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Macroeconomia desfavoravelkem
2022 € obstaculo ao setor, mas

Nao sinbnNiMmo de crise

Nas Ultimas edi¢cdes desse relatdrio,
tecemos trés pilares para o acompanhamento

do cenario para o mercado imobiliario
residencial: i) evolugdo da pandemia; ii) piora da
dinamica inflaciondria pressionando taxas de
juros imobiliarios; e iii) deterioragdao nas

expectativas de crescimento econdmico para
2022.

Como na Jultima edigao, tais pilares
mantiveram a trajetdria ja descrita. Em relagao
a pandemia, o numero de vacinados no Brasil
continua crescendo, o que é fundamental para
seu controle. A inflagdo medida pelo IPCA
ultrapassou em outubro os 2 digitos, o que se
manifesta no aumento da taxa Selic na Ultima
reuniao do Copom para 7,75% (aumento de 1,5
p.ps). Nesta reunido, ndo somente a taxa de
juros é elevada, como a ata da reunido tem sido
interpretada como sinal claro de aumento de
ao menos 1,5 p.ps. Para 2022, diversas casas de
andalise macroecondmica ja apostam na Selic
ultrapassando os 10% ao ano. O aumento na
taxa de juros naturalmente reflete na
deterioragdo do crescimento econdmico de
2022.

Nada muito diferente dos contornos
delineados nas edigcbes anteriores até aqui.
Nessa edigdao, foquemos em como o mercado
imobiliario tem reagido até entao.

O ciclo de aumento da Selic se inicia no
aumento de 2021. Até agora, a taxa saiu de 2%
no inicio do ano e alcang¢a os atuais 7,75%. Ja a
taxa de juros média dos financiamentos
imobilidarios contratados comega 0 ano aos

Em resumo, o cenario macro
passara de propulsor a
obstaculo, mas | pela propria
eSiliéncia e dinamismo que o
etof imobiliario mostrou, o
ritmoida desaceleragao e o nivel
da atividade para 2022 ainda
nao esta claro.

7,0%, atinge sua minima histérica em maio
(6,6%) e em setembro (Ultimo dado disponivel)
registra 7,2%. Seria imprudente nao esperar
impacto na taxa de juros de financiamento
dado a natureza da varidvel, no entanto, a
resiliéncia ao aumento da Selic até o momento
é uma boa noticia tanto para o momento atual
guanto para a expectativa de magnitude desse
impacto.

Com maiores taxas de juros em 2022, e
menor crescimento econdmico (em relagcao a
2021), esperamos gue a atividade do setor ano
que vem ocorra num nivel menor do que em
2021. A dificuldade estd em precisar o nivel da
atividade do setor em 2022. O dado de
concessdo de crédito imobiliario real ainda
supera o maior pico pré-pandemia em mais de
50% (abril/2014). Além disso, fatores micro
como novos produtos de crédito, novas
modalidades juridicas e novos conceitos de
moradia, digitaliza¢gdo da jornada sdao impulsos
importantes para o mercado. Em resumo, o
cenario macro passard de propulsor a
obstaculo, mas pela prépria resiliéncia e
dinamismo que o setor imobilidrio mostrou, o
ritmo da desaceleracdo e o nivel da atividade
para 2022 ainda ndo esta claro.

Danilo Igliori e Pedro Tenorio,
em nome da DataZAP+
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1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario

Selic Taxa de financiamento imobiliario
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3 - indice de Confianga-1CC e ICE, calculados pela FGV
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Com aumento da taxa do financiamento
imobiliario, e a perspectiva de
crescimento da Selic, também
influenciada pelo movimento do IPCA,
ja é possivel observar uma leve retracao
do volume de financiamentos
imobiliarios concedidos, em relagao ao
més anterior. Apesar disso o volume
permanece alto, refletindo ainda a taxa
juro de financiamento imobiliario em
patamar historicamente baixo.

2 - Concessao real de crédito imobiliario

Concessdo crédito imobiliario (Mi.)
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4 - Variagao mensal do IPCA - acumulado em 12 meses
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Série historica- indicesde inflagcdao a partir de 2018
Acumulado dos ultimos 12 meses

Fipezap Venda
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Fonte:Banco Central, FGV, DataZAP+

Os indices de precos ilustrados
abaixo mantiveram as trajetdrias
percorridas dos Ultimos meses. O
IPCA em setembro supera o valor de
10%, com tendéncia de crescimento
até a finalizagdao do ano. O INCC e o
IGP-M  seguem em trajetdéria de
gueda, porém permanecem com
valores relativamente altos.

INCC

24.9%

_________

16.4%

5.2%

2.1%
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Nas préximas paginas, apresentamos mapas
que exibem as variagdes anuais entre bairros na
participagdo da demanda por imodveis
anunciados em nossos portais.

Nos mapas, a cor azul indica um
"enfraguecimento" da demanda enquanto a
vermelha, um "aquecimento". Além disso, a
variacdo é calculada com base na participacdo
de cada bairro. Isto &, estima-se o quanto a
participacao de um determinado bairro se
alterou em comparacao ao total observado na
cidade. Assim, medimos entao as alteracdes na
composi¢cdo espacial da demanda. Esta
analise é realizada para os mercados de venda e
de locagao separadamente.

Na confeccdo de todos os mapas, a partir de
dados acumulados em doze meses,
comparou-se Setembro de 2021 com Setembro
de 2020. Além disso, adotando a mesma base
de comparacao temporal, também mostramos
a evolucao do perfil tipoldgico dos imodveis. A
cada relatério, duas cidades serdo escolhidas.
Nesta edicado, elas sdo: Joao Pessoa e Campo
Grande.
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JOAQO PESSOA

LOCACAO

Os mapas abaixo mostram os bairros mais demandados no mercado de locagdo formal de Jodo Pessoa, no més
de setembro/21, e a variagao na composigao de share de leads entre setembro/2021 e setembro/2020. Observa-

se que a medida que os bairros se afastam da regido litoranea ha
Entre os anos de 2020 e 2021,

relativa na capital.

uma queda na participagdao da demanda

os trés maiores aumentos na procura relativa foram Cabo

Branco, Bessa e Brisa Mar, com variagdao de 4,08, 2,27 e 1,96 pontos percentuais (p.p.) respectivamente.

Mapa do share de leads - setembro 2021

Share de demanda (% - setembro/2021)
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Ranking de bairroscom maior share de leads em 2021
. Share leads Share leads Variacdo leads
Bairro
setembro/20 setembro/21 [{=X=}]
CABO BRANCO NN% 1579% 408
AMBAU 1798% 1476% -320
MAMNAIRA 1227% 13.08% 081
JARDIM OCEAMIA 1362% 1.59% -203
BESSA 443% 6.70% 227
ERISAMAR 375% 5T% 126
AERCCLUBE £13% 548% 135
ALTIPLAMO CABO BRAMCO T19% £95% -224
MIRAMAR 3.05% 34T% 04z
JARDIM CIDADE 192% 23T% 045
ESTADCS 186% 205% foli]
BAMCARICS 181% 1.55% -026

Mapa da variagao do sharede leads - setembro 2021 em relagao a setembro 2020

Variagdo Share de Leads (em p.p)

I Inferior a -2 p.p.
Entre -2 e -1 p.p.
Entre -1 e 1 p.p.
Entre 1 2 p.p.

B Supsrior a 2 p.p.
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A tabela a esquerda ordena os bairros de acordo com
o share de leads em setembro de 2021. Em destaque
o bairro Bancarios, localizado na zona sul da capital,
préximo da UFPB e Unipe ficou em ultimo lugar no
ranking, com uma procura relativa de 1,55% em 2021.
O bairro também apresenta uma queda de 0.26 p.p.
em relagcdo a setembro/20.
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FipeZAP Venda, variagcdo do prego (m?)acumuladaem 12 meses.

O indice de pregos FipeZAP Venda da
capital da Paraiba, desde de margo de 2020

FipeZAP Venda - Brasil FipeZAP Venda - Joao Pessoa

10% ) apresenta um crescimento constante, e
seeen estd acima do indice nacional, registrando
8% uma variagcdo de 8,71% no acumulado dos
+517% dltimos 12 meses (o indice FipeZAP Venda

5% Brasil ficou em 5,17%).
3% Os 3 bairros mais procurados em
setembro/21 s3o Jardim Oceania, Cabo
0% Branco e Manaira, todos situados na regiao
costeira. Em relagdo ao mesmo periodo de
5% 2020, o desejo por esses bairro também
o aumentou (2.88 p.p., 2.60 p.p. e 1.39 p.p.

&&\\O) b@ﬁ@ ,2&0 f\,& &&Q é@m\ © @Q,«\” \f\w\ "@ respectivamente).

Mapa do share de leads - setembro 2021 Mapa da variagao do sharede leads - setembro 2021 em relacdo a setembro 2020

P
Share de demanda (% - setmbro/2021)

Variagdo Share de Leads (em p.p)
Entre 0 & 2%

I Inferior a -2 p.p.

Entre 2% e 4% e 2 1 mp
Entre 4% e 6% -P.

B Entre 6% e 8% Entre -1 e 1 p.p.

B Entre 8% e 10% Entre 12 2p.p. . -

I Superior a 10% M Supsriora 2 p.p. ./

Ranking de bairroscom maior share de leads em 2021

Bairro Share leads Share leads Variacdo leads

setembro/20 setembrof21 Pp)
JARDIM OCEANIA 2.36% 5.24% 288 Na dindmica do mercado pessoense de venda de
CABOBRANCS 147 =07 260 imodveis residéncias entre 2020 e 2021, o bairro Altiplano
MANAIRA 9.78% T.17% 1392
BESSA 8175 348% 13 Cabo Branco caiu da 3% colocagdo de bairro mais
TAMBAU 7.82% 8.68% o.8s a ~
ALTIPLANG CABO BRANCO Ny o, 1o demandado para a 6® colocagao em 2021 (-3.59 p .p.), e
AEROCLUBE 3.60% 523% 1.63 foi ultrapassado pelos bairros Manaira, Bessa e Tambau,
MIRAMAR 5.74% 4.31% Slad . ~ . . d de ]39 131 e
EerADOs S i o com uma variagado positiva no periodo 39, 1.
BANCARIOS 3.42% 318% -024 0.85 pontos percentuais na demanda relativa,
BRISAMAR 3.70% 2.64% -1.06 .
JARDIM CIDADE UNIVERSITARIA 17%% 139% -0.39 SUCeSS|Vamente.
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Locagao -Share da area util (m?) - Setembro 2021
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Locacdo - Share do numero de dormitoérios - Setembro 2021
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Locagédo - Share do niumero de vagas - Setembro 2021
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Sem vagas 1vaga 2vagas
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Em Jodo Pessoa, o perfil de demanda pela area atil
da residéncia, seja locagdo e venda, é semelhante,
destacando-se a procura por iméveis de 61 a 90m?2.
Em relagdo a dormitérios, o perfil de locagdo busca
entre 2 a 3 quartos, enquanto para venda existe um
concentragao por 3 unidades. Para numero de vagas,
6 em cada 10 locatarios buscam por apenas uma

vaga de garagem.

Compra/Venda-Share da area util (m?) - Setembro 2021
40%
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20%
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Compra/Venda - Share do numero de dormitérios - Setembro 2021
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Compra/Venda - Share do niumero de vagas - Setembro 2021
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CAMPO GRANDE

LOCACAO

FipeZAP Locagédo, variacado do prego (m?)acumuladaem 12meses

Os mapas abaixo mostram os bairros da regiao urbana da capital sul-mato-grossense mais demandados em
setembro/21 e a variacdo na composicdo de share de leads entre setembro de 2020 e setembro de 2021.
Observa-se que a procura relativa se concentra nos bairros Centro e Bandeira, com participagao de 32,47% e
28,18% respectivamente. Contudo, entre 2020 e 2021, o Centro apresentou uma queda no share de leads de
-1.83 pontos percentuais (p.p.), enquanto o bairro Bandeira, obteve o maior crescimento do periodo de 8.51
p-p.

Mapa do share de leads - setembro 2021 Mapa da variacao do sharede leads - setembro 2021 em relagdo a setembro 2020

Share de demanda (% - setembro/2021) Variagio Share de Leads (em p.p)

Mener que 10% I Inferior a -2 p.p.

Entre 10% ¢ 15% Entre -2 e -1 p.p.

Entre 15% e 20% Entre -1 e 1 p.p.
B Enire 20% e 25% Entre 1 e 2 p.p. SEGREDO
B Superior a 25% SEGREDO

I Superior a 2 p.p.

IMERUSSU IMBIRUSSU //
. L"".. LAcon N P LAGOA
ANHANDUIZINHO
Ranking de bairroscom maior share de leads em 2021
Bairro Share leads Share leads Variacdoleads A tabela a esquerda classifica os bairros mais
setembro/20 setembro/2l \pp) desejados em setembro de 2021. N&o houve
CENTRO 33.96% 3214% -1.83 - . -
SANDEIRA o7 S518% - alteragao nas p05|goves do ranklng entre 2020 e 2021.
PROSA 17.76% 13.96% 390 Destacam-se os bairros, Bandeira e Segredo, que
ANHANDUIZINHO 17.26% 13.47% 379 ganharam participagdo entre os periodo de 8.51 p.p.
SEGREDO 10.55% N.27% 0.72 e 0.72 p.p., consecutivamente.
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FipeZAP Venda, variacdo do preco (m?)acumuladaem 12meses
O indice de pregos FipeZAP Venda de
Campo Grande manteve o comportamento
da curva de precos semelhante ao indice
brasileiro, durante a pandemia. Porém a
partir de maio/21 apresentou uma queda e
em setembro voltou a aproximar do valor
do nacional (517%), acumulando em 12
meses a variagdo de 4,83%.

FipeZAP Venda - Brasil = = = FipeZAP Venda - Campo Grande

8%

6%

+5.17%

+4.83%
/

4% 7/ /

2% <
Vs No mercado de Venda, a dindmica é similar
ao de Locagcdo em relagdo aos 3 bairros
/ mais demandados (Centro, Bandeira e
Prosa). O Centro é o bairro com maior
participacdo no share de leads, 34,18%, mas
apresentou perda na variagao da
& participacdo entre 2020 e 2021 de -1,06 p.p.

0% !

-2% /

4%

Mapa do share de leads - setembro 2021 Mapa da variacao do sharede leads - setembro 2021 em relagdo a setembro 2020

Variagdo Share de Leads (em p.
Share de demanda (% - setembro/2021) Ga (em p.p)

Entre D e 5%

Entre 5% e 10%

Entre 10% e 15%
B Entre 15% e 20%
M Entre 20% e 25%
W Superior 3 25%

LAGOA

ANHANDUIZINHO

SEGREDO

Ranking de bairroscom maior share de leads em 2021

Bairre Share leads Share leads Wariagio leads
setembro/20 setembro/21 (p-p.)
CENTRC 35.24% 3418% -1.06
BANDEIRA 15.20% 20.83% 493
PROSA 28.64% 20.51% -8.12
SEGREDC M12% 12.75% 1.63
ANHANDUIZINHO 6.87% 7.84% 097

M Inferior a-2 p.p.
Entre -2 e-1 p.p.
Entre -1e1 p.p.
Entre 1e 2 p.p.

M Superior a 2 p.p.

A maior variagao da procura relativa entre os bairros
do ranking para venda foi em Bandeira (+4.93 p.p.).
Essa variagdo o coloca, em 2021, como o segundo
bairro mais desejado, superando o bairro vizinho,
Prosa, que perdeu participagao no periodo (-8.12

p.p.).

LAGOA

SEGREDO

CENTRO

ANHANDUIZINHO
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Locacao - Share da area atil (m?) - Setembro 2021
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Locacdo - Share do niumero de dormitérios - Setembro 2021
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Locagédo - Share do numero de vagas - Setembro 2021
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Destaca-se a procura por vagas para locagdo que
se concentra em 1 vaga de garagem (81%). A
metragem mais procurada esta no intervalo das
categorias até 90m?2, seja para compra ou
locagdo. Enquanto para dormitdrios é de 2 e 3
unidades. Nota-se que para a venda ha
tecnicamente um empate entre os percentuais,
45% (2 dormitdrios) e 46% (3 dormitdérios).

Compra/Venda - Share da area util (m?) - Setembro 2021
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Compra/Venda - Share do nimero de vagas - Setembro 2021
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DISCLAIMER

Informacodes Relevantes

1. Este documento tem como objetivo Unico fornecer informagdes do setor
imobiliario, e ndo constitui e nem deve ser interpretado como sendo uma oferta
de compra ou venda ou como uma solicitagao de uma oferta de compra ou venda
de qualquer instrumento financeiro, ou de participagao em uma determinada
estratégia de negdcios em qualquer jurisdicao. As informagdes contidas neste
documento foram consideradas razodveis na data em que o relatério foi divulgado
e foram obtidas de fontes publicas consideradas confidveis. Este documento
também ndo tem a intencdo de ser uma relagao completa ou resumida dos
mercados ou desdobramentos nele abordados. As opinides, estimativas e
projecdes expressas neste relatdério refletem a opinidao atual da equipe de
responsavel pelo conteddo deste documento na data de sua divulgagao e estao,
portanto, sujeitas a alteragcdes sem aviso prévio. A DataZAP+ nao tem obrigacao de
atualizar, modificar ou alterar este relatdrio e de informar o leitor.

2. Este documento nao 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 econbmico nao se responsabiliza, e tampouco se responsabilizara
por quaisquer decisbdes, de investimento ou de outra forma, que forem tomadas
com base nos dados aqui divulgados.



