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Mesmo que as crises que se aproximam sejam
ultrapassadas e uma nova fase de prosperidade
esteja por vir, problemas mais profundos

continuardo a existir. (Robinson, 1971, p. 143)



RESUMO

O mercado imobiliario junto com a construgao civil exerce um papel fundamental no progresso
do ambiente urbano das cidades, contribuindo para melhorar a qualidade de vida da sociedade
e impulsionando o crescimento das economias locais e regionais. Isso se evidencia através da
contribuicao em varios setores da economia. O ano de 2020 foi caracterizado pela desordem
resultantes da Pandemia causada pelo Corona Virus. Diferentes setores da economia e
diferentes regides brasileiras reagiram de forma diferente & Pandemia. O presente estudo tem o
objetivo de analisar os impactos da COVID-19 no mercado imobiliario na cidade de Fortaleza.
Para fortalecer a pesquisa, foram analisados os dados do mercado imobiliario antes, durante e
apos a pandemia, abrangendo o periodo de 2016 a 2022. A pesquisa ¢ de natureza descritiva e
quantitativa, se utilizou de dados secundarios. Os resultados evidenciaram que ha uma
correlagdo moderada entre os indicadores econdmicos ¢ do mercado de imoéveis. Foram
analisados os indicadores economicos IPCA, INCC, IGP-M e a Taxa Selic. Tais dados foram
correlacionados com o niumero de langamentos, vendas ¢ oferta de imoveis e o valor do metro
quadrado da cidade de Fortaleza. Por meio da andlise e do cruzamento de dados foi constatado
que o mercado que ja vinha em ascensao antes da pandemia sofreu oscilagdes durante o ano de
2020, apresentando uma retragdo no primeiro semestre € ascensdo no segundo semestre. A
reducdo da Taxa Selic e o aumento do IGP-M, juntamente com o consequente acesso mais facil
ao crédito e o aumento dos precos de aluguel, estiveram alinhados com a facilidade de
financiamento por parte dos consumidores, resultando em um aumento no nimero de vendas e
lancamentos na cidade O valor por metro quadrado em Fortaleza durante o ano de 2020 também

registrou um aumento, sinalizando um mercado imobilidrio em ascensao.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario; Fortaleza; pandemia; COVID-19.



ABSTRACT

The real estate market, together with civil construction, plays a fundamental role in the progress
of the urban environment of cities, contributing to improving society's quality of life and
boosting the growth of local and regional economies. This is evident through the contribution
in various sectors of the economy. The year 2020 was characterized by disorder resulting from
the Pandemic caused by the Corona Virus. Different sectors of the economy and different
Brazilian regions reacted differently to the Pandemic. The present study aims to analyze the
impacts caused by the COVID19 Pandemic on the real estate market in the city of Fortaleza.
To strengthen the research, real estate market data was analyzed before, during and after the
pandemic, covering the period from 2016 to 2022. The research is descriptive and quantitative
in nature, using secondary data, not only associated with price but also with performance
indicators for the real estate segment. The results show that there is a moderate correlation
between economic and property market indicators. The economic indicators IPCA, INCC,
IGPM and the Selic Rate were analyzed. Such data were correlated with the number of
launches, sales and supply of properties and the value per square meter in the city of Fortaleza.
Through analysis and data crossing, it was found that the market, which was already on the rise
before the pandemic, suffered fluctuations during 2020, showing a retraction in the first half of
the year and an increase in the second half of the year. The reduction in the Selic Rate and the
increase in the IGP-M, together with the consequent easier access to credit and the increase in
rental prices, were in line with the ease of financing for consumers, resulting in an increase in
the number of sales and launches in the city The value per square meter in Fortaleza during

2020 also registered an increase, signaling a rising real estate market.

Keywords: Real Estate Market; Fortaleza; pandemic; COVID-19.
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1 INTRODUCAO

O virus COVID-19 causador da pandemia ocasionou grandes impactos nas economias
globais, o que causou a queda do Produto Interno Bruto (PIB) por todo o mundo. Com isso,
medidas econOmicas e politicas precisaram ser tomadas pelas nagdes, para amenizar os
impactos causados pela parada abrupta dos servigos e consumo, tais como o isolamento social
e as politicas assistencialista (OMS, 2020).

Portanto, a economia mundial passou por grandes mudangas, exigindo dos governos e
autoridades monetarias medidas para amenizar os efeitos da pandemia. No Brasil, cabe
destacar, o pagamento do auxilio emergencial e assisténcia dado pelo governo a empresas no
pagamento dos saldrios de seus funcionarios (Banco Central Do Brasil, 2020).

O setor manufatureiro do Brasil foi o que mais sofreu com os efeitos da paralisagdo
inesperada das atividades economicas. As micro ¢ pequenas empresas (MEI), que eram
responsaveis pela geracdo de mais de 52% dos empregos formais no Brasil (Sebrae, 2020),
foram as mais afetadas pela Pandemia (Ministério da Economia, 2020).

Segundo dados do IBGE (2021a) o PIB brasileiro 2020 teve uma redugdo 4,1% em
relacdo a 2019 e o IPCA acumulado de 2020 chegou a 4,23%. Entdo, nesse cenario € observado
que os efeitos econdmicos da pandemia em geral foram a reducdo do nivel de atividade
econdmica, o aumento do desemprego e dos indices de pregos. No
entanto, nem todos os setores tiveram a mesma reagao.

De acordo com dados da Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC, 2020),
mesmo com a pandemia o mercado imobilidrio cresceu. As comercializagdes de unidades
imobilidrias novas nos primeiros nove meses de 2020 indicaram um aumento de 8,4% em
comparacao com o mesmo periodo de 2019. A mais significativa alteragao foi identificada no
Nordeste, onde houve um acréscimo de 27,1% no total de unidades comercializadas.

Nesse contexto houve uma evolu¢do no mercado imobiliario brasileiro. Isso ocorre
devido ao substancial aumento nas transagdes de compra e aluguel de imoveis, resultado das
vantagens proporcionadas pela queda das taxas de juros e por um sistema de crédito mais
acessivel. O pais testemunhou mudangas significativas e transformagdes consideraveis,
incluindo avancos répidos e inovagdes, resultando em uma maior acessibilidade para o cliente
e facilitando a concretizagdo de suas decisdes de compra ou aluguel (Schneider, 2020).

O presente trabalho tem como objetivo principal analisar os impactos da Covid-19 no

mercado imobilidrio de Fortaleza. Tem se como objetivos especificos: a) verificar o
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desempenho dos langamentos, vendas e oferta de imdveis; b) verificar o comportamento dos
precos dos imoveis; ¢) analisar a relagao entre os precos e a oferta e demanda de imdveis.

Considerando a importancia do mercado imobiliario no contexto nacional e o cenario
que alguns estudos apontaram para o referido segmento, em relagdo do ano de 2020, mais
afetado pela pandemia, tomou se a decisdo de analisar os impactos gerados pela pandemia da
Covid-19 no mercado imobilidrio de fortaleza, haja vista a sua relevancia na economia do
estado, em especial no que diz respeito a geragdo de emprego e renda. Mercado Imobiliario
aliado a construgdo civil, emprega aproximadamente 4 milhdes de trabalhadores, entre
empregos diretos e indiretos a cadeia de construgdo ¢ responsavel por 7,4% do PIB brasileiro e
gera impacto em 62 atividades economicas (FGV, 2021).

No que se refere aos aspectos metodologicos, a pesquisa ¢ descritiva e quantitativa,
fundamentada, com a coleta de dados secundarios. O trabalho teve inspira¢ao o artigo Nunes
(2020). O periodo escolhido para analise dos indicadores referentes ao mercado imobilidrio e
econdmicos compreendeu o periodo de janeiro de 2016 a dezembro de 2022. A explicagdo do
periodo decorre do fato do interesse que consiste em analisar os indicadores econdmicos e¢ do
mercado de imdveis antes, durante e apos a pandemia em Fortaleza. Essas informagdes foram
obtidas através de fontes como a Camara Brasileira da Industria e Construgdo (CBIC), a
Fundacdo Getllio Vargas (FGV), o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o
Registro de Imoéveis do Brasil, a Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIBE) e o
Sindicado da Industria da Construcao Civil do Estado do Ceara (SINDUSCON-CE).

O estudo ¢ dividido em cinco secdes, sendo a primeira esta secdo introdutdria. A
segunda secao faz uma revisdo de literatura sobre mercado imobilidrio e sua trajetoria no Brasil
e descreve o periodo da pandemia com base em estudos anteriores sobre o tema. A terceira
secdo apresenta a metodologia utilizada neste estudo, trazendo um resumo da metodologia,
tipologia, coleta e analise dos dados. A quarta secdo apresenta os resultados da analise. A quinta

¢ ultima secdo traz as conclusdes deste estudo.
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2 REVISAO LITERATURA

Esta se¢do apresenta uma breve descri¢do dos elementos essenciais do embasamento
teorico que sustenta este estudo com as defini¢des relacionadas ao mercado imobilidrio no

Brasil e, por fim, sua trajetoria e explorar o contexto histérico durante o periodo da pandemia.

2.1 Mercado Imobiliario

As atividades imobiliarias sdo definidas pelo IBGE (2020a) como sendo a compra,
venda e aluguel de iméveis proprios, que podem ser residenciais, ndo-residenciais, terrenos,
vagas de garagem, aluguel de terras para exploragdo agropecudria; compreendendo também o
loteamento de terras, a intermedia¢do na compra, venda e aluguel de imoveis e terrenos por
agentes e corretores imobilidrios sob contrato, servigos de assessoramento em aluguéis de
imoveis de terceiros, bem como a avaliacao de imoveis; administragdo de imoveis com servicos
de geréncia operacional e administrativa, atividades administradoras de shopping centers,
administracdo de condominios prediais (Nunes, 2020).

O mercado de imdveis desempenha um papel central nas agdes ligadas a construgao
civil, visto que engloba as operacdes de loteamento, aquisicdo, venda, aquisicdo e outras
praticas que orientam o desenvolvimento do processo construtivo. A convergéncia dessas
atividades tem como meta primordial a edificacdo de um bem imével, que constitui o produto
transacionado dentro do mercado imobilidrio (Silva et al. 2012).

De acordo com Bartkiw, (2013) o mercado imobiliario € composto por diversos agentes,
tais como imobilidrias, corretoras de imdveis autdnomas, o profissional corretor, proprietarios,
empreiteiras de mao de obra e empresas da construgdo civil. H4 também as empresas
prestadoras de servicos de propaganda e marketing que trabalham na administragdo e
comercializa¢do dos empreendimentos imobilidrios

O mercado imobilidrio revela uma interse¢do complexa de fatores econdmicos, sociais
e politicos que influenciam seu funcionamento e evolug¢dao. O mercado imobiliario desempenha
um papel crucial na economia de um pais, visto que engloba uma ampla gama de atividades
relacionadas a compra, venda e aluguel (Silva ef al. 2012).

O setor imobiliario opera com uma dinamica distinta, uma vez que lida com ativos cujos
valores oscilam de acordo com as flutuagdes na oferta e na demanda. Embora a legislacao e os

investimentos tanto publicos quanto os privados exer¢am influéncia sobre os pregos dos
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imoveis, o mercado imobiliario ndo se restringe unicamente a essas variagoes. Um imdvel ¢ um
bem que apresenta caracteristica, como sua natureza de bem fixo, longevidade em termos de
utilidade e a necessidade de investimentos substanciais no decorrer do processo construtivo

(Lima, 2015).

2.1.1 Atividades do Setor Imobiliario

As atividades imobiliarias s3o classificadas como parte de sua Classificagdo Nacional
de Atividades Econdémicas (CNAE). De acordo com a Comissdo Nacional de Classificagao
(CONCLA), Secao "L": Atividades Imobilirias. Divisdao "68": Atividades Imobilidrias. Grupos
“68.1” Atividades Imobiliarias de Imdveis proprios e “68.2” Atividades imobilidrias por
contrato ou comissao (IBGE, 2022).

Nessas categorias, estdo incluidas as atividades relacionadas ao setor imobilidrio. Isso
significa que as atividades imobiliarias, de acordo com a CNAE, incluem a compra e venda de
imoveis, o aluguel de imoveis, a gestdo e administracdo de propriedades imobilidrias a
intermediagdo na compra, venda e aluguel de imoveis e terrenos por agentes e corretores
imobilidrios sob contrato; e os servigos de assessoramento em questdes relativas a aluguel de
imodveis de terceiros e outras atividades relacionadas a imoveis. (Silva, 2020)

As atividades imobilidrias segundo o CNAE (IBGE, 2022) estdo inseridas em dois
grupos: a) atividades imobilidrias de imdveis proprios e b) atividades imobiliarias por contrato
ou comissdao. No quadro 1 abaixo tem se as classes componentes de cada grupo, destaca se

assim a diversidade de abrangéncia desse segmento produtivo.

Quadro 1 — Atividades do Setor Imobiliario.

Grupo Classe

Compra e venda de imédveis, loteamento de imdveis proprios e
Administragdo de imdveis para locagdo, incluindo a cobranga de
aluguéis, manutengdo e servigos relacionados.

Aluguel de imoveis, corretores individuais que facilitam a
compra e venda de imoveis em nome de compradores e
vendedores, atuam como intermediarios na negociagao,
auxiliando na identificacdo de compradores ou vendedores e na
conclusdo das transagdes.

68.1 Atividades imobiliarias de
imoéveis proprios

68.2 Atividades imobiliarias por
contrato ou comissio

Fonte: Elaborador pelo autor com base CNAE (IBGE, 2022).
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2.1.2 Setor Imobiliario

Ao analisar esse mercado, alguns aspectos tornam-se evidentes para compreender sua
dindmica e sua interagdo com a economia, dos quais se destacam os seguintes elementos:
tamanho do mercado, demanda por moradia, pregos dos imoveis, inovagdes tecnologicas,
sustentabilidade, mercado de aluguel, construgao civil e mercado comercial, conforme pode ser

observado no quadro 2.

Quadro 2 — Indicadores do Mercado Imobiliario

Indicador Dados do IBGE

O setor imobilidrio ¢ um dos principais motores da economia
brasileira, representando uma parte significativa do PIB.
O Brasil enfrenta uma demanda crescente por habitagdo devido ao
rapido crescimento populacional ¢ urbanizagéo.
Os precos dos imoveis variam consideravelmente de acordo com a

Tamanho do Mercado Imobiliario

Demanda por Moradia

Precos dos Iméveis regido, com cidades metropolitanas tendendo a ter pregos mais
elevados.
O setor imobiliario esta adotando tecnologias como realidade
Inovagdes Tecnologicas virtual, inteligéncia artificial e blockchain para melhorar a

experiéncia do cliente e a eficiéncia operacional.
Ha uma crescente preocupagdo com a sustentabilidade no setor,
Sustentabilidade com praticas como constru¢ao verde e eficiéncia energética
ganhando destaque.
O mercado de aluguel de imoveis € robusto, com um
Mercado de Aluguel numero significativo de brasileiros optando por alugar em vez de
comprar.

A construgdo civil € um setor intimamente relacionado ao

imobilidrio e é impulsionada por projetos residenciais e comerciais.
Além do mercado residencial, o setor imobiliario

Mercado Comercial comercial inclui escritdrios, lojas, shopping centers e outros
empreendimentos.

Construgao Civil

Fonte: Elaborador pelo autor com base em Silva (2020).

No que se refere ao tamanho do mercado tem se que o setor imobilidrio engloba a
constru¢do e o desenvolvimento de residéncias, prédios comerciais, industriais e de
infraestrutura. Dados do IBGE podem fornecer informagdes sobre o nimero de novas
construgdes, lancamentos de empreendimentos, bem como sobre o impacto dessas atividades
no PIB (Produto Interno Bruto) do pais (IBGE, 2021c).

Por sua vez a venda de imoveis pode revelar tendéncias de precos, demanda e oferta no
mercado. Indices como o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) podem ser
utilizados para monitorar a variacao dos pregos dos imoveis ao longo do tempo. Os pregos dos

aluguéis, taxas de desocupacdo e localizagdao dos imdveis disponiveis para aluguel podem ser
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essenciais para entender a dinamica do mercado de aluguel residencial e comercial (Neves,
2022).

Outro aspecto importante diz respeito aos Programas habitacionais do governo, como ¢
o caso “Programa Minha Casa Minha Vida” incentivos fiscais e regulamenta¢des podem ser
refletidas nos dados do IBGE e sdo essenciais para entender como o setor ¢ influenciado pelo
ambiente politico e legal. Os dados de empréstimos e financiamentos imobiliarios fornecido
pelo setor oferecem entendimento sobre a acessibilidade a habitag¢do e a saude financeira dos
consumidores. Essas informagdes podem ajudar a entender como as politicas de crédito afetam

o setor (Ministério da Integracdo e do Desenvolvimento Regional, 2021).

2.2 Trajetoria Do Mercado Imobiliario nos ciclos econdomicos do Brasil

O Sistema Financeiro de Habitagdo, o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos e
o Fundo Garantidor do Tempo de Servico (FGTS), foram os fatores principais para o
desenvolvimento do Crédito imobilidrio no Brasil. A lei que criou o Banco Nacional da
Habitacao (BNH), a Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, também instituiu o Sistema Financeiro
de Habita¢ao (SFH), e a grande inovagao das corre¢des financeiras e dos contratos imobiliarios
(Carneiro; Valpassos, 2003).

O Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) foi criado para ser uma boa oportunidade de
estabelecer um grande mercado no pais para financiamento de empreendimentos imobiliarios,
permitiu que, de fato, os recursos disponiveis pudessem ser emprestados, pois a correcao
monetaria traria um reajuste para o saldo devedor de ambos. Entdo, por um lado, a lei
possibilitou a obtengao de dinheiro para empréstimos de longo prazo, e por outro lado, também
melhorou o crédito a habitacao (Carneiro; Valpassos, 2003).

A criacao do Sistema Financeiro de Habita¢do (SFH) aconteceu em um ano incomum
da historia do Brasil, no plano politico, época de ditadura militar no Brasil. No cenario
econdmico, o pais atravessou um periodo de inflacdo extremamente elevada, resultando em
déficits publicos crescentes e agravando tanto a situagdo social quanto a econdmica, entre outros
aspectos do pais. O Plano de A¢do Econdmica do Governo (PAEG), criado para tentar resolver
no primeiro momento a situagdo, questionou a eficacia do Sistema Financeiro de Habitacao
(SFH) (Matos, 2017).

No entanto, durante o governo Médici, entre 1967 e 1973, o pais experimentou um

periodo de crescimento, com uma taxa média de crescimento de 10,2% (Abreu, 1989). Nesse
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periodo, o setor imobilidrio também viveu anos prosperos devido a demanda por habitagdo,
encorajado pela disponibilidade de crédito através do BNH (Banco Nacional de Habitagdo) e
pelo investimento em grandes obras de infraestrutura. Essa época foi o inicio de um aumento
na busca por financiamento através do BNH, que s6 terminaria no inicio da década de 80
(Matos, 2017).

O cenario econdmico criado por Castelo Branco e a politica desenvolvimentista de
Delfim Neto levaram a anos de sofisticagdo no mercado imobilidrio e no pais. O Banco
Nacional da Habitagcdo (BNH) financiou 627 mil casas na época, enquanto o setor da construgao
civil cresceu uma taxa média de 15% por ano entre 1967 ¢ 1973 (Abreu, 1989). Como o setor
imobilidrio ¢ conhecido por absorver uma quantidade significativa de mao de obra, esses
avancos também melhoraram o emprego (Matos, 2017).

A chegada do governo Geisel, em 1974, encerrou o crescimento do setor imobilidrio e
da economia brasileira em geral. No final de 1973, a politica dos Estados Unidos na guerra do
Yom Kippur, a OPEP (Organizacdo dos Paises Exportadores de Petroleo) reduziu
consideravelmente a oferta de petroleo, o que resultou em um aumento de mais de 400% no
preco do barril (Abreu,1989). Em poucos meses, essa situagao provocou danos na balanca de
pagamentos e um aumento da inflagao.

Ao mesmo tempo, o setor da constru¢do civil enfrentava um periodo de baixo
crescimento, com uma média de apenas 0,6% entre 1980 e 1989, e chegando a registrar um PIB
negativo de -14,4% em 1983 (IPEA, 2012). O Banco Nacional de Habitacdo (BNH) também
passava por um momento semelhante, com um financiamento médio de menos de 90 mil
unidades por ano entre 1983 e 1986, muito diferente dos anos anteriores em que chegou a
financiar 627 mil unidades apenas em 1980 (Carneiro; Valpassos, 2003).

Nesse periodo, o Banco Nacional de Habitacao (BNH), que desempenhava um papel
significativo e dominante no mercado brasileiro, gradualmente perdeu seu protagonismo. Isso
aconteceu devido a inflagdo desenfreada, que tornou invidveis os financiamentos anteriores.
Nos ultimos anos, o baixo crescimento economico resultou em uma reducao do emprego e da
renda da populagdo, o que dificultou o acesso a crédito com juros baixos, que vinha sendo
realizado nos ultimos anos (Souza, 2020).

Posteriormente, no final de 1986, por meio do decreto lei 2291, o Banco Nacional de
Habitacao (BNH) foi definitivamente extinto como instituicdo publica e incorporado a Caixa
Economica Federal como parte integrante. A Caixa Econdmica Federal passou a ser

responsavel pela administracdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), bem
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como por todas as dividas, receitas e responsabilidades relacionadas (Carneiro; Valpassos,
2003).

Entretanto, mesmo com a estabiliza¢do dos pregos, devido a subita abertura de capital
estrangeiro, a maioria da populagdo perdeu seu emprego, principalmente em setores menos
competitivos (De Camargos, 2002). Nesse cenario econdmico, o setor da construcao da civil,
foi fortemente afetado pela queda da massa salarial da populagdo e pelas dificuldades do
financiamento. O Setor imobilidrio foi o que sofreu um maior impacto. Diante dessa situagdo a
Caixa Econdmica Federal e algumas construtoras assumiram o dever de estimular o crédito
imobilidrio (Cunha, 2012).

A partir de 1997, o cenario econdmico mudou tornando-se mais favoravel. Apos o
impacto causado pelo Plano Real, o nivel de desemprego comecou e estabilizar, uma mudanca
significativa aconteceu a criagdo do Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI) com a lei 9.514. O
principal objetivo do Sistema de Financeiro Imobiliario (SFI) era promover o financiamento
Imobiliario de forma abrangente, ndo se limitando apenas ao financiamento de casas. Isso
envolvia a participagdo de bancos comerciais ¢ de investimento sociedades de crédito
imobilidrio e companhias hipotecarias, entre outros (Brasil, 1997).

A inclusdo da alienacdo fiduciaria de iméveis no processo de concessdo de crédito foi
uma inovacao significativa nesse contexto. Essa medida significava que a propriedade em
questdo seria transferida ao credor caso o comprador ndo conseguisse pagar as parcelas do
financiamento até a quitacdo da divida (Brasil, 1997). Um maior niimero de bancos passou a
oferecer crédito imobilidrio como resultado dessa garantia adicional conta inadimpléncia. O
mercado Imobilidrio ganhou impulso com a implementacao dessas mudangas e maior seguranga
para os credores estimulando assim a expansao do setor e beneficiou tanto o comprador quanto
os agentes econdmicos envolvidos na industria da constru¢do e no mercado imobilidrio
(Refkalefsky,2021).

O Regime de metas de inflagdo, que ja havia sido implementado por outros paises, serviu
como base, para manter os niveis baixos de inflagdo, o regime de metas incluiu o anincio
publico da meta, comprometimento institucional e explicagdao publica do Banco central caso a
meta ndo seja atingida, tornando a politica monetaria de um pais confidvel. Assim, essas
medidas foram necessérias para recuperar o crescimento econdémico € servir como base para o
crescimento da construgao civil no inicio do século (Matos, 2017).

O crescimento do segmento da construgao civil reflete a nova conjuntura experimentada

pela economia brasileira a partir de 2000. As reformas institucionais no sistema financeiro e no
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mercado proprio imobilidrio propiciaram a criagdo de um ambiente propicio ao
desenvolvimento desse setor. Destacam-se entre as principais transformacdes da década de
2000 a entrada de investimentos estrangeiros e a abertura de capital de empresas atuantes nos
ambitos imobiliarios e da construcao civil (Silva et al. 2012).

Apos a virada dos anos 2000, houve um grande fortalecimento da industria da
construgdo civil, com destaque para o setor imobiliario impulsionado por uma série de fatores
favoraveis. Além disso, a nacdo comegou um periodo de maior estabilidade economica, com
uma queda nos indices de mortalidade, as taxas de desemprego diminuiram gradualmente ao
longo da primeira década dos anos 2000, o que levou as pessoas a procurar iméoveis proprios
(World Bank, 2021).

Além de incentivar a compra de moradias proprias, os estimulos ao financiamento
imobilidrios em geral mostraram-se eficientes. Dentre eles, destaca-se a reducdo progressiva da
Taxa Selic ao logo da década, especialmente a parti de 2004, que serve como referéncia para
juros aplicados sobre crédito e operagdes financeiras (Ipea, 2021). Consequentemente, quanto
menor o valor da taxa, mais atrativo se torna o financiamento imobiliario.

No mercado imobiliario, o valor anual de crédito concedido apresentou crescimento
continuo ao longo de toda a década. Entretanto, a parti de 2008, esse crescimento tornou-se
ainda mais expressivo, com uma elevacao de 68,8 bilhdes para 345,7 bilhdes em apenas cinco
anos (Gondim, 2013).

Visando organizar e implementar politicas de habitacdo publica, o Ministério das
Cidades foi estabelecido em 1° de janeiro de 2003. Este ministério langou uma nova Politica
Nacional de Habitacdo em 2004, centrada principalmente no Sistema Nacional de Habitacao de
Interesse Social (SNHIS), estabelecido pela Lei 11.124 de 2005 (Domico, 2011). O programa
mudou de nome de “Minha casa Minha vida” para “Casa verde e amarela”. Mesmo assim a Lei
permanece em vigor até¢ hoje, sob a administracdo do atual Ministério do Desenvolvimento
Regional (MDR). Além disso, a mesma legislagdo institui o Plano Nacional de Habitacdo
(PlanHab), um projeto estratégico de longo prazo, que visa combater o déficit habitacional,
estendendo-se de 2009 a 2023.

O desempenho do mercado imobiliario foi fortemente influenciado pela atuacao dos
Fundos de Investimento Imobiliarios (FII), que investem seus recursos em negocios do setor e
obtém lucros a parti de retornos gerados pelos empreendimentos. Esses fundos representam
uma op¢ao com maior liquidez e diversificada em comparagdo a compra direta de imoveis, o

que os torne extremamente atrativos.
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Em 2008, havia apenas 73 FIIs registradas na Comissao de Valores Mobilidrios;
entretanto 2013, esse numero aumentou para 207 (Gondim, 2013). Essa expansao possibilitou
que a construtoras de imoveis obtivessem recursos para investir em novos empreendimentos
residenciais e comerciais.

Apos um periodo de crescimento rapido no total de bens e servigos produzidos, que se
estendeu até 2014, a industria da construg¢ao enfrentou uma queda por quatro anos consecutivos
no Valor Adicionado Bruto. No ano de 2019, o crescimento foi de apenas 1,6%, um valor
significativamente baixo em comparacao a taxa de 13,1% registada 2010, antes da crise (CBIC,
2020).

Esse impacto foi inicialmente desencadeado pela crise economica que afetou os demais
setores do pais no mesmo periodo, resultando em efeitos negativos no nivel de emprego,
inflacdo e confianga do mercado. No entanto esse cendrio se agravou devido a condi¢des
especificas da industria da construcao. Entre elas, destaca-se o crescimento elevados em anos
anteriores, impulsionados por investimentos de maior risco associado. Além disso, as
revelagdes da Operagdo Lava Jato em 2014 expuseram esquemas de corrup¢do envolvendo o
governo ¢ algumas das principais empreiteiras do Brasil, aprofundando ainda mais o impacto
negativo no setor (Refkalefsky,2021).

Com base na revisao histdrica, ¢ possivel concluir que na industria da construcao civil,
mais precisamente no que diz respeito aos produtos imobiliarios, ¢ suscetivel a mudangas e
oscilagdes de acordo com os ciclos econdmicos do pais. No periodo de crise ela tende a ficar
mais lenta, quando o poder de compra da populacao diminui e h4d menos incentivo para novos
investimentos. Por outro lado, os resultados foram positivos em um ambiente de estabilidade e

incentivo financeiro.

2.3 As medidas restritivas relativas a pandemia e o0 mercado imobiliario

Os primeiros casos de COVID-19 foram confirmados oficialmente em Wuhan, China,
apds uma ocorréncia atipica de pneumonia. O SARS-CoV-2 uma variante do coronavirus foi
identificado através de testes laboratoriais em pacientes. A sindrome respiratoria aguda,
sindrome respiratéria do Oriente Médio e gripe comum sdo causadas pela mesma familia viral
(Cucinotta et al, 2020).

O virus rapidamente se espalhou devido a sua facilidade de transmissdo e se tornou uma

pandemia, caracterizada como uma ameaga de alcance global (OMS, 2010). No Brasil, o



23

primeiro caso foi registrado em fevereiro de 2020. Num intervalo de trés meses, o pais ja
ocupava o segundo lugar na lista de casos confirmados, atras apenas dos Estados Unidos (Johns
Hopkins, 2021).

O isolamento, a quarentena e o distanciamento social foram as estratégias
implementadas para reduzir a taxa de transmissao e evitar uma sobrecarga no sistema de satde.
Nesse caso, entra em agdo o distanciamento social, que engloba uma variedade de medidas,
desde impedir aglomeragdes até o fechamento de estabelecimentos comerciais. Em situagdes
extremas, pode até ser necessario o bloqueio total, restringindo contato domiciliares a atividades
essenciais, a fim de diminuir a interacdo entre individuos que nao pertencem ao mesmo nucleo
familiar (Aquino et al, 2020).

O Decreto n° 10.282 foi promulgado em margo 2020 cujo objetivo era estabelecer as
categorias de atividades orientadas e, portanto, autorizadas a operar durante o periodo de
distanciamento social. A 4area da satde, os sistemas de transporte, as farmadcias, os
supermercados e as operacdes da industria da construgdo civil estdo entre essas categorias e
precisam seguir rigorosamente as diretrizes protegidas pelo Ministério da Saude (Brasil,
2020a). Como resultado, muitas empresas foram forgadas a parar de funcionar, como o setor
comercial e as empresas de bebidas, enquanto muitos individuos passaram a adotar a pratica do
trabalho remoto.

Os municipios e estados tomaram medidas restritivas impondo reducao de circulacio de
pessoas e isolamento social para conter a disseminagdo do virus, isso no periodo de abril a junho
2020. Essas medidas afetaram o emprego e a renda das pessoas. Os trabalhadores informais
foram os que sofreram o maior impacto devido aos efeitos da crise, enquanto os trabalhadores
formais conseguiram manter seus empregos por um tempo devido as obrigagdes de demissao e
contratacdo que as empresas suportam. No entanto, as micro e pequenas empresas tém
dificuldade em administrar seus fluxos de caixa. Alimenta¢do fora de casa, o turismo e o
transporte sdo os setores mais dependentes (Ministério da Economia, 2020b).

No més de julho de 2020, foi promulgada a Lei 14.019/2020, que exigia o uso de
mascaras de protegao em locais publicos devido ao aumento dos casos de infecgdo e Obitos.
Além disso, essa lei passou a exigir que as empresas privadas fornecam produtos de higiene e
servigos publico de compras (Brasil, 2020b).

Com a descoberta da vacina em meados do ano de 2020 e sua distribuicdo generalizada
nos paises afetados, a transmissao do COVID-19 foi significativamente reduzida. As medidas

de distanciamento foram gradualmente reduzidas, permitindo retomada de festas e eventos. A
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atividade industrial e a construcao civil recuperam seu fluxo normal, gerando matérias-primas,
insumos € outros materiais com a capacidade maxima de producdo. Assim, em 2021, a
economia apresentou um crescimento de 4,6%, em contraste com a queda de 3,9, observada no
ano anterior, em 2020 (IPEA, 2021).

Mesmo com o inicio da imuniza¢ao da populagdao em 2021, o retorno a normalidade
ainda era incerto. A Organizacdo Mundial da Satde destacou que manter as medidas de
distanciamento social ¢ essencial ao longo do ano, pois o tempo € necessdrio para o
desenvolvimento da imunidade coletiva, em que a maioria das pessoas adquire imunidade ao
virus por meio da vacinagdo ou exposi¢do a doenca (Regan et al, 2021).

A instabilidade economica teve impacto imediato nos investimentos em diversos setores
do pais. O Indice Formagdo Bruta de Capital Fixo (FBCF), que mede os investimentos no
aumento da capacidade produtiva, no més de abril 2020, experimentou uma queda acentuada
de 27,5%. Em comparagdo ao mesmo periodo de 2019, essa redugdo foi ainda mais
significativa, atingindo 32,8%. O Indice engloba ativos fixos, como maquinario, equipamentos
da constru¢do civil (Ipea, 2020). Essa tendéncia pode ser justificada pelo fato de que, em um
ambiente de incertezas, os investidores ficam expostos a um nivel maior de riscos Como
resultado, ¢ comum que eles adotem uma postura mais cautelosa, o que impacta diretamente
suas decisdes de investimento.

No inicio de agosto 2020, o IBGE divulgou os resultados da pesquisa “Pulso Empresa”,
com destaque para 38% das empresas que ainda enfrentavam os efeitos adversas da pandemia.
As empresas de menor porte foram as mais sofreram, pois enfrentaram maiores dificuldades
para reestruturar seus custos e garantir recursos adicionais (IBGE, 2020).

As repercussdes observadas no mercado foram refletidas no comportamento do setor de
construgdo civil, especialmente no que diz respeito a propriedades comerciais e residenciais.
Devido a pandemia, muitas obras foram interrompidas temporariamente em varios estados. Mas
a partir de 12 de maio de 2020, a construgdo civil foi oficialmente considerada uma atividade
essencial, o que permitiu que os canteiros de obra voltassem a funcionar (Brasil, 2020c). Assim,
medidas foram tomadas para reduzir o risco de contaminacao entre os funcionarios estabeleceu
diretrizes resistentes, como a verificagdo da temperatura na entrada e o uso de praticas para
evitar a medicacgdo do virus no ambiente, como o distanciamento fisico (CBIC, 2020c).

Um levantamento realizado em margo revelou que 45% dos participantes desistiram de

comprar imoveis. No més seguinte, esse indice aumentou para 53 por cento. As manifestagdes
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sobre a duragdo da pandemia e a garantia de renda pessoal foram os principais motivos que
acompanharam esse comportamento (ABRAINC, 2020).

Ap6s as medidas de flexibilizagdo do distanciamento social e a retomada das operacdes
a partir de junho de 2020, houve uma retomada nas vendas, que comegou a estabilizar o
desempenho do mercado.

Um elemento crucial para esse desempenho foi a Taxa Selic, que atingiu o nivel de 2%
ao ano, o mais baixa registrado desde 1999. Isso tem um impacto direto nas taxas de juros e na
disponibilidade de crédito no setor imobilidrio, pois facilita a obtencdo de empréstimos para
lidar com os encargos de financiamento ou comprar iméveis (Banco Central do Brasil, 2021).

Como resultado, percebe-se que o mercado imobilidrio estd intimamente relacionado
as variaveis macroecondmicas pois demostra ser vulneravel as mudancas bruscas causadas pela
estabilidade, inflagdo, taxas de juros e disponibilidade de empregos. Como estdo intimamente
ligadas ao ciclo econdmico nacional, as varidveis macroeconomicas incluem uma variedade de

elementos, o que ajuda a entender as relacdes e dindmica desse mercado (Cardoso, 2016).
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3 ASPECTOS METODOLOGICOS

A metodologia tem como objetivo orientar e fornecer elementos para o desenvolvimento
de pesquisas cientificas. Segundo Marconi e Lakatos, (2022, p. 178). A escolha do instrumental
metodoldgico estd diretamente vinculada ao problema em estudo e selecdo dependera de

diversos fatores relacionados a pesquisa.

3.1 Tipologia de Pesquisa

A pesquisa ¢ de natureza quantitativa e descritiva. O estudo adota uma abordagem
quantitativa, pois utiliza métodos numéricos em sua realizagdo. de acordo com Gil (2021), as
pesquisas tém o proposito de proporcionar ao pesquisador uma maior familiaridade com o tema.
O carater descritivo tem como proposito a descri¢do das caracteristicas de determinada
populacdo ou fendmeno, nesse contexto pesquisa € descritiva pois apresenta o segmento

produtivo em analise com base em varios indicadores sobre o mercado imobiliario.

3.2 Coleta de Dados

Os dados utilizados para a realizagdo do trabalho sdo secundarios e foram extraidos das
bases de dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE); Instituto Brasileiro de
Economia (IBRE) ¢ a unidade da Fundacdo Getilio Vargas (FGV); Camara Brasileira da
Indutstria da Construcdo (CBIC); Banco Central do Brasil; Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas (FIPE), ZAP portal eletronico de imdveis do Grupo Globo que retine ofertas
qualificadas, além de fotos, dicas e mapas para quem quer alugar, comprar ou vender
(FIPEZAP); O Sindicato da Industria da Construg¢do Civil no Ceard (SINDUSCON-CE).

Para analise empirica dos indicadores do mercado imobiliario foram utilizados graficos
dos indicadores feitas na ferramenta Excel e correlacdes feitas na ferramenta RStudio, para
analises estatisticas dos principais indicadores: numeros de langamentos, vendas e oferta de
unidades; bem como outros indicadores economicos e de construcao: INCC, IPCA, IGP-M, ¢
CUB/m?. As analises foram realizadas no periodo do 1° trimestre de 2016 a 3° trimestre de
2023. A justificativa do periodo escolhido baseia-se no objetivo principal do trabalho, que ¢
analisar os impactos da Covid-19 no mercado imobilidrio de Fortaleza. Incluindo um periodo

pré-pandemia com a intengdo verificar o desempenho do mercado imobilidrio antes, durante e
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depois da pandemia do Covid-19 afim de possibilitar a comparacao e a deteccao de padrdes ou
alteracdes ao longo desse periodo.

De acordo com Nunes (2020), os indicadores do mercado imobilidrio sdo ferramentas
que fornecem informagdes e dados estatisticos sobre o setor imobiliario, permitindo uma analise
mais precisa das tendéncias e condigdes desse mercado. Esses indicadores ajudam os
especialistas do setor e pesquisadores a entender melhor o comportamento do mercado e a tomar
melhores decisdes. No quadro 3 tem se as principais fontes de pesquisa sobre o mercado

imobiliario.

Quadro 3 — Indicadores escolhidos para analise.

Fonte Indicador
CBIC/SINDUSCON Lanc¢amentos de unidades residenciais.
CBIC/SINDUSCON Vendas de unidades residenciais.
CBIC/SINDUSCON Ofertas de unidades residenciais.

FIPEZAP Prego médio de venda residencial.

FGV INCC.

CBIC CUB/m2.

IBGE IPCA.

FGV/IBRE IGP-M.

Fonte: Elaborador pelo autor com base no artigo (Nunes, 2020)

A seguir apresentam-se maiores informagdes sobre essas fontes e os indicadores
utilizados e abordado neste estudo. A Camara Brasileira da Industria da Constru¢dao (CBIC)
possui o0 objetivo de tratar das questdes ligadas a industria da constru¢do e ao mercado
imobilidrio, e de ser a representante institucional do setor no Brasil e no exterior (CBIC, 2020c);
divulga trimestralmente os indicadores de vendas de unidades, indices de precos médios de
vendas e locagdo. Porcentagem de participacdo da construgdo civil na economia nacional.
Responsavel por divulgar dados do Custo Unitéario Basico (CUB) € o indice oficial que reflete
a variacdo dos custos das construtoras, de uso obrigatdrio nos registos de incorporacdo dos
empreendimentos imobilidrios e um importante termdmetro na variacdo dos custos de mao de

obra e servi¢os (Nunes, 2020).
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FIPEZAP parceria entre o ZAP e a Fipe, ¢ responsavel pelo desenvolvimento e calculo
dos Indices FipeZap de precos de Imoveis Anunciados. Sendo o ZAP um portal eletronico de
imoéveis do Grupo Globo que retine ofertas qualificadas, além de fotos, dicas e mapas para quem
quer alugar, comprar ou vender. A Funda¢do Instituto de Pesquisas Economicas (FIPE) ¢ um
orgdo de apoio institucional ao Departamento de Economia da Faculdade de Economia,
Administragao e Contabilidade da Universidade de Sao Paulo (FIPE, 2024a; Grupo Zap 2024);

FGV/IBRE o Instituto Brasileiro de Economia (IBRE) ¢ a unidade da Fundacao Getulio
Vargas (FGV) que tem por missdo pesquisar, analisar, produzir e disseminar estatisticas
macroecondmicas € pesquisas econdmicas aplicadas, de alta qualidade, que sejam relevantes
para o aperfeicoamento das politicas publicas ou da acdo privada na economia brasileira,
estimulando o desenvolvimento econdmico e o bem-estar social do pais (IBRE, 2020a);

Em relacdo aos principais indicadores relativos aos precos tem se: Indice Geral de
Pregos (IGPM), Indice Nacional de Custo da Construgio (INCC), indice Nacional De Precos
Ao Consumidor Amplo, Indice Nacional de Pregos ao Consumidor (IPCA) e Custo Unitario
Bésico (CUB/m?).

O Indice Geral de Pregos (IGP-M) ¢ um indicador de nivel de atividade econdmica e é
divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Economia da Fundagdo Getulio Vargas
(FGV IBRE). O calculo do IGPM se da pela média aritmética ponderada entre o Indice de
Pregos ao Produtor Amplo (IPA), indice de Pregos ao Consumidor (IPC) ¢ o Indice Nacional
de Custo a Construgdo (INCC), as parcelas destes correspondem a, respectivamente, 60, 30 e
10% do Indice (PORTAL FVG, 2023). Segundo o Portal Oficial da FVG (2021), o IGP-M ¢ o
indice de referéncia para o setor imobilidrio para o reajuste de contratos de aluguel.

O Indice Nacional de Custo da Construgdo (INCC) foi o primeiro indice desenvolvido
para monitorar a evolucdo dos pregos de materiais, servicos € mao-de-obra destinados a
construgdo de residéncias no Brasil. Além de ser um dos indices componentes do Indice Geral
de Precos (IGP) do FGV IBRE, o INCC continua sendo, mais de 70 anos depois, um dos mais
importantes indicadores de pregos para o seu segmento (PORTAL FVG, 2023). Sendo
divulgado mensalmente pela Fundacao Getalio Vargas (FGV) No processo de ampliacao da
abrangéncia, o INCC chegou a pesquisar pregos em 20 capitais. Atualmente, a coleta ¢ feita em
sete capitais: Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Recife, Porto Alegre e
Brasilia (IBRE, 2020b).

fndice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) e Indice Nacional de Pregos

ao Consumidor (INPC) os dois servem para mesurar o indice de precos e estdo sob
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responsabilidade do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O propdsito de
ambos ¢ 0 mesmo: medir a variagao de pregos de uma cesta de produtos e servigos consumida
pela populacdo. O resultado mostra se os pre¢os aumentaram ou diminuiram de um més para o
outro (IBGE 2023). O IPCA calcula a variagao do custo médio de vida das familias com renda
todo més de 1 a 40 salarios-minimos e INPC calcula a variacao do custo médio de vida familias
cujarenda esteja entre 1 e 5 salarios-minimos (IBGE, 2020). O IPCA ¢ o indice oficial de precos
no Brasil e ¢ usado pelo Governo Federal como limite para fixacdo de metas de inflagdo e a
evolugdo Taxa Basica de juros (SELIC).

O indice Custo Unitario Basico (CUB/m?) ¢ um indice utilizado para a construgdo
urbana no Brasil. E calculado mensalmente pelos integrantes da construgdo civil e tem como
objetivo fornecer uma estimativa do custo médio por metro quadrado de constru¢cdao. O CUB/m?
¢ calculado levando em consideragdo os fatores que compdem o custo de uma casa, como mao

de obra, materiais, equipamentos, taxas publicas, entre outros.

3.3 Analise de Dados

Para avaliar as correlagdes entre os indices de estudo e determinar o nivel de relagao
entre as varidveis, foi feito teste de normalidade das varidveis usando o método de Shapiro-
Wilk. Levando em conta 0 método Shapiro-Wilk a hipdtese nula € igual a distribuigdo normal

e a hipotese alternativa € que a distribuigdo ¢ diferente da normal.

Ho: distribuicao dos dados = normal — p > 0,05

Hi: distribuicao dos dados # normal — p < 0,05

Observou-se que os indicadores como langamentos, oferta, indice FipeZap, Preco
Médio/m?, INCC, Taxa Selic e CUB/m? nao se alinham com uma distribui¢ao normal. Por outro
lado, os indicadores de vendas e os indices IGP-M e IPCA sdo varidveis que exibem uma
distribui¢ao normal.

Foi realizado o teste através da funcao boxplot, para verificar a presenca de outliers, ou
seja, dados que se diferenciam em valores drasticamente dos outros, constataram que os indices
Langamentos, Oferta, Preco Médio/M2, IGPM e INCC possuem outliers. Diante do resultado

dos testes, optou-se pela realizagdo da correlacao de Spearman.
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3.4 Coeficiente De Correlacao De Spearman

A correlagdo de Spearman ¢ uma medida estatistica utilizada para avaliar a for¢a e a
direcdo da associacao entre duas varidveis que sdo, pelo menos, ordinalmente escaladas. Por
nao assumir uma distribuicao normal das variaveis, ela ¢ classificada como uma técnica nao
paramétrica. Isso a torna adequada para analises de dados que ndo seguem uma distribuigao
normal. Ela mede o grau de associagd@o entre as variaveis, fornecendo um coeficiente que varia
de -1 a +1. Um valor de +1 indica uma correlagdo perfeitamente positiva, -1 indica uma
correlacao perfeitamente negativa, e 0 indica nenhuma correlagdo. A correlagdo de Spearman ¢
menos sensivel a outliers e ¢ muito usada em ci€ncias comportamentais, pesquisas de mercado,
e outras disciplinas onde os dados ndo sao estritamente continuos ou normalmente distribuidos.

A escala de classificagdo da correlagdo ¢ estabelecida da seguinte forma: valores entre
0 e 0.3 indicam uma correlagdo desprezivel, de 0.3 a 0.5 representam uma correlagdo fraca, de
0.5 a 0.7 apontam para uma correlacdo moderada, de 0.7 a 0.9 sugerem uma correlagado forte, e

valores acima de 0.9 sdo indicativos de uma correlagdo muito forte.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Esta se¢do visa realizar uma analise de dados dos principais indicadores do mercado
imobilidrio e econdmico compreendendo o periodo 1° trimestre de 2016 a 4° trimestre de 2022.
Foi feito um levantamento do nimero de lancamentos, vendas e oferta de imoveis na cidade de
Fortaleza-CE, a fim de avalia-los e correlaciona-los entre os indices IGP-M, INCC, IPCA,
CUB/m?, preco médio e indice FipeZap especialmente nos anos pandémicos, buscou-se realizar
uma observagdo cruzada desses dados. O objetivo foi analisar os impactos da Covid-19 no
mercado imobilidrio de Fortaleza e como as medidas econdmicas adotadas durante a pandemia
e o contexto que resultaram influenciaram os indicadores do mercado imobilidrio e da

construcao civil em Fortaleza.

4.1 Comportamento dos lancamentos, vendas e Ofertas de imoveis

O Grafico 1, mostra uma revisao detalhada das variaveis iniciais examinadas no estudo,
que englobam a quantidade de unidades residenciais langadas, vendidas e ofertadas no mercado
na cidade de Fortaleza, durante o periodo analisado. Os dados foram apresentados em um
grafico combinando barras e linha: a barra azul representa os langcamentos, a barra laranja
representa as vendas, € a linha cinza mostra a oferta de imoveis, refletindo a proporgao total de

propriedades disponiveis em cada categoria para cada trimestre analisado.

Grafico 1- Langamentos, Vendas e Oferta de iméveis por unidade.
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Fonte: Sinduscon. Elaboragéo propria (2023).
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No periodo de 2016 a 2020, ha uma tendéncia de queda nos langamentos ¢ vendas, com
a oferta crescendo lentamente. Essa situagao ocorreu devido a um mercado mais complexo, em
que novas propriedades ndo estdo sendo vendidas com a mesma rapidez que sdo introduzidas
no mercado, resultado de uma demanda reduzida ou pregos elevados.

A partir do terceiro trimestre de 2020, houve um crescimento significativo nas vendas
de imodveis em Fortaleza, iniciando uma tendéncia ascendente que se estendeu até o final do
terceiro trimestre de 2021. No inicio de 2022, o mercado imobiliario passou a apresentar um
comportamento oscilante, refletindo um ano marcado por incertezas politicas e econdmicas,
principalmente devido ao contexto das elei¢cdes. Essa instabilidade afetou tanto a confianga dos
investidores quanto as decisdes dos consumidores, resultando em flutuacdes no mercado.
Porém no ultimo trimestre de 2022 os langamentos e as vendas mostram um pico, indicando
um mercado muito ativo. A oferta também aumentou significativamente que ¢ um sinal positivo
se as vendas continuarem.

Dentre os fatores que contribuiram para a elevagao observada nas vendas e lancamentos
desde o inicio do terceiro trimestre de 2020, destaca-se a significativa reducdo das taxas de
juros, que cairam de 14,50% em 2016 para 2,75% em 2020, impulsionando assim o mercado

como observado no Grafico 2.

Grafico 2 — Média Selic acumulada - % a.a.

Média Selic acumulada - % a.a.
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Fonte: BCB. Elaboragéo propria (2023)

Em agosto de 2020, a taxa Selic atingiu um patamar histérico de baixa, estabelecendo
um recorde ao chegar a 2% (Banco Central do Brasil, 2021). Essa redugdo serviu como um

incentivo a economia, e setores como o da construcdo civil sdo particularmente beneficiados
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devido a maior acessibilidade ao crédito e a menor atratividade dos investimentos em renda
fixa. A redugdo nos juros ajudou a impulsionar as vendas e a reduzir o estoque de imdveis que
estava em patamares altos. (CBIC, 2020)

Com base no Grafico 3, os dados foram apresentados em um grafico de linha, onde a
linha azul representa a média da Taxa Selic ¢ a linha laranja, a quantidade de vendas por
trimestre. Pode-se inferir que existe uma relacao entre a politica monetaria (refletida na taxa

Selic) e o comportamento do mercado imobilidrio em termos de volume de vendas.

Grafico 3 — Média Selic acumulada - % a.a. € Vendas de unidades

Média Selic X Vendas Imoveis
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Fonte: BCB. Elaboragédo propria (2023)

E importante também reconhecer que no ano de 2016, a taxa Selic estava a 14%. Com
a reducdo para cerca de 4% no ultimo trimestre do ano de 2019, houve um movimento de
retorno ao mercado imobiliario, tendo em vista que os investimentos em renda fixa ja nao
oferecem os rendimentos de antes. Além disso, no inicio deste ano de 2021, muitos investidores
tiveram prejuizos na bolsa de valores. Diante dessas circunstancias, o mercado imobiliario
comeca a se destacar novamente como uma op¢ao atrativa para investimento. (CBIC, 2020a).

No que diz respeito aos langamentos, os apartamentos de médio e alto padrdo
sobressairam com um aumento expressivo de 325% em 2020 em comparacao com 2019. Em
termos mensais, a média de unidades langadas em 2020 foi de 98, enquanto em 2019, a média
mensal foi de 23 unidades (CBIC, 2021).

Essa combinacao de elementos resultou, portanto, em uma perspectiva otimista para o

mercado imobilidrio em Fortaleza, com expectativas de elevagdo nas vendas e um aumento na
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atividade de lancamentos e na procura por residéncias de luxo, além de imdveis pertencentes
ao programa Minha Casa, Minha Vida. O Programa Minha Casa Minha Vida foi criado para
facilitar o acesso a habitagdo para familias de baixa renda. Implementado em 2009, 0o MCMV
ofereceu subsidios e condi¢gdes de financiamento acessiveis para aquisicdo de imodveis, com
diferentes faixas de renda e categorias de imdveis. O MCMYV oferecia taxas de juros subsidiadas
e diferenciadas conforme a faixa de renda e a regido do Brasil. O Programa Casa Verde e
Amarela foi lancado em 2020 para substituir o MCMV, com o objetivo de aprimorar e ampliar
o acesso a habitacdo. Em 2021, o CVA fez ajustes significativos nas condigdes de
financiamento. O CV A manteve as taxas de juros para as regioes Sul (S), Sudeste (SE) e Centro-
Oeste (CO) no mesmo nivel que 0o MCMV. No entanto, reduziu as taxas para as regides Norte
(NO) e Nordeste (NE). De acordo com o Grafico 3, a reducao das taxas de juros no CVA para
as regioes Norte ¢ Nordeste foi uma estratégia para aliviar as pressdes economicas sobre as
familias dessas regides e estimular a demanda por imoveis. A politica de juros diferenciados
reflete um esforgo para ajustar o programa as realidades econdmicas regionais € promover uma
distribui¢cdo mais equitativa dos recursos habitacionais (Melo, 2021).

Conforme ilustrado no Grafico 4, é possivel notar a distribui¢do do volume de vendas,
segmentada por tipos de imoveis, que abrange tanto apartamentos de médio e alto padrao quanto

unidades do programa Minha Casa Minha Vida, além de casas em geral (CBIC, 2021b)

Grafico 4 — Numeros de venda por segmentos de imoveis residenciais
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O Gréfico 4, mostra um pico elevado de vendas de imoveis alto padrdao no terceiro
trimestre do ano de 2021. A fim de embasar o crescimento observado nas vendas, os dados
fornecidos pela Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanca
(ABECIP, 2021) apontam que, a despeito das incertezas econdmicas e de saude trazidas pela
pandemia, ocorreu um acréscimo de 6% no volume total de financiamentos imobiliarios no
Ceara no primeiro semestre de 2020 em comparagao ao mesmo periodo do ano anterior.

Embora uma parcela relevante da populacdo tenha sofrido redu¢do de rendimentos
durante a pandemia, o setor imobiliario apresentou-se favoravel para compras. Ha4 uma
demanda latente consideravel. Assim, para aqueles que ja consideravam a aquisicdo de um
imodvel, este periodo emergiu como uma chance. Estd alinhado pela maior acessibilidade ao
crédito imobiliario e pelo maior indice de aumento registrado pelo IGP-M, indicador utilizado
para reajustar contratos de locagdo, desde 2002, que acumulou uma alta de 23,14% em 2020.
Em muitos casos, o custo mensal de um financiamento imobiliario assemelha-se ao de um
aluguel (Jusbrasil, 2021). O grafico mostra que, com a recuperagdo da economia em 2017,
houve um aumento consideravel nas vendas de apartamentos de médio e alto padrao, assim
como de apartamentos do programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV). Esse crescimento pode
ser atribuido a fatores como a melhorias em infraestrutura e politicas habitacionais, como o
programa MCMV, também podem ter contribuido para o aumento das vendas, especialmente
de apartamentos de menor valor.

O Gréfico 5, mostra o comportamento das varidveis langamentos e vendas de imoveis
em Fortaleza. Observa-se uma tendéncia de que, com o aumento dos langamentos, as vendas

tendem a crescer também. Isso sugere uma relagao interdependente entre essas variaveis.

Grafico 5 — Comparativo entre os langamentos e vendas por unidade.
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4.2 Comportamento dos precos de imdveis

Utilizando os dados fornecidos pelo FipeZap, observou-se a evolugdo do prego médio
por metro quadrado de venda, para cidade de Fortaleza. O Grafico 6, exibe essas informagoes,

abrangendo o periodo analisado.

Grafico 6 — Evolugdo do indice do Preco Médio/m? de venda.
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Fonte CUB/ m?2. Elaboragio propria (2023).

A tendéncia geral dos dados indica que, apés um periodo de reducdo de pregos entre
2017 e 2019, houve uma recuperagdo e subsequente aumento nos precos médios por metro
quadrado a partir de 2020, continuando a subir até o final de 2022.

O Grafico 6, ilustra visualmente essa tendéncia, permitindo observar a mudanga nos
precos ao longo do tempo. Ele mostra uma linha que se movimenta predominantemente para
cima a partir de 2020. Esses valores aumentam ao longo do tempo, comegando em R$ 5.896 no
primeiro trimestre de 2016 e atingindo R$ 6.805 no ultimo trimestre de 2022, refletindo o
aumento nos pregos coletados.

Para ilustrar a progressao do indice de precos de aluguel de imdveis residenciais, o

grafico foi coletado diretamente do site FIPE.
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Figura 1 — Evolug¢ao do indice prego de locacdo de unidades residenciais.
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Fonte: Fipe (2023)

Conforme é mostrado na Figura 1, observe-se que a partir de meados de 2021, a linha verde
comeca a subir rapidamente, evidenciando um aumento significativo nos precos de aquisi¢ao
que continua até o final de 2022. Em dezembro de 2022, a variagdo acumulada atinge o ponto
mais alto do gréafico, com + 21,33%. Isso significa que, num periodo de 12 meses, os pregos de
contratacdo em Fortaleza aumentaram mais de 21%.

A linha pontilhada representa a média da variagdo acumulada do preco de locagdo para
um conjunto de 25 cidades. A comparacdo entre a linha solida (Fortaleza) e a linha pontilhada
(média das 25 cidades) revela que, enquanto a média das cidades permanece relativamente
estavel ao longo de 2021 e comega a subir em 2022.

A é4rea sombreada em cinza representa a variagdo do IPCA, o indice oficial de inflagao.
Ao longo da maior parte dos graficos, o [IPCA permanece dentro de uma faixa relativamente
estavel, mas € visivel um aumento a partir do inicio de 2021, que se acentua em 2022. No
entanto, o aumento do IPCA ¢ menos pronunciado do que a variag¢do do indice FipeZAP+ para

Fortaleza.

Nos graficos a seguir, hd uma analise comparativa da variagdo do indice FipeZap+ de

Fortaleza em relacdo ao indice geral do Brasil.
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Grafico 7 — Evolugdo da variagdo do indice FipeZap+ Fortaleza
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Fonte: FipeZap. Elaborada pelo autor (2023)

Grafico 8 — Evolugdo da variag@o do indice FipeZap+ Brasil
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Fonte: FipeZap. Elaborada pelo autor (2023)

O grafico do Brasil mostra uma variagao mais contida e estavel. A linha comeca abaixo
de 0% em 2016 e mostra um aumento gradual, chegando a pouco acima de 1,5% até o final de
2022. Em contraste, o grafico de Fortaleza comega também proximo a 0% em 2016, mas
apresenta uma queda drastica que ultrapassa -6% em torno de 2019. Apos essa queda, ha uma
recuperagdo acentuada, e a variagdo percentual sobe para mais de 3% em varias ocasioes,
terminando em torno de 2% em 2022.

Comparando os dois graficos, o mercado imobilidrio em Fortaleza com o do Brasil como

um todo. Fortaleza teve uma queda acentuada no indice no ano de 2019, que nado ¢ observada
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no grafico do Brasil. Ambos os graficos mostram uma tendéncia de recuperagao e crescimento
apods os primeiros trimestres de 2020, o que ¢ uma reacao do mercado a pandemia de COVID-
19. O indice de Fortaleza ndo apenas se recupera da queda, mas também excede a variagdo
percentual nacional, evidenciando que a recuperacdo ou o crescimento do mercado de locagao

em Fortaleza foi mais robusto do que a média nacional.

4.3 Relacio entre os precos, oferta e demanda de imdveis

O Gréfico 9, fornece e compara trés importantes indices econdmicos do Brasil, indices
IGP-M, INCC e IPCA, apresentados em intervalos trimestrais e refletindo dados de ambito
nacional. Além disso, eles estdo associados ao desempenho econdmico do pais, servindo como

indicadores das variag¢des de custos e precos dentro da economia brasileira

Grafico 9 — IGP-M, INCC e IPCA
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Fonte: FGV. IBGE. Elaborada pelo autor (2023)

IGP-M, ¢ conhecido por sua aplicagdo em reajustes de aluguéis e outros contratos.
Durante o ano de 2020, este indice apresenta uma alta, com um pico acentuado no primeiro
trimestre de 2021. Esta elevac¢ao impulsionada pela rapida variagdao nos precos de commodities
e pelo efeito da desvalorizagdo cambial, comuns em momentos de incerteza econdomica. No
entanto, no final de 2021 e inicio de 2022, nota-se uma reversao dessa tendéncia, indicando
estabilizacdo ou resposta a intervengdes econdmicas.

O INCC, reflete o custo dos materiais e mao de obra na constru¢do civil. Durante os
anos de pandemia, o INCC também apresentou um aumento, embora nao tao acentuado quanto

o IGP-M. Isso se deve ao fato de que os custos de construgao foram menos volateis do que os
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precos no atacado. Ainda assim, o aumento indica que a construgdo civil enfrentou pressdes
inflacionérias devido a interrup¢des na cadeia de suprimentos € ao aumento dos custos dos
materiais.

Ja o IPCA, ¢ o indicador oficial da inflagdo no Brasil. Em 2020, o IPCA aumentou
gradualmente, ¢ em 2021 ha uma aceleragdo visivel, superando o crescimento do INCC. Este
comportamento ¢ resultado de uma combinacdo de fatores, como medidas de estimulo
econdmico que aumentaram a liquidez no mercado, além de interrup¢des na oferta de produtos
e servigos devido as restricdes da pandemia.

Esses indices refletem diferentes aspectos da economia. O IGP-M ¢ influenciado pelos
precos no atacado, construgdo civil e consumidor; o INCC reflete o custo de construgao de
habitagdes; e o IPCA mede a inflagdo para o consumidor final. A elevagdo conjunta dos trés
indices indica pressodes inflacionarias no pais, impactando tanto o custo de vida quanto o setor
de construcdo e, consequentemente, 0 mercado imobiliario.

O Gréfico 10, mostra a proje¢do do CUB/m?, que mede o custo de construgao por
metro quadrado, € exposto em séries temporais, especifico da cidade de Fortaleza ¢ com a
desoneragdo da mao de obra. A analise dos dados indicou que existe uma tendéncia de aumento

ao longo do periodo analisado.

Grafico 10 — CUB/m?
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Fonte: CUB/m?. Elaborada pelo autor (2023)

A linha no Grafico 10, mostra um aumento gradual no CUB/m? ao longo do periodo. A

partir de 2018 até aproximadamente 2021, vemos uma tendéncia mais acentuada de
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crescimento, com a linha tornando-se mais ingreme, o que indica um aumento mais rapido no
custo de constru¢ao por metro quadrado. Esse aumento ¢ um reflexo de uma variedade de
fatores econdmicos, como aumento no custo de materiais, mao-de-obra, inflacdo, entre outros.
Ao entrarmos no periodo de 2021 até o final de 2022, a inclinacdo da linha se intensifica ainda
mais, sugerindo que o custo por metro quadrado continuou a subir, chegando a ultrapassar a
marca de 5000 reais. Esse crescimento estar relacionado as consequéncias econdmicas da
pandemia, que afetou as cadeias de suprimento globais e causou aumento de pregos em muitos
setores, incluindo a construgao civil.

Ao analisar o grafico, ¢ possivel dizer que o setor de constru¢do em Fortaleza passou
por um periodo de aumento nos custos, refletindo mudangas no ambiente econdmico que
impactaram o setor de construcao civil, seja por questdes locais, nacionais ou mesmo globais.
Esta informacao ¢ crucial para planejamento e orgamento na industria da construg¢ao, bem como

para investidores e outros agentes do mercado imobiliario.

4.3.1 Correlacgdes entre os indices de estudo

Na andlise dos coeficientes de correlagdo, observou-se que os seguintes indicadores
demonstram correlagdes classificadas como moderada e positiva: Langcamentos de unidades
com Vendas de unidades; CUB/m? com Langamentos, Vendas de unidades e indice FipeZap;
IGPM com INCC e IPCA; Taxa Selic com Indice FipeZap e Prego Médio/Mz; indice FipeZap
com CUB/m? e Pregco Médio/M2; Ja as correlagdes a seguir apresentam correlagdes fracas e
negativas: Prego Médio/M2 e IGPM; Oferta de unidades Com IPCA e Indice FipeZap; Taxa
Selic com IGPM, Vendas de unidades, Lancamentos de unidades, Ofertas de unidades e
CUB/m?.

Conforme ilustrado na Figura 2, criada utilizando o software RStudio, a matriz de
correlacdo exibe os valores de correlacao entre as variaveis onde o azul indica uma correlacao
positiva e o vermelho indica uma correlagdo negativa. A intensidade da correlagdo ¢ indicada

pela variacdo na intensidade das cores da figura.



Figura 2 — Matriz de correlagdo entre os pares de variaveis.
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Os seguintes indicadores apresentaram correlacdes despreziveis: o numero de unidades

langadas em relagdo ao indice de prego médio, ao INCC, ao IPCA e ao IGP-M; ¢ o Indice Prego

M¢édio/M2 em comparagao com o numero de unidades vendidas. As correlagdes entre o numero

de unidades ofertada em relacao ao INCC, IGPM, IPCA, Indice FipeZap, unidades Vendidas,

unidades Lancadas, CUB/m? Preco Médio/M2, e Taxa Selic também s3o consideradas

insignificantes.

Os p-valores sdo ilustrados na Figura 3. Um p-valor inferior a 0.05 indica que a hipotese

nula deve ser rejeitada, sugerindo assim a existéncia de uma correlagao significativa e distinta

de zero entre o par de varidveis analisadas.
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Figura 3 — Matriz P-valores de significéncia entre os pares de variaveis.
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Na Figura 3, pares de varidveis com um p-valor inferior a 0,05 sdo destacados em
diferentes tonalidades de azul e vermelho. A intensidade da cor mais escura indica um p-valor
mais proximo de zero. Isso demonstra que, de acordo com o teste de significancia, as
correlagdes moderadas previamente mencionadas sdo estatisticamente significativas ao nivel
de 0,05.

Onde tem imagem mais clara e com um “X,” nesses casos a hipotese alternativa € que a
correlacdo verdadeira ndo € igual a 0. Contudo, com um p-valor tdo alto, ndo ha evidéncias
suficientes para rejeitar a hipotese nula.

Podemos observar uma forte significAncia nas correlagdes ja analisadas. H4 uma
correlagdo positiva entre "Langamentos” e "Vendas", o que faz sentido intuitivamente, pois
esperamos que novos langamentos no mercado se correlacionem com um aumento no volume
de vendas. Da mesma forma, hd uma correlagdo positiva moderada entre "Taxa Selic" e "Prego
M¢édio/M?", indicando que, quando a Taxa Selic aumenta, o Preco Médio/M? tende a aumentar,

o que também ¢ plausivel do ponto de vista econdmico.



44

Naimagem, hd um nivel alto de significancia entre "Taxa Selic” e "Vendas de unidades"
isso indica uma correlagdo negativa de for¢a moderada a medida que a Taxa Selic diminui, o
numero de Vendas de unidades tende a aumentar, e vice-versa. Esta andlise destaca e justifica
a selecdo dos indicadores do setor imobiliario, pois eles demonstram correlagdes significativas

e relevantes para o estudo.



45

5 CONCLUSOES

O presente estudo analisou os indicadores do mercado imobiliarios da construgao civil
e econdmicos no periodo 2016 a 2022. Adicionalmente, pode comparar antes e durante a
pandemia. Devido as incertezas geradas pela crise da Covid-19 em 2020, varios setores
econOmicos, incluindo o do mercado imobiliario, enfrentaram mudangas significativas. O
mercado imobilidrio e a economia brasileira, que vinham em uma trajetoria de crescimento,
foram diretamente afetados pelos impactos da pandemia. No primeiro semestre, observou-se
uma retragdo tanto no setor da construg¢do civil quanto no imobiliario, assim como nas
economias brasileira e de Fortaleza, seguida por sinais de recuperacgdo e crescimento na segunda
metade do ano.

Foram observados no setor imobilidrio de Fortaleza, uma alta tanto em termos de vendas
quanto de lancamentos. A combinagdo de uma taxa Selic mais baixa e o aumento do IGP-M, o
que facilitou o acesso ao crédito e elevou os precos de aluguel, alinhou-se com a maior
facilidade de financiamento para os consumidores e o crescimento nas vendas ¢ langamentos
na cidade. Apds o segundo semestre de 2020 e nos anos que se seguiram, o valor do metro
quadrado em Fortaleza continuou a aumentar sugerindo uma valorizagdo real do mercado
imobilidrio na regido.

Nos ultimos seis anos, o mercado imobiliario de Fortaleza tem enfrentado desafios
devido a natureza ciclica do mercado. As flutuagdes econdmicas e as mudancgas nas condi¢des
do mercado tém impactado significativamente o setor, levando a periodos de crise.

As analises revelaram correlagdes classificadas como moderada entre diversos indices.
Observou-se em nimero de Lancamentos de unidades com Vendas de unidades; CUB/m? com
Langamentos, Vendas de unidades e indice FipeZap; IGPM com INCC e IPCA; Taxa Selic com
indice FipeZap e Preco Médio/m?; Indice FipeZap com CUB/m? e Preco Médio/m>.
Considerando que se trata de indicadores de uma cidade Fortaleza em comparagdo com indices
nacionais, estas correlacdes sdo relevantes e consideradas significativas.

E recomendavel realizar estudos prolongados com o objetivo de compreender as
consequéncias da Covid-19 no setor imobilidrio de Fortaleza. Isso deve ser feito através da
analise de correlagdes econdmicas e macroecondmicas, focando no ambiente que se formou

apoOs a crise.
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