em varios segmentos da economia, como industria,
comeércio e servi¢cos. Para Medeiros (2021), arelagcéo entre o IGP-M e o mercado
imobiliario brasileiro pode ser analisada sob duas perspectivas: a oferta e a
demanda. Pelo lado da oferta, o IGP-M afeta os custos de construcdo e
manutencdo dos imoveis, que sado repassados para os precos finais. Quanto
maior o IGP-M, maior tende a ser o valor dos imd@veis novos e usados.

Pelo lado da demanda, o IGP-M influencia a renda e o poder de compra
dos consumidores, que determinam a procura por iméveis. Quanto maior o IGP-
M, menor tende a ser a capacidade de pagamento dos compradores e locatarios.
Além disso, o IGP-M também interfere na rentabilidade dos investimentos
imobiliarios, que dependem da relacdo entre os pregcos dos imodveis e as taxas
de juros. Quanto maior o IGP-M, maior tende a ser a atratividade dos imoveis

como forma de protecao contra a inflacdo (Medeiros, 2021).
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O INCC (indice Nacional de Custo da Construcdo) € um indicador que
mede a variacdo dos custos da construcao civil no Brasil. Ele é calculado pela
Fundacdo Getulio Vargas (FGV) e divulgado mensalmente. O INCC afeta o
mercado imobilidrio porque é usado para reajustar as parcelas dos
financiamentos de imdveis na planta ou em construcdo, de acordo com a
variacdo dos custos dos materiais, mdo de obra e servicos (Nunes, 2020). O
INCC pode ser entendido como um indice que acompanha o nivel de atividade
econdmica no setor da construcgéo civil (Fernandes, 2021).

Dias e Silva (2021) realizaram uma analise estatistica dos indices
macroecondmicos e de mercado, de janeiro de 2017 a maio de 2021, usando
uma regressao linear. Os autores encontraram que os indices IMOB e Ibovespa
tiveram maior influéncia nos indices de Fundos de Imobiliarios (IFIX), no periodo
analisado.

Fidelis (2023), em seu estudo, examinou alguns indicadores econémico-
financeiros entre 2020 e 2022. O autor mostrou que alguns indices, tais como
IGP-M, IPCA e SELIC, tiveram elevacdo em seus percentuais a partir de 2021,
0 que pode ter afetado o poder de compra e as taxas de juros, e, por conseguinte,

0 aumento no valor dos imdéveis e dos aluguéis.
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3 METODOLOGIA

A abordagem metodoldgica do estudo envolveu aspectos quantitativos e
qualitativos. Os aspectos quantitativos referem-se a coleta e apresentacao de
dados numéricos a respeito do mercado imobiliario em questdo, para fins de
comparacgao e analise. Ja os aspectos qualitativos referem-se a fundamentacéao
e interpretacéo de referéncias tedricas, a fim de elencar possiveis justificativas
para o comportamento do mercado imobiliario diante dos impactos da pandemia
da COVID-19.

Inicialmente, foram realizadas pesquisas bibliograficas para se obter o
maximo de conhecimento e perspectivas sobre o assunto, visando o histérico do
mercado imobiliario no Brasil, sua importancia para o crescimento do pais,
fatores que influenciam seu crescimento, e qual o comportamento desse
mercado no periodo da COVID-19, especificando todo impacto no cenario de
Goiania/GO.

Foi decidido a escolha de uma tipologia de imével a ser analisada por
meio dos relatorios fornecidos pela ADEMI-GO (Associacao das Empresas do
Mercado Imobiliario de Goias). Pelas divisdes dos imdveis, a tipologia escolhida
foi por padrdo econdmico (por faixa de valor) em residenciais verticais, que é
definido por valores, em 2018, 2019, 2020 e 2021 até R$ 190.000,00, em 2022
(exceto Studio, Loft e 1 quarto), pois nesse cenario € possivel analisar um
publico-alvo especifico. Considerou-se o0s empreendimentos de padrédo
econdmico, pois acredita-se que devido ao periodo pandémico tal padrdo pode
ter sido, possivelmente, o mais afetado economicamente.

Posteriormente, foi realizada a avaliacdo do comportamento do mercado
imobiliario residencial vertical de padrdo econdmico, diante os impactos da
pandemia da COVID-19 por meio de relatérios fornecidos pela ADEMI-GO,
inerentes ao cenario do mercado imobiliario de Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/GO no periodo de 2019 a 2022. Dessa forma, foi possivel realizar
analises mensais de langamentos e vendas de empreendimentos nas cidades.

Ressalta-se que os dados contidos nos relatérios sédo resultados de
informacdes obtidas pela empresa BRAIN - Inteligéncia Estratégica a

Associacao, contendo informagdes como lancamentos, vendas, distrato, estoque
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etc. Dos relatdrios, referentes aos anos de 2019 a 2022, foram coletados,
mensalmente e anualmente os seguintes dados:

e Lancamentos

e Vendas Brutas

e Distrato

e Vendas Liquidas

Em seguida, com intuito comparativo, foram apresentadas planilhas para
analisar o comportamento do mercado no periodo da pandemia e seus impactos.

Além disso, foram analisadas as variacdes de indicadores econémico-
financeiros relacionados ao mercado imobiliario, no periodo de 2015 a 2022. Os
indicadores abordados foram: PIB (Produto Interno Bruto), IPCA (Inflacdo), Selic
(Taxa de juros), IGP-M e INCC. O objetivo dos dados coletados foi analisar, por
meio de graficos, o comportamento dos dados anuais acumulados no periodo
anteriormente mencionado.

Os dados dos indicadores citados acima foram obtidos através do site
Ideal Softwares, o qual disponibiliza tépicos com diversos indices econémicos,
dentre eles os analisados nesse trabalho.

A selecéo dos indicadores foi baseada no trabalho de Dias e Silva (2021),
que verificou o comportamento dos referidos indices no periodo pré-pandémico
e pandémico (do ano 2017 a 2021).

Por fim, com base nos dados obtidos pelos relatérios, quantificando
langamentos e vendas, e, com base nas variagdes dos indicadores economico-
financeiros, foi possivel identificar o comportamento do mercado imobiliario
diante dos impactos da pandemia da COVID-19 e elencar possiveis justificativas

para o referido comportamento no periodo em questao.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste capitulo foi evidenciado o comportamento do mercado imobiliario
residencial vertical da COVID-19, nos anos de 2018 a 2022, nas cidades de
Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO, bem como a demanda de langamentos
e vendas desses imodveis no periodo. Além disso, foi avaliada a variacdo de

indicadores econémico-financeiros, no mesmo periodo.

4.1 ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO

A partir dos relatorios da ADEMI-GO (no periodo de 2018 a 2022), que
trazem informacbes a respeito do mercado imobiliario de Goiania/GO e
Aparecida de Goiania/GO, foram obtidos dados quantitativos sobre os
lancamentos e vendas de imdéveis de padrdo econdmico. Esses dados foram
organizados em tabelas mensais, visando comparar e avaliar o desempenho do
mercado durante o periodo pandémico quando se comparado a anteriormente.

A seguir, foram feitas analises dos dados de janeiro de 2018 a dezembro
de 2022, que incluem um periodo antes da pandemia da COVID-19 (anos 2018
e 2019) e o periodo da mesma (2020 a 2022). As andlises se referem a
lancamentos, vendas brutas, distratos e vendas liquidas de imdveis verticais de
padrdo econémico.

Os dados de langcamentos, vendas brutas, distratos e vendas liquidas de
imoveis verticais de padrdo econdmico nas cidades goianas de Goiania e
Aparecida de Goiania, no ano de 2019, estdo mostrados na Tabela 1. Esses
dados permitem analisar o desempenho do mercado imobiliario nessa regiao e
nesse segmento.

Observa-se que no ano de 2018, nas cidades e padrbes analisados, nos
meses de janeiro a abril e de junho a setembro, ndo se teve nenhum langamento
de imével. Apesar de os demais meses terem se comportado de forma melhor,
0 ano de 2018 apresentou um total de langamentos de unidades baixo. Seguindo
pelas vendas brutas observa-se um padrdo médio de quantidades vendidas,
tendo julho, agosto e setembro com vendas brutas baixas para o ano. Acredita-
se que o numero de unidades com distrato ndo foram fornecidos a Associagao

no ano 2018, portanto segue o0 mesmo valor de unidades de venda bruta para
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venda liquida. Com isso, conclui-se que o ano de 2018 decorrente do governo
Dilma (ano de 2016) e toda a recessédo econémica que sofreu e o processo de
recuperacao do pais, impactou de certa forma a industria da construcao civil, que
afetou as obras residenciais, seja em atrasos de entregas ou até mesmo em

adiamento ou desisténcia de planejamentos para o periodo (2016 - 2018).

Tabela 1 — Relacéo de Unidades - Padréo Econbémico - 2018 (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/G0O)

Padrdo Econémico - 2018

Més Lancamentos \Elserz(tj:: Distrato L\?gziddfs
Jan/18 0 202 0 202
Fev/18 0 182 0 182
Mar/18 0 241 0 241
Abr/18 0 221 0 221
Mai/18 232 182 0 182
Jun/18 0 159 0 159
Jul/18 0 115 0 115
Ago/18 0 95 0 95
Set/18 0 70 0 70
Out/18 696 196 0 196
Nov/18 320 170 0 170
Dez/18 384 233 0 233
TOTAL 1632 2066 0 2066

Fonte: Adaptado de ADEMI/GO (2018)

No ano de 2019, o mercado imobilidrio de padrdo econdmico nas cidades
de Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO teve um desempenho que pode ser
observado na Tabela 2. Nela, estdo os dados de unidades lancadas, vendas
brutas, distratos e vendas liquidas, referentes aos imoveis residenciais verticais
nessa regiao.

Observa-se que no ano de 2019, mesmo apresentando 5 (cinco) meses
do ano sem nenhum lancamento, nas cidades e padrbes analisados,
comparados ao ano anterior, apresentou um crescimento no numero de
lancamento de unidades. Seguindo pelas vendas brutas, observa-se um padréo
meédio de quantidades vendidas, tendo um pico de vendas em maio e 0 menor

més de vendas sendo setembro. A quantidade de distratos no ano de 2019 foi
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relativamente baixa se comparada ao volume total de vendas brutas, com isso o
volume de vendas liquidas do ano ficou acima dos 97%. Conclui-se que 0 ano
de 2019 mostrou uma recuperacao consideravel nos langcamentos de unidades,
provavelmente alguns atrasados de 2018 foram lancados em 2019, e aqueceu o

mercado de vendas, tendo um aumento acima de 25% nas vendas brutas.

Tabela 2 — Relacéo de Unidades - Padrdo Econbémico - 2019 (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/G0O)

Padrdo Econémico - 2019

Més Lancamentos \Elserz(tj:: Distrato L\?gziddfs
Jan/19 0 247 0 247
Fev/19 197 301 0 301
Mar/19 0 194 0 194
Abr/19 0 115 5 110
Mai/19 676 521 8 513
Jun/19 336 165 6 159
Jul/19 0 172 2 170
Ago/19 224 271 11 260
Set/19 448 90 9 81
Out/19 134 196 15 181
Nov/19 132 112 3 109
Dez/19 0 117 2 115
TOTAL 2147 2501 61 2440

Fonte: Adaptado de ADEMI/GO (2019)

Os dados de lancamentos, vendas brutas, distratos e vendas liquidas de
imoveis verticais de padrdo econdmico nas cidades goianas de Goiania e
Aparecida de Goiania, no ano de 2020, estdo mostrados na Tabela 3.

Observa-se que no ano de 2020, o ano em que a COVID-19 chegou ao
Brasil, caracterizada oficialmente como pandemia em margo, nas cidades e
padrées analisados, comparados ao ano anterior, seguiu a mesma tendéncia
sendo 5 (cinco) meses do ano sem langamento de novas unidades, porém
meses como fevereiro, junho e agosto apresentaram um aumento acima de 70%
nos lancamentos. Seguindo pelas vendas brutas, observa-se um padrdo médio
de quantidades vendidas, tendo um pico de vendas em setembro e 0 menor més

de vendas sendo maio. A quantidade de distratos no ano de 2020 foi quase o
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dobro se comparada aos do ano anterior, mas nao chegando a 4% das unidades
vendidas. Conclui-se que o ano de 2020 mostrou uma queda nos meses de abril
e maio devido a chegada da pandemia, porém logo retomou o aquecimento
decorrente de 2019. Ja a industria da construcao civil ndo se mostrou impactada
a primeiro momento e fechou o ano mostrando um forte aguecimento em

empreendimentos lancados.

Tabela 3 — Relagéo de Unidades - Padréo Econémico - 2020 (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/GO)

Padrao Econdmico - 2020

Més Lancamentos \éer:?:: Distrato L\?gﬂidd?s
Jan/20 0 92 1 91
Fev/20 624 251 4 247
Mar/20 240 305 15 290
Abr/20 0 159 10 149
Mai/20 0 85 24 61
Jun/20 1004 404 4 400
Jul/20 0 122 11 111
Ago/20 708 240 6 234
Set/20 416 515 2 513
Out/20 208 182 9 173
Nov/20 362 218 5 213
Dez/20 192 251 17 234
TOTAL 3754 2824 108 2716

Fonte: Adaptado de ADEMI/GO (2020)

No ano de 2021, o mercado imobiliario de padrdo econémico nas cidades
de Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO teve um desempenho que pode ser
observado na Tabela 4. Nela, estdo os dados de unidades lancadas, vendas
brutas, distratos e vendas liquidas, referentes aos iméveis residenciais verticais
nessa regiao.

Observa-se que no ano de 2021, nas cidades e padrbes analisados, em
7 (sete) meses do ano nao houve langamento de novas unidades. No entanto,
meses como julho, agosto e novembro apresentaram picos altissimos, fazendo
com gue passasse da casa de 3000 unidades lancadas, o que foi menor que o

ano anterior, mas que ainda expressa um bom nuamero. Seguindo pelas vendas
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brutas, observa-se um padrdo médio de quantidades vendidas, com um leve
aumento se comparado ao ano anterior, tendo um pico de vendas em outubro e
novembro e 0 menor més de vendas sendo fevereiro. A quantidade de distratos
no ano de 2021 apresentou-se levemente maior que o ano anterior, mas nao
chegando a 4% das unidades vendidas. Conclui-se que o ano de 2021, mesmo
diante da pandemia, ano em que o Brasil registrou os maiores picos de mortes
pela COVID-19, paralizacdes e alardes impactando toda a sociedade, tanto
economicamente como civilmente, o mercado imobiliario nas cidades analisadas
continuou se mostrando aquecido, tanto pela prépria populacéo (a que compra),

como também pela prépria industria (a que produz e vende).

Tabela 4 — Relagéo de Unidades - Padrdo Econémico - 2021 (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/GO)

Padrao Econdmico - 2021

Més Lancamentos \éer:?:: Distrato L\?gﬂidd?s
Jan/21 192 218 12 206
Fev/21 0 108 7 101
Mar/21 0 221 12 209
Abr/21 0 126 16 110
Mai/21 0 202 4 198
Jun/21 0 116 5 111
Jul/21 1032 224 5 219
Ago/21 878 123 0 123
Set/21 0 361 26 335
Out/21 0 519 8 511
Nov/21 768 480 7 473
Dez/21 382 286 14 272
TOTAL 3252 2984 116 2868

Fonte: Adaptado de ADEMI/GO (2021)

A Tabela 5 apresenta os numeros referentes aos langamentos, distratos
e vendas liquidas de imoveis verticais de padrdo econdmico nas cidades goianas
de Goiania e Aparecida de Goiania, no ano de 2022.

Observa-se que no ano de 2022, nas cidades e padrbes analisados, em
8 (sete) meses do ano ndo houve langamento de novas unidades, com um pico

em janeiro (levado pelo aquecimento de 2021) e outro pico em outubro, sendo
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que o total de langamentos se comparados ao ano anterior, teve uma reducao
em torno de 50%. Seguindo pelas vendas brutas, observa-se um padrdo médio
de quantidades vendidas, com mais de 65% das vendas feitas no primeiro
semestre do ano. A quantidade de distratos no ano de 2022 mostrou-se quase 3
(trés) vezes maior que o ano anterior, alcangcando 10% das vendas brutas.
Conclui-se que no ano de 2022, os impactos negativos que a pandemia trouxe
para economia chegaram ao mercado imobiliario nas cidades analisadas, no
cenario industrial da construcao, afetando lancamentos, seja adiando obras ou
projetos de iniciar um empreendimento, porém, em realgdo ao consumidor final,
a comercializacdo de imdveis se manteve na propor¢cdo dos anos anteriores

analisados.

Tabela 5 — Rela¢éo de Unidades - Padrdo Econ6mico - 2022 (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/GO)

Padrao Econdmico - 2022

Més Lancamentos \éerﬂ(tj:s Distrato L\?gﬂ;jd?s
Jan/22 528 547 9 538
Fev/22 0 177 13 164
Mar/22 0 223 21 202
Abr/22 0 218 37 181
Mai/22 0 520 52 468
Jun/22 0 255 127 128
Jul/22 96 248 13 235
Ago/22 0 190 9 181
Set/22 0 95 0 95
Out/22 880 220 8 212
Nov/22 192 113 7 106
Dez/22 0 128 9 119
TOTAL 1696 2934 305 2629

Fonte: Adaptado de ADEMI/GO (2022)

Uma forma de simplificar a compreensdo dos dados apresentados
anteriormente foi elaborar graficos anuais com cada variavel. Assim, pode-se
visualizar melhor as variacdes de cada dado ao longo do periodo estudado,

conforme apresentado nas Figuras 6 a 9.
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Figura 6 — Relagdo de Lancamentos Anuais - Padrdo Econdmico (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/G0O)
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Fonte: Autor (2023)

Figura 7 — Relacao de Vendas Brutas Anuais - Padrdo Econémico (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/GO)
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Figura 8 — Relacéo de Distratos Anuais - Padrdo Econdmico (Goiania/GO e Aparecida de
Goiania/GO)
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Figura 9 — Relacéo de Vendas Liquidas Anuais - Padrao Econdmico (Goiania/GO e Aparecida
de Goiania/GO)
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Fonte: Autor (2023)

Segundo os dados apresentados nas figuras, o setor imobiliario brasileiro
teve uma recuperacdo expressiva ap0s a crise econbmica de 2015 e 2016,
registrando altas nos lancamentos e nas vendas até 2021. No entanto, em 2022,
os efeitos da pandemia comecaram a impactar negativamente o mercado de
construcdo, levando a uma reducéo nos langamentos e a um aumento nos
distratos, indicando que o consumidor final também enfrentou dificuldades

financeiras.
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4.2 ANALISE DOS INDICADORES ECONOMICO-FINANCEIROS

A relacdo dos indicadores econdmico-financeiros no Brasil com o
mercado imobiliario brasileiro, de 2015 a 2022, é complexa e dinAmica. Por um
lado, a inflagéo, a taxa de juros, o cambio e o nivel de renda afetam a demanda
por imoOveis, tanto para compra quanto para aluguel. Por outro lado, o crédito
imobiliario, a oferta de unidades, a confianca dos consumidores e dos
empresarios e 0s custos de construcdo influenciam a oferta de iméveis.

Em geral, os anos de 2018 e 2019 foram marcados por uma recuperacao
gradual do setor imobiliario, apds uma forte crise nos anos anteriores. Ja 0s anos
de 2020 e 2021 foram impactados pela pandemia de COVID-19, que trouxe
desafios e oportunidades para o mercado. Para 0s anos seguintes, as
perspectivas foram de continuidade da retomada do crescimento, mas com

incertezas e riscos associados ao cenario econdémico e sanitario.

4.2.1 PIB (Produto Interno Bruto)

Os dados referentes ao PIB tém como fonte FGV e IBGE, porém foram
retirados do site G1 — Economia (2023). A Figura 10 mostra o desempenho anual
do PIB no Brasil do ano 2015 até 2022.

Figura 10 — PIB (Produto Interno Bruto) acumulado anual - (2015 a 2022)
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Por meio da Figura 10 é possivel perceber que o PIB brasileiro apresentou
uma recuperacdo modesta ap6s a recessao de 2015-2016, mas ainda nao
recuperou o nivel pré-crise. Em 2017, o PIB cresceu 1,3%, em 2018, 1,8%, 2019
1,2% e em 2020, teve uma queda de 4,1%, em razdo dos efeitos da pandemia
de Covid-19. Em 2021, uma retomada de crescimento de 5,0%, impulsionado
pela retomada da atividade econémica com o avanc¢o da vacinacdo e o auxilio
emergencial. Em 2022 mesmo com queda no 4° trimestre fechou o ano com um
crescimento do PIB de 2,9%.

O grafico mostra a evolucdo do PIB brasileiro nos ultimos anos,
destacando os impactos da crise econémica de 2015 e 2016 e da pandemia de
COVID-19 em 2021. Apesar desses desafios, 0 pais conseguiu se recuperar
parcialmente em 2017 e 2018, e apresentou um forte crescimento em 2022,

indicando uma retomada da atividade econdmica.

4.2.2 IPCA (Inflagéo)

Os dados referentes ao IPCA tém como fonte o site ldeal Softwares
(2023), no topico indices Econdmicos — IPCA. A Figura 11 apresenta o

desempenho anual do IPCA no Brasil do ano 2015 até 2022.

Figura 11 — IPCA (Inflagdo) acumulado anual - (2015 a 2022)
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Por meio da Figura 11 é possivel perceber que a inflacdo elevada afetou

0 pais em 2015 e 2016, mas houve uma recuperacdo em 2017, quando o indice



41

caiu para 2,95%. Entre 2018 e 2022, o IPCA apresentou uma tendéncia de alta,
passando de 3,75% em 2018 para 10,06% em 2022. Esse aumento foi causado
por diversos fatores, como a pandemia de COVID-19, a crise hidrica, a alta do
délar, a elevacdo dos precos das commodities? e a demanda reprimidaZ.

O mercado imobiliario foi impactado pelo IPCA de diferentes formas. Por
um lado, a inflacdo elevada reduziu o poder de compra das familias e aumentou
o custo do crédito imobiliario, dificultando a aquisicdo de imdéveis. Por outro lado,
a inflacdo também valorizou os im@veis como ativos reais, que oferecem
protecdo contra a perda do poder de compra da moeda. Além disso, a inflagcao
incentivou a busca por investimentos mais rentaveis, como os fundos
imobiliarios, que pagam dividendos corrigidos pelo IPCA.

Portanto, pode-se dizer que o IPCA teve uma relagdo ambigua com o
mercado imobiliario entre 2015 e 2022, gerando desafios e oportunidades para
0S agentes envolvidos no setor.

Observando a evolucao do IPCA nos ultimos anos, nota-se que houve
uma recuperac¢do gradual da inflagdo apds os altos niveis registrados em 2015
e 2016, em meio a crise econdmica e politica. No entanto, em 2022, a pandemia
de COVID-19 provocou uma nova alta do IPCA, refletindo os impactos da doenca

sobre a oferta e a demanda de bens e servicos.

4.2.3 Selic (Taxa de Juros)

Os dados referentes a taxa Selic ttm como fonte o site Ideal Softwares
(2023), no tdpico indices Econdmicos — Taxa Selic. A Figura 12 demonstra o
desempenho anual da SELIC no Brasil do ano 2015 até 2022.

A Figura 12 evidencia que entre 2015 e 2022, a Selic passou por diversas

variacbes, acompanhando as mudancas na inflagédo, no crescimento do PIB, na

2 Sdo produtos basicos, padronizados e de grande demanda que podem ser comercializados em
mercados globais. Exemplos de commodities séo petrdleo, ouro, soja, café, aclcar, trigo e carne.
Esses produtos tém caracteristicas semelhantes e sdo negociados com base em seus precos,
que variam de acordo com a oferta e a demanda.

3 E o termo usado para descrever a situacédo em que ha uma demanda potencial por um produto
ou servico, mas que ndo se concretiza por algum motivo. Por exemplo, se muitas pessoas
querem viajar, mas ndo o fazem por causa da pandemia, h4 uma demanda reprimida por
passagens aéreas e hospedagem.
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demanda por crédito e na situagao fiscal do pais. Em 2015, a Selic atingiu o pico
de 14,25% ao ano, em um contexto de alta inflacdo e recessdo econémica.

Em 2016, o Copom iniciou um ciclo de cortes na Selic, que tem como
finalidade controle e estabilidade econdmica do mercado, e chegou a 6,5% ao
ano em 2018, o menor nivel da historia até entdo. Esse cenario favoreceu o
mercado imobiliario, que registrou aumento nas vendas e nos lancamentos de

imoveis, além de reducdo nas taxas de financiamento.

Figura 12 — Selic (Taxa de Juros) final do ano - (2015 a 2022)
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Em 2019, a Selic voltou a cair, chegando a 4,5% ao ano no final do ano,
em meio a recuperacdo gradual da economia e a aprovacao da reforma da
Previdéncia. Em 2020, a pandemia de COVID-19 provocou uma forte queda na
atividade econémica e uma reduc¢édo na demanda por crédito. O Copom reduziu
a Selic para 2% ao ano em agosto, 0 menor patamar da série historica. O
mercado imobiliario foi um dos poucos setores que se manteve aquecido em
2020, beneficiado pelo baixo custo do crédito e pela maior procura por imoveis
mais espacosos e confortaveis.

Em 2021, a Selic iniciou um novo ciclo de alta, diante do aumento da
inflagcéo e das incertezas fiscais e politicas, fechando o ano em 9,25%.

Em 2022, o mercado imobiliario enfrentou dificuldades devido ao aumento
dos juros, que afetou a demanda e a oferta de imoveis, bem como as condi¢cdes

de financiamento.
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A figura 12 mostra a evolugdo da taxa béasica de juros da economia
brasileira nos ultimos anos. Observa-se que, apds um periodo de alta entre 2015
e 2016, em decorréncia da crise econdmica, a Selic iniciou uma trajetéria de
gueda que foi interrompida em 2022, quando os efeitos da pandemia de COVID-

19 afetaram a atividade econdmica e a inflagao.

4.2.4 1GP-M (indice Geral de Precos — Mercado)

Os dados referentes ao IGP-M tém como fonte o site Ideal Softwares
(2023), no tépico indices Econémicos — IGP-M. A Figura 13 mostra o

desempenho anual do IGP-M no Brasil do ano 2015 até 2022.

Figura 13 — IGP-M acumulado anual — (2015 a 2022)
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Entre 2015 e 2022, o IGP-M apresentou uma grande oscilacao, refletindo
as mudancas na conjuntura econdémica e politica do pais, conforme apresentado
na Figura 13. Em 2015, o indice registrou uma alta de 10,54%, em um cenario
de recesséao, inflagéo elevada e crise fiscal. Em 2016, o IGP-M desacelerou para
7,19%, acompanhando a queda da inflagéo e a melhora das expectativas com o
impeachment da presidente Dilma Rousseff. Em 2017, o IGP-M teve uma
variacao negativa de 0,53%, a menor desde 2009, beneficiado pela redugéo dos

precos agricolas e industriais.
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Em 2018, o IGP-M voltou a subir, fechando o ano em 7,55%, impulsionado
pelo aumento do délar e dos precos internacionais do petrdleo. Em 2019, o IGP-
M desacelerou novamente para 7,32%, refletindo a recuperacédo gradual da
economia e o controle da inflacdo. Em 2020, o IGP-M disparou para 23,14%, o
maior valor desde 2002, em funcdo da desvalorizacdo cambial, da alta dos
alimentos e dos materiais de construcao.

Em 2021, o IGP-M manteve uma trajetéria de elevacao, atingindo 31,12%
em outubro, sob presséo dos custos de producao e da demanda aquecida por
imoveis, mas fechou o ano em 17,79%. Em 2022, o IGP-M teve sua

regularizacdo, encerrando o ano em 5,46%.

4.2.5 INCC (indice Nacional de Custo da Construcéo)

Os dados referentes ao INCC tém como fonte o site Ideal Softwares
(2023), no topico indices Econdmicos — INCC. A Figura 14 mostra o desempenho
anual do INCC no Brasil do ano 2015 até 2022.

Figura 14 — INCC acumulado anual — (2015 a 2022)
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O INCC tem um impacto direto no valor das parcelas dos financiamentos
imobiliarios, pois elas sao corrigidas pelo indice até a entrega das chaves. Isso
significa que o comprador pode ter que pagar mais do que O previsto

inicialmente, caso o INCC aumente muito durante a obra. Por isso, é importante
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acompanhar a evolucdo do indice e planejar o orcamento para evitar surpresas
desagradaveis. Além disso, € recomendavel negociar com a construtora ou o
banco as condicbes de pagamento e as clausulas contratuais que definem o
reajuste pelo INCC.

Segundo a Figura 14, a expectativa é que o INCC continue a subir,
acompanhando a inflacdo e a escassez de insumos. A industria da construcao
prevé um crescimento de 2,5% em 2023, em um ritmo de trés anos consecutivos
de expansdo acima da economia nacional. A proje¢cao considera a evolugdo
consistente dos ultimos dois anos, o ciclo de negocios do mercado imobiliario em
andamento e a demanda habitacional sdlida.

Uma forma de simplificar a avaliacdo do desempenho dos indicadores
econdmicos apresentados anteriormente foi elaborar graficos anuais para assim,
poder-se perceber melhor as variagdes ao longo do periodo analisado, conforme

mostrado nas Figuras 15 a 22.

Figura 15 — Indicadores Econémicos — Ano 2015
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Figura 16 — Indicadores Econémicos — Ano 2016
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Figura 17 — Indicadores Econémicos — Ano 2017
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Figura 18 — Indicadores Econémicos — Ano 2018
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Figura 19 — Indicadores Econémicos — Ano 2019
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Figura 21 — Indicadores Econémicos — Ano 2021
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5 CONCLUSAO

O mercado imobiliario residencial vertical de padrdo econdémico, foi um
dos segmentos mais afetados pela pandemia da COVID-19, nas cidades de
Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO. A crise sanitaria e econdmica provocou
uma reducdo na oferta e na procura por imoveis desse tipo, bem como uma
gueda nos precos e nas vendas.

Além disso, a pandemia trouxe novos desafios e oportunidades para o
setor imobiliario, como a necessidade de adaptacdo as medidas de
distanciamento social, a valorizacdo dos espacos de lazer e convivéncia, e a
busca por solucdes sustentaveis e inovadoras. Diante desse cenario, 0s agentes
envolvidos no mercado imobiliario residencial vertical de padrdo econdémico
precisaram estar atentos as mudancas nas preferéncias e nas condi¢des dos
consumidores, bem como as tendéncias e as perspectivas para o futuro pés-
pandemia.

Este trabalho teve como objetivo analisar o mercado imobiliario de
Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO, em residenciais verticais de padrao
econdmico, que atende a um publico especifico. Os resultados da metodologia
mostraram que esse mercado apds uma queda nos anos de 2015 e 2016 devido
a crise do governo, passou por uma recuperacdo nos anos de 2017 a 2019, mas
foi afetado pela crise da COVID-19, que impactou a economia nos anos de 2020
a 2022. No entanto, o setor imobilidrio conseguiu se adaptar as mudancas
socioeconbmicas e culturais da populacdo, que passou a valorizar mais a
gualidade de vida e o conforto na moradia, mantendo-se aquecido e dinamico.

O mercado imobiliario de Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO
apresentou um crescimento expressivo no numero de langamentos de imoveis
no padrdo estudado nos anos de 2020 e 2021, quando comparado aos anos
anteriores, indicando que as construtoras mantiveram o ritmo de obras, sem
sofrer impactos imediatos da pandemia da COVID-19. No entanto, em 2022,
observa-se uma reducdo significativa na oferta de imoveis, em funcdo do
aumento das taxas do INCC, que reflete a variacdo do custo dos materiais da
construcédo civil, influenciado pela inflagdo de insumos, elevacao do precgo por
m2, entre outros fatores. Assim, conclui-se que os efeitos da pandemia foram

tardios, mas reais, provocando atrasos e adiamentos em alguns projetos.
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A andlise do padrdo de vendas brutas de iméveis em Goiania/GO e
Aparecida de Goiania/GO revelou uma tendéncia de crescimento moderado e
estavel entre 2018 e 2022. Isso indica que os consumidores finais ndo se
deixaram intimidar pelo cenario econémico desafiador do pais e priorizaram a
busca por um espaco confortavel para morar. Além disso, o aumento do IGP-M,
que afeta o reajuste dos aluguéis, especialmente em 2020 e 2021, pode ter
estimulado a procura por imoveis préoprios. Outro fator favoravel foi a queda da
Selic (taxa de juros) nos anos de 2018, 2019, 2020 e inicio de 2021, que facilitou
0 acesso ao financiamento imobiliario, de grande importancia no padréo
analisado.

Em relacdo aos distratos de iméveis nas cidades de Goiania/GO e
Aparecida de Goiania/GO, observou-se um aumento gradual de 2019 a 2021,
seguido de um crescimento expressivo em 2022. Acredita-se que esse aumento
esteja relacionado aos efeitos da COVID-19 e a elevacao da taxa de juros, que
reduziu a viabilidade dos financiamentos imobiliarios, elemento crucial no padrao
estudado.

As vendas liquidas de imoveis nas cidades de Goiania/GO e Aparecida
de Goiania/GO, considerando o padréao analisado, mostram um cenario estavel
entre 2018 e 2022, sem variagdes significativas de queda ou alta. Isso indica que
o mercado imobiliario nessas regides nao teve resultados negativos de venda de
grande impacto devido a pandemia da COVID-19, se mostrando aquecido,

mesmo diante dos desafios econémicos.

De acordo com a monografia de Dias (2021), o mercado imobiliario de
Goiania/GO e Aparecida de Goiania/GO apresentou um desempenho positivo
em 2020, mesmo diante da queda do PIB nacional, gracas a politica econémica
adotada pelo governo. O ponto de partida de Dias (2021) foi a hip6tese de que
a reducéo da taxa basica de juros (Selic), a instabilidade do mercado financeiro,
a reducao dos juros do crédito imobiliario e 0 aumento da quantidade de pessoas
trabalhando em casa (“Home Office”) foram os principais motivos para o
crescimento de vendas no setor imobiliario dessas cidades, contrariando as
expectativas iniciais de uma crise.

Percebe-se, portanto, que Dias (2021) apresentou informacgdes coerentes

com o resultado deste trabalho, mesmo considerando um padrdo especifico de
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analise. Dessa forma, evidencia-se que o mercado demonstrou resiliéncia diante
dos fatores mencionados acima e sofreu reflexos um pouco tardios da crise
econdbmica da pandemia, somente ao final de 2022 para 2023, um pouco mais

para a construcao civil e ndo tanto para o consumidor final.
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6 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Para aprofundar a compreensédo dos efeitos da pandemia no mercado
imobiliario, sugere-se, para trabalhos futuros, uma analise dos segmentos de
médio padréo, alto padrdo e imdveis de luxo nas cidades de Goiania/GO e
Aparecida de Goiania/GO. Essa analise poderia abranger todo o periodo da
pandemia da COVID-19 e um periodo apos o seu término. Além disso, sugere-
se considerar as diferentes fases da pandemia e as medidas de restricdo
adotadas pelos governos locais, para assim investigar os possiveis impactos
tardios da pandemia no setor imobiliario, como, por exemplo, a mudanca de
preferéncias dos consumidores, a oferta/demanda de iméveis, os precos de

venda e as taxas de vacancia.
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