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1-INTRODUCAO

* O Brasil, assim como o mundo todo, passou por uma crise sanitaria
iniciada a partir do avanco da pandemia da COVID-19, que impactou
diversos segmentos sociais, incluindo o mercado imobiliario.
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* Considerando o historico das crises econdmicas vividas pelo pais, o
setor imobiliario € um dos principais a sentir os impactos diretos e
indiretos em seus resultados como : queda de valores, retracao na
producao, auséncia de liquidez, etc.

* Problematica que motiva esta pesquisa - Quais 0s principais
impactos da COVID-19 no comportamento do mercado imobiliario
de apartamentos?

* A pesquisa faz uma analise acerca de como um segmento mercado
imobiliario (residencial) respondeu aos impactos de algo (pandemia)

()2 IBAPENACIUNAL exc')geno ao mercado.
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> <Ml 2-MERCADO IMOBILIARIO

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

Grafico 1- Unidades residenciais nacionais vendidas por trimestre

Variagdo entre
(abr/21 a mar/22) x (abr/20 a mar/21)
Acumulado 12 meses

1 1 1 5 2017 2018 2019 2020 2021 2022 6,2% 4
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Grafico 2 - Unidades residenciais vendidas por
trimestre na regiao Norte

226.054

Fonte: CBIC, 2022.
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Fonte: CBIC, 2022, adaptado pelo autor.




2-MERCADO IMOBILIARIO

Possiveis Efeitos da Pandemia

O setor residencial foi impactado pela queda nas vendas e aos
poucos o ritmo foi retomando (TONOCCHI, 2021);
SETEMBRO | 2023

SA0PAULO - SP * A pandemia gerou influéncia na perspectiva do consumidor e na sua
relacao com os produtos imobiliarios. Os imoveis tém uma relacao
de dependéncia com as mudancas que ocorrem na sociedade,
passam por reconfiguracdes e podem ser totalmente re55|gn|f|cados
(CYPRIANO e PEPECE, 2016 apud REFKALEFSKY, 2021)

* O “Home Office” fez com que as pessoas passassem mais tempo em
casa, gerando demandas por um local com conforto pessoal e
profissional. (DIAS, 2021)

* Houve aumento na demanda por itens de lazer, que propiciam
Qﬁanpmcmnm qualidade de vida dentro do proprio lar, intensificando este item no
d lancamento de diversos empreendimentos imobilidrio, desde o
popular até o alto padrao.(HOCKMULLER, 2021)




3-Metodologia

e Estudo de Caso - Metropole da Regidao Norte do pais (Belém), com
cerca de 1,4 milhdes de habitantes;

SETEMBRD | 2003 e Construiu-se dois modelos a partir da coleta de dados de
SA0 PAULO - SP ofertas/vendas de apartamentos:

- 46 dados para o ano de 2019 (més de abril)
- 37 dados para o ano de 2021 (més de dezembro).

* O método utilizado foi o Método Comparativo de Dados de
Mercado.
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3-Metodologia

* Tratamento dos dados - Regressao linear por inferéncia estatistica;

SETEMBRO | 2023  Com as equacoes (periodos 2019 e 2021) foram realizada analise de
SAOPAULO - SP sensibilidade com o objetivo de calcular e analisar o comportamento
do valor unitario de imoveis hipotéticos (simulacdesO;

* Os valores unitarios (RS/m?2) dos imdveis das simulacdes relativas ao
ano de 2019 foram entao atualizados pelo IPCA com o objetivo de
comparar ao valor obtido para o modelo de 2021, analisando o
mercado no periodo e a possivel influéncia da pandemia no
mercado de apartamentos de Belém.

IBAPE NACIUNAL
|ﬂm / Pulcna deEngenh




SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

REALIZAGAO
@pe sF
oL

IBAPE NACIUNAL

deEnen l

4-Resultados e Discussoes

Variaveis Dependentes :

13 1 1 (2#*Bi)+ (1=Tvi
1) Local: variavel qualitativa tocal =- i) + (1= Tvi)

3

2) Dormitdrios: variavel quantitativa (unidades)

3) Vagas de garagem: variavel quantitativa (unidades)

4) Area Privativa: variavel quantitativa (m?)

5) Area de lazer: variavel dicotdmica (2 = Sim, 1 = N3o)
Variavel Independente :

Valor Unitario (RS/m?)
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4-Resultados e Discussoes

EquacOes com mesmas varidveis e mesmos formatos

*Para 20109:

Valor unitdrio = -1978,106837 + (23,62490148 * Local?) + (2242,375257 * Dormitorios'?) +
(1520,170399 * Vagas) — (14,6937765 * Area Privativa) + (653,637711 * Area de Lazer)

*Para 2021:

Valor unitdrio = -372,9466125 + (12,76045’51 * Local®) + (1252,454109 * qumitérios‘ﬁ) +
(1691,667355 * Vagas) — (12,63295096 * Area Privativa) + (1137,959355 * Area de Lazer)

E importante enfatizar que os dois modelos (2019 e 2021) foram construidos de
tal forma que as equacdOes apresentem as mesmas variaveis, nos mesmos
formatos, de tal modo que pudesse ser realizada uma analise comparativa dos
resultados dos comportamentos das mesmas nos dois periodos distintos.



4-Resultados e Discussoes

Comparando as equacoes obtidas para os periodos de 2019 e 2021:

Valor unitario = -1978,106837 + (23,62490148 * Local?) + (2242,375257 *
Dormitorios') + (1520,170399 * Vagas) — (14,6937765 * Area Privativa)

SLTEMBRO | 2023 +(653,637711 * Area de Lazer)
S0 PAULO - SP

Valor unitario = -372,9466125 + (12,7604551 * Local?) + (1252,454199 *
Dormitorios'?) + (1691,667355 * Vagas) - (12,63295096 * Area
Privativa) + (1137,959355 * Area de Lazer)

 Local —redug¢ao de 45,99%
 Dormitdrio —reducao de 44,15%;
Oﬂ s oo . Yagas - aumento de 11,28%;

>’ e Area Privativa - redugao de 14%;
* Area de Lazer - coeficiente significativamente aumentado em 74,10%.




4-Resultados e Discussoes

Cenarios para a Analise de Sensibilidade (One-At-a-Time — OAT -):

SETEMBRO | 2023 * Imdveis com areas privativas de 90 m? e 150 m? (valores esses
SAOPAULO - SP adotados devido estarem na faixa mais central do modelo e com
maior numero de dados) e com duas vagas de garagem;

* Variou-se:
- Localizacao;
- NUmero de dormitorios;

-Area de lazer.
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4-Resultados e Discussoes

Tabela 1- Cenarios para 2019 de um imovel hipotético com 90 m? de area

xxM

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

privativa.
Local Dormitorios Vagas Area Lazer Valor/im?
1 'I A1 5 Privativa
2. 2 2 90 1. R$ 415525
SETEMBRO | 2023 2 2 2 90 2 R$ 4.808,89
SAQ PAULO - SP 2 3 2 90 1 R$4867.96
2 3 2 90 2 R$ 552160
10 2 2 90 1 R$ 592612
10 2 2 90 2 R$ 6.580,76
10 - 2 90 1 R$ 663983
10 K] 2 90 2 R$ 7.293 47
Fonte: autor . o o )
Tabela 2—- Cenarios para 2019 de um imoével hipotético com 150 m? de area
privativa.
Local Dormitérios Vagas Area Lazer Valor/m?
Privativa
2 2 2 150 1 R$ 327363
4] 2 2 150 2 R$ 3.927.26
a2 3 2 150 1 R% 3.986,34
2 5] 2 150 2 R$ 463997
/ﬁ .'Bﬁ‘PHAg'QNL 10 2 2 150 1 R$ 504549
‘ WY F i 10 2 2 150 2 R$ 569913
10 3 2 150 1 R$ 575820
10 5] 2 150 2 R$ 641184

Fonte: autor.



4-Resultados e Discussoes
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Tabela 3 — Cenarios para 2021 de um imoével hipotético com 90 m? de area

privativa.
‘I ‘I A 1 5 Local Dormitorios Vagas Area Lazer Valorim?
Privativa

SETEMBRO | 2023 2 2 2 90 1 Ri 5.101,83
" 5 2 2 90 2 R$ 623959
SA0 PAULO - 5P 5 3 2 90 1 R$ 5499 71
2 2 2 90 2 R$ 6.637,67
10 2 2 90 1 RS 6 058 66
10 2 2 a0 2 R$ 7.196,62
10 3 2 90 1 RS 6 456 74
10 ] 2 a0 2 R$ 7.594 70

Fonte: autor.

Tabela 4- Cenarios para 2021 de um imoével hipotético com 150 m? de area

privativa.
- Local Dormitérios Vagas Area Lazer Valor/m?®
. Privativa

@pe 5 2 2 150 1 RS 4343 65
Qualidode om pericias ¢ avallagoes Q g g 15':' g R$ 5481 |61

2 2 2 150 1. R$ 4.741,73

PN 5 3 2 150 2 R$ 5.879,69
I 10 2 2 150 2 R$ 6.438,65
10 3 2 150 1 R$ 5.698,76

10 3 2 150 2 R$ 6.836,72

Fonte: autor.



4-Resultados e Discussoes

Tabela 5- Atualizagdo monetaria de 2019 para 2021 do imovel hipotético com Tabela 6- Atualizagdo monetaria de 2019 para 2021 do imével hipotético com
90 m2 e seus diversos cenarios. 150 m2 e seus diversos cenarios.
LocalDormi-Vagas Area Lazer 2019 IPCA 2021 Relagio LocalDormi-Vagas Area Lazer 2019 IPCA 2021 Relagao
torio Privativa oot tério Privativa Valor2021/
R$m® 1820%  RSIm* o0 idido ‘ RS/ME  1820% RS/ Ei::.:ﬂ:
(em %) ’

SETEMBRO | 2023 (em %)
c 90 415525 491171 510163 387% 2 2 2 150 1 327363 386959 434365 1225%
SAUPAULO -5P g § 5 a0 é 4_808:89 5_684:34 5_239:59 Q:?T% 2 2 2 150 2 392720 464221 548161 18,08%
5 3 2 00 1 486706 575417 549971 4.42% 5 3 2 150 1 398634 471205 474173  063%

5 3 2 90 2 552160 652680 663767  1,70% 2 3 2 150 2 483997 548467 587989 720%

10 2 2 90 1 502612 700496 605866 -1351% 10 2 2 150 ] 504549 596402 530069 -11,12%

10 2 2 90 2 658076 777878 719662 -1,48% 10 2 2 150 2 569913 673665 643865 442%

10 3 2 90 1 663983 784860 645674  1773% 10 3 2 150 1 575820 680647 569876 -1627%

10 3 2 90 2 129347 862124 759470 -1191% 10 3 2 150 2 641184 757911 683672 -980%

Fonte: autor. Fonte: autor.

- Locais menos nobres (5), com 150 m? sofreram valorizagdo superior
ao IPCA, semelhante ocorreu para aqueles com 90 m? (excecdo
imoveis com 3 quartos sem area de lazer com variacao de -4,42%);

p
( & 1Bar NACIONAL

Isl Bll valiagd

i) e - Locais nobres (10), com 90 m? e 150 m?, sofreram reducdo inferior,
inclusive, mesmo considerando o IPCA.

13




5- Conclusoes

* A pandemia de COVID-19 produziu retracao no mercado imobiliario
com a reducao do numero de vendas, porém, em poucos meses o
mercado reagiu e voltou a crescer. Nesse periodo as medidas

SETEMBRO | 2023 econdmicas adotadas pelo governo, em especial a reducao das taxas

SAOPAULO - SP de juros e a consequente melhoria nas condicoes de crédito

financeiro/bancdrio, inclusive com a reducdo da parcela inicial paga

pelo comprador, gerou maior atracao as familias que desejavam
adquirir o bem imovel;

* Houve mudanca no perfil de imoveis mais demandados;

* Significativa parcela da populacao passou a exercer suas atividades
laborais em casa (home office), o que diminui a necessidade de
mobilidade ou de deslocamentos aos escritorios, escolas, etc,,
fazendo com que morar perto do centro das cidades deixou de ser

@,‘BAPENQC'UNM algo tao importante quanto antes;

Pericias de Engen!




5- Conclusoes

Efeitos da pandemia:

e Morar em locais mais afastados, mas com mais areas ou opcoes de
SETEMBRD | 2003 lazer, tornou-se uma alternativa mais desejada, ainda que isso
SA0PAULO - SP significasse imoveis com menor numero de quarto;

* Esses fatores acabaram por trazer uma valorizacao real do mercado,
isto €, um aumento de valor superior a inflacao no periodo para os
imoveis com locais tidos como menos nobres ou mais afastados do
centro. Em contrapartida para aqueles situados nas regides ou
bairros mais valorizados (no centro), houve desvalorizacao real;

* Ressalta-se que entre os periodos de coleta de dados (abril/2019 e
dezembro/2021) ocorreram muitas oscilacdes no mercado, e que o
presente trabalho nao teve o intuito de analisar todas essas

Qﬁanpmgcmw alteracoes ocorridas nesse periodo, e sim comparar dois momentos

o especificos em um Unico segmento do mercado.




5- Conclusoes

e O presente trabalho € um estudo de caso, mas os principios
metodoldgicos e a abordagem, resultados e conclusdes podem ser
utilizados em outras regides ou segmentos do mercado imobiliario,
tendo-se que adequar as peculiaridades, singularidades,
caracteristicas e demais diferencas, o que podera necessitar outras
variaveis e produzira resultados diferentes;

SETEMBRO | 2023
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* E importante que o avaliador seja sensivel a aspectos exdgenos ao
mercado imobiliario, ou seja, ao realizar o trabalho de avaliacao
pode ou até deve considerar variaveis estranhas ao segmento, que,
por isso, nao sao comumente adotadas, mesmo que o faca de forma
indireta, pois podem produzir e de fato, efetivamente produzem,
variacoes significativas nos valores dos bens.

* As avaliacoes nao devem ter seus resultados validos em horizontes

GO temporais_muito longos, ja que os valores dos bens s3ao muito
@’ e dinamicos e sensiveis a muitos fatores, inclusive aqueles estranhos
ou exogenos ao segmento, como o0 contexto sanitario ou as
condicoes de saude da populacao. 16
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