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RESUMO

O presente estudo tem como objetivo principal analisar o desempenho das
oscilagBes da taxa Selic sobre o0 mercado imobilidrio de Caruaru entre o periodo de
2018 até 2023. Para atingir tal objetivo, foi necessario acompanhar as mudancas na
taxa Selic, identificar movimentos mais patentes do mercado imobiliario nos anos 2018
a 2023 e observar outros movimentos adjacentes na economia que influenciaram o
mercado imobilidrio no periodo estudado. Para tanto, utilizou-se uma metodologia
gualitativa, em complemento a realizacdo de pesquisa bibliografica dos resultados
estudados. A analise de dados consistiu em coletar, estruturar e comparar os dados
por meio de gréaficos. Os resultados encontrados na pesquisa demonstraram que 0
mercado vinha apresentando uma queda na taxa de juros basica da economia, a taxa
Selic, enquanto os principais indicadores de inflagdo apresentavam alta, inclusive o
indicador da inflacdo dos custos de construcdo. A partir do ano de 2020, os
indicadores de inflagdo subiram de forma mais acelerada e a taxa Selic inverteu sua
trajetdria. Destaca-se que, com a pandemia da Covid 19 no ano de 2020, as pessoas
passaram a ficar mais tempo nas suas casas. Paralelamente, o mercado imobiliario
ficou aquecido, apresentando alta nos precos dos imoveis residenciais no Brasil e,
mais especificamente, aumento na quantidade de imdveis residenciais a venda no
municipio de Caruaru. Portanto, o presente estudo se mostrou interessante ao
evidenciar aspectos importantes da economia e do mercado imobiliario que se inter-

relacionam.

Palavras-chave: Mercado imobiliario; Taxa SELIC; Inflagé&o.



ABSTRACT

The present study aims to analyze the performance of fluctuations in the Selic rate on
the real estate market in Caruaru from 2018 to 2023. To achieve this objective, it was
necessary to monitor changes in the Selic rate, identify more noticeable movements in
the real estate market from 2018 to 2023, and observe other adjacent economic
movements that influenced the real estate market during the studied period. Therefore,
a qualitative methodology was employed, in addition to carrying out bibliographical
research on the results studied. The data analysis consisted collecting, structuring, and
comparing the data through graphs. The results found in the research demonstrated
that the market had been presenting a decrease in the basic interest rate of the
economy, the Selic rate, while the main inflation indicators showed an increase,
including the inflation indicator of construction costs. From 2020 onwards, inflation
indicators rose more rapidly and the Selic rate reversed its trajectory. It is noteworthy
that with the Covid-19 pandemic in 2020, people started to spend more time in their
homes. Concurrently, the real estate market heated up, showing an increase in
residential property prices in Brazil and, more specifically, an increase in the number
of residential properties for sale in the municipality of Caruaru. Therefore, this study
proved to be interesting by highlighting important aspects of the economy and the real

estate market that interrelate.

Keywords: Real Estate Market; Selic Rate; Inflation.
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1 INTRODUCAO

O municipio de Caruaru registrou no ano 2022 um total de 378.048 de
habitantes, com uma densidade demografica de 409,52 habitantes por quildbmetro
quadrado, segundo o IBGE (2023). O municipio destaca-se em Pernambuco por suas
areas comerciais e educacionais, possuindo como um de seus principais eventos a
feira ao ar livre, que é considerada a maior da América Latina. Caruaru também é
conhecida por suas seis instituicbes de ensino superior e consolidando-se o maior
polo universitario do agreste, atraindo estudantes de diversas localidades para
cursarem o ensino superior (MELO, 2015).

Dada a relevancia do municipio para o estado de Pernambuco, o setor
residencial do mercado imobiliario é fundamental para a economia e desempenha um
papel essencial nas escolhas financeiras e de estilo de vida das pessoas. A aquisi¢ao
de propriedades implica em um desembolso substancial para familias e individuos. Ja
para profissionais e investidores no ramo, o mercado imobiliario representa um campo
de grande interesse com vistas a lucratividade. A dindmica desse mercado é
influenciada por varios fatores, entre eles as flutuacdes nas taxas de juros, em que a
taxa Selic desempenha um papel central (Pesente, 2019).

A taxa Selic (Sistema Especial de Liquidacdo de Custddia), estabelecida pelo
Banco Central do Brasil, atua como a taxa de juros fundamental da economia,
exercendo uma influéncia abrangente sobre as condi¢cfes de crédito e financiamento
em todo o territério nacional (Medeiros; Barbosa; Lopes, 2019). A interligacdo entre a
taxa Selic e o mercado imobiliario € de natureza complexa e diversificada, uma vez
gue as oscilagbes na taxa Selic podem afetar a procura por imoveis, a viabilidade de
financiamentos e, até mesmo, a tomada de deciséo por parte dos investidores quanto
a distribuicdo de seus recursos (Dias, 2021).

Outra fonte que trata sobre o mercado de imdveis é o site Fipezap (2022), que
acompanha o preco médio de venda de imoveis em 50 cidades brasileiras. E possivel
perceber que o preco dos imdveis sofreu alta nos ultimos anos, sobretudo a partir de
2020. Os dados dos precos dos iméveis no territério brasileiro demonstraram que
2021 fechou o ano possuindo uma alta de 5,29% em relacéo a 2020. Os resultados

revelam um acréscimo de 0,48% nos precos de residéncias durante dezembro de
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2021 em comparacdo com o més de novembro do ano de 2021. Constata-se que ja
havia ocorrido um aumento de 0,53% em novembro, representando o maior avango
desde 2014, no qual os precos dos iméveis residenciais atingiram uma elevacao total
de 6,70% nos precgos.

Considerando esses detalhes do paragrafo anterior, o estudo analisou um
periodo que se estende de janeiro de 2018 a dezembro de 2023, visando compreender
melhor o funcionamento do mercado de imdveis residenciais. Este mercado envolve
individuos que podem optar por residir ou ndo no imovel, preferindo, em vez disso,
adquiri-lo como um investimento para posterior locacdo. O estudo examinou as
oscilacfes desse mercado durante esse periodo temporal.

Ressalta-se que a captura dos detalhes aconteceu antes, durante e depois do
evento pandémico da Covid 19, marcado entre 2019 e 2023. O ano de 2020 foi 0 mais
impactado pela pandemia, quando houve o lockdown e as pessoas passaram a ficar
mais tempo reclusas em suas casas. Por fim, pontua-se que, referente ao evento
pandémico, a Organizacdo Mundial da Saude (OMS) declarou o fim da emergéncia
de saude publica no dia 05 de maio de 2023.

Segundo Ferrades (2023), foi aplicada uma politica publica, durante os anos
de 2020 a 2021, que buscou ndo apenas fornecer apoio imediato, mas também gerar
impactos positivos na economia por meio do estimulo a arrecadacao, para confrontar-
se questdes relativas ao equilibrio fiscal e a reversédo da queda na producéo, logo,
demonstrando sua relevancia no enfrentamento de uma crise pandémica.

As construcdes habitacionais sdo indicadores que se destaca por apresentar
uma grande importancia para o crescimento urbano, pois a demanda das mesmas
retrata as condicdes e localizacdes de seus servicos com as escolhas desejadas pela
populacao (Ball, 1996).

Além das informag¢fes do mercado imobiliario, outra varidvel que foi analisada
foi a taxa basica de juros, a Selic. A partir dos dados apresentados das pesquisas
prévias realizadas nos peridédicos capes, Banco Central do Brasil e Sistema
Gerenciados de Séries Temporais (SGS), verificou-se que, no decorrer do periodo de
2018 até 2023, a taxa Selic apresentou grandes oscila¢des, indicando inicialmente
uma baixa na curva e depois realizou uma grande alavancagem, sendo resultando em

uma amplitude de 11,75 pontos percentuais, conforme pode ser visto no gréafico 1.



13

Linear

14
12,5
1z
12,5
1z
115
11
10,5
pis)
9,5

8.5

7.5

4189 (% a.a.)
“

5.5

5.5

4,5

35

25

1.5

0.5

01-2018 07-2018 01-2013 07-2019 01-2020 07-2020 01-2021 07-2021 01-2022 07-2022 01-2023 07-2023 01-2024

|—4189 - Tana de juros - Selic acumulada no més anualizada base 252

Grafico 1 - Taxa de juros Selic de 2018 a 2023
Fonte: SGS-Sistema Gerenciador De Series Temporais (2023)

Tendo em vista que a taxa Selic tem uma influéncia grande em toda a
economia, formula-se a seguinte pergunta de pesquisa: Qual o desempenho do
mercado imobiliario residencial de Caruaru nos anos de 2018 a 2023, dentro de um

contexto de oscilagdes da taxa Selic?

1.1 OBJETIVO PRINCIPAL

Portanto, o objetivo principal da pesquisa € analisar o desempenho do mercado
imobiliario residencial de Caruaru nos anos de 2018 a 2023, dentro de um contexto

de oscilacbes da taxa Selic.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Com base no objetivo geral, foram elaborados o0s seguintes objetivos
especificos: acompanhar as mudancas na taxa Selic; identificar movimentos mais
patentes do mercado imobilidrio residencial de Caruaru nos anos 2018 a 2023;

observar as oscilagbes do INCC e IPCA relacionando com a taxa Selic.
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1.3 JUSTIFICATIVA

Destaca-se que as flutuacBes na taxa Selic tém implicacdes nas decisbes de
compra, venda e investimento no mercado imobiliario residencial. Somado a isso,
muitas turbuléncias ocorreram na economia durante os anos de 2019 e 2023, quando
o mundo enfrentou os desafios decorrentes da pandemia de COVID-19.

Tradicionalmente, para os investidores, o mercado imobiliario residencial é
frequentemente considerado como uma opc¢ao para preservacao de capital e geracéo
de renda. A relacdo entre a taxa Selic e os retornos potenciais do mercado imobiliario
influencia diretamente a atratividade dos investimentos em propriedades residenciais.
Taxas de juros mais baixas podem aumentar o apelo desse mercado, uma vez que 0S
retornos em outros investimentos de renda fixa podem se tornar menos atrativos. Por
outro lado, taxas mais altas podem direcionar investidores para outras opc¢des de
investimento (LUIZA, 2015).

Assim, o estudo dessa relacdo entre a taxa Selic e as decisdes de compra,
venda e investimento no mercado imobiliario residencial durante os anos de 2018 a
2023 permitira uma compreensdo das dindmicas que influenciam as atividades dos
consumidores e investidores nesse setor. Isso € essencial para orientar a tomada de
decisfes tanto por individuos quanto por empresas, proporcionando uma visdo de
como as flutuagdes da taxa Selic se relaciona com o comportamento no mercado

imobiliario residencial em um contexto desafiador e em constante mudanca.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Nesta secdo, aborda-se o mercado imobilidrio e suas principais caracteristicas
para, em seguida, abordar o mercado financeiro, incluindo a taxa Selic e os

indicadores de inflacao.

2.1 MERCADO IMOBILIARIO

Segundo Campos (2017), o mercado imobiliario é um campo de estudo
complexo que requer a consideracdo ndo apenas das caracteristicas fisicas do imovel,
mas também dos fatores que afetam o valor e a demanda por ele. De acordo com
Favero et. al. (2008), entender esses fatores € fundamental para compreender a
dindmica do mercado imobiliario, que esté intimamente ligada ao espaco.

Jé o autor Bartkiw (2013) faz um levantamento sobre a importancia do mercado
imobiliario, pois este influencia diretamente a renda urbana em si, proporcionando
aberturas de novos empreendimentos, tanto para questdes de construcbes de
residéncias, como também para o comercial, podendo introduzir centros comerciais,
bancos, farméacias, etc. Bartkiw (2013) complementa que, dentro do mercado
imobiliario, existem os agentes imobiliarios que compde 0 mesmo, sao eles: corretoras
de iméveis autbnomas; proprietario; empreiteiras; mao de obra, etc.

J& para o autor PORANGABA (2020), que trata de politicas nacionais de
habitacdo, ao longo do periodo de 2013 a 2020, ocorreram varios projetos para auxiliar
a populacéo, dentre eles o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) que cresceu
até 2013, mas entrou em declinio, com menos de 50 mil unidades entregues para a
Faixa 1, zero a trés salarios minimos, entre 2015 e 2019. Em 2020, o governo
substituiu 0 PMCMYV pelo Programa Casa Verde e Amarela, ampliando o conceito de
Habitacdo de Interesse Social, incluindo fatores econdmicos, sociais e urbanisticos.
O novo programa atende familias urbanas com renda de até R$ 7.000,00 e familias
rurais com renda anual de até R$ 84.000,00.

De acordo com Lencioni (2014), a questéao imobiliaria, diferente de outros tipos
de mercadorias que consideram, principalmente, questdes de produc¢do, possuem um

fator proprio, sendo este apresentado com a inclusdo do terreno, ao qual, faz parte da
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mercadoria, bem como tratar-se de um ponto estrutural para a producéo imobiliaria e
necessario para realizar a edificacao.

Importante destacar o papel dos fundos imobiliarios dentro do mercado
imobiliario. Magnani e Sanfelici (2022) mencionam que fundos imobilidrios emergiram
como uma opcdo de investimento que oferece isencdo tributaria e rentabilidade
superior, sobretudo quando ocorre queda de taxa de juros do pais e isso impacta
diretamente na rentabilidade dos titulos de renda fixa vinculados ao Certificado de
Depdsito Interbancario (CDI). Vale destacar que um dos atrativos dos fundos
imobiliarios esta na distribuicdo regular de dividendos evidenciados entre os anos de
2009 a 20109.

Os autores Magnani e Sanfelici (2022) também revisam que esses fundos
atraem capital de um grupo de investidores, os quais adquirem fragcdées proporcionais
do vinculo e investem esses recursos em uma variedade de ativos reais ou
financeiros. Os ativos podem incluir uma diversidade de propriedades imobiliarias,
como escritérios, hospitais, shoppings e galpdes logisticos, além de titulos financeiros
lastreados em operacdes imobiliarias, como Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs).

Outro ponto destacado por Jorge (2013) esta no custo do financiamento, que
desempenha um papel determinante para as familias ao considerarem a compra de
propriedades residenciais. A ocorréncia de taxa de juros menores pode estimular uma
maior demanda por imoveis, tornando o financiamento mais acessivel ao publico,
entretanto, taxas mais altas podem desestimular a aquisicdo, uma vez que elevam os
custos de financiamento.

Ademais, deve-se levar em consideracao a visdo do mercado imobiliario como
uma proposta rentavel de investimento destacando 0s seguintes aspectos: a
valorizacgéo; a diversificacao; o rendimento corrente; e protecdo contra desvalorizagéo
monetaria. Entretanto, os possiveis problemas que podem surgir sdo seus elevados
custos de transacao, grandes massas de investimento, despesas para realizar de
manutencdao e faltas de liquidez (Neves; Montezuma, Laia, 2010).

Segundo Bezerra e Reithler (2022), o mercado imobiliario é impactado por
indicadores nacionais, tais como o INCC (indice Nacional Construc&o Civil) e o IPCA
(indice de Precos ao Consumidor Amplo). Por este motivo, faz-se necessario analisar

esses indicadores do mercado financeiro em conjunto com o mercado imobiliario.
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2.2 MERCADO FINANCEIRO

Conforme apresentado por Selan (2014), os mercados financeiros sao o
ambiente ou mecanismo que através destes se produz a unido de ativos e determinam
0S seus respectivos precos. Esses mercados, sédo tratados por suas transferéncias
através de seus agentes superavitarios, ou seja, que apresentam uma elevada
guantidade de fundos, e tendo como limite na outra borda os deficitarios, sendo estes
0S que possuem necessidade de fundos.

Para Neto (2003), a mediacéo financeira aumenta cada vez mais de forma
segmentada, conforme as quatro subdivisfes a seguir: Mercado monetario, Mercado
de Crédito, Mercado de Capitais e Mercado Cambial. De acordo com Gitman (2010),
dentre os mercados citados destaca-se o mercado monetario, que permite a
realizacdo de transacdes com titulos negociaveis de curto prazo, e o mercado de
capitais, onde sdo negociados titulos de longo prazo, como acbes e obrigacdes. E
importante ressaltar também o mercado de crédito, uma vez que os financiamentos
imobiliarios fazem parte desse mercado.

Quando se trabalha com o mercado imobiliario, € indispensavel mencionar a
taxa Selic (Sistema Especial de Liquidacdo de Custddia). Por definicdo, a taxa basica
dos juros advindos da economia brasileira é principal método utilizado pelo Banco
Central do Brasil (BACEN) para se ter controle da inflagdo. Ela se apresenta como
uma influéncia para todas as taxas de juros do pais, incluindo as taxas de juros de
empréstimos, de financiamento e de aplicacdes financeiras (Bacen,2022).

Registra-se que o Comité de Politica Monetaria (COPOM) foi criado em 1996
pelo BACEN visando ser responsavel por definir as diretrizes para a politica monetéria
e também por estabelecer a taxa de juros basica da economia (Ribeiro, 2017).

Portanto, a analise do mercado imobiliario requer um olhar para varios
segmentos do mercado financeiro, sobretudo o mercado de crédito e o mercado

monetario e o mercado de capitais.

2.2.1 Indicadores econdmicos: Selic, INCC e IPCA

A taxa Selic (Sistema Especial de Liquidagédo e Custddia) € uma taxa basica

gue tem influéncia em outras taxas, com exemplo nas taxas de empréstimos, taxas
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de financiamentos (créditos imobiliarios) e aplicacdes financeiras como Certificado de
Depésito Bancario (CDB’s), Letras de Crédito Imobiliario (LCI’s), Letras de Crédito do
Agronegdcio (LCA’s) e compromissadas (Bacen, 2022).

Conforme relatado por Mendonca et al. (2005), deve-se levar em conta que é
através da taxa Selic que as demais taxas sdo determinadas. Pontel et al. (2020)
complementa que a taxa Selic é o termémetro do custo do dinheiro brasileiro, servindo
como forma de controle para os juros da economia brasileira.

Ja Casagrande e Prado (2017) informam que, quando a Selic sofre aumento, é
possivel visualizar um aumento da atratividade na aquisicdo de titulos publicos,
fazendo com que haja um aumento na poupanca e uma reducdo no consumo,
resultando em uma desaceleracdo em sua economia e consequentemente 0s pregos
serdo reduzidos, dirigindo-a para caminho de deflacéo.

Segundo Placides (2022), a taxa basica de juros, a Selic, indica o custo de
financiamento de iméveis e materiais de construcdo. Assim, uma elevacao na Selic
deve resultar em menor financiamento imobiliario, redu¢cdo na demanda por imoveis
e, consequentemente, uma diminuicdo na inflagdo imobiliaria. A relacédo tedrica
esperada para esse fenbmeno é negativa.

Ja para Gervasio (2022), um aumento na taxa Selic exerce uma influéncia
direta sobre os contratos de financiamento imobiliario. Consequentemente, 0s
individuos que aguardam a aprovagdo de um financiamento enfrentam um
encarecimento do valor do imével.

O Comité de Politica Monetaria (COPOM) estd em constante acompanhamento
junto a Selic através de instituicGes e analistas financeiros, agentes econémicos,
académicos, politicos etc. com o objetivo de tentar entender as possiveis
movimentacdes sobre a taxa de juros (Caetano; Silva Jr; Corréa, 2011).

O Copom tem como objetivos programar a politica monetaria, escolhendo
entre aumentar ou ndo a taxa Selic meta, além de definir a meta para a taxa Selic. Por
fim, também cabe ao Copom analisar a inflagcdo, ndo apenas considerando o controle
do produto, mas sua adaptabilidade ao comportamento do mercado imobiliario e das
possiveis variagdes que possam ocorrer com os juros (Caetano; Silva Jr; Corréa,
2011).

Outro indicador econémico importante a ser analisado é o indice Nacional da
Construcéao Civil (INCC), que mede a inflagdo dos produtos ligados a construcao civil.

A medic&o do Indice Nacional da Construc&o Civil (INCC) comecou a partir da década
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de 50 no Rio de Janeiro. A partir das seguintes décadas, mais capitais brasileiras
passam a compor o indice, até chegar o momento de se tornar o indice nacional e ser
destaque para 7(sete) capitais (Belo Horizonte, Brasilia, Porto Alegre, Rio de Janeiro,
Recife, Sado Paulo e Salvador) (FGV IBRE, 2020).

Segundo Albuquerqgue et. al. (2021) quando se trata de variacdes de precos da
construcdo civil na economia brasileira, deve-se aprofundar no indice Nacional de
Custo da Construcdo (INCC), pois este € oficial nesse quesito. Sendo uma taxa
calculada mensalmente, ela é utilizada para auxiliar no controle de medi¢des sobre o
aumento dos custos dos insumos (Materiais, equipamentos, servicos e mao de obra)
utilizados em construcdes habitacionais. Logo, o € um indice utilizado para o reajuste
das parcelas de contratos de aquisicao de imoveis em fase de construcéo.

Jé o indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) tem como func&o principal
realizar as analises da inflagcdo sobre produtos e servigcos comercializados pelo varejo.
Esse indice tem sua forma de coleta nos estabelecimentos comerciais e de prestacao
de servicos. Atualmente, a faixa de renda do indice foi definida para familias de 1 a
40 salarios minimos, sempre influenciado pela continua atualizacdo sistematica do
Sistema Nacional de indices de Precos ao Consumidor (SNIPC) (IBGE, 2024).

Conforme Vilaca (2015), os precos dos produtos que compde a cesta de
mercadorias do IPCA séo coletados mensalmente para obter as estimativas de cada
produto, que se dividem em nove grupos: Alimentagcédo e Bebidas; Habitacao; Artigos
de Residéncia; Vestuario; Transporte; Saude e Cuidados Pessoais; Educacao e;
Comunicacao.

A inflacdo € um aumento continuo dos precos de bens/servicos, como destaca
Souza (2020). O IPCA, por sua vez, é considerado o indice oficial do Brasil, pois o
BACEN o utiliza para estabelecer as metas de inflacdo e para corrigir os balancos e

demonstracdes de companhias abertas.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICO

Neste capitulo serdo apresentados os métodos realizados para a producao da
pesquisa em questdo. O formato aplicado foi o qualitativo, o qual, conforme citado por
Machado J. R. F (2023), trata da utilizacdo de didatica discursiva em prol de elaborar
uma contextualizacdo de uma determinada proposta em respeito a um tema.
Ademais, foi gerenciada por uma pesquisa bibliografica e uma coleta de dados para
verificar se houve alteracdes no mercado imobiliario residencial no periodo estudado,
de 2018 até 2023.

Os dados foram coletados a partir de instituicbes e de bancos de dados
conceituados, sendo eles, o Banco Central do Brasil (BACEN), SGS (Sistema
Gerenciador de Series Temporais) e Fundacgéo Instituto de Pesquisas Econdmicas
(FIPE) e SECOVI-PE. Essas fontes foram utilizadas para coletar dados e de servirem
de alicerce para a elaboracéo de apresentacfes graficas pelo autor. Sendo assim, os
dados utilizados nesta pesquisa sdo dados secundarios. Ressalta-se que o0s
indicadores econdmicos pesquisados foram a taxa Selic, o INCC e o IPCA. No
segmento imobilidrio, as variaveis coletadas foram a quantidade de imoveis
residenciais a venda no municipio de Caruaru e o pre¢o dos iméveis residenciais no
Brasil, uma vez que néo foi possivel coletar essa informacdo no ambito do municipio.

Além disso, foi utilizada a planilha da Microsoft Excel para gerir a organizacdo
dos dados e, consequentemente, com base nos resultados, apresentar graficos de
forma mais facil de entendimento do leitor. Gracas a essa ferramenta, p6de-se realizar
uma rapida elaboracédo de graficos.

E de importancia relatar ao leitor que a proposta deste documento enfatiza as
datas de janeiro de 2018 até dezembro de 2023, abrangendo o periodo da Pandemia
da Covid 19, podendo entender melhor o funcionamento do mercado e de suas
oscilagdes sob tal adversidade.

A andlise dos resultados comeca com a contextualizacdo do municipio de
Caruaru. Os dados do mercado imobiliario do municipio abrangeram o numero de
imoveis residenciais a venda. De forma mais ampla, foram coletados os dados dos
precos dos iméveis no Brasil. Assim, a partir dos gréficos elaborados com os dados
coletados, foi possivel verificar a evolu¢cdo do mercado imobiliério.

Do lado dos indicadores, os dados serviram para mostrar o contexto econémico

do periodo escolhido para a pesquisa e as oscilacdes no mercado imobiliario.
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Portanto, a partir dos graficos elaborados com os dados coletados, foi possivel

fazer as analises deste trabalho, tanto de forma separada como de forma conjunta.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

De acordo com a ACIC (Associacao Comercial e Empresarial de Caruaru), que
reune 1,5 mil associados, incluindo as principais construtoras da regido, ha atualmente
mais de 60 projetos imobiliarios em andamento no municipio. O mercado imobiliario
no Agreste, com 184 construtoras de diversos portes, tem se aquecido, resultando em
aumento da especulacdo e valorizagdo dos terrenos em até 700%, conforme
mencionado pelo CREA-PE (2012).

Esse crescimento é impulsionado pela localizacdo estratégica, que atrai
trabalhadores e estudantes de cerca de 50 cidades ao redor, tanto de Pernambuco
quanto da Paraiba. No entanto, a regido enfrenta desafios, como a demora na
liberacdo de documentos por cartérios e prefeituras, o0 que atrasa novos lancamentos
CREA-PE (2012).

Tendo em vista 0 aquecimento do mercado imobiliario, € importante entender
qguais os aspectos que podem influenciar nesse mercado, como alguns indicadores
econdémicos.

Primeiramente, foi realizada uma organizacédo dos dados obtidos dos periodos
de 2018 a 2023 sobre a taxa Selic para a criacdo do grafico 2, com apresentacdes em
més (Selic % a.m.) e em ano (Selic % a.a.). Como em um mesmo ano ha mudancgas
na taxa Selic, foi feita uma média das taxas dentro do mesmo ano, tanto para
apresentacao da taxa mensal quanto para apresentacédo anual. Com isso, foi possivel

acompanhar as oscilacfes da taxa Selic entre os anos de 2018 a 2023.
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Grafico 2 - Média da taxa Selic de 2018 a 2023 (em %, a.m. e a.a.)
Fonte: Elaborado pelo autor com base em dados do BACEN (2024).
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Perante o grafico 2, nota-se que houve oscilacées nas taxas registradas dentro
do intervalo pesquisado. Entre as mais destacadas, observa-se que o ano de 2020 se
caracterizou por apresentar uma inflexdo na tendéncia. O maior periodo de alta da
taxa Selic foi observado no ano de 2023, com uma porcentagem acumulada de
400,94% em comparacao ao ano de 2020, demonstrando grande amplitude entre a
menor e a maior taxa Selic observada.

O desenvolvimento da taxa Selic entre os anos resultou em uma oscilagao para
baixo de 12,03% entre 2018 e 2019, uma baixa de 48,37% de 2019 para 2020, um
aumento de 89,62% de 2020 para 2021, novamente um aumento de 155,48% de 2021
para 2022 e por fim, um aumento de 3,40% entre os anos de 2022 para 2023. Logo,
observa-se um acréscimo acumulado de 384,453% durante os anos de 2020 a 2022,
a segunda maior taxa no periodo estudado, a primeira ocorre entre os anos de 2020
a 2023, totalizando o acréscimo acumulado de 400,94%, como ja explicado.

Com base nesses dados, observa-se que o periodo entre 2021 e 2022 obteve
um dos maiores crescimentos na taxa Selic em um Unico ano. Além disso, o periodo
gue apresentou a maior baixa nessa taxa no prazo de um ano foi entre 2019 e 2020,
no qual o ano de 2020 foi 0 que apresentou a menor Selic dentro do intervalo de tempo
da pesquisa.

Enquanto a Selic apresentou queda até 2020 e elevagcdo ap0s esse ano, as
oscilagdes da quantidade de imdveis residenciais a venda em Caruaru apresentaram
comportamento semelhante durante o periodo de 2018 a 2023, conforme dados da
SECOVI (Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locag¢do ou Administracéo de

Iméveis Residenciais ou Comerciais), mostrados no gréfico 3.
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Grafico 3 — Quantidade de Imoveis residenciais para venda em Caruaru

Fonte: Elaborado pelo autor com dados da SECOVI (2024).

Com base no grafico 3, o ano com a menor quantidade de imoveis residenciais
para venda em Caruaru ocorreu em 2020, com um pico maximo observado no ano de
2023. Além disso, o ano de 2021 foi um ano que rompeu o padrdo de baixa que
ocorreu nos anos entre 2018 a 2020.

Portanto, assim como no grafico 2, o grafico 3 também apresentou a mesma
oscilacdo dos resultados. Os dados, tanto da taxa Selic quanto do niumero de iméveis
residenciais a venda em Caruaru, vinham apresentando baixas desde 2018, chegando
ao seu ponto mais baixo em 2020. A partir de 2021, notou-se uma mudanca na
trajetoria.

Inicialmente, o valor apresentado no ano de 2018 da taxa Selic foi de 5,835%
a.a. e a quantidade de imoveis residenciais para venda em Caruaru foi, em média, de
220,50 no ano de 2018. No ano de 2019, notou-se uma baixa em sua porcentagem
vigente, agora resultando em 5,133% a.a. e a quantidade de iméveis residenciais
apresentou-se com a quantidade de 206,00.

Conforme apresentado anteriormente, no ano de 2020 ocorre uma inflexdo e o
valor da taxa Selic passa a ser 2,650% segundo o grafico 2, assim como a quantidade
de iméveis residenciais para venda em Caruaru passa a ser, em média, 190,29 no
ano.

Entretanto, nos anos seguintes se destacam com suas altas tanto para taxa
Selic, quanto para a quantidade de imodveis residenciais para venda em Caruaru
respectivamente, apresentando-se consecutivamente de 5,025% a.a. em 2021,

12,838% a.a. em 2022 e 13,275% a.a. em 2023 para o desenvolvimento da taxa Selic,
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como aos valores de 331 em 2021, 486,83 em 2022 e 636,92 em 2023 de em média
para quantidade dos iméveis em Caruaru.

Logo, na comparacgdo entre os gréaficos 2 e 3, fica evidente que mesmo que
haja uma tendéncia correlacionada entre os gréaficos, no quesito de anos em que o0s
valores subiram ou desceram, nesse quesito ainda se demanda o entendimento se a
guantidade de imoveis vendidas nao teria sido influenciada por razéo dos precos dos
imoveis em Caruaru, o qual, ndo havia dados disponiveis em sites para consulta.

Importante também analisar os principais indices de inflacdo brasileira, com
destaque para o INCC (indice Nacional do Custo da Construcéo) e o IPCA (indice de
Precos ao Consumidor Amplo), indices que revelam os precos do segmento de
construcdo civil e da economia de maneira geral, respectivamente. O gréfico 4

apresenta as oscilagdes do INCC e IPCA no periodo de 2018 a 2023.
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Gréfico 4 — INCC e IPCA por média anual
Fonte: Elaborado pelo autor com referéncias do site (BACEN) e (IBGE IBRE).

Conforme pode-se observar, o grafico 4 apresentou um INCC mais baixo em
2018 e em crescimento até 2021. Assim como o IPCA, o INCC apresentou um
aumento em seu valor no ano de 2019 de 4,14% e de 4,31% do IPCA. Tanto o INCC
qguanto o IPCA aumentaram em 2020, chegando a 8,81% e 4,52%, respectivamente.
Taxas de juros mais baixas tiram o incentivo a poupancga, fazendo com que as familias
passem a consumir ao invés de poupar. Isso pode repercutir no aumento da inflagéo,
constatado sobretudo nos indices mostrados no grafico 4.

Nos seguintes anos, ocorre aumento no valor do INCC, gerando taxas de
8,81% a.a. e 13,84% a.a. nos anos de 2020 e 2021, observando-se que no ano de

2021, foi o maior aumento identificado pelo INCC dentro do periodo estabelecido
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neste trabalho. No ano de 2022, ocorre a primeira queda no valor INCC, porém,
conforme os dados coletados, o valor se apresenta com mais do que o dobro do valor
de 2019, no caso, 9,27% a.a., ainda é considerado alto. No ano de 2023, ele sofre
mais uma baixa, mas o valor da baixa € quase o triplo do valor dos pre¢os do ano de
2019, chegando aos 3,17% a.a., sendo o menor desde 2018.

A relacéo entre o INCC a taxa Selic € que no inicio do periodo estipulado por
essa pesquisa, a taxa Selic e o INCC se encontram estaveis, mas na ocorréncia de
baixas ou altas da taxa Selic, fazem com que o INCC apresente um resultado inverso,
realizando reajustes nos valores de custos da construcao civil.

O IPCA, no decorrer destes periodos do trabalho, apresentou algumas
variacbes no ano de 2019, com o valor de 4,31% a.a., no ano de 2020 mais um
aumento em seu resultado, chegando a 4,52% a.a., ocorrendo 0 seu maior aumento
de inflacdo no ano de 2021 com 10,06% a.a. pelo tempo estabelecido neste trabalho.
Em seguida, nos anos de 2022 e 2023, o IPCA apresentou mais duas baixas
consecutivas de 5,79% e 4,62% a.a., respectivamente.

Por fim, a relacdo entre o IPCA e a taxa Selic no periodo de 2018 a 2020
demonstrou um comportamento inverso, refletindo ajustes econémicos coerentes com
as condi¢des observadas nesse intervalo de tempo, no qual, quando a Selic estava
em movimento decrescente, o IPCA estava em movimento crescente, e 0 inverso se
aplica.

A valorizagdo dos imoveis residenciais refletida nos precos médios dos
mesmos foi uma medida importante de se verificar. Portanto, o grafico 5 apresenta os
precos médios dos imoveis residenciais nos anos 2018 a 2023 por m2 (metro
quadrado), que foi obtido mediante uma analise para 50 cidades monitoradas no Brasil
pelo indice FipeZap:
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Grafico 5 - Pregos médios dos imoéveis residenciais nos anos 2018 a 2023 por m2 de 50 cidades
brasileiras.

Fonte: Elaborado pelo autor com dados do Fipezap (2024).

Mesmo sem ter os dados para a cidade de Caruaru, a partir dos dados de 50
cidades brasileiras, é possivel observar que a venda de imdveis no Brasil, com base
no periodo proposto nesta pesquisa, teve o ano de 2020 como um ponto divisor. Apos
consecutivas baixas, a partir de 2021, os valores dos iméveis apresentaram altas,
chegando ao apice em 2023, com R$ 7.804,08 o valor do m2. Os dados séo resultantes
dos seus valores de oferta influenciados por diversos aspectos, como geolocalizacao,
culturas, politicas, etc.

Ressalta-se que, no caso de Caruaru, conforme o grafico 3, e no Brasil, nas 50
cidades monitoradas, conforme o gréafico 5, ambos possuem o ano de 2020 como o
altimo ano de baixa dentro do intervalo proposto nesta pesquisa, que comeca em
2018. Apds 2020, em ambos os casos, até 2023, houve crescimento. Vale lembrar
gue 2020 foi 0 ano critico da pandemia, e tanto os precos dos iméveis no Brasil cairam
quanto a quantidade de imdveis a venda em Caruaru também.

O fenbmeno estad alinhado com o que apontou Cypriano (2016), em que,
durante o ano de 2020, a pandemia impactou significativamente o setor da construgcao
civil, afetando tanto os trabalhadores quanto os insumos e os pre¢cos dos materiais.
Além disso, Cypriano destacou a influéncia da percep¢do dos consumidores nas
decisbes de compra, devido ao contexto externo da pandemia. Essas circunstancias,
aliadas ao isolamento social, podem ter levado as pessoas a investir mais em seus
imoéveis, o que pode estar relacionado com o aumento do INCC.

No ano de 2020, ocorreu um aumento do INCC significativo para o mercado,
mas, mesmo apresentando uma situagdo com um valor inflacionario alto, as vendas

do mercado imobiliario ndo diminuiriam, pelo contrario, neste periodo sofreram
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aumento nas vendas de imdveis residenciais. Ressalta-se que apesar do registro do
aumento da inflacdo, as taxas de juros cobradas dos compradores estiveram em
queda, o que resultou em parcelas mais baratas dos financiamentos imobiliarios, fez
consecutivamente com que mais compradores pudessem adentrar no mercado
imobiliario.

Por fim, observa-se nos graficos 2, 3 e 5 uma tendéncia semelhante de
declinios e subidas nos nimeros, nos mesmos anos, ao longo de 2018 a 2023. No
entanto, essa tendéncia néo se aplica ao grafico 4, no qual o desenvolvimento inicial
mostra que, de 2018 até 2021, os valores do IPCA e do INCC subiram, atingindo um
apice em 2021. Ademais, apds esse ano, houve quedas até 2023, registrando 4,62%
para o IPCA e 3,17% para o INCC.
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5 CONCLUSAO

O mercado imobiliario se destaca cada vez mais no decorrer dos anos, se
adaptando e se atualizando diante das situagbes do momento. Se o mercado em geral
sofre alguma oscilacdo, futuramente o mesmo chegard ao mercado de imoveis
residenciais de forma positiva ou negativa, dependendo do ponto da causa e de qual
forma o mercado ira recebé-la.

Em consideragcdo ao paragrafo anterior, pode-se perceber que os resultados
obtidos nesta pesquisa favorecem aqueles que desejam investir ou tenham davidas
sobre este mercado, uma vez que quando analisados os periodos que desejam
realizar investimentos nesta area, devem inicialmente procurar entender a situacao
inicial do mercado, o patamar da taxa Selic, e 0 comportamento da inflagéo.

Observou-se também que ao final de 2023, o mercado de imdveis residenciais
se encontrava mais vantajoso para os vendedores de imdveis, porque nesse periodo
houve um grande aumento de vendas de iméveis, conforme demonstrado no grafico
3, e também foi 0 ano em que a média dos precos foi 0 mais alto, conforme o gréfico
5.

Ademais, em relacédo ao INCC e IPCA durante os periodos estudados, destaca-
se que no ano de 2020 apresentou uma alta a qual atingiu pico em 2021 sobre o INCC
e 0 IPCA, enquanto na taxa Selic de 2020 apresentou-se sua menor marca. J4 no ano
2023, a taxa Selic estava na sua maior alta, enquanto o INCC estava na maior baixa
e o IPCA estava em queda. Vale destacar a politica monetaria do Bacen de manter
altas as taxas de juros, cujo objetivo conter o avanco da inflac&o.

Compreende-se que o objetivo desta pesquisa foi alcancado, e, a partir dos
dados obtidos, foi possivel observar as flutuagbes ao longo dos periodos
estabelecidos nesta pesquisa. E ainda, podendo entender em quais periodos o
mercado se destacava entre as altas e baixas oscila¢cées durante os anos de 2018 a
2023.

Entretanto, ressalta-se que os dados aqui demonstrados foram resultantes de
pesquisas que se estabeleceram por um determinado periodo, ou seja, ndo sendo
garantia para resultados futuros. Portanto, para aqueles que desejarem se aprofundar
em pesquisas deste tema, deve-se buscar sempre procurar por informagdes

atualizadas da atual situacdo do mercado de imoveis, pois conforme demonstrado
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nessa pesquisa e por motivos de atualizacdo e entendimento, existe a possibilidade
de os dados sofrerem alteracdes.

O mercado imobiliario no Brasil possui diversas influéncias em cada regido, as
quais sdo relacionadas a fatores como ambientes, culturas, costumes, etc. Diante
dessas possibilidades de influéncias, percebe-se que poderiam ser realizados
algumas sugestbes de pesquisas futuras, como comparar o comportamento do
mercado imobilirio em diferentes cidades; analisar o efeito transbordamento em que
um impacto em uma determinada regido causa efeitos em cidades proximas, mais
especificamente nos valores de compra dos imoveis residenciais e; comparacédo das
oscilac6es dos imoveis residenciais com 0s imoveis comerciais.

Outro ponto observado foi que, devido ao tempo, ndo foi possivel se aprofundar
em outros temas que englobam essa area em Caruaru, como os de reforma, a
locacdo, administracdo dos iméveis comerciais ou 0s industriais, o que também
poderia servir como sugestao para futuras pesquisas.

Desta forma, uma sugestéo de pesquisa poderia ser sobre os desdobramentos
das oscilacdes da taxa Selic em outras regides do Agreste como Santa Cruz do
Capibaribe, Toritama, etc., como também, buscar dados informativos divulgados por
empresas locais de mercado residencial para futuros resultados sobre a regido de
Caruaru ou de outras regifes, sendo esses dados informativos apresentados por
periodo de maior ou por curto prazo, buscando através desse ponto fazer
comparacoes entre os resultados obtidos e se ocorreram influéncias das taxas de

juros e/ou de inflacéo.
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