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RESUMO
Este artigo analisa a relagdo entre o mercado imobiliario e o desenvolvimento

econdmico do municipio de Anapolis, Goias. O objetivo € examinar como a
expansao urbana, a valorizacdo dos imoveis e os padrbes de consumo
habitacional influenciam o crescimento econdmico da cidade. Adota-se uma
abordagem quantitativa, utilizando dados sobre o crescimento populacional, o PIB
local, além de informagdes acerca dos langamentos imobiliarios e das tendéncias
de mercado. Os resultados demonstram que o mercado imobiliario de Anapolis
apresenta uma expansao diversificada, atendendo a demanda por habitacao e por
investimentos comerciais e industriais. O setor imobiliario contribui
significativamente para o desenvolvimento urbano, gerando renda e promovendo
melhorias na infraestrutura local. Conclui-se que o mercado imobiliario de
Anapolis nao so reflete, mas também impulsiona o desenvolvimento econémico
da cidade, sendo um indicador relevante para o planejamento urbano e para a
formulacdo de politicas publicas voltadas a melhoria da qualidade de vida. A
pesquisa evidencia ainda a relevancia dos investimentos imobiliarios como

elemento essencial para a estabilidade econémica do municipio.

Palavras-chave: Mercado Imobiliario, Desenvolvimento Econémico, Expansao Urbana.

ABSTRACT
This article analyzes the relationship between the real estate market and the

economic development of the municipality of Anapolis, Goias. The objective is to
examine how urban expansion, rising property values, and housing consumption
patterns influence the city's economic growth. A quantitative approach is adopted,
using data on population growth, local GDP, as well as information on real estate
launches and market trends. The results demonstrate that the real estate market
in Anapolis is experiencing diversified expansion, meeting the demand for housing
and commercial and industrial investments. The real estate sector contributes
significantly to urban development, generating income and promoting
improvements in local infrastructure. The conclusion is that the real estate market
in Anapolis not only reflects but also drives the city's economic development,

serving as a relevant indicator for urban planning and the formulation of public
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policies aimed at improving quality of life. The research also highlights the
importance of real estate investments as an essential element for the

municipality's economic stability.

Key words: Real Estate Market, Economic Development, Urban Expansion.

1 INTRODUGAO

O mercado pode se entendido como o local no qual agentes econémicos
realizam trocas de bens e servigos por uma unidade monetaria ou por outros
bens. Sendo assim, o mercado pode ser caracterizado como um conjunto de
compradores e vendedores que atuam interagindo com a finalidade de comprar e
vender bens ou servicos. O mercado também deve ser compreendido como
“local” em que operam as forgcas de oferta e demanda, por meio de cedentes e
cessionarios, de tal forma que apresente transparéncia de propriedade da
mercadoria através de operacdes de compra e venda.

Usualmente, o desenvolvimento econbmico de uma regido ¢é
frequentemente mensurado a partir da dindmica de seus mercados, sendo o setor
imobiliario um dos segmentos que pode servir como parametro relevante para tal
analise. Considerando aspectos como tendencias de mercado, grau de
competitividade e niveis de eficiéncia, observa-se uma potencial correlagdo com o
aprimoramento dos principais indicadores de desempenho econdémico, tais como
o Produto Interno Bruto (PIB) setorial e os indices de producdo e vendas, a
exemplo do indice de Atividade Econémica do Banco Central (IBC -Br).

O mercado imobiliario € o ambiente de negociacdo de imdveis, como
compra e venda, locacdo, financiamento e incorporacdo imobiliaria. Nele se
negociam habitacdes, imoveis comerciais, residenciais, industriais, urbanos e
rurais, dentre outros servicos como direitos e titulos relacionados a iméveis,
projetos e servigos imobiliarios. De maneira geral, 0 mercado imobiliario € a
reunido de uma gama de atividades que estdo diretamente e indiretamente
relacionadas aos imoveis em si.

O mercado imobiliario, de modo geral, constitui um indicador relevante do
desenvolvimento regional. Esse setor desempenha um papel significativo na

geracao de renda urbana, evidenciado pela expansédo de novos empreendimentos
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habitacionais e comerciais. Além disso, contribui para a dinamizacdo do espaco
urbano e para o crescimento das cidades, promovendo, consequentemente,
melhorias na qualidade de vida da populagdo. O mercado é composto por
diversos agentes econdmicos, entre os quais se destacam as empresas
imobiliarias, corretores de imoveis autbnomos, entre outros intermediarios
especializados.

Conforme dados disponibilizados pelo IBGE (2024), a cidade de Anapolis,
localizada em Goias, possui uma area territorial de 935,672km? e dispde
aproximadamente 415,847 habitantes, tendo apresentado um crescimento de
19,1% entre 2010 e 2022, da populagdo urbana, representando a 32 maior
populacdo do estado de Goids, sendo o seu produto interno bruto de R$
44.860,34 (Quarenta e Quatro Mil e Oitocentos e Sessenta Reais e Trinta e
Quatro Centavos), o que representa a segunda maior riqueza do Estado e quinta
do Centro Oeste Brasileiro.

O mercado imobiliario de Anapolis — Goias, acompanha o desenvolvimento
do municipio, o mesmo tem sido marcado por diversos lancamentos de
empreendimentos com escalas de valores distintas, adequadas para todos os
publicos, sendo eles de baixa renda, média e alto poder aquisitivo.

A dinamicidade da economia de Anapolis se reflete no seu mercado
imobiliario, quando se verifica que nos ultimos anos diversos langcamentos foram
realizados em prol da populagéo local e visando de igual modo a expanséo do
mercado, de maneira atrativa para o publico externo, como empresas e seus
funcionarios.

Os imdveis comercializados sdo, em sua maioria, destinados a habitacao.
No entanto, observa-se que também exercem papel relevante como alternativa
segura para investidores interessados na ampliagdo de seus ativos. E comum, por
exemplo, o uso de propriedades para instalacdo de sedes empresariais, centros
comerciais, galpdes logisticos ou espacgos destinados a oferta de servigos. Esses
bens, além de atenderem a demandas operacionais, possibilitam a geragao de
receita, tanto por meio da valorizagdo ao longo do tempo quanto pela obtengao de

renda passiva, especialmente via locacdo. Diante disso, tornam-se instrumentos
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estratégicos para quem busca diversificar portfélios e preservar o capital
investido.

Os investidores do mercado imobiliario geralmente procuram e priorizam
iméveis que oferecam nao apenas seguranga patrimonial, mas também um
retorno financeiro constante ao longo do tempo. Essa preferéncia esta ligada a
percepcao de que o setor imobiliario tende a ser menos suscetivel as oscilagdes
bruscas que caracterizam outros tipos de investimento, como o mercado de
acoes.

Logo, imdveis localizados em regides estratégicas, com infraestrutura
consolidada ou em desenvolvimento, costumam atrair maior atencdo, justamente
pelo potencial de valorizagcédo e geracédo de renda. Além disso, a possibilidade de
obter ganhos por meio da locacédo reforca a atratividade desse tipo de ativo,
especialmente em contextos econdmicos marcados por incertezas. Por essas
razdes, muitos investidores enxergam os bens imobiliarios como pegas-chave na
composicao de um portfolio diversificado e financeiramente resiliente.

Este trabalho tem como objetivo investigar de que forma o mercado
imobiliario ndo soé reflete, mas também influencia o desenvolvimento econémico
do municipio de Anapolis. A pesquisa se concentrara na analise da expansao
urbana da cidade, dos padrdes de consumo habitacional e do comportamento dos
agentes econdmicos envolvidos nesse processo. Para isso, exploraremos a
valorizacdo dos iméveis, o volume de langcamentos imobiliarios e a diversidade
dos empreendimentos, buscando entender de que maneira esse setor pode
contribuir para a atracado de investimentos. O estudo também pretende examinar
como o desempenho do mercado imobiliario pode ser utilizado como um sinal de
crescimento econémico da regido, ajudando no planejamento urbano e na
elaboracao de politicas publicas que visem a melhoria da qualidade de vida da

populacgao local.

2 REFERENCIAL TEORICO

2 1. Teorias de Investimentos Imobiliarios:
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O investimento imobiliario pode ser definido como a aplicacdo de recursos
financeiros em ativos reais, especialmente bens iméveis, com o objetivo de obter
retorno econdmico ao longo do tempo, seja por meio da valorizagao patrimonial,
seja pela geracao de renda recorrente. Em comparagao com ativos financeiros, os
imoveis apresentam natureza tangivel e elevada durabilidade, atributos que
reforcam a percepgédo de segurancga e estabilidade desse tipo de investimento.
Conforme Souza (2018), tais investimentos caracterizam-se por liquidez
relativamente reduzida, protecdo do capital investido e estreita relacdo com
fatores econbmicos, territoriais e urbanisticos, sendo, portanto, estratégicos em
horizontes de médio e longo prazo.

Sob a perspectiva da teoria financeira, os investimentos imobiliarios devem
ser analisados a partir da relagao entre risco e retorno. Bodie, Kane e Marcus
(2014) enfatizam que todo investimento envolve incerteza, exigindo a avaliagéo
dos riscos associados aos fluxos futuros de renda. Nesse contexto, os ativos
imobiliarios tendem a apresentar menor volatilidade quando comparados a
instrumentos de renda variavel, o que os torna atrativos para investidores de perfil
conservador ou moderado. A previsibilidade relativa das receitas oriundas de
contratos de locacgdo, aliada a tendéncia histérica de valorizagdo dos imodveis,
contribui para a reducao da exposicao a oscilagdes abruptas do mercado.

Cerbasi (2017) argumenta que o investimento imobiliario ocupa uma
posicao intermediaria entre a renda fixa e a renda variavel, uma vez que combina
rendimentos relativamente previsiveis com potencial de valorizagdo condicionado
as dinamicas de mercado. Essa caracteristica hibrida favorece a diversificagado de
portfélios e a mitigagdo de riscos, conforme preconiza a teoria da diversificagao
amplamente difundida na literatura financeira. Ademais, a geragcdo de renda
passiva, principalmente por meio da locacédo de imdveis residenciais, comerciais e
industriais, constitui um dos principais fundamentos desse tipo de investimento,
sendo especialmente valorizada por investidores orientados a formagdo e
consolidagao patrimonial (EKER, 2005).

Adicionalmente, os imdveis desempenham funcédo relevante como
reserva de valor, uma vez que, conforme destaca Damodaran (2009), os ativos

reais tendem a acompanhar ou superar a inflagdo, preservando o poder de
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compra do capital investido em cenarios de instabilidade macroecondémica. A
literatura internacional reforca ainda que o desempenho dos investimentos
imobiliarios esta fortemente associado a fatores locais, como crescimento urbano,
infraestrutura e dindmica econdmica regional, conferindo a esses ativos menor
correlacdo com mercados financeiros globais (GELTNER et al., 2007). Dessa
forma, as teorias de investimentos imobiliarios convergem ao reconhecer o0s
imoveis como ativos capazes de combinar estabilidade, geracdo de renda,
protecao inflacionaria e valorizagdo de longo prazo, consolidando sua relevancia
tanto como alternativa de investimento quanto como elemento estruturante do
desenvolvimento econdmico e urbano, especialmente em municipios em processo

de expanséo, como Anapolis.

2.2. Economia Urbana e Regional

A valorizagcdo dos imébveis, por sua vez, esta relacionada ao
desenvolvimento urbano e regional. Harvey (1985) argumenta que a expanséao
urbana e a remodelagdo do espacgo urbano tém um efeito significativo sobre o
comportamento dos precos dos imoveis, especialmente em locais de importancia
estratégica. Essa valorizacdo € resultado de forgas socioeconbmicas e da
capacidade de garantir investimentos produtivos, o que aumenta a demanda por
espacos urbanos qualificados.

Jacobs (1993) destaca que a infraestrutura urbana é um dos principais
impulsionadores do processo, visto que variaveis como mobilidade, saneamento
basico, seguranga publica e equipamentos sociais influenciam o valor dos iméveis
e a atratividade de locais para novos empreendimentos. O crescimento urbano e
a infraestrutura tornam-se, entdo, uma causa subjacente da valorizagao

imobiliaria.

2.3. Mercado Imobiliario e Valorizagao

A valorizagdo de ativos imobiliarios é resultado de um conjunto de
variaveis estruturais, econdmicas e urbanisticas que influenciam diretamente o
comportamento do mercado. Entre os principais fatores que determinam esse

processo destacam-se a localizagdo geografica, a infraestrutura urbana, a
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acessibilidade, os servigos disponiveis no entorno e o planejamento territorial da
regiao.

A literatura especializada (Harvey, 1985; Jacobs, 1993) aponta que
transformagcbes no espagco urbano, tais como melhorias na mobilidade,
investimentos em saneamento, seguranga e educagdo, além da implementagao
de politicas publicas voltadas a requalificacdo urbana, contribuem
significativamente para o aumento do valor de imoveis. Adicionalmente, a
escassez de terrenos em areas valorizadas e a crescente demanda por habitagao
e servicos impulsionam a elevagao dos precgos, tornando os imoveis ativos
potencialmente rentaveis, especialmente em mercados emergentes e em fase de

expansao.

2.4. Planejamento Urbano e Politicas Publicas

O planejamento urbano e a intervengao estatal sdo elementos essenciais na
organizagdo do mercado imobiliario. A fungdo social da propriedade, conforme
prevista na Constituicdo Federal e regulamentada pela Lei n° 10.257/2001 —
Estatuto da Cidade, estabelece normas para a ocupagao racional e justa do
espacgo urbano, visando a satisfacido dos preceitos do interesse coletivo e da
justica socioespacial.

Nessas circunstancias, os instrumentos de politica urbana, como planos
diretores, zoneamentos e incentivos fiscais, exercem influéncia significativa no
uso do solo e nas tendéncias de investimento. Esses instrumentos podem
desencadear a requalificacdo de areas urbanas, viabilizar grandes projetos
estruturais e promover a valorizagdo de areas especificas, impactando

diretamente na dindmica do mercado imobiliario local.

2.5. Os imoveis como investimentos seguros (aversao ao risco)

No campo das decisdes financeiras, a averséo ao risco configura-se como
um elemento central na definicdo dos ativos que compdem um portfélio de
investimentos. Nesse cenario, os imdveis destacam-se como uma alternativa
preferencial para investidores de perfil conservador, em virtude de sua natureza
fisica, da previsibilidade dos fluxos de renda e da menor suscetibilidade as
oscilagbes dos mercados financeiros (BODIE; KANE; MARCUS, 2014). Conforme
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salientam Gitman e Zutter (2010), tais ativos sdo frequentemente selecionados
por sua estabilidade e por atuarem como reserva de valor em contextos de
instabilidade econémica. Damodaran (2009) acrescenta que os ativos imobiliarios,
além de possibilitarem a geracdo de receita recorrente por meio da locagéo,
funcionam como instrumentos de protecdo contra a inflagdo, contribuindo
significativamente para a robustez de portfolios com orientagdo defensiva. Geltner
et al. (2007), por sua vez, ressaltam que a tendéncia historica de valorizagdo dos
imoveis, aliada a sua resiliéncia diante de crises econdémicas, atribui aos ativos do
setor imobiliario um papel estratégico na consolidagao de patriménios familiares e

na composi¢cao de estruturas institucionais de investimento.

2.6 Investimentos no Contexto Local (Anapolis)

O municipio de Anapolis, situado no eixo logistico e industrial do estado de
Goias, apresenta um cenario favoravel a atragcao de investimentos imobiliarios.
Caracterizada por expressivo crescimento populacional, fortalecimento da base
econdmica e localizagao estratégica entre importantes centros urbanos, a cidade
reune condi¢des estruturais que impulsionam a valorizagao dos ativos imobiliarios
e ampliam as oportunidades para investidores.

Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2024)
revelam que Anapolis ocupa posicao de destaque no contexto regional, com
indicadores de desenvolvimento que superam a média estadual. O municipio
abriga polos industriais relevantes, centros logisticos em expanséo e integra-se a
malha da Ferrovia Norte-Sul, o que reforgca seu papel como centro de distribuicdo
e circulagcao de mercadorias.

O dinamismo econémico da cidade, aliado a atuagao de politicas publicas
voltadas a infraestrutura urbana e a oferta de servicos, tem promovido uma
valorizagdo consistente dos imoveis. Esse ambiente atrativo é complementado
por uma diversidade de empreendimentos residenciais e comerciais, 0s quais
atendem tanto a demanda local quanto a de investidores externos, interessados

na consolidagéo de ativos com potencial de rendimento e segurancga.

3 METODOLOGIA
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Este estudo foi desenvolvido por meio de uma abordagem quantitativa e
descritiva, com o propésito de analisar como 0 mercado imobiliario de Anapolis se
relaciona com o desenvolvimento econdmico do municipio. A opcado por essa
abordagem se justifica pela necessidade de mensurar variaveis socioecondmicas,
comparar periodos distintos e identificar padrbes capazes de evidenciar o papel

do setor imobiliario na dinAmica urbana e econémica local.

3.1 Natureza da pesquisa

A pesquisa possui carater quantitativo, pois utiliza dados numéricos
referentes ao crescimento populacional, PIB municipal, langamentos imobiliarios e
indicadores de mercado. Ao mesmo tempo, apresenta natureza descritiva, uma
vez que busca compreender e expor as caracteristicas do mercado imobiliario

local, suas tendéncias e os fatores que influenciam seus movimentos.

3.2. Procedimentos de coleta de dados

Os dados utilizados sao secundarios, obtidos em fontes oficiais e
reconhecidas pela confiabilidade metodoldgica, entre elas:

. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE);

. Instituto Mauro Borges de Estatisticas e Estudos Socioeconémicos

. Banco Central do Brasil (BACEN);

. Documentos municipais, como Plano Diretor e legislagdes
urbanisticas;

. Relatérios técnicos e publicagdes especializadas do setor imobiliario.

Esses materiais forneceram indicadores sobre demografia, atividade
econdmica, renda média, estoque e valorizacdo de imoveis, expansao da malha
urbana e volume de empreendimentos langados.

O periodo analisado compreende 2010 a 2024, intervalo que permite
observar a transformacao recente da cidade, marcada pelo fortalecimento

industrial, logistico e imobiliario.

3.3. Procedimentos de analise dos dados

10



UniEVANGELICA

UNIVERSIDADE EVANGELICA DE GOIAS

Os dados foram organizados em planilhas e tratados por meio de
estatistica descritiva, com utilizagcao de:

. Médias;

. Variacbes percentuais;

. Crescimento acumulado;

. Taxas de crescimento anual composto (CAGR).

Esse tratamento permitiu identificar tendéncias, comparar comportamentos
ao longo do tempo e estabelecer correlagbes entre expansao urbana, valorizagao

imobiliaria e desenvolvimento econdmico.

3.4. Analise qualitativa complementar

Além da analise numérica, foi realizada uma etapa interpretativa, na qual
os dados quantitativos foram confrontados com o referencial tedrico e com
informagdes obtidas em entrevistas com profissionais do setor imobiliario de
Anapolis.

Essa triangulacdo possibilitou compreender o fendmeno de forma mais

abrangente, articulando:

. Indicadores econdémicos;

. Fundamentos de economia urbana;
. Dindmica do mercado imobiliario;

. Percepcéo dos agentes envolvidos.

3.5. Anélise documental
A metodologia também incluiu o exame de instrumentos urbanisticos, tais

como:

Plano Diretor Municipal;

. Zoneamentos;
. Legislagbes sobre uso e ocupagéo do solo;
. Politicas publicas de desenvolvimento territorial.

Essa etapa buscou identificar como o Estado orienta a produg&o imobiliaria
e de que maneira tais instrumentos influenciam a valorizagdo dos imoveis e a

expansao urbana.

11
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4 DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A analise das entrevistas realizadas com trés profissionais atuantes no
mercado imobiliario de Anapolis/GO, evidencia um conjunto consistente de
percepcdes sobre a dinamica urbana, os fatores de valorizagcdo imobiliaria e a
relacdo entre desenvolvimento econdmico e expansao do mercado local. Os
dados qualitativos reforcam as tendéncias identificadas no referencial tedrico e
confirmam o papel estratégico do setor imobiliario no desenvolvimento do

municipio.

4.1 Desenvolvimento urbano e seus efeitos sobre a valorizagao imobiliaria

Os entrevistados convergem ao afirmar que o desenvolvimento urbano
recente tem elevado de forma significativa os valores dos imdveis na cidade.

Alan destaca que o crescimento populacional associado a expansao
econdmica intensifica a demanda por ativos imobiliarios e pressiona os precos do
solo urbano. Sua analise enfatiza como a base industrial e logistica cria “n6s de
valorizacao”, sobretudo proximos as areas com infraestrutura consolidada.

Lais reforca esse entendimento ao afirmar que melhorias urbanas, como
expansdo de vias, acessos e mobilidade, s&o fatores diretos de valorizagéo,
sobretudo porque ampliam a qualidade de vida e o potencial de expansao de
bairros emergentes.

Ricardo contribui com outro elemento: a expansédo urbana ndo apenas atrai
novos moradores, mas também diversifica a demanda, impulsionando projetos
mais compactos, loteamentos e novos bairros. Além disso, ele observa que o
déficit habitacional sustenta a necessidade continua de produgdo imobiliaria,
fortalecendo o ciclo de valorizagao.

Essas percepcgdes dialogam com a literatura de Harvey (1985) e Jacobs
(1993), que colocam infraestrutura e reorganizagdo do espago urbano como

motores centrais da valorizag&o imobiliaria.

4.2 Infraestrutura logistica e obras estruturantes

12
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As trés entrevistas reforgam o papel estratégico das grandes obras publicas e
dos equipamentos logisticos na valorizagado dos imdveis.

Alan enfatiza que projetos como a Ferrovia Norte-Sul, portos secos e centros
logisticos transformam Anapolis em um ponto estratégico nacional, atraindo
industrias e centros de distribuicdo e ampliando demanda por galpdes, terrenos e
moradias para trabalhadores do setor produtivo.

Lais observa que essas obras elevam a movimentacdo econdmica e
aumentam o fluxo de empresas e pessoas, repercutindo de forma direta na
valorizacdo dos imdveis comerciais e residenciais proximas a esses e€ixos
estruturantes.

Ricardo concorda, acrescentando que melhorias viarias tornam bairros antes
periféricos mais acessiveis, estimulando loteamentos, condominios e expansao
de comércios locais. Ademais, ressalta que essas obras geram emprego direto e
indireto nas areas de influéncia imediata, o que por si s6 altera o mercado
imobiliario local.

Essas evidéncias qualitativas sustentam a discussdao do TCC sobre como
infraestrutura e logistica sdo catalisadoras do desenvolvimento econbémico e

urbano.

4.3 Fatores de valorizagao: localizagao, infraestrutura e seguranga
Os trés entrevistados apontam os mesmos fatores como determinantes para
valorizagdo:

* Localizacgao,

Acessibilidade,

» Seguranga,

Oferta de servicos publicos,

* Projetos urbanisticos.

Tanto Alan quanto Lais incluem também a proximidade de polos de emprego
industrial e logistico como um diferencial relevante para o aumento do valor de

terrenos e unidades residenciais e comerciais.

13
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Ricardo refor¢ca que além desses fatores tradicionais, custos de infraestrutura
e mao de obra também influenciam a logica de valorizagdo e as decisdes de
investimento.

Essas percepcbes se alinham ao referencial tedrico, que aponta
infraestrutura urbana, mobilidade e planejamento urbano como os pilares que

definem a valorizagao dos ativos imobiliarios.

4.4 Escassez de terrenos e estratégias de investimento

Um ponto critico emergente das entrevistas € a escassez de terrenos nas
areas mais valorizadas da cidade.

Alan indica que a falta de solo urbano viavel impulsiona a verticalizagdo e
leva investidores a buscarem regides periféricas com potencial de expansao.

Lais confirma que essa escassez € um dos principais fatores de aumento de
precos, estimulando investidores a se anteciparem ao crescimento urbano e
adquirirem imdveis em areas em desenvolvimento.

Ricardo reforca que a escassez influencia diretamente o calculo de retorno
dos investidores, que precisam considerar custos mais elevados de infraestrutura
e financiamento.

Esse padrao explica o movimento continuo de expansao urbana em direcéo a
bairros novos, aumentando a pressao para infraestrutura publica e planejamento

territorial.

4.5 Estabilidade e competitividade do mercado imobiliario anapolino

Os entrevistados avaliam o mercado local como competitivo e estavel,
sobretudo quando comparado a outras cidades do Centro-Oeste.

Para Alan, a posigao geografica entre Goiania e Brasilia e a forga industrial
de Anapolis conferem estabilidade acima da média regional.

Lais reforca que mesmo em periodos de juros altos, o setor permanece
aquecido devido ao dinamismo econémico e populacional do municipio.

Ricardo complementa ressaltando que a presenga de grandes incorporadoras
e construtoras cria um ecossistema de diversidade de produtos e competitividade.
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Esses dados qualitativos confirmam os achados do TCC, que indicam que o
mercado imobiliario de Anapolis acompanha a expansao econdmica e se

consolida como um fator relevante no crescimento urbano.

4.6 Riscos e desafios para investidores e imobiliarias
Os principais desafios identificados s&o:

* Burocracia e demora na aprovagao de projetos,

Falta de dados atualizados sobre valorizacao e indicadores econdmicos,

» Custos elevados de obra e infraestrutura,

+ Concorréncia regional,

* Riscos macroecondmicos e fiscais.

As falas convergem ao apontar que empresas e imobiliarias precisam
profissionalizar sua atuagao e oferecer seguranca juridica aos investidores.

Alan ressalta a competicdo entre municipios por incentivos e a necessidade
de previsibilidade regulatoria.

Lais destaca riscos como estagnagdo em algumas areas, baixa liquidez e
atrasos em obras.

Ricardo adiciona riscos politicos, inadimpléncia e mudancgas legislativas, além

da caréncia de dados atualizados.

4.7 Segmentos mais promissores e atragao de investidores

Os entrevistados identificam segmentos de crescimento acelerado:

+ Galpodes logisticos e centros empresariais (Alan e Lais),

» Médio padrao residencial (Lais e Alan),

» Habitag&o popular (Ricardo),

+ Empreendimentos compactos/estudios (Ricardo).

Além disso, ha consenso de que a diversificacdo de empreendimentos
(residenciais, comerciais e industriais) atrai capital, reduz riscos e fortalece o ciclo
econdmico urbano.

Alan destaca que a sinergia entre segmentos torna o municipio mais atraente

para grandes investidores institucionais.
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Lais vé na diversificagdo um ambiente favoravel ao desenvolvimento
equilibrado.
Ricardo ressalta o crescimento de produtos voltados a locacdo e de

empreendimentos compactos como atrativos de alta liquidez.

4.8 Investidores estrangeiros e atratividade internacional

Alan e Lais afirmam que Anapolis € atrativa para investidores estrangeiros
devido a sua posig¢ao estratégica, base industrial, custo competitivo e integragao
logistica.

Ricardo, porém, tem uma visdo mais cética, apontando que além da
desvalorizagdo da moeda, a cidade nao apresenta tantos diferenciais para atrair
investidores de fora.

Essa divergéncia demonstra que a atratividade internacional depende do
segmento analisado: os setores logistico e industrial parecem mais promissores

para capital externo do que o residencial.

4.9 Estratégias necessarias para o futuro do mercado
Ha consenso de que o mercado de Anapolis exige:
* Uso intensivo de dados e inteligéncia de mercado,
» Parcerias com construtoras e operadores logisticos,

* Modernizagao tecnoldgica,

Solugdes financeiras integradas,

+ Atuacéo estratégica em politicas publicas.

Alan enfatiza o papel das imobiliarias como articuladoras entre setor publico e
privado, fornecendo dados e atuando como ponte institucional.

Lais destaca marketing digital, tecnologia e atendimento consultivo.

Ricardo reforca a importdncia de digitalizacdo, mapeamento de
oportunidades e aproximagao com o poder publico.

Essas estratégias estdo alinhadas as tendéncias nacionais de
profissionalizacdo do mercado imobiliario e de modernizagdo da gestao urbana.

A analise conjunta das entrevistas demonstra que o mercado imobiliario de

Anapolis:
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+ reflete diretamente o desenvolvimento urbano e econdémico,

+ atua como agente estimulador da expansdo econdémica,

» concentra oportunidades em setores industriais, logisticos e residenciais,

» ¢ influenciado pela infraestrutura e pela politica urbana,

* apresenta riscos, mas também elevado potencial de valorizagao.

Os achados qualitativos reforcam as hipéteses iniciais do presente trabalho e
ampliam a compreensdao sobre a relagcdo entre desenvolvimento urbano,
infraestrutura, dindmica econbmica e comportamento dos investidores no

municipio.

4.10 Articulagao entre fundamentagao teédrica e resultados empiricos

Os resultados empiricos obtidos por meio das entrevistas confirmam, de
forma consistente, os pressupostos tedricos apresentados no referencial tedrico
deste estudo. As percepgdes dos profissionais do mercado imobiliario de Anapolis
evidenciam que a dindmica local esta fortemente condicionada a fatores
econdmicos, territoriais e urbanisticos, conforme apontado por Souza (2018), ao
destacar o carater estratégico dos investimentos imobiliarios em contextos de
meédio e longo prazo.

No que se refere a valorizagdo dos iméveis, as falas dos entrevistados
corroboram as contribuicdes de Harvey (1985) e Jacobs (1993), que atribuem a
expansao urbana, a infraestrutura e a reorganizagao do espago urbano um papel
central na elevacdo do valor do solo. A identificagdo de areas de maior
valorizag&o associadas a presenca de infraestrutura logistica e industrial reforga a
compreensao de que investimentos publicos e privados atuam como catalisadores
do desenvolvimento urbano e imobiliario.

A escassez de terrenos em areas consolidadas, mencionada pelos
entrevistados, confirma a logica de oferta e demanda discutida na literatura,
contribuindo para o aumento dos precos e para a expansao urbana em direcao a
novas areas. Esse movimento reforga a importancia do planejamento urbano e da
atuacao do poder publico na organizagdo do uso do solo, conforme discutido no

referencial teodrico.
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Sob a perspectiva dos investimentos, os resultados empiricos convergem
com a teoria financeira ao evidenciar a preferéncia dos investidores por ativos
caracterizados por estabilidade e previsibilidade. Conforme Bodie, Kane e Marcus
(2014) e Gitman e Zutter (2010), os imdveis tendem a apresentar menor
volatilidade quando comparados a ativos financeiros, aspecto reconhecido pelos
entrevistados ao apontarem o mercado imobiliario local como relativamente
estavel, mesmo em cenarios de incerteza econdémica.

Adicionalmente, a énfase na geragdo de renda por meio da locagcédo e na
funcdo dos imoveis como reserva de valor confirma os pressupostos
apresentados por Eker (2005) e Damodaran (2009), que destacam os ativos
imobiliarios como instrumentos de protecdo patrimonial e preservacdo do poder
de compra. Em consonéncia com Geltner et al. (2007), observa-se que o
desempenho desses investimentos esta fortemente associado a fatores locais,
como crescimento urbano, infraestrutura e dinamismo econémico, elementos
evidentes no contexto de Anapolis.

Dessa forma, a analise integrada entre teoria e evidéncias empiricas
demonstra que o mercado imobiliario de Anapolis atua simultaneamente como
reflexo e indutor do desenvolvimento econémico e urbano, validando os

fundamentos tedricos que orientaram a presente pesquisa.

5 CONCLUSAO

O presente estudo analisou a relacdo entre o mercado imobiliario e o
desenvolvimento econdmico do municipio de Anapolis, buscando compreender de
que maneira a expansao urbana, a valorizacdo dos imoéveis e 0 comportamento
dos agentes envolvidos contribuem para a dindmica econdémica local. A
investigagcdo combinou dados secundarios, revisdo tedrica e entrevistas com
profissionais do setor, permitindo uma visdo abrangente sobre o tema.

Os resultados evidenciam que o mercado imobiliario anapolino nao apenas
acompanha o crescimento econdmico municipal, mas também exerce influéncia
direta sobre ele. O avango da infraestrutura, a ampliacéo dos eixos de mobilidade
urbana, a instalagdo de novos empreendimentos residenciais e comerciais e 0

fortalecimento do polo industrial e logistico reforcam a atratividade da cidade,
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tanto para moradores quanto para investidores. Esse ambiente favoravel se
reflete na valorizacdo dos imdveis e na diversificagao dos produtos ofertados, que
passam a atender multiplos perfis de demanda.

As entrevistas realizadas reforcam essa percepcdo ao revelar que a
valorizagcdo imobiliaria em Anapolis esta fortemente associada a localizagao
estratégica do municipio, a presenca de equipamentos logisticos relevantes e as
melhorias recentes na infraestrutura urbana. Profissionais do setor destacam
ainda que a diversidade de empreendimentos tem ampliado as oportunidades de
investimento e contribuido para a consolidagao de novos bairros, impulsionando a
expansao urbana de forma continua.

Outro aspecto relevante identificado na pesquisa € o comportamento do
investidor imobiliario, que tende a buscar seguranga, previsibilidade e estabilidade
patrimonial. Nesse sentido, os imdveis se mostram uma alternativa
particularmente atrativa, sobretudo em contextos de volatilidade econdmica. A
crescente procura por moradias € espagos comerciais, aliada a escassez de
terrenos em regides consolidadas, fortalece o ciclo de valorizagdo e orienta o
direcionamento de investimentos para areas em transformacao.

Apesar dos avangos, o setor enfrenta desafios que merecem atencédo. Entre
eles, destacam-se a necessidade de planejamento urbano integrado, a oferta de
infraestrutura compativel com a velocidade da expansdo da cidade e a
atualizacdo constante de dados sobre comportamento do mercado. Tais
elementos sdo fundamentais para orientar politicas publicas e decisbes de
investimento, reduzindo assimetrias de informacédo e evitando desequilibrios no
uso do solo.

Conclui-se que o mercado imobiliario de Anapolis € um componente
estruturante do desenvolvimento econémico local, atuando tanto como reflexo
quanto como indutor das transformacdes urbanas. Sua relevancia se estende
para além da geragcdo de renda e emprego, configurando-se também como
indicador estratégico para o planejamento territorial. Com a continuidade dos
investimentos em infraestrutura, a modernizacdo das politicas urbanas e a

profissionalizag&o crescente do setor, 0 municipio tende a manter sua trajetéria de
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crescimento, consolidando-se como um dos polos mais dinamicos da regido

Centro-Oeste.
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APENDICE 1

Bloco 1 — Impactos do desenvolvimento urbano

1. Na sua percepgao, de que forma o desenvolvimento urbano de Anapolis tem
influenciado a valorizagédo dos iméveis?

2. Qual é o papel de grandes obras de infraestrutura (ex.: Ferrovia Norte-Sul,
duplicagbes viarias, centros logisticos) na atratividade do mercado imobiliario
local?

3. Como o crescimento populacional e a expansdo comercial/industrial impactam
as decisdes de compra e venda de imoéveis na cidade?

4. Em sua visdo, quais melhorias na infraestrutura urbana poderiam potencializar
a atracao de novos investidores imobiliarios?

Bloco 2 — Fatores de valorizagao

5. Quais fatores considera mais determinantes para a valorizagdo de imodveis
residenciais e comerciais em Anapolis (ex.: localizagdo, acessibilidade,
seguranga, servigos publicos, projetos urbanisticos)?

6. A escassez de terrenos em areas valorizadas € hoje um dos principais
responsaveis pela elevagédo dos pregos? De que forma isso afeta as estratégias
de investimento?

7. Em comparagédo com outras cidades de Goias e do Centro-Oeste, como avalia
a estabilidade e competitividade do mercado imobiliario de Anapolis?

Bloco 3 — Desafios e riscos
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8. Quais sdo os principais desafios enfrentados pelas imobiliarias para atrair
investidores para o municipio?

9. Na sua opinido, quais o0s principais riscos associados ao investimento
imobiliario em Anapolis, e como eles podem ser mitigados?

10. De que forma a atuagdo das politicas publicas (urbanismo, incentivos,
regulacéo) influencia a valorizagdo dos imdéveis? Qual deve ser o papel das
imobiliarias nesse processo?

Bloco 4 — Oportunidades e estratégias

11. Quais sdo os segmentos mais promissores no mercado local (ex.: habitagao
popular, médio/alto padréo, galpdes logisticos, centros comerciais)?

12. Vocé acredita que a diversificacdo de empreendimentos (residenciais,
comerciais e industriais) tem atraido mais investidores? Em que medida?

13. Na sua avaliagdo, o mercado imobiliario de Anapolis apresenta atrativos para
investidores estrangeiros? Se sim, quais seriam os principais diferenciais?

14. Que estratégias as imobiliarias devem adotar para acompanhar as tendéncias
de valorizacdo e as transformacdes do mercado nos préximos anos?

15. Como a presenga de empreendimentos voltados ao setor empresarial (ex.:
centros comerciais, galpdes logisticos) influencia o mercado e as expectativas de

retorno de longo prazo dos investidores?
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