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RESUMO

O mercado imobiliario brasileiro é de grande importancia socioecondmica e assim
como VAarios outros setores importantes para o Brasil, esse setor também foi afetado
pela pandemia do COVID-19, esse trabalho tem por objetivo mostrar os reflexos da
pandemia no mercado imobiliario de S&o Luis, capital do estado do Maranh&o e o que
o mercado herdou no pds pandemia. E indiscutivel que a pandemia trouxe impactos
em escala global para todas as pessoas, isso ndo foi diferente com o mercado
imobiliario de Sao Luis, naturalmente precisou se adaptar e veremos uma andlise
mercadoldgica, tendo por base indicadores imobilidrios e como foi sua trajetéria pos
pandemia, fazendo um levantamento de informa¢des comparando a época da
pandemia que se iniciou em 2020 e perdurou até 2022, e dados da p6s pandemia que
se aqui trataremos a partir janeiro de 2023 até onde se tem informacdes mais
recentes. O trabalho n&o busca explicar de forma profunda informacdes sobre a
pandemia, mas sim busca analisar 0os impactos causados por ela no mercado
imobiliario de S&o Luis, o estudo visa também fazer comparativos entre Sao Luis e
outras capitais do Brasil, onde aspectos mercadoldgicos segundo indicadores
imobiliarios para mostrar algumas consequéncias que prevalecem até os dias de hoje
por conta da pandemia. Depois de fazer esse levantamento de informacgbes do
mercado imobilidrio de Sdo Luis antes, durante e depois, sera apresentado um
comparativo dos resultados pos pandemia entre S&o Luis e outras capitais brasileiras.
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1 INTRODUCAO

A pandemia de COVID-19, decretada pela OMS em 11 de marco de 2020,
afetou diversos ambitos globais. No Maranhdo, medidas como o isolamento social e
o lockdown (Decretos n°® 35.731 e n°® 35.746 de 2020) foram adotadas para conter a
contaminacgdo, alterando a dindmica de S&o Luis e do seu mercado imobiliario. A
corretagem, dependente do contato social, enfrentou restricbes em visitas, reunides e
tramites burocréaticos. Paralelamente, obras foram reduzidas ou paralisadas,
impactando investimentos, cronogramas e o trabalho no setor. Superado o periodo
critico de isolamento, este estudo analisa as variacdes de pregcos em imdveis novos e
usados, comparando Sao Luis a outras capitais brasileiras.

A pesquisa estrutura-se em trés etapas: 1) conceitos de pandemia, mercado
imobiliario e caracterizacao de Sao Luis; 2) exposicao de indicadores imobiliarios dos
periodos pandémico e pods-pandémico; 3) analise comparativa entre S&o Luis e outras

capitais, acompanhada de interpreta¢cdes analiticas para cada grupo de informacdes.

2 REFERENCIAL TEORICO

Esta pesquisa aborda as consequéncias e desdobramentos da COVID-19 no
mercado imobiliario de S&o Luis, com breves comparativos ao cenario nacional. O
estudo fundamenta-se em dados do FipeZAP+ — extensdo da Fundacéao Instituto de
Pesquisas Economicas (FIPE) — e do DataZAP, brago de inteligéncia do mercado
imobiliario. Tais fontes possibilitam o acesso a valores médios de venda por cidades,

bairros e tipologias de imoveis.

2.1 Contextualizagdo sobre COVID-19

Apesar de ndo adentrar em aspectos técnicos e profundos, vamos dar uma
breve mostra das caracteristicas da doenca que causou a pandemia. De acordo com
o Ministério da Saude do (BRASIL, [s.d.]):

“a COVID-19 é uma infeccdo respiratéria aguda causada pelo coronavirus
SARS-CoV-2, potencialmente grave, de elevada transmissibilidade e de
distribuicdo global. O SARS-CoV-2 € um betacoronavirus descoberto em



Encontro Regional de Profissionais de Administracao
do Nordeste - ERPA 2026
Sao Luis-MA

amostras de lavado broncoalveolar obtidas de pacientes com pneumonia de
causa desconhecida na cidade de Wuhan, provincia de Hubei, China, em
dezembro de 2019. Pertence ao subgénero Sarbecovirus da familia

Coronaviridae e é o sétimo coronavirus conhecido a infectar seres humanos”.

2.2 O mercado imobiliario

O mercado imobiliario brasileiro e ludovicense ndo possuem uma definicao
Unica e fundamentada, mas podem ser delimitados por conceitos especificos.
Segundo o IBGE (2020), as atividades imobiliarias abrangem a compra, venda e
aluguel de imoveis proprios — residenciais e ndo residenciais —, terrenos, vagas de
garagem e loteamentos. O setor compreende ainda o aluguel de terras proéprias,
operacdes de leasing imobilidrio, além da corretagem sob contrato — que atua na
intermediacao de transacdes e locacdes — e a avaliacdo de imoveis para diversas
finalidades.

2.3 Contextualizacao e breve histérico da cidade de Séo Luis

Segundo a Prefeitura Municipal de S&o Luis (2025) a cidade € a principal cidade
da Regido Metropolitana Grande Sao Luis e possui mais de 1.100.000 (IBGE, 2020),
possui uma area territorial de quase 600.000 km2 (IBGE, 2019), capital do estado do
Maranh&o, na regido Nordeste do Brasil. E a Unica cidade brasileira fundada por
franceses e é uma das trés Unicas capitais brasileiras localizadas em ilhas (além de
Florianépolis e Vitéria). Rica em manifestagfes culturais, com pluralidade de comidas
tipicas, festas tipicas e caracteristicas fortes também de arquitetura portuguesa e

francesa.

3. METODOLOGIA

Esta pesquisa caracteriza-se como de natureza béasica e abordagem
gualitativa, que visa a ampliacdo do conhecimento sobre a reacdo do mercado
imobiliario de Sao Luis frente aos impactos da pandemia (GODOY, 1995 apud

MARTINS, 2017). Quanto aos objetivos, € classificada como explicativa, pois visa
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identificar os fatores determinantes para o cenario observado entre 2020 e 2025 (GIL,

2010). Os métodos adotados compreendem:

a) Pesquisa Bibliografica: baseada em livros, artigos e periddicos especializados.
b) Pesquisa Documental: analise de leis, decretos estaduais (como os de

lockdown) e estatisticas oficiais de 6rgaos e institutos como FGV, FipeZAP e IBGE.

3.2 Selecdo dos indicadores imobiliarios para estudo

O que usaremos para medir o mercado imobiliario e em relacdo a avancos,
crescimento ou encolhimento entre outros aspectos sédo os indicadores: Selic, IPCA,
IGP-M e indice FipeZAP.

3.2.1 Taxa Selic

A taxa Selic funciona como a principal referéncia para 0s juros no pais,
influenciando diretamente o custo de empréstimos e financiamentos imobiliarios. De
acordo com o Banco Central do Brasil (2025), o Copom é responsavel por estabelecer
a meta dessa taxa com o objetivo de controlar a inflagcdo, atuando no mercado de
titulos publicos para garantir que a taxa praticada esteja alinhada as diretrizes da

politica monetaria vigente.

3.2.2IGP-M

De acordo com o IBGE (2025), o indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M)
€ calculado pela Fundacao Getulio Vargas (FGV) e composto por trés indicadores:
o IPA-M, o IPC-M e o INCC.

a) IPA-M: Conforme a FGV, o indice surgiu em 1947 focado no atacado, mas,
a partir de 2010, tornou-se o indice de Precos ao Produtor Amplo. Ele registra as

variagbes de precos de produtos agropecuarios e industriais em transacdes
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interempresariais. Sua apuracédo decendial (a cada 10 dias) garante a atualizacéo
constante do indicador.

b) IPC-M: Segundo a FGV, este indice mede a variacdo de precos de bens e
servicos de consumo habitual das familias. Abrange 8 classes de despesas,
subdivididas em 25 subgrupos e 338 itens, funcionando como um termdémetro do
poder de compra do consumidor.

c) INCC: Desenvolvido pela FGV, é o principal referencial dos custos de
materiais e mao de obra na construcao civil brasileira. Com mais de sete décadas de
relevancia, o indice integra o IGP e monitora sete capitais nacionais. A partir de 2023,
sua metodologia foi aprimorada com dados de grandes construtoras, permitindo a

segmentacédo de precos entre os padrdes habitacionais econdmico, médio e alto.

3.2.3 IPCA

Conforme o IBGE (2025), o célculo do IPCA baseia-se na variacao de precos
coletados ao longo do més de referéncia em variados setores de consumo e Sservicgos.
O indice monitora o poder de compra de nucleos familiares urbanos com renda de até
40 salarios-minimos, cobrindo areas do Sistema Nacional de indices de Precos ao
Consumidor (SNIPC), que engloba capitais como S&o Luis, Campo Grande e o Distrito

Federal.

3.2.4 Indice FipeZAP

Segundo a Fundacéo Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE, 2025), este
€ o primeiro indice de precos de imoveis residenciais e comerciais com abrangéncia
nacional. Os dados baseiam-se em amostras de anuncios de venda e locacdo dos
portais do Grupo OLX (ZAP, Viva Real e OLX). Os indices residenciais monitoram
apartamentos prontos em até 56 cidades (incluindo 22 capitais), enquanto os indices
comerciais analisam precos de salas e conjuntos de até 200 m2 em 10 cidades
selecionadas. As informacdes disponibilizadas por este indicador oferecem uma base
sélida para a discussao, permitindo a comparac¢éo detalhada de resultados entre os

periodos pandémico e pds-pandémico.
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3.3 Critérios da pesquisa

A pesquisa analisara a movimentacao imobiliaria em S&o Luis, abrangendo a
construcéo e venda de langcamentos, além de iméveis prontos para venda e locacao.
O segmento de locacao receberd atencao especial por ser mais sensivel a indicadores
como o IPCA e o IGP-M. Ademais, o estudo demonstrara as reacdes do mercado
ludovicense em ambos 0s setores (lancamentos e prontos), fundamentando-se nos
dados consistentes do indicador FipeZAP, que monitorou as variagdes de precos e 0
comportamento do mercado ao longo de todo o periodo analisado.

3.4 Coleta de dados

As observacdes e posicionamentos contidos nesta pesquisa apoiam-se, em
parte, na experiéncia pratica e no conhecimento empirico do autor, que atua no
mercado imobilidrio ha anos, abrangendo os periodos pandémico e pds-pandémico.
A base principal de informacdes, contudo, reside nos indicadores ja categorizados,
documentos oficiais e dados gerados por fundagdes e institutos de pesquisa.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

Apresentam-se agora os dados e analises comparativas entre o periodo da
pandemia e o pds-pandemia no mercado imobilidrio de S&o Luis. As informacdes
seguem o padréo de exposicado do periodo pandémico (janeiro de 2020 a dezembro
de 2022) e, posteriormente, do pos-pandemia (janeiro de 2023 aos dados de 2025),
incluindo projecdes de mercado. Os graficos e dados apresentados buscam o
cruzamento entre indicadores e informagOes de fontes referenciadas para fins de
andlise e apresentacdo de comparativos. As fontes utilizadas constam na lista de

referéncias bibliogréaficas deste trabalho.
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4.1 taxa SELIC

Em relacédo ao tema desse trabalho, influencia diretamente no aquecimento ou
reducdo do mercado imobiliario, afeta os aspectos de financiamento imobiliario
nacional. Em 2020, a taxa SELIC atingiu seu recorde historico de baixa. Diante da
evolucdo da pandemia, o governo adotou essa medida com a intencao de estimular o

fluxo de compras pelo pais.

Figura 1 - Dados da SELIC no periodo da pandemia (janeiro/2020 - dezembro/2022)
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12

Taxa SELIC (% a.a.)

Perfodo

Fonte: Banco Central do Brasil — SGS (Série 1178). Gréfico elaborado pelo autor.

O gréfico demonstra que a SELIC atingiu a minima historica de 2% entre agosto
de 2020 e janeiro de 2021. Apds esse periodo, houve uma crescente constante até
atingir 13,75% em junho de 2022. Essa oscilacdo afetou o0 mercado imobiliario pois,
apesar das alteracbes nos precos de venda (conforme o indicador FipeZAP), as
baixas taxas de juros iniciais tornaram a aquisicdo de imoéveis atrativa.

Agora sobre as alteracfes da taxa SELIC no periodo pos pandemia, onde sera
contemplado o periodo entre janeiro de 2023 até o registro mais atual que se tem no
momento em 2025.

O gréafico demonstra que, entre o final de 2022 e julho de 2023, a SELIC
manteve-se estavel em 13,75%. Esse patamar representou uma corre¢ao a baixa da
pandemia, em um cenario de transicdo governamental e incertezas econdmicas. A
taxa, que hoje estd em 15% (desde junho de 2025), reflete uma variacdo ascendente
apos uma queda de 3% em julho de 2024, reforcando a tentativa de corrigir os indices

do periodo pandémico. Segundo a CNN Brasil, consultas a 100 especialistas e 6érgéaos
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competentes indicam uma previsdo decrescente até 2028, porém de forma lenta e

progressiva.
Figura 2 - Dados da SELIC no periodo pos pandemia (janeiro/2023 -

novembro/2025)

|||||

Fonte: Banco Central do Brasil — SGS (Série 1178). Grafico elaborado pelo autor.

No mercado imobiliario de Séo Luis, pesquisas de 2025 revelaram que bairros
das areas nobre e litoranea figuram entre os metros quadrados mais valorizados das
regidbes Norte e Nordeste. Apesar da SELIC alta afetar diretamente os juros de

financiamento, o mercado local manteve-se aquecido, superando as expectativas para

o periodo.

4.2 IGP-M

Basicamente, quando o indice de IGP-M varia, influencia no valor do aluguel,
somado a outros fatores, outros indices, isso pode afetar a inflacdo geral, o que pode
afetar a SELIC, causando variacdes nas taxas de juros de financiamento imobiliario,

logo, afeta 0 mercado imobiliario indiretamente.

Figura 3 - Dados do IGP-M no periodo da pandemia (janeiro/2020 - dezembro/2022)

IGPM Mensal (% a.m.)
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Fonte dos dados: FGV IBRE. Grafico elaborado pelo autor
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Ao contrario da SELIC, o IGP-M apresentou variacbes mais intensas e
frequentes, embora contidas em um intervalo de 1% em dois anos. O cruzamento
desse indice com outros fatores econdémicos gerou instabilidade no mercado de
locag&o e nas avaliagOes de valor de mercado. Durante a pandemia, o mercado de
locacao sofreu impactos significativos, diferentemente do setor de vendas, que néao foi
afetado tao diretamente. Houve casos em que o reajuste pelo IGP-M indicava reducéo
nos aluguéis em vez de aumento, resultando em transtornos e disputas judiciais. Esse
cenario gerou diversas agfes e acordos sobre reajustes de locacdo e parcelamento

de iméveis na planta.

Figura 4 - Dados do IGP-M (%a.m.) no periodo pds pandemia (janeiro/2023 -
dezembro/2025)

IGPM Mensal (% a.m.)

Mar/2023 Jul/2023 Now/2023 Mar/2024 July2024 Nov/2024 Mar/2025 Jul/2025 Nov/2025

Periodo

Fonte dos dados: FGV IBRE. Os dados a partir de 2025 séo projecdes. Graficos

elaborados pelo autor.

A instabilidade do IGP-M persistiu ho pos-pandemia, influenciada por fatores
como a desarticulacéo industrial, a producao nacional e a transicdo governamental. O
indice iniciou o periodo em queda, atingindo deflacdo de -2% e mantendo
instabilidade, embora mais branda, no segundo semestre de 2023. Comparado ao
pico de julho de 2020, o indice apresentou um decréscimo agressivo, ndo retornando
agueles patamares. Dados recentes da Fundacéo Getulio Vargas (FGV) indicam que,
mesmo nos periodos de estabilidade, o indice raramente ultrapassa 1% em intervalos

prolongados.
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Esse cenario afeta indiretamente o mercado imobilidrio. Contudo, observa-se
gue, apesar da instabilidade do indice, os imoOveis em S&o Luis mantiveram uma
valorizacdo crescente desde a pandemia. Conforme dados do FipeZAP, os precos de
imoveis novos, usados, na planta e lotes continuaram subindo, configurando uma

reacdo de mercado que demanda atengéo.

4.3 INCC

Com destaque especial para o INCC, que trata diretamente de um dos nichos

do mercado imobiliario de Sao Luis, as construcdes novas.

Figura 5 - Dados de variagdo mensal do INCC no periodo da pandemia (janeiro/2020
- dezembro/2022)

2.0

INCC Mensal (% a.m.)

0.0
Mar/2020 Jul/2020 Nov/2020 Mar/2021 Jul/2021 Nowv/2021 Mar/2022 Jul/2022 Nov/2022

Periodo

Fonte dos dados: FGV IBRE. Grafico elaborado nelo autor

Fonte de dados: FGV IBRE. Gréfico elaborado pelo autor

Durante a pandemia, o indice registrou forte variacdo, com pico em marco de
2021 seguido de oscilagbes bruscas. Ao cruzar esses dados com a SELIC, observa-
se que, enquanto a taxa basica de juros mantinha seu recorde de baixa entre outubro
e marco de 2021, o mercado imobiliario buscava equilibrio.

Nota-se que 0s setores estavam em comunicagao: se, por um lado, as taxas
de juros para financiamento imobiliario e consoércios permaneciam reduzidas, por
outro, a construcdo civil registrava picos de alta, resultando em valores de venda

elevados e em ascenséo continua.
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Figura 6 - Dados de variagdo do INCC mensal no periodo pos pandemia
(Janeiro/2023 - dezembro/2025)

1.0-
0.8-
0.6 -

0.4 -

INCC Mensal (% a.m.)

0.2 -

0.0-

Apr/2023 Aug/2023 Dec/2023 Apr/2024 Aug/2024 Dec/2024 Apri2025 Aug/2025 Dec/2025

Periodo

Fonte dos dados: FGV IBRE. Os dados a partir de 2025 sdo projecdes. Grafico

elaborado pelo autor

Um detalhe importante € que os dados mais recentes, referentes aos ultimos
30 dias, baseiam-se em estimativas da Fundacdo Getulio Vargas, sem impactos
significativos nesta analise. No periodo pos-pandemia, observa-se maior estabilidade:
enquanto entre 2020 e 2022 as variagdes oscilavam de 0 a 2,5%, entre 2023 e 2025
estas mantiveram-se entre 0 a 1%. Em S&o Luis, imoveis usados e em construcao
sofreram reajustes progressivos.

Durante a pandemia, restricdes produtivas, logisticas e a auséncia de mao de
obra causaram a escassez de materiais basicos em S&o Luis, como cimento e brita.
A baixa oferta elevou os precos dos insumos, cujos custos foram repassados ao

consumidor final, iniciando a progressao continua de valores no mercado local.

4.4 |PCA

O IPCA é um dos indices que também influenciam de forma direta nas taxas
de juros e atingem aqueles que buscam financiamento imobiliario, ou seja, maior parte
absoluta daqueles que adquiriram iméveis ou pretendem adquirir atualmente, logo,
pode ter influenciado no aquecimento, estabilidade ou reducdo do movimento

imobiliario.
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Figura 7 - Dados de variagdo mensal do IPCA no periodo da pandemia (janeiro/2020
- dezembro/2022)
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Fonte dos dados: IBG IBRE (Séries IPCA). Gréfico elaborado pelo autor.

Diferente dos gréaficos anteriores, os dados do IPCA permitem detalhar a
variagdo de pregos de habitacdo de forma isolada, fornecendo informagdes
pertinentes a pesquisa. Nota-se um paralelismo entre as oscila¢gdes do IPCA geral e
do grupo habitacdo durante a pandemia, embora ocorram divergéncias pontuais em
determinados meses.

A partir de 2020, houve uma crescente progressiva, mas ao fim do periodo
pandémico, em 2022, os indices retornaram a patamares préximos aos do inicio da
crise. O efeito cascata evidenciou-se na medida em que as variagdes no IPCA geral

impactaram diretamente os custos habitacionais no periodo analisado.

Figura 8 - Dados de variagdo mensal do IPC-A no periodo pés pandemia
(janeiro/2023 - dezembro/2025)
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Fonte dos dados: IBGE (Séries IPCA). Os dados a partir de 2025 s&o projecgoes.

Gréfico elaborado pelo autor.
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Um detalhe a destacar, apesar do paralelismo, € que quando ha baixa ou alta
intensa na linha do IPCA, a habitacdo acompanha o movimento, mas mantém uma
estabilidade mais expressiva. Isso € visivel nos graficos de IPCA vs. Habitacdo, onde
0s custos habitacionais mantiveram-se estaveis, apontando para baixa ao final de
2025. Mais uma vez, nota-se uma particularidade no mercado de S&o Luis: como
citado anteriormente, os valores dos iméveis para locacdo e venda seguem em
progressdo constante desde o periodo da pandemia, divergindo da estabilidade
nacional do indice de habitacao.

4.5 FipeZAP

O objetivo aqui € compilar informagBes sobre as variacbes do mercado
imobiliario, iniciando pelos dados nacionais seguidos pela zona metropolitana de Sao
Luis. A partir de agora, os graficos adotardo um formato distinto, representando
variacdes de valores em reais para quatro aspectos: venda residencial (preto), locacéo

residencial (azul), venda comercial (vermelho) e locacdo comercial (verde).

Figura 9 - Variacdo FipeZAP (% a.m.) de S&o Luis do periodo da pandemia
(Janeiro/2020 - dezembro/2022)
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Fonte dos dados: FipeZAP (Séo Luis). Grafico elaborado pelo autor

O grafico demonstra variagdes em dois blocos distintos. No setor comercial, as
incertezas da pandemia e o decreto de lockdown no Maranh&o inviabilizaram

negociacdes e a sustentacdo de pontos comerciais, limitando o crescimento do setor
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a menos de 0,5%. Nesse periodo, prevaleceram concessdes de descontos, caréncias
e flexibilidade nos pagamentos das locacgdes.

Em contraste, o setor residencial apresentou aumento expressivo,
especialmente na locagdo, que registrou variacdo de 1,2% no inicio da pandemia,
encerrando 2022 com 1,6%. Esta progressao constante em Sao Luis assemelha-se
aos dados nacionais; segundo o FipeZAP, o aumento acumulado do aluguel no Brasil
(2020-2022) superou 23%. Pesquisas indicam que S&o Luis acompanhou essa
tendéncia, possivelmente superando a média nacional em areas litoraneas de alto
valor de metro quadrado.

No segmento de vendas, a elevacdo foi mais contida em comparacdo a
locacdo. Entretanto, a andlise de ofertas em portais imobiliarios (OLX, ZAP Imoveis,
Viva Real) revela que o aumento nos valores de mercado dos iméveis disponiveis foi

significativamente mais agressivo durante a pandemia.

Figura 10 - Variacdo FipeZAP (% a.m.) de Sao Luis do periodo pds pandemia
(janeiro/2023 - dezembro/2025)
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Grafico elaborado pelo autor.

Conclui-se que, embora o FipeZAP aponte projecdes, o mercado de S&o Luis
divergiu de outras capitais no pos-pandemia. Enquanto em diversas cidades houve
contencéo ou declinio na valorizacéo devido a retomada da estabilidade industrial e a
alta da SELIC, em S&o Luis os pre¢cos mantiveram uma ascensao continua. Observa-
se também a ocorréncia de uma inflacdo de precos que, embora alimentada por

valores de oferta inicialmente superiores aos de fechamento, acaba ditando o padrao
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regional. Esse fendbmeno é nitido em imdveis em construcdo, cujos pre¢os aumentam
progressivamente a cada etapa da obra, independentemente das oscilacbes nos

indicadores econdbmicos.

4.5.1 Dados comparativos entre S8o Luis e outras capitais

Neste topico, apresentam-se dados baseados em informacdes do FipeZAP. A
area litordnea de S&o Luis consolidou-se como uma das mais valiosas do
Norte/Nordeste entre 2020 e 2025. Apartamentos em bairros como Ponta d’Areia,
Ponta do Farol, Peninsula, Renascenca, Sdo Marcos e Olho d’Agua registraram
valorizacdes expressivas e progressivas desde 2019. Observam-se variacdes um fato
curioso, no caso do condominio Alphaville, presente em 23 estados (ALPHAVILLE,
2025), unidades com caracteristicas idénticas de lote e construcdo sdo ofertadas em
Sao Luis pelo dobro ou triplo do valor praticado em outras cidades, reforcando o
fendbmeno de valorizacao local.

Conforme o FipeZAP (2025), entre os bairros com o0 metro quadrado mais caro
do Brasil, a lista dos bairros com o metro quadrado mais valorizado do Brasil tem em
1° lugar o bairro Barra Sul com valor de R$ 36 mil/m?, em 2° lugar, o bairro do Centro
com R$ 27 mil/m2, ambos na cidade de Balneério Camborit (SC), em 3° lugar o bairro
de Vila Nova Concei¢cdo em Sao Paulo (SP) com R$ 25 mil/m2, em 4° lugar temos o
Leblon na cidade do Rio de Janeiro (RJ).

O bairro da Ponta d’Areia em Sao Luis (MA) ocupa a posi¢cado 23 do Brasil,
sendo também o mais valorizado do Norte e Nordeste, esse mesmo bairro segundo
dados de 2020 ocupava a posicdo 32, 0 que mais uma vez mostra valorizacéo
constante do m? da cidade. Ja tratando-se de nordeste, entre 2020 e 2025, o bairro
Ponta d’Areia permaneceu na lideranga. Em 2025 mais 2 bairros entraram para a lista
dos mais caros da regido.

De acordo com os dados do indice FipeZAP de 2020 o preco do m2 na Ponta
d’Areia subiu de R$ 11.471/m? para R$ 12.593/m2 em 2025, sendo esse o0 bairro mais
valioso do nordeste, ja o bairro Ponta do Farol ocupava a posi¢cédo 5 e em 2025, apesar

de cair para a posicdo 6, valorizou saindo de R$ 9.400/m2 para o valor de
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R$11.297/mz2, além disso, o bairro Sdo Marcos em S&o Luis (MA), alcangou a posi¢cao
10 em 2025 com o valor de R$10.246/m2,

5. CONSIDERACOES FINAIS

O mercado imobiliario global e local enfrentou turbuléncias e readaptacdes
devido a pandemia, com oscilagdes em taxas de juros e fatores macroeconémicos.
Em S&o Luis, o setor manteve-se aquecido, impulsionado inicialmente por juros baixos
e programas governamentais, que alavancaram vendas e locagfes em periodos
especificos da pesquisa. O segmento comercial, contudo, ndo retomou 0s niveis pré-
pandemia, influenciado pela adocdo do home office. Ja o crescimento residencial
segue produtivo, com 0 avanc¢o constante de novos condominios e vendas de imoveis
na planta na regidao metropolitana.

Conclui-se que o mercado de S&o Luis sofreu uma supervalorizacdo
significativa durante a pandemia, alterando sua dindmica sem perder o félego. Mesmo
em bairros com o metro quadrado mais elevado, as negociacbes sdo diarias,
demonstrando a adaptacdo do publico aos novos precos de venda e locacao
residencial. Os dados apresentados corroboram a tese da valorizagédo acentuada, que
persiste no pos-pandemia, especialmente na regido litoranea. Embora limitado por
projecOes e especulacdes de mercado, este estudo cumpre o objetivo de mapear o
cenario imobiliario ludovicense no contexto pandémico e pés-pandémico, servindo de

base para pesquisas futuras em nichos especificos.
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