zap*

MAIO DE 2021

PN

TERMOMETRO DATAZAP+

IMOBILIARIO




DATAZAP+
RADAR IMOBILIARIO

PAGINA 02

DANILO IGLIORI

FORGA NOS PRIMEIROS VAESES,
MAS PREOCUPACAO CRESEENTE

Nos ultimos 30 dias observamos a continuidade do contexto
que se delineou no primeiro trimestre com duas marcas
contrastantes. De um lado, resultados robustos na atividade
imobiliaria  permanecem evidentes em dados de
lancamentos, vendas, crédito, intencdo de compra e
balangos das empresas do setor com capital aberto. De
outro, incertezas econbmicas e o prolongamento da
pandemia mantém o estado de alerta para riscos
importantes no cendario, com indicadores preocupantes para
o emprego e inflagdo. E, claro, a esperanca de que o
programa de vacinagdo ganhe velocidade e escala

alimentam a perspectiva de melhora para o 22 semestre.

Na 12
analitico que utilizamos na DataZAP+ para acompanhar o

edigdo desta publicagdo descrevi o arcabougo

mercado imobilidario envolvendo fatores macro e
microecondmicos. Com isso em mente, dessa vez vou
destacar duas pesquisas recentes que fizemos com os
nossos usudrios: “Raio X FipeZAP” — perfil da demanda de
imdoveis do 192 trimestre de 2021 e a 42 edigdo da pesquisa
“A Influéncia do Coronavirus no Mercado Imobilidrio

Brasileiro”, realizada em margo.

Apesar do aumento recente da Taxa Selic, e sua
tendéncia. de alta (previsdo do mercado de 5,5%
até o finalklde 2021), o mercado imobilidrio
apresenta sinaisspositivos, com destaque para o

volume de financiamentos.

Com relagdo ao “Raio X FipeZAP” gostaria de trazer 3
pontos principais: 1. Inten¢do de compra permanece
elevada (46% dos respondentes) apesar de uma leve queda;
2. Descontos médios praticados no menor nivel desde 2014
(9%); 3. Entre as transagdes realizadas com a finalidade
investimento, o interesse na obtengdo de renda de aluguel
tem crescido paulatinamente desde o final de 2019
atingindo 70% entre as aquisi¢Ges realizadas em margo de

2021.

Olhando para a ultima da edigdo da pesquisa sobre
impactos da pandemia no mercado imobilidrio, percebemos
que algumas tendéncias comportamentais tém persistido: o
desejo por imodveis maiores com espagos mais bem
divididos (incluindo d&rea para trabalho remoto) e a
valorizagdo da disponibilidade de comercio e servigos locais
(mesmo apds o forte crescimento do comércio eletrénico).

Chamo a atengdo de que estes sdo apenas alguns resultados
das pesquisas. Ambos os relatérios trazem conjuntos
riquissimos de informagdo sobre o que vem acontecendo no
mercado e nos ajudam a antecipar o que pode vir adiante.
Convido a todo(a)s para acessarem os materiais completos.

Danilo Igliori, em nome da DataZAP+
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CO NJ U NTU RA D O Apesar do aumento recente da Taxa Selic, e

sua tendéncia de alta, o mercado imobiliario

MERCADO parece demonstrar sinais de_resiliéncia

Taxa Selic e Taxa de financiamento imobilidrio Concessao crédito imobiliario

Selic Taxa de financiamento imobiliario

Concessdo crédito imobiliario (Mi)
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DINAMICA DE PRECOS

CONJUNTURA DO
MERCADO

Série historica — indices de inflagdo a partir de 2018
Acumulado dos dltimos 12 meses
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O IGP-M
alternativas de indexa¢dao nos contratos de

continua a acelerar e novas

aluguel comegam a surgir no mercado

imobiliario. Nesse sentido, a escolha do

melhor indice de pregos, dependerd da

negociacdo e do bom senso entre locador e
locatdrio.
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Nas proximas paginas, apresentamos mapas que exibem as
varia¢Ges anuais entre bairros na participacdao da demanda

por imdveis anunciados em nossos portais.

Nos mapas, a cor azul indica um "enfraquecimento" da
demanda enquanto a vermelha, um "aquecimento". Além
disso, a variacdo é calculada com base na participagcdo de
cada bairro. Isto é, estima-se o quanto a participagao de
um determinado bairro se alterou em comparagdo ao
total observado na cidade. Assim, medimos entdo as
alteragbes na composicdo espacial da demanda. Esta
andlise é realizada para os mercados de venda e de

locagdo separadamente.

Na confeccdo de todos os mapas, a partir de dados
acumulados em doze meses, comparou-se Margo de 2021
com Margo de 2020. Além disso, adotando a mesma base
de comparagdo temporal, também mostramos a evolucdo
do perfil tipoldgico dos imdveis. A cada relatério, duas
cidades serdo escolhidas. Nesta edicdo, elas sdo: Belo
Horizonte e Porto Alegre.
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BELO HORIZONTE

LOCACAO
I

FipeZAP Locagdo, variacdo do prego (m?)acumulada em 12 meses

e Var. em 12 meses (Belo Horizonte)

FipeZAP Locagdo - Brasil
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Share da demanda (em % - mar/2021)
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+5,28%
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Bairro Share leads - mar/20 Share leads - mar/21 Variagéo leads (p.p.)
BURITIS 6,93% 10,04% 3,11
LOURDES 3,85% 4,27% 0,42
SAVASSI 4,22% 3,96% -0,26
SANTO ANTONIO 3,44% 3,64% 0,20
CENTRO 5,86% 3,60% -2,27
SAGRADA FAMILIA 2,34% 3,56% 1,22
SION 2,30% 2,68% 0,38
SANTA EFIGENIA 2,40% 2,60% 0,20
SERRA 2,33% 2,29% -0,04
CASTELO 2,22% 2,19% -0,03

Desde 2019, existe um descolamento dos precos de

aluguel de Belo Horizonte em relagdo a média

nacional. Essa diferengca se manteve, inclusive,

durante a pandemia.

O mapa de share de leads mostra a composicdo
Quando
mapeamos a taxa de variacdo do share de leads,

espacial da demanda em margo 2021.
visualizamos o comportamento espacial da busca
por bairros de Belo Horizonte. O mapa logo abaixo
sugere que, apesar de alguns bairros perderem
importancia na demanda por aluguel no municipio,
ndo existe uma tendéncia bem definida que indique
a existéncia de uma

possivel desconcentragdo

espacial.

Mapa da variagdo do sharedeleads- mar 2021 em relagdo a mar 2020

SANCEL

WTES

] NG
G w

® o
AN

Galagre

M inferior a-03 p.p.
Entre-0,1 €03 pp.
Entre 0,1 €01 p.p.
Entre0,1¢03 pp.

W superiora03pp.

A tabela a esquerda, os bairros de

que ordena
acordo com o share de leads em margo de 2021,

mostra que, apesar de bairros centrais como Centro
e Savassi terem perdido participagdo na demanda,
bairros desejados como Buritis, Lourdes e Sagrada
Familia, ampliaram sua representatividade.

Variagdo do share de leads (em p.p)
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BELO HORIZONTE

VENDA

FipeZAP Venda, variagdo do prego (m?) acumulada em 12 meses
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Bairro Share leads - mar/20 Share leads - mar/21 Variacéo leads (p.p.)
BURITIS 7,06% 10,99% 3,93
CASTELO 3,91% 4,22% 0,31
SAGRADA FAMILIA 3,42% 3,94% 0,52
SANTO ANTONIO 3,27% 3,28% 0,01
SION 2,82% 2,89% 0,07
LOURDES 3,98% 2,87% -1,12
SERRA 2,21% 2,33% 0,12
GUTIERREZ 2,69% 2,29% -0,40
SAVASSI 2,91% 2,10% -0,81
SANTA EFIGENIA 1,58% 1,75% 0,18

Na cidade de Belo Horizonte , em geral os pregos de
venda passaram a crescer mais rapido a partir da
pandemia, acompanhando a tendéncia nacional.
Entretanto, desde o fim de 2020, observa-se uma

desaceleragdo dos pregos.

Os mapas de termdmetro sugerem que a migragdo
urbana da capital direcionou-se para regides mais
afastadas do centro da cidade. Apdés um longo
periodo pandémico, os bairros Centro e Lourdes
apresentaram queda significativa na participacdo da
demanda, de -1,51 p.p. e -1,12 p.p.,
respectivamente.

Mapa da variagdo do sharedeleads- mar 2021 em relagdo a mar 2020

M inferiora 0.2 pup.
Entre-0,1 e-0,3 pip.
Entre-0,1 € 0,1 p.p.
Entre 012 0,3 p.p.

M superiora03pp

A tabela a esquerda, que ordena os bairros de
acordo com o share de leads em margo de 2021,
expressa um aumento consideravel da participagdo
do bairro do Buritis na demanda da cidade. Por
outro lado, bairros

como Savassi e

Gutierrez apresentaram perda na sua importancia.

Lourdes,

Variagdo do share de leads (em p.p.)
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BELO HORIZONTE

TIPOLOGIA
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Locagdo — comparacio do share da area Gtil (m?) - mar 2021 em relacdo & mar 2020
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Locagdo — comparagdo do share do numero de dormitérios - mar 2021 em relagdo a
mar 2020
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Locagdo — comparacio do share do nimero de vagas - mar 2021 em relagdo a mar 2020
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Depois da Covid-19, tanto no mercado de locagdo como
no de venda, houve uma mudanga no comportamento do
consumidor que passou a demandar mais espago. Por
outro lado, uma maior restricdo orgamentaria das
familias é uma barreira para que imoéveis muito grandes,
acima de 100m? sejam adquiridos.

Compra/Venda — comparagdo do share da area til (m2) - mar 2021 em relagdo a mar 2020

ané 50m

Compra/Venda — comparac¢do do share do nimero de dormitérios - mar 2021 em
relagdoa mar 2020
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Compra/Venda — comparacdo do share do nimero de vagas - mar 2021 em relagio &
mar 2020
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PORTO ALEGRE

LOCACAO

FipeZAP Locagdo, variagdo do preco (m?) acumulada em 12 meses
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Mapa do share de leads - mar 2021
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Share da demanda (em % - mar/2021)
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Bairro Share leads - mar/20 Share leads - mar/21 Variagéo leads (p.p.)
CENTRO HISTORICO 11,69% 8,26% -3,43
PETROPOLIS 5,62% 6,67% 1,05
MENINO DEUS 5,37% 5,32% -0,05
PARTENON 3,94% 4,13% 0,19
PASSO DA AREIA 3,57% 3,53% -0,04
BOM FIM 3,97% 3,28% -0,70
CIDADE BAIXA 4,85% 3,19% -1,66
RIO BRANCO 2,76% 3,00% 0,24
SANTANA 3,51% 2,91% -0,60
VILA IPIRANGA 2,12% 2,62% 0,50

Na capital gaucha, o prego dos aluguéis segue a
tendéncia recente de queda observada para o Brasil,
porém de forma mais acentuada. Reforgca-se que,
antes da pandemia, os pregos vinham subindo.

Os mapas abaixo sugerem que, a demanda por
regiGes mais afastadas do centro teve grande
amplitude espacial. Nesse sentido, destaque para o
Centro Histérico, que ainda detém 8,26% da
demanda, embora também tenha sido o bairro que
mais perdeu share (-3,43 p.p.).

Mapa da variagdo do sharedeleads- mar 2021 em relagdo & mar 2020

Variagdo do share de leads (em p.p.)
W inferiora 0.3 p.p.

Entre-0,1 03 pp.

Entre-0,1 20,1 pip.

Entre0,1 03 pp.

B supeiiora03pp.

A tabela a esquerda, o ranking dos bairros com
maior importancia na demanda em margo de 2021,
mostra um arrefecimento na procura por bairros
mais tradicionais e centrais, como por exemplo,
Centro Histérico, Cidade Baixa, Bom Fim e Santana.
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PORTO ALEGRE

VENDA

FipeZAP Venda, variacdo do prego (m?) acumulada em 12 meses

Mapa do share de leads -

Top 10 bairros com maior share de leads
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Share da demanda (em % - mar/2021)
Entre D e0,5%

Bairro Share leads - mar/20 Share leads - mar/21 Variagéo leads (p.p.)
PETROPOLIS 7,79% 9,18% 1,40
MENINO DEUS 6,17% 5,91% -0,26
CENTRO HISTORICO 6,84% 4,47% -2,37
PASSO DA AREIA 3,86% 4,37% 0,51
RIO BRANCO 3,49% 3,31% -0,18
MONTSERRAT 2,74% 3,03% 0,28
CRISTO REDENTOR 2,87% 2,96% 0,09
BELA VISTA 2,38% 2,93% 0,55
PARTENON 3,43% 2,77% -0,67
SANTANA 3,32% 2,63% -0,69

Em Porto Alegre, os pregos de compra/venda
também aceleraram apds o choque da pandemia,
em linha com a tendéncia brasileira.

Os mapas de share e variagdo de leads indicam que
a migracdo urbana de Porto Alegre direcionou-se
para regides ao leste. Depois de um ano de
pandemia, destaque sobretudo para Petrdpolis, que
é o bairro mais desejado (9,18%), e ainda assim
aumentou seu share (1,40 p.p.) no ultimo ano.

Mapa da variagdo do sharedeleads- mar 2021 em relagdo a mar 2020

Variagio do share de leads (em p.p.)
M inferiora -03 p.p.

Entre 0,1 e-03 pp.
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O ranking a esquerda sugere que uma das regides
mais tradicionais da cidade, o Centro Histdrico, esta
passando por uma redugdo relevante na sua
participagdo de demanda de compra de imdveis
(-2,37 p.p.). Os bairros Santana e Partenon também
apresentaram queda na sua participagdo da
demanda.
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Locagdo — comparacio do share da area Gtil (m?) - mar 2021 em relacdo & mar 2020
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Locagdo — comparagdo do share do numero de dormitérios - mar 2021 em relagdo a
mar 2020
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Locagdo — comparacio do share do nimero de vagas — mar 2021 em relagdo a mar 2020

€0%

. _I
,

Ovaga Tvaga 2vagas 3 ou maisvagas

w2020 w2021

Com a pandemia, houve uma reducdo do share de
demanda voltada para imdveis pequenos. Ainda que
todos os recortes tipoldgicos abaixo sinalizem essa
tendéncia, ainda é cedo para cravar que imdveis
menores perderdo sua relevancia no longo prazo.

Compra/Venda — comparagdo do share da area til (m2) - mar 2021 em relagdo a mar 2020
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Compra/Venda — comparac¢do do share do nimero de dormitérios - mar 2021 em
relagdoa mar 2020
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Compra/Venda — comparacdo do share do nimero de vagas - mar 2021 em relagio &
mar 2020
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DISCLAIMER

Informagdes Relevantes

1. Este documento tem como objetivo Unico fornecer informagdes do setor imobilidrio, e ndo
constitui e nem deve ser interpretado como sendo uma oferta de compra ou venda ou como uma
solicitagdo de uma oferta de compra ou venda de qualquer instrumento financeiro, ou de
participagcdo em uma determinada estratégia de negdcios em qualquer jurisdicdo. As informagdes
contidas neste documento foram consideradas razoaveis na data em que o relatdrio foi divulgado e
foram obtidas de fontes publicas consideradas confidveis. Este documento também ndo tem a
intengcdo de ser uma relagdo completa ou resumida dos mercados ou desdobramentos nele
abordados. As opinides, estimativas e projegOes expressas neste relatdrio refletem a opinido atual
da equipe de responsavel pelo contelddo deste documento na data de sua divulgacdo e estdo,
portanto, sujeitas a alteragcées sem aviso prévio. A DataZAP+ ndo tem obrigacdo de atualizar,
modificar ou alterar este relatério e de informar o leitor.

2. Este documento ndo pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer outra pessoa, no todo
ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento por escrito da DataZAP+.
A DataZAP+ e/ou qualquer outra empresa de seu grupo econdmico ndo se responsabiliza, e
tampouco se responsabilizara por quaisquer decisdes, de investimento ou de outra forma, que
forem tomadas com base nos dados aqui divulgados.



