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Apesar da exuberandia, preocupacdes se
materializam e cendrio desafiador ja

impacta as perspectivas para o crescimento
do setor

Na primeira edicdo deste Radar Imobilidario em abril
reconhecemos a exuberadncia do crescimento da atividade
imobilidaria e a admirdvel resiliéncia do nosso setor durante
a pandemia (Forga nos primeiros meses, mas preocupagao
crescente: o que esperar? Foi o titulo da carta). Naquele
momento, a principal fonte de preocupag¢do girava em torno
do recrudescimento da pandemia (a chamada segunda
onda) enquanto a campanha de vacinagdo se iniciava tardia
e lentamente. Por outro lado, os primeiros sinais de uma
deteriorag¢do na dinamica inflaciondria entravam no radar
de um numero crescente de analistas. O que aconteceu
desde entdo?

Primeiramente, a vacinagdo acelerou, atingindo parte
relevante da populagdo adulta com pelo menos a primeira
dose. Com isso os numeros de novos casos e Obitos
entraram em declinio (apesar de ainda estarem bastante
elevados), motivando autoridades a relaxarem medidas de
distanciamento permitindo a retomada de um conjunto
crescente de atividades. Como consequéncia, animos de
consumidores e empresarios melhoraram. Em segundo
lugar, o mercado imobilidrio continuou apresentando
resultados bastante fortes: vendas e langamentos
avangaram e os resultados do financiamento permaneceram
quebrando recordes historicos.

Por outro lado, o cendrio macroecondmico se deteriorou de
forma considerdvel, particularmente com relagdo a inflagdo
e seus impactos sobre a trajetdria das taxas de juros. Com o
IPCA acumulado dos ultimos 12 meses superando os 9%, ja é
praticamente um consenso de que a Selic deverd terminar o
ano acima dos 7% e muitos economistas acreditam que
poderd ir além. Este forte aumento dos juros (vale lembrar
que iniciamos 2021 com a Selic em 2%) produzird impactos
negativos sobre a atividade econdémica, de maneira que as

expectativas para o crescimento do PIB no ano que vem es-

E agora®.Apesar do reconhecimento de

que o contexto se deteriorou,

continuamos a acreditar que o ciclo de

creseimento no mercado imobilidrio

"prosse‘guiré. As taxas de juros ainda
deverda permanecer significativamente
mais baixas do gue havia no pais até bem
pouco tempo e asweohndicdes de oferta,

demanda e crédita permanecem

favonaveis.

tdo deteriorando (ja cairam de 3% para 2% na mediana do
Boletim Focus do Banco Central).

No caso do setor imobilidrio, o crescimento da inflagdo
assume contornos mais contundentes. Além da explosdo do
IGP-M que produziu muita confusdo nos contratos de
aluguel, os custos da construgdo ndo ficaram muito atras
com o INCC acumulado em 12 meses passando de 3,7% em
julho de 2020 para 17,4% em julho de 2021. E se locadores
e locatarios podem negociar indicadores alternativos para
reajustar seus contratos (o que muitos fizeram), é dificilimo
contornar as pressdes de custos da construgdo. Um cenario
que combina menor crescimento da atividade com custos
maiores certamente apresenta desafios importantes para a
manutengdo de margens, uma vez que muitos consumidores
ndo aceitardo aumentos significativos. Ajustes serdo
inevitaveis.

E agora? Apesar do reconhecimento de que o contexto se
deteriorou, continuamos a acreditar que o ciclo de
crescimento no mercado imobilidario prosseguira. As taxas
de juros ainda deverdo permanecer significativamente mais
baixas do que havia no pais até bem pouco tempo e as
condi¢cdes de oferta, demanda e crédito permanecem
favoraveis. Para sustentar esse ciclo, no entanto, serd
fundamental controlarmos o processo inflacionario e
retomar a agenda de crescimento para o pais.

Danilo Igliori, em nome da DataZAP+
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1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobilidrio

Selic Taxa de financiamento imobiliario
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Fonte: BancoCentral

3 - Confianga-1CC e ICE, calculados pela FGV

Consumidor Empresarial
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Fonte: FGV

5,25%

Apesar do continuo aumento da taxa Selic e
também da sua expectativa de alta até o
final do ano, a taxa de financiamento
imobilidrio ainda nao reflete esse
movimento, de forma que crédito imobiliario
concedido se mantém em niveis elevados.

2 - Concessdo real de crédito imobilidrio

Concessdo crédito imobiliario (Mi. de jun21)
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Fonte: Banco Central

4 - Financiamento imobilidrio — série histérica calculada pela ABECIP

Financiamento ( R$ Milhdes) - Construgio Financiamento ( R$ MilhGes) - Aquisigio

16.000 15.299
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4363

4.000

2.000

IR T R B B R B R N B 2 2
\\ \\ \'\/ 32 \'\ \'\ \'V VR \'\/ V'
NG RS \"(\\ "é\ bex\ & @Q\

Fonte: ABECIP
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Série histérica — indices de inflacdo a partir de 2018

Acumulado dos dltimos 12 meses

40,0%

35,0%

30,0%

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

5,0%

-5,0%

jul-18

Fipezap Venda

Fipezap Aluguel

set-18 nov-18 jan-19 mar-19 mai-19 jul-19 set-19 nov-19

Fonte: Banco Central, FGV, DataZAP+

jan-20

mar-20

Destacam-se a persistente alta do IPCA e a
manuten¢do dos comportamentos recentes
do INCC e

respectivamente. Em rela¢do aos indices que

IGP-M, desaceleracdo e queda

refletem o mercado imobilidrio residencial, o
FipeZAP Venda de
enquanto o FipeZAP Aluguel

segue com tendéncia
crescimento,

ensaia uma possivel trajetdria de aceleragdo.

INCC

33,8%

17,4%

9,0%

51%

\—’\/ 0,6%

mai-20 jul-20 set-20 nov-20 jan-21 mar-21 mai-21 jul-21
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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 Julho de 2021
com Julho 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 serao escolhidas. Nesta edicdo, elas sdo: Goiania e
Fortaleza.
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LOCACAO
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FipeZAP Locagéo, variagdo do prego (m?) acumulada em 12 meses

O indice FipeZAP Locagdo para Goidnia cessou em
e FipeZAP Locagdo - Goidnia FipeZAP Locagéo - Brasil mar/21 a tendéncia de queda em que vinha desde o
comego do ano, estabilizando-se no patamar de

10,0% .
aproximadamente 5% (de aumento de pregos de

9,0% Ly, . . .. .
imdveis residenciais na cidade no acumulado dos

8,0% ultimos 12 meses).

7.0% Os mapas abaixo mostram os bairros mais

6,0% demandados na capital goianiense em julho/21 e a

+5,09%

5,0% variagdo na composi¢cdo de share de leads. Observa-

4,0% se que os setores Bueno e Jardim Goids mantiveram

3.0% sua forte importancia relativa. Por outro lado, as

S o regides de Pedro Ludovico e Alto da Gldria

perderam  participagdo na demanda relativa

1,0% +0,64%

(respectivamente perdas de share de -1.85 p.p e -1.3
p-p).

0,0%

3 2
N2 N4 W
71,0%\0\\ (,e‘\ Q\ &

O W W P B B W W WD B
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& ¢ &N O 9 &

"
Vv’
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Mapa do share de leads - julho 2021 Mapa da variagdo do sharedeleads- julho 2021 em relagdo a julho 2020

Share de demanda (em % - julho/2021)
Entre 0e 05%
Entre 05% € 1%
Entre 1% € 15%

B Eote 1.5% e 2%

Il Envre 2% e 2%

[ superiora 4%

Variagio do share de leads (em p.p.)
M inferiora-03 p.p.
Entre-0,1e-0,3 pop.
Entre-0,1 20,1 p.p.
Entre 0,103 pop.
M superiorat3pp

Top 10 bairros com maior share de leads em 2021

Bairro Share leads - julho/20 Share leads - julho/21 Variagao leads (p.p.) . )
BUENO 25.95% 0.15% e A tabela a esquerda, que ordena os bairros de
JARDIM GOIAS 12.53% 12.51% 0,02 acordo com o share de leads em julho de 2021,
OESTE 6,50% 6,80% 0,30 ; . i
PARQUE AMAZONIA 5.68% 6.11% 042 mostra que o setor de Bueno é a regido mais
PEDRO LUDOVICO/BELA demandada de Goidnia para locagdo, 30,15% da
VISTA/JARDINS DAS 7,89% 6,04% -1,85
ESMERALDAS participagdo em julho de 2021, tendo ganhado ainda
ALTO DA GLORIA E REDENCAO 7.25% 5,95% -1,30
LESTE UNIVERSITARIO 4,60% 5,69% 1,09 mais relevancia na composi¢cdo da demanda, com
MARISTA 4.7a% 3.78% 095 variagdo de 4,21 p.p. no periodo. Em segundo lugar
CELINA PARK/RECREIO DOS 3,18% 3,12% 0,06 i .
FUNCIONARIOS destaca-se o setor Jardim Goids, com 12,51% da
JARDIM AMERICA 2,76% 2,31% -0,45

demanda em julho de 2021.
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FipeZAP Venda, variacdo do preco (m?) acumulada em 12 meses.

O indice de preco FipeZAP Venda de Goiania
e FipeZAP Venda - Goidnia FipeZAP Venda - Brasil . , . .
permanece mais acelerado do que o indice nacional

o Oeste, cujo share de leads foi 1,17 p.p. menor em

12,0% ' o8t desde abril de 2020, chegando a 10,84% no
+10,84%

| acumulado de 12 meses.
10,0% 1

' Para a transa¢do de Venda, os setores de Bueno e
8.0% ' Jardim Goias também se destacam na configuracdo
6,0% ' 1513 da demanda de Goiania, concentrando 23,24% e

' ,13%

1 12,77% dos leads, respectivamente. Do lado dos
4,0% 1

! setores que perderam demanda relativa, destaca-se
2,0% 1

1

1

1

0,0% julho deste ano (sempre considerando o acumulado

J d WD W W W WD WD WD WO WD DO O A WO AW
‘\)\\N/Q&e/& LT TR0 P O O PR 0 0 0 12 meses).

200 TP ITINFIPTILENVNETIPTILIF TSSO TLEN

1

I
-4,0%
-6,0%
Mapa do share de leads - julho 2021 Mapa da variagdo do sharedeleads- julho 2021 em relagdo a julho 2020

GOIANIA T
JE OESTE INOUS
WRDIM Luk0PA
1008 FUNCIONARIOS

PARQUE DAS LARANEIRAS £ JARDIM DA LUZ

Share de demanda (em % - julho/2021)
Entre 0e 05%
Entre 05% € 1%
Entre 1% € 15%

B Eote 1.5% e 2%

[ Envre 2% e 43

[ superiora 4%

Variagio do share de leads (em p.p.)
W inferior2 03 p.p.

Entre 0,1 ¢ 0.3 pop.

Entre 0,10, p.p.

Entre 1€ 0,3 p.p.
M superiora03pp

Top 10 bairros com maior share de leads em 2021

Bairro Share leads - julho/20 Share leads - julho/21 VariagZo leads (p.p.)
BUENO 22.21% Z.00% Toa A tabela a esquerda, que lista os bairros de acordo
JARDIM GOIAS 13.06% 12.71% 0.29 com o share de leads em julho de 2021, revela que
PARQUE AMAZONIA 8,61% 9,22% 0,61
OESTE 9,76% 8,50% 117 os setores de Bueno e Jardim Goids permanecem
MARISTA 6,97% 6,99% 0,02

sendo os mais desejados de Goiadnia.
PEDRO LUDOVICO/BELA

VISTA/JARDINS DAS 5,54% 5,76% 0,22
ESMERALDAS
ALTO DA GLORIA E
0 -
REDENCAO 4,24% 3,96% 0,28
JARDIM AMERICA 2,66% 3,23% 0,56
LESTE UNIVERSITARIO 3,24% 3,21% -0,03

JARDIM ATLANTICO 2,73% 3,08% 0,35
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Locagdo —Share da area atil (m?) — Julho 2021

45%

42%
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17%

14% %
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7% 6%
) l .
0%
até 45m* entre 46m”e 60m’ entre 61m? e 90m* entre 91m?e 120m*  entre 121m? e acima de 150m*
150m*
2021

Locagdo — Share do nimero de dormitérios — Julho 2021

45%
41%
40%
35%
35%
30%
25%
2 17%
15%
10%
6%
i .
0%
1dorm 2 dorms 3 dorms 4 ou mais dorms
2021

Locagdo — Share do nimero de vagas - Julho 2021

60%

3%

5% 5%

0Ovaga 1vaga 2vagas 3 ou mais vagas

w2021

Na capital goianiense o perfil de demanda para locagdo
se concentra em imodveis de 61 a 90m?, de 2 a 3
dormitérios e uma vaga. Enquanto que para o perfil de
venda também se destacam imdveis de 2 a 3 dormitérios,
61 a 90m?, distinguindo-se do mercado de locacdo pela
preferéncia por 2 vagas de garagem.

Compra/Venda —Share da area util (m?) - Julho 2021

45%
a0% 39%
35%
30%
25%
22%

20%
15% 13%

12% 11
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5% 4%
~

até 45m? entre 46m’ e 60m’ entre 61m’ e 90m* entre 91m’ e 120m*  entre 121m’ e acima de 150m*
150m’
2021

Compra/Venda — Share do nimero de dormitérios - Julho 2021
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Compra/Venda — Share do numero de vagas - Julho 2021
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FipeZAP Locagdo, variagdo do prego (m?) acumulada em 12 meses.
Ligeiramente acima do indice de pregos imobilidrios
de locagdo brasileiro, o FipeZAP Locacgdo de Fortaleza

e Fip@ZAP Locagdo - Fortaleza FipeZAP Locagdo - Brasil

1
9, 1 Sl a .
10,0% | apresentou nos Uultimos meses tendéncia de
I .
0% ! crescimento.
1
1
6,0% 1 . . .
Os bairros mais demandados do litoral fortalezense
1
20% I tiveram sua participagdo relativa dos leads na cidade
. 1
: 1079 reforgada, destacando-se os bairros de Meireles,
2,0% | ! . .
: _/\/w'wﬂ Aldeota e Mucuripe que ganharam juntos 3,3 p.p. de
0.0% : demanda relativa.
P o PO OO CARCERGER G
) TSI S S
-2,0%
v 1
1
1
-4,0% 1
1
1
6,0% !
Mapa do share de leads - julho 2021 Mapa da variacdo do sharede leads- julho 2021 em relagdo a julho 2020
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PRAYA DO FUTURO II R STURO I

MONTESE  VILA UNIAO sanas®

JOQUET GLUB

PARANGASA EDSON QUEIROZ

EDSON QUEIROZ

BONSUCESSO ENGENHEIRO LUCIANO C

ITAPERL
CIDADE DOS FUNCIONARIOS

BOA VISTA SAPIRANGA / COT
CAJAZEIRAS

CIDADE DOS FUNCIONARIOS
SAPIRANGA / COITE

PARQUE IRACEMA
(CAMEEEA 05 DE A

PARQUE DOIS IRMAOS

MONDUBIM

ANGURUSSU JANGURUSSU .
‘Share de demanda (em % - julho/2021) Variagao do share de leads (em p.p.)

Entre 0 e 05% W inferior 2 0.2 p.p.
Entre 0,5% & 1% Entre 0,1 e-03 p.p
Entre 1% & 1,5%

Entre-0,1 e 0,1 p.p.
Entre0,1e0,3 p.p.
W superiora03pp.

W Entre 1,5% € 2%
W Entre 2% e 4%
[ superior a 4%

Top 10 bairros com maior share de leads em 2021

Bairro Share leads - julho/20 Share leads - julho/21 Variag&o leads (p.p.) A tabela a esquerda classifica os bairros mais
MEIRELES 16.72% 18.61% 189 desejados em julho de 2021. O bairro Meireles se
ALDEOTA 6,67% 7,78% 1,10 R . . ,
MUCURIPE 3.02% 5.23% 131 destaca como primeiro no ranking em nivel e
coco 5,02% 4,90% 0,12 variagdo de share de demanda (+18,61% e +1,89 p.p,

ENGENHEIRO LUCIANO
CAVALCANTE 5.48% 4.08% 140 respectivamente). Do lado das perdas,

PAPICU 3,45% 3,99% 0,54 , . . .

sobressairam-se os bairros de Engenheiro Luciano

CENTRO 3,27% 3,53% 0,25
MESSEJANA 3,60% 3,05% 0,64 Cavalcante, Fatima, e Messejana (-1,4 p.p., -0,95

JOAQUIM TAVORA 2,76% 2.87% 011 p.p. e -0,64 p.p., respectivamente).

FATIMA 3,58% 2,64% -0,95
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FipeZAP Venda, variacdo do prego (m?) acumulada em 12 meses
Abaixo do indice FipeZAP Brasil (Venda) desde julho
de 2017, o indice de pregos para capital cearense

e FipeZap Venda - Fortaleza FipeZAP Venda - Brasil

8,0% ’ . . . e
' , ultrapassou o nivel do indice nacional no ultimo
6,0% | +5,40% més, mantendo uma tendéncia de alta que persiste
1 /.
o 1 45,13% desde dezembro de 2020 (com breve pausa no
,0% 1
! primeiro trimestre de 2021).
2,0% 1
1
1 . .
0,0% 1 No mercado de Venda, os bairros de Meireles e
A A A T S O >y >
O A BT Y RURVGRVERY UGG . ~ .
72'0%&\@\0&\\@0\@\ VS M S Aldeota também s3o os mais demandados da
cidade, respectivamente com 18,61% e 10,60% do
-4,0%
total de /eads.
-6,0%
-8,0%
1
-10,0%
Mapa do share de leads - julho 2021 Mapa da variagdo do sharedeleads- julho 2021 em relagdo a julho 2020
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PASSARE

MONDUBIM MONDUBIM

CURIO

ANGURUSSU ANGURUSSU
Share de demanda (em % - julho/2021)
Entre 0 e 0,5%
Entre 0,5% & 1%
Entre 1% & 1,5%
W Entre 1,5% € 2%
M Entre 2% e 2%
[ superior a 4%

Variagio do share de leads (em p.p.)
W inferior 2 02 p.p.
Entre-0,1 e-03p.p
Entre-0,1 e 0,1 p.p.
Entre0,1e0,3 p.p.
W superiora03pp.

PAUPINA

Top 10 bairros com maior share de leads em 2021

Bairro Share leads - julho/20 Share leads - julho/21 Variaggo leads (p.p.) Depois de Meireles, o bairro de Mucuripe foi o que
MEIRELES 17,08% 18,61% 1,53 . . ~ . e ~
apresentou maior variag¢do de participagdo de /eads,
ALDEOTA 11,27% 10,70% -0,56
coco 8,02% 8,18% 0,16 com 1,02 p.p. de ganho no periodo, e share de
ENGENHEIRO LUCIANO . e .
CAVALCANTE 5,66% 5,44% 0.22 5,28%. Do outro lado, o bairro de Fatima, que relne
MUCURIPE 4.26% 5.28% 102 3,29% dos leads de Fortaleza, teve queda de 1,16
GUARARAPES 4,14% 4,70% 0,56 L - )
FATIVA 445% 3.20% 116 p.p. na participagdo dos /eads na cidade.
PAPICU 3,50% 3,07% -0,43
MESSEJANA 2,15% 2,44% 0,30
PASSARE 2,17% 2,44% 0,27
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Locagdo — Share da area atil (m?) - Julho 2021
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35%
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Locagdo — Share do nimero de dormitérios - Julho 2021

608
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- |
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2021

Locagdo — Share do nimero de vagas - Julho 2021

60%

A0%
36%

9%

. ’
0% -

0Ovaga 1vaga 2vagas 3 ou mais vagas

w2021

Considerando as tipologias mais buscadas na capital

cearense se destacam

mais desejado.

Compra/Venda — Share da éarea util (m?) -Julho 2021

A0%

até 45m? entre 46m’ e 60m? entre 61m? e 90m? entre 91m? e 120m?

2021

Compra/Venda — Share do numero de dormitérios — Julho 2021
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60%
50%
40%
ED
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Compra/Venda — Share do nimero de vagas - Julho 2021
60%
50% 48%
40%
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20%
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2%
% —
0Ovaga 1vaga 2vagas

w2021

38%
18%
15%
15%
10%
10%
&
5% *
0% .

entre 121m* e

150m*

iméveis entre 61 e 90m? de 3
dormitdrios para ambas transag¢8es (Venda e Locagdo). As
diferencas de tipologia mais demandadas por transagao
aparecem no numero de Vagas: em Venda ha preferéncia
por 2 vagas, enquanto em Locagdo, 1 vaga se mostra

acima de 150m?

10%

4 ou mais dorms

3 ou mais vagas
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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.



