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Resumo

Pereira, Caio. Impactos causado pela pandemia no mercado imobiliario.
Rio de Janeiro, 2022. Namero de péginas p. 26. Trabalho de Concluséo de
Curso — Departamento de Administragcdo. Pontificia Universidade Catodlica
do Rio de Janeiro.

O mercado imobiliario € um setor que possui extrema importancia para a
economia e que foi fortemente afetado com a chegada da pandemia da covid-19.
A pesquisa teve como objetivo compreender e analisar os impactos sofridos pelo
setor e especificamente em uma administradora de iméveis de pequeno porte
situada no estado do Rio de Janeiro. Ademais, o trabalho levantou as estratégias
utilizadas pela empresa durante um periodo de dificuldades e incertezas para
contornar a situagdo vivida e manter a organizacdo funcionando. Logo, esta
pesquisa € importante para pessoas envolvidas no setor imobiliario
compreenderam melhor como o mercado se desenvolveu durante um periodo de

crise.

Palavras-chave
Mercado Imobiliario, Pandemia, Administradora de Imdveis, Crise



Abstract

Pereira, Caio. Impactos causados pela pandemia no mercado imobiliario.
Rio de Janeiro, 2022. Niumero de paginas p.26. Trabalho de Conclusao de
Curso — Departamento de Administragcdo. Pontificia Universidade Catolica
do Rio de Janeiro.

The real estate market is a sector that is extremely important for the
economy and that was strongly affected with the arrival of the covid-19 pandemic.
The research aims to understand and analyze the impacts suffered by the sector
and specifically in a small company located in the state of Rio de Janeiro. In
addition, the final project raised the strategies used by the company during a
period of difficulty and uncertainties to circumvent the situation experienced and
keep the organization running. Therefore, the research is important for people
involved in the sector to better understand how the market developed during the
crisis period.
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1. Introducéo

Como um setor organizado da economia brasileira, o mercado
imobiliario comecou apenas em 1964 através da Lei N° 4380, que criou o
Sistema Financeiro de Habitacdo, o Banco Nacional de Habitagéo e as
Sociedades de Crédito Imobiliario. Tal medida coordenava e estimulava a
construcdo de habitacbes de interesse social e o financiamento da
aquisicdo da casa propria, sendo entdo, o pontapé inicial para o

desenvolvimento do setor.

Segundo a ABADI (Associacdo Brasileira das Administradoras de
Imoveis) os agentes que compBem o mercado imobiliario séo: as
imobiliarias, corretoras de iméveis, empresas do ramo da construcao civil,
empreiteiras, o corretor de imoveis profissional, proprietarios de imoveis.
Além de outras empresas e prestadoras de servicos que atuam nas

atividades de administracdo de empreendimentos imobiliarios.

Em relacdo as atividades do setor, temos a compra, venda e
aluguel de iméveis préprios, podendo esses serem residéncias ou nao.
Assessoramento de aluguéis ou imoveis de terceiros, administracdo de
imoveis e avaliagdo de iméveis. Ademais, é fungdo das administradoras
realizarem essas atividades administrativas do mercado com um servico

de geréncia operacional e administrativa.

O cenério imobiliario que esta inserido no setor da construcéo civil
é um dos principais fatores para o crescimento econdmico de um pais. E
0 setor responsavel por prover o desenvolvimento do espaco urbano das
cidades, além de fazer com que pessoas tenham acesso a moradia e a
construirem seus patriménios. Ademais, proporciona o crescimento da

economia local gerando diversos tipos de empregos.

A importancia do mercado imobiliario para o Brasil se deve, pois,

esse setor € o responsavel por prover o desenvolvimento do espaco



urbano nas cidades, além de proporcionar um crescimento da economia
em determinados locais ou regifes. Além disso, também gera uma grande
quantidade de empregos, tanto nas obras de construgcdo civil,

administradoras ou nos proprios prédios, como porteiros e sindicos.

Segundo a ABRAINC (Associacdo Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias) o mercado imobiliario foi responsavel por mais de 134 mil
empregos formais em 2021. Esse setor, esta na 42 posi¢cao do ranking de
geracdo de empregos formais no Brasil, sendo um dos principais

contribuintes para o crescimento da economia no pais.

Por isso tudo, o mercado imobiliario é considerado um dos
termdmetros da economia nacional, estando diretamente relacionado a
construcdo civi,b que € um dos principais responsaveis pelo

desenvolvimento do pais e geragdo de emprego.

No inicio de 2020, com a chegada da pandemia da Covid-19 que
afetou ao mundo todo, toda a economia mundial ficou extremamente
inconstante e repleta de incertezas, incluindo o setor imobiliario. Com
isso, diversas mudancas precisaram ser feitas para o ramo se reerguer e
imobiliarias, administradoras e outras empresas relacionadas ao setor,
tiveram que se adaptar ao momento, realizando medidas para contornar a

situacgao.

A pandemia afetou fortemente o mercado de trabalho, provocando
uma grande retracdo na economia. A renda individual do trabalhador
brasileiro obteve uma queda de 20,1% no primeiro trimestre de 2020.
Além disso, a taxa de desigualdade subiu 2,82% no mesmo periodo e
houve uma grande queda na renda trabalhista. Esses sédo alguns fatores
gue mostram como estava a situacdo econémica do pais apds a chegada
da covid-19.

O ramo da administracdo condominial € um setor que antes da
pandemia ja estava extremamente ultrapassado. Muitas mudancas que
deveriam ser feitas anos antes, s6 ocorreram por motivos de forca maior
com a chegada da pandemia. Por exemplo, entregas de contas e

documentos que poderiam ser enviadas digitalmente diretamente de



empresas prestadoras de servico para as administradoras, eram antes
enviadas fisicamente aos sindicos nos prédios e depois repassados a
administradora e nesse processo, 0s documentos poderiam acabar sendo

extraviados.

Portanto, essa pesquisa tem como principal problema de estudo
entender quais foram os principais impactos que uma pequena empresa
do ramo do mercado imobiliario sofreu no periodo e quais medidas foram
tomadas para se reorganizar a situacdo. O mercado no geral teve que se
adaptar a esse “'novo normal " que a pandemia trouxe e por isso, muitas
empresas tiveram a necessidade de se adaptar a essa nova realidade.
Aqueles que rapidamente se adaptaram, antes conseguiram se reerguer e

passar pelas barreiras impostas pela pandemia.

O estudo sera relevante para diversos setores e pessoas do
mercado imobiliario, pois possibilitar4 estes a compreenderem melhor os
efeitos e consequéncias que a pandemia da Covid-19 trouxe para o

mercado em geral e ao setor estudado.

Para o autor, a pesquisa se deve a experiéncia do mesmo como
estagiario no setor imobiliario no periodo da pandemia, podendo analisar
as mudancas e medidas que foram feitas no periodo, tendo vivido a

situacgao.

Logo, o objetivo do estudo foi identificar os impactos que uma
empresa atuante no setor imobiliario sofreu com a pandemia Covid-19,
buscando entender quais foram as consequéncias para a empresa € 0

setor, e 0 que foi feito para se adaptar a essa nova situacao.
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2. Contexto e realidade investigada

Para a realizacdo do estudo, foi realizada uma pesquisa sobre uma
empresa de pequeno porte atuante no setor imobiliario do Rio de Janeiro.
A andlise foi principalmente baseada na experiéncia do autor como
estagiario da organizacdo por dois anos e quatro meses, no qual o
mesmo viveu todas as mudancgas que ocorreram na empresa no periodo

da pandemia.

A empresa que foi abordada e estudada no caso é a Rocis
Administracdo de Imoveis Ltda., que esta situada no centro do Rio de

Janeiro.

Atuando no mercado desde 1981, a Rocis € uma empresa que
prima pela qualidade dos servigos que oferece, buscando ser reconhecida
por seus parceiros como uma empresa de alta confiabilidade e
competéncia na administracao de bens condominiais. Atendendo em mais
de 150 condominios em toda area da cidade do Rio de Janeiro, a
organizacdo tem como objetivo oferecer o maximo de assisténcia a seus
clientes, executando todas as funcbes administrativas e colocando em

pratica um atendimento direto e personalizado com cada condominio.

A organizagdo de porte pequeno conta no momento com catorze
funcionarios e dois diretores, separados em cinco areas: Assessoria
Administrativa, Assessoria Financeira, Assessoria Contabil, Departamento

Pessoal e Locacdo de imoveis.

A assessoria administrativa € responsavel pela confeccdo e
distribuicdo de editais de convocacdo de assembleias, realizacdo de
orcamentos anuais das despesas do condominio, confeccdo de
comunicados diversos quando solicitados pelos sindicos e entre outras

responsabilidades.
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A assessoria financeira, dividida entre contas a receber e contas a
pagar, tem como funcdo confeccionar e distribuir os boletos bancérios de
cotas ordinarias e extraordinarias, controle diario dos pagamentos das
taxas de condominios, pagamento das contas e acompanhamento de

despesas fixas dos condominios.

O setor de assessoria contabil deve elaborar as prestacdes de
contas mensais dos condominios, orientar os sindicos quanto a possiveis
inconformidades encontradas nas prestacdbes de contas e emitir

anualmente o resumo de receitas/despesas geradas.

O departamento pessoal é a area que informa e orienta sobre as
leis trabalhistas e convencéo coletiva do trabalho, realiza lancamentos no
livro de registro dos empregados e na carteira de trabalho, do contrato
dos funcionarios, elabora férias e rescisbes de contrato de trabalho,
confecciona folhas de pagamento, do 13° salario e férias, emite guias de
recolhnimento de impostos, além de outras diversas atividades

administrativas.

Por fim, o setor de locacdo de imoéveis tem como funcédo dar
seguranca e comodidade nos processos de aluguel de iméveis, esses
podendo ser residenciais ou nao residenciais, fazendo a funcdo de
mediador na relacéo entre o locador e locatario.

Portanto, ao longo da pesquisa foram detalhados os principais
impactos que ocorreram na administradora de iméveis Rocis impostos
pela pandemia da covid-19, além das mudancas realizadas pela

organizacao para sobreviver e se adaptar ao periodo.
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3. Diagndstico da situacado problema e oportunidade

3.1.Efeitos da pandemia no setor imobiliario

Contextualizando o cenario imobiliario no periodo pré pandemia,
viamos um cenario de reaquecimento do setor, com um aumento no
lancamento de imoveis no segundo trimestre de 2019. Pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), as atividades do setor
cresceram 2,3% em 2019, sendo um dos setores que mais se
desenvolveram naquele ano.

O ano de 2020 comecou com uma expectativa de estabilizacdo e
crescimento da economia, gerada pelo aumento do numero de
lancamentos de iméveis no Brasil, ja que, segundo a Camara Brasileira
da Industria da Construcdo (CBIC), em 2019 houve um aumento de 16%
na venda de imdveis em comparac¢ao ao ano anterior.

Para mais, Sistema Financeiro da Habitagdo (SFI), que é um
programa de financiamento habitacional do governo com objetivo de
facilitar a construcdo, aquisicdo ou reforma de imoveis residéncias no
Brasil, tinha uma expectativa de retorno sobre investimento no setor
imobilidrio positiva, fazendo com que o mercado fosse um ambiente
seguro para investimentos antes da pandemia.

No primeiro trimestre de 2020, uma pesquisa do CBIC (Camara
Brasileira da Industria da Construcédo) constatou um grande acréscimo
das vendas de imoOveis em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior,
percebendo entdo, que o mercado imobiliario estava com expectativas de
estabilizacdo e crescimento e que foi fortemente afetado pela pandemia.

Porém, com a construcdo civil precisando parar com a chegada da
covid-19, diversos empreendimentos precisaram ser interrompidos. Isso

gerou um grande caos para o setor, pois muitas dessas obras tinham um
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prazo para conclusdo que obviamente ndo seriam cumpridos com essas
paralizacdes.

No inicio de maio de 2020, apdés um decreto presidencial, a
construgdo civil passou a estar entre 0S servigos essenciais e o setor
imobiliario pode voltar a funcionar e retomar suas atividades. Apds um
periodo de readaptacdo a nova realidade, as construcfes s6 conseguiram
se normalizar no final de 2020.

Uma das caracteristicas e etapas mais importantes na aquisi¢cdo de
um imével é a visita por parte dos interessados acompanhado de algum
corretor ao imovel. Com a pandemia, esse processo ficou impossibilitado
e administradora teve que elaborar diferentes estratégias para qual os
clientes pudessem ter uma imerséo e ver se o imével realmente atende as

expectativas criadas.

3.2.Efeitos da pandemia na empresa

O setor do mercado imobiliario € um setor no qual mesmo antes do
inicio da pandemia ja era considerado um mercado ultrapassado e que
necessitava de renovacfes. Muitas administradoras condominiais por
atuarem por muito tempo no setor, ndo buscavam se atualizar com as
tecnologias atuais e continuavam atuando de maneira extremamente
arcaica. Além disso, em muitos edificios, o sindico é a mesma pessoa por
muitos anos, realizando tudo da mesma forma e ndo adaptando os

prédios e sua maneira de trabalhar com o que ha de mais novo.

Porém, apenas com a chegada da pandemia da Covid-19 que
muitas administradoras, por necessidades maiores, tiveram que se
adaptar a essa nova realidade e trabalhar de uma maneira diferente,

desenvolvendo e mudando tarefas que ha anos ndo eram mexidas.

Sobre Desenvolvimento Organizacional, Chiavenato (2014) afirma
que a aplicacdo do conhecimento de ciéncias comportamentais em um
esforco conjugado para melhorar a capacidade de uma organizacéo,

confrontar-se com o ambiente externo e incrementar sua capacidade de
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resolver problemas. Essa frase faz extremo sentido com o0 que a
administradora passou, com todos os problemas expostos, confrontando
um problema externo a organizacdo, que era a pandemia, a empresa

conseguiu evoluir e se adaptar a aquela situacao adversa.

Através da experiéncia do autor como estagiario na empresa
estudada por dois anos e quatro meses e de um questionario proposto a
funcionéarios e ao diretor da organizacdo com perguntas relacionadas as
mudancas ocorridas em decorréncia da pandemia da Covid-19, foi
possivel diagnosticar alguns problemas e medidas que a empresa

precisou tomar devido a pandemia.
O questionario contou com as seguintes perguntas:

e Quais eram os principais problemas dos setores da empresa
antes da pandemia?

e Quais mudancas ocorreram na empresa durante/apos a
pandemia?

« Como a pandemia afetou diretamente a empresa?

o A empresa se adaptou rapido as novas mudancas?

o O servico realizado agora esta mais simples e veloz do que
era prestado antes da pandemia?

o Houve grandes mudancas no corpo de funcionarios com a
pandemia?

e Houve grandes mudancas nas funcdes exercidas por
funcionarios em decorréncia da pandemia?

o A empresa buscou se desenvolver tecnologicamente apds o
inicio da pandemia?

e [Esses avancos tecnoldgicos ainda persistem dentro da

empresa ou voltaram a trabalhar como antes da pandemia?

O método utilizado para realizar as entrevistas foi por meio do
WhatsApp. Com esse método, as perguntas foram enviadas por
mensagens e 0s entrevistados tiveram cerca de uma semana para refletir
e encontrar as respostas. Com o retorno do questionario, foi possivel

encontrar diferentes situacées e medidas tomadas, ja que 0 questionario
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foi enviado para funcionarios das diversas areas da empresa, tendo cada

um, vivido uma situacao diferente.

O questionario foi enviado para funcionarios de todos os setores,
no total foram 7 entrevistados. Aqueles que responderam ja estavam na
empresa antes da pandemia comecar e passaram por todas as
transformacdes que ocorreram na organizagdo durante o periodo

estudado.

Primeiramente, em marco de 2020, quando se iniciou 0 processo
de lockdown no Brasil devido a Covid-19, a organizagao precisou realizar
medidas extremas e repentinas para seguranca de seus funcionarios. Em
um primeiro momento, a empresa percebeu que ndo poderia expor seus
empregados a pandemia, porém a empresa nao podia parar, ainda
precisava atender as necessidades de seus clientes, que por muitas
vezes, nao compreendiam a situacdo complicada que a empresa e o

mundo passavam.

Um habito extremamente comum que ocorria antes da pandemia
era de funcionarios de edificios se deslocarem até a administradora para
buscar seus pagamentos por meio de cheques. Esse costume, a empresa
ja queria que acabasse ou diminuisse mesmo antes da pandemia
comecar, mas sO acabou de vez com o inicio da pandemia. Era uma
pratica perigosa para ambos os lados. Para a administradora, era ruim
precisar ter diversos taldes de cheques em seu escritorio e jA para os
empregados dos prédios, € inseguro sacar o cheque no banco e se

deslocar na rua com dinheiro vivo no bolso.

Outro costume que também ocorria de maneira constante na
empresa era o envio de dinheiro para os edificios por meio do motoboy da
organizacédo. Pratica também que a empresa ndo gostava mais de utilizar,
por ser extremamente perigoso para o profissional dirigir com quantidade
de dinheiro. A empresa ja ndo queria utilizar mais esse tipo de servico
qgquando a quantia de dinheiro era alta, usando apenas em situacdes

ocasionais com pouco dinheiro em transigao.
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Era extremamente comum que empresas que prestavam servigos
para os condominios enviassem as contas/notas fiscais dos servicos
realizados em papel para os prédios através do correio, ficando por
responsabilidade dos porteiros ou do sindico, encaminhar esses
documentos para a administradora realizar o que for necessario com eles.
Com a pandemia e paralisacdes, esse envio ficou complicado e todos
tiveram que encontrar um caminho para que as contas chegassem de

uma maneira mais facil e 4gil & administradora.

Uma das areas do mercado imobiliario e da empresa que mais foi
afetada com a pandemia € o setor de locacdo de imdveis. Segundo uma
reportagem do G1, apds um levantamento da APSA, uma corretora de
imoéveis que atua no Rio de Janeiro, percebeu-se que a inadimpléncia no
pagamento de aluguel foi acima da média histérica no Rio em 2020 apés
o0 inicio da pandemia. A covid-19 causou impactos diretos ao mercado de
locagdo de imdveis residenciais e comerciais, a média de inadimpléncia
no Rio de Janeiro estava em 10%, sendo que a média histérica era de
4,1%.

A administradora Rocis trabalha com processos de aluguel de
imoveis, esses podendo ser residenciais ou nao residenciais, fazendo a
funcdo de mediador na relacdo entre o locador e locatario. Como é
sabido, apds o inicio da pandemia, diversas pessoas perderam seus
empregos e seu poder financeiro, ndo possuindo entédo, condicdes para
arcar com seus gastos, como aluguéis. Diversos locatarios precisaram
entrar em contato com a administradora para negociar o preco do aluguel.
Essas negociagdes por muitas vezes foram extremamente desgastantes e
extensas, porgue muitos locadores possuiam apenas esses aluguéis
como renda e sem eles, teriam dificuldades para sobreviver. Logo, além
de ser o setor da empresa que mais gerou complicagdes na pandemia foi

0 que mais afetou financeiramente a empresa.

Citando novamente Chiavenato (2014): aprendizagem
organizacional € o processo de aquisicdo de conhecimento, distribuicao,
interpretacdo e retencdo da informacédo dentro da organizagdo. Isso, se

relaciona com o0 que a empresa teve que fazer para sobreviver com a
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chegada do lockdown. Reconhecendo seus recursos, os distribuindo e
interpretando da melhor maneira, a organizacao percebeu o que deveria
ser feito para a ela apenas sobreviver naqueles primeiros momentos e fez
pelo menos o minimo para continuar existindo. Sendo esse entdo, um
grande processo de aprendizagem organizacional e crescimento na

historia da empresa.
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4. Analise da situacao e proposta de solucéo

4.1. Solucdes encontradas pela empresa

Com o auxilio do questionario respondido por funcionarios e
diretores da administradora, com juncdo da experiéncia do autor como
empregado da organizacao, foi possivel enxergar as medidas realizadas
pela mesma para contornar as complicagdes impostas pela pandemia e
que foram demonstradas no capitulo anterior.

Como foi visto anteriormente, com o inicio do lockdown, a empresa
se viu em uma situacdo extremamente complicada. A organizacdo nao
podia parar de funcionar, porém muitos funcionarios nado tinham
condi¢Oes de trabalhar remotamente.

Para diminuir o nimero de funcionarios no escritério, a empresa
deu férias para parte do corpo de empregados e deixou aqueles que
possuiam condicbes de exercer algumas de suas funcbes em tele
trabalho, trabalhando de casa. A empresa nao podia parar, mesmo com a
pandemia, ainda precisava atender as necessidades de seus clientes, que
por muitas vezes, ndo compreendiam a situacdo complicada que a

empresa e o mundo passavam.

Dos 16 funcionarios da empresa, apenas trés empregados e um
dos donos continuaram indo presencialmente ao escritdrio para realizar
tarefas imprescindiveis para a continuacao e sobrevivéncia da empresa.
Outros trés, com a ajuda da empresa, que forneceu laptops, conseguiram
realizar algumas de suas tarefas de casa. O resto do quadro de

funcionarios recebeu férias e ficou em casa por algumas semanas.

O trabalho realizado presencialmente era em horario reduzido e os

funcionéarios tinham o minimo de contato entre si, realizavam as
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demandas diarias mais imprescindiveis e ja se retiravam da empresa. Se
essas tarefas presenciais ndo ocorressem, talvez a empresa nao teria
conseguido sobreviver & pandemia. Mesmo com o lockdown, os edificios
ainda precisavam pagar suas contas, 0s colaboradores dos prédios
precisavam receber seus pagamentos e sindicos e funcionarios ainda
tinham diversas demandas. Por isso, ter que parar o trabalho por um

periodo de tempo, ndo era uma opgao para a administradora.

Com o decorrer das semanas e percebendo que a situacao nao iria
melhorar, as demandas comecando a aumentar, a empresa precisou
chamar de volta alguns de seus funcionarios que ndo estavam
trabalhando para que esses voltassem a realizar suas funcdes. Aqueles
que trabalharam no inicio da pandemia receberam algumas semanas de
folga e uma espécie de rodizio comecou a ser realizado. A empresa
adotou diversas medidas para que os funcionérios trabalhassem de
maneira segura no escritério, mantendo sempre uma distancia adequada
entre 0s mesmos, uso de mascaras, disposicdo de alcool em gel em
todas as salas, espacos comuns, como copa, tendo horéarios individuais
para ndo ocorrer aglomeracgdes, horario de trabalho reduzido e fora do
horario de pico, para que todos ndo tenham muitos contatos externos com
outras pessoas em transportes publicos. Essas foram algumas medidas
fisicas impostas pela organizagcdo para a mesma trabalhar de forma

segura durante a pandemia.

Outro problema visto, era que antes da pandemia, era muito
comum que funcionarios dos edificios se encaminhassem a
administradora para receber seus pagamentos em cheque. Muitos néao
tinham contas em bancos e por isso, preferiam se deslocar ao escritério,
pegar o cheque e depois saca-lo em algum banco. Isso ja era algo que a
administradora queria acabar, pois esse processo era perigoso para

todos.

Com a chegada da pandemia, os funcionarios ndo eram mais
permitidos ir até a administradora para receber seus pagamentos, tudo
deveria ser realizado de forma virtual, através de uma transferéncia

bancaria ou pix. Isso deixou esse processo mais seguro e agil, ja era uma
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medida que a empresa queria adotar mais funcionarios dos prédios eram
relutantes, pois queriam receber seus pagamentos em dinheiro. A
pandemia de alguma forma, forcou para que essa mudanca, em beneficio
da administradora, ocorresse. Apenas em casos isolados que a
administradora permitia algum funcionario ou sindico se encaminhar ao

escritorio da empresa para receber seus direitos em cheques.

Em alguns casos de funcionarios que ndo conseguiam se deslocar
até a administradora para buscar seus pagamentos, o motoboy da
empresa levava até os condominios os cheques em envelopes e 0s
entregava aos empregados. Esse tipo de pagamento acabou com a
chegada da pandemia, a administradora parou de enviar os cheques aos
prédios e passou a realizar o pagamento a esses funcionarios por pix ou

transferéncia bancaria também.

Além disso, os motoboys também levavam aos edificios dinheiro
para sindicos ou funcionarios realizarem pagamentos pontuais no
condominio, como algum servico prestado ou compra de algum material.
Para evitar esse contato da troca de dinheiro e possivel contaminacéo,
essa circulacdo de dinheiro foi evitada, deixando tudo sendo feito de

maneira digital, igualmente aos pagamentos.

Sobre o trabalho operacional, muitas mudangas ocorreram no
funcionamento da empresa. Um servico muito utilizado pela empresa era
o do motoboy, que passava semanalmente em todos os edificios
administrados pela administradora e recolhia todos os documentos,
contas, necessarios e de responsabilidade da organizacdo. Além disso,
deixava balancetes e outros documentos nos prédios, que eram de
responsabilidade dos sindicos ou de algum outro funcionario. Com a
pandemia, esse contato direto era de extremo risco para ambas as partes,

porém ainda havia papéis que eram fundamentais para serem entregues.

Empresas prestadoras de servico dos prédios, normalmente
enviavam seus boletos e notas fiscais para os edificios e esses
repassavam para as administradoras realizar os pagamentos. Para evitar

essa troca de papéis e possiveis contaminacdes, um servico muito mais
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rapido e eficiente comecou a ser feito com mais frequéncia, algo que ja
deveria ocorrer antes, a maioria dos documentos passaram a ser
enviados através de e-mails. I1sso deixou o0 processo extremamente mais
veloz, j& que nesse processo de envios de papéis, muitos documentos
acabavam sendo extraviados e perdidos, deixando o0 processo mais

eficiente também.

Como foi diagnosticado anteriormente, o setor de locagdo de
imoveis foi uma das areas da empresa e do mercado em geral que mais
se afetou com a pandemia. A alta da inadimpléncia foi um grande

problema para a administradora e para os locadores.

Para resolver essa questdo, a empresa precisou realizar diversas
negociacbes com locadores para adequacdo do preco dos aluguéis.
Muitos locatarios para ndo entregarem as lojas ou apartamentos,
solicitaram a diminui¢do do valor do aluguel ou a isen¢cdo do mesmo por
algum determinado periodo, até normalizarem suas situa¢des. Porém,
essa nao foi uma tarefa facil, aqueles que sobreviviam daquela quantia

dos aluguéis, ndo davam o braco a torcer nessas negociagoes.

A administradora, nesses contratos de aluguel, cobra honorarios
pela administracdo do processo. Com a falta de pagamento e diminuicéo
do valor, esse setor foi 0 que mais afetou financeiramente a empresa, ja
qgue houve uma grande queda no ganho dos honorarios. Porém, a
organizacdo reconhecia que essa queda era necessaria naquele
momento. No longo prazo, ela possivelmente voltaria a receber os
montantes que recebia antes e deveria pensar na situacado daqueles que
estavam realizando grandes medidas para continuar pagando suas

obrigacdes.
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4.2. Tendéncia do mercado imobiliario pés pandemia

Com o mercado imobiliario voltando a se estabilizar em um periodo
de normalizacdo pos pandemia, € possivel identificar algumas tendéncias
em relacdo ao setor para 0s prOximos anos e € evidente afirmar que o
setor esta passando por uma profunda transformacao.

Em primeiro lugar, pode-se falar sobre a transformagé&o digital que
esta ocorrendo no mercado imobiliario. Com o trabalho remoto e o uso de
novas tecnologias se tornando uma realidade nas grandes empresas e
administradoras, mais processos digitais estdo acontecendo. Na gestéo
imobiliaria, visitas online, tour 360° e aumento do uso de aplicativos
passaram a ser uma nova realidade na compra e aluguel de
apartamentos. Segundo uma pesquisa do grupo ZAP Imdveis, realizado
com um grupo de pessoas que estavam procurando novos imoveis, cerca
de 38% dos aceitariam ideia de realizar visitagdes online e 37% fariam um
tour 360° nos imoveis.

Com a pandemia, os processos de compra e aluguel de imoveis se
tornou mais tecnolégico e menos burocratico. Antes era necessario um
deslocamento até uma imobilidria para comecar a realizar um negécio,
além de diversas visitas para ver e analisar o imével. Apés a escolha do
imoével ideal, a burocracia para concretizar o negécio era um processo
lento e longo. Agora, esse processo esta se tornando bem mais agil, o
cliente consegue analisar os iméveis sem sair de casa e todo processo
burocratico podendo ser resolvido a distancia, incluindo etapas que
demandavam idas a cartérios. Isso tudo se deve ao tour virtual e a
aplicacdes que permitem assinaturas digitais extremamente seguras, na
qual os dados das transacdes ficam protegidos de qualquer interceptacao.

Outro impacto da covid-19 no mundo foi em relacdo aos habitos de
consumo, o que influenciou o perfil de empreendimentos imobiliarios que
0s consumidores estdo a procura. Por isso, projetos imobiliarios
sustentaveis estdo em alta no momento, tendo um aumento na tendéncia
de projetos que utilizem energias limpas e renovaveis. Além disso, com

mais pessoas trabalhando em modelo home-office, as buscas por



23

condominios que possuam infraestrutura completas aumentou, assim
como por iméveis que possuam areas de lazer e prOXimos a areas verdes

mais distantes dos grandes centros.
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5. Conclusdes e contribui¢cdes do estudo

A pesquisa realizada teve como intuito compreender os principais
impactos, decisdes e resultados dessas decisbes que uma pequena
empresa do setor imobiliario com atuagdo no Rio de Janeiro teve durante
a pandemia da covid-19.

Para isso, foram levantadas também as estratégias usadas pela
empresa para contornar a situacdo imposta pela pandemia, além da
identificacdo das mudancas que ocorreram no setor imobiliario como um
todo.

A pesquisa tem como relevancia compreender a situacao atual do
mercado imobilidrio, sendo relevante para outras empresas e pessoas
envolvidas no setor, pois assim, poderdao entender os efeitos e
consequéncias que a pandemia gerou para o setor estudado.

Portanto, através de todo estudo e pesquisa realizado é possivel
concluir alguns pontos em relacdo a administradora de imoveis Rocis e 0
mercado imobiliario em si durante o periodo da pandemia.

Primeiramente, em relacdo a administradora, é possivel afirmar que
a empresa conseguiu se adaptar de forma adequada e rapida a
pandemia, medindo diversos esfor¢os para contornar a situacdo adversa.
A organizagdo mesmo nao possuindo todos os recursos para trabalhar de
maneira 100% remota conseguiu gerar recursos para que alguns de seus
funcionéarios pudessem trabalhar de casa no inicio da pandemia.

Apenas aqueles funcionarios que exerciam tarefas vitais para a
sobrevivéncia da empresa e que sO eram possiveis de serem realizas
presencialmente continuaram se deslocando ao escritorio da empresa e
possuiam condicdes adequadas e seguras para trabalhar, como
distanciamento e uso de mascaras. Sendo entdo, um dos motivos para a
empresa ter sobrevivido ao periodo, foram esses funcionarios que mesmo

com a pandemia, seguiram no trabalho presencial.
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O periodo foi importante também para a empresa se adequar e
utilizar mais recursos tecnologicos. Realizar pagamentos através de
meios digitais e parar de utilizar cheques e dinheiro vivo foi uma das
principais mudancgas para a empresa, gque conseguiu impor medidas que
ja eram do desejo dela mesmo antes da pandemia comecar, mas que
havia uma reluta de funcionarios dos edificios administrados pela
organizagao.

Outro fator positivo em relacdo a empresa no periodo estudado foi a
maneira como a organizacao lidou nas negociacfes sobre aluguéis entre
locadores e locatarios. Com uma dificuldade de pagar por parte dos
locatarios e com a necessidade de recebimento de dinheiro, pelos
locadores, a empresa conseguiu mediar com qualidade as negociagdes
entre as duas partes sobre o valor pago nos contratos. Diversos acordos
tiveram que ser realizados e a empresa foi extremamente transparente
nesses processos, tentando sempre, chegar a um acordo que fosse
benéfico para ambos.

Ademais, com o aumento do envio de documentos por e-mail e ndo
mais por meio fisico, pelo motoboy, a quantidade de papéis na empresa
diminuiu. Por muitas vezes as mesas ficavam lotadas de documentos ou
contas que chegavam dos condominios e ndo eram relevantes ou nao
mais necessarias. Com essas chegando por e-mail, o desperdicio de
folhas diminuiu e a quantidade de papéis que nao faziam sentido, também
caiu.

Com isso, a maioria das decisfes da empresa foram adequadas.
Conseguindo se adaptar rapido a situacdo adversa vivida e realizando
medidas que foram importantes para a evolucdo da empresa, pois ficaram
mais fortes tecnologicamente, conseguindo automatizar e agilizar muitos
processos.

Porém, alguns processos que pareciam ser evolutivos para a
empresa voltaram a caminhar na direcdo contraria. Como por exemplo,
alguns funcionarios ainda relutam e se dirigem a administradora para
receber seus pagamentos em dinheiro ou cheque. Algo que a empresa
gostaria que acabasse, mas ainda gera uma grande luta por parte dos

empregados dos edificios.
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Em relacéo ao setor imobiliario no geral, foi possivel identificar que o
mesmo também se adaptou rapido a pandemia. As empresas
conseguiram se adaptar tecnologicamente ao periodo, realizando tours
virtuais e deixando os processos de aquisicado e visita de imoveis 100%
virtuais.

Apesar da pandemia, o mercado imobiliario foi um dos setores que
conseguiu crescer nesse periodo. As pessoas enxergaram a necessidade
de possuir um imével de maior qualidade e comecaram a dar mais valor
para o espaco onde vivem. Antes muitos saiam de casa cedo e chegavam
tarde, ndo passando muito tempo em suas residéncias, ja com a Covid-
19, passaram a ficar trancados em casa durante o dia todo e assim,
percebendo como uma residéncia confortavel faz diferenca.

A construcéo civil apés um momento de impedimento do andamento
dos empreendimentos e obras com a chegada da pandemia também
conseguiu se reerguer no final de 2020. Isso, mostra uma resiliéncia do
setor, que apds a autorizacdo do governo para retomada das obras, a
maioria dos empreendimentos iniciados antes da pandemia foram
concluidos.

Portanto, percebe-se que o0s objetivos da pesquisa foram atendidos
no decorrer do trabalho. Foi possivel compreender os impactos e
estratégias que a administradora realizou no periodo da pandemia, além
da andlise realizada sobre o mercado imobiliario.

Por fim, uma recomendacédo para a empresa Rocis é para que ela
mantenha as mudancas ocorridas no periodo. Essas medidas foram
importantes para o desenvolvimento tecnolégico da empresa e deixou
diversas tarefas da organizacdo mais ageis. O mercado imobiliario e a
administradora estavam ultrapassados em relagdo a outros setores antes
da pandemia, logo, se manter equiparado com o uso de tecnologias é

fundamental para um crescimento constante da empresa.
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