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A danca dos indices de bregos
macro reflete diretamente nas
perspectivas para 2022.

Na Uultima edigao do Radar DataZAP+
do ano, vemos estabilidade das perspectivas
do cenario macroecondmico conforme descrito
na edigdo de Novembro. Retomando
brevemente, IGP-M mantém trajetdria de
retorno a niveis historicamente normais e o
INCC gradualmente vem se normalizando
também. O IPCA atinge seu pico em novembro
de 2021 (10,7% nos ultimos 12 meses), conforme
previsto, mas com primeiros sinais de
desaceleragdo mais sélidos.

A danga dos indices de precgos reflete
diretamente nas perspectivas para 2022. Como
melhor explicado na edigcdo passada, a
incerteza fiscal e os choques inflacionéarios de
2021 encurtaram o ciclo estimulante da politica
monetdria, cuja materializagdo ocorreu com as
consecutivas altas da taxa Selic, o que impacta
as taxas de financiamentos imobilidrios. Com a
deterioragao do cenario, nao exploramos nas
edi¢cdes anteriores a dinamica dos precgos
medida pelo FipeZAP, o que tentaremos
corrigir ja.

Taxas de juros menores e distanciamento
social/home office sdo 0s principais
propulsores do aquecimento do mercado
imobiliadrio residencial de junho de 2020 até
hoje. Naturalmente sdo esses 0s principais
determinantes da dindamica de precgos
também.

Comyo fim do ciclo dos juros
historicamente baixos, a
tendéncia € a valorizagao

relativa dos precos de venda

‘p?rder forca e o preco do
aluguel ganhar tracdo.

As taxas de juros menores propiciam a
concessdo de crédito, estimulando o mercado
de compra e venda, pressionando os precgos de
venda para cima. Apesar da generalidade do
efeito dos juros, a intensidade do efeito passa
pelo impacto da pandemia,
fundamentalmente por como o
distanciamento social e a digitalizagao afetam
a economia e o cotidiano local.

Com o fim do ciclo dos juros historicamente
baixos, a tendéncia é a valorizacdo relativa dos
precos de venda perder forca e o prego do
aluguel ganhar tragdo. O aumento de precgo de
compra e venda por si sé ja impulsiona ajustes
nos aluguéis, o que serda somado ao impacto
da alta nas taxas de juros, o que também
pressiona por aumento de precos de aluguel.
Os indices FipeZAP sugerem que este
movimento ja comecgou: FipeZAP Locagdo -
Brasil acumulado em 12 meses é de 3,5% em
Novembro de 2021, e em trajetdria de
aceleracdo. Do outro lado, os precos de venda
medidos pelo Indice FipeZAP (Brasil) no 2°
semestre seguem estaveisem 5,3%.

Pedro Tendério, em nome da
DataZAP+
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CENARIO MACRO

CONJUNTURA
DO MERCADO

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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Os indices de confianga, do consumidor e
empresarial, apresentaram queda em relagao ao
més de outubro, refletindo a deterioragdo do
cendrio macroecondmico em decorréncia da alta
inflacdo, e consequente ciclo de aumentos da
Selic (hoje em 9,25% ao ano). Apesar do ciclo da
Selic, a financiamentos
imobiliarios permanece em 7,5% e mantém-se o
alto volume de financiamentos

(outubro - 15,97 milhdes)

taxa média de

imobilidrios

2 - Concessao real de crédito imobiliario

Concessao crédito imobiliario (Mi.)
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4 — Expectativa da Selic (% ao ano no fim do ano)

2021 2022

14%
12% 1.5%
10%
9.3%
8%
6%
4%
2%
0%

N N N\ N N\ N\ N N
‘O“ﬂ/ é\ﬂ/ oﬂ/ ) \)\,’V 5 Z&ﬂ/ \}Jv V
2 & > S ) & 9

Fonte:Boletim Focus - Banco Central



DATAZAP+
RADAR IMOBILIARIO PAGINA 04

DINAMICA DE PRECOS

Apds seu pico em maio de 2021, o IGP-M
CO NJ U NTU RA continua em sua acentuada trajetdria de

gueda, porém permanece com valor alto (o
D O M ERCA D O indice acumulado atualmente em 17,8%). O
INCC também acelera a trajetdria queda
como o IGP-M. Contudo, o IPCA, apesar dos
crescimento da taxa de juros ainda sobe
(10,7% no acumulado em 12 meses).
Também em trajetdria positiva o FipeZAP
aluguel registra em novembro alta mensal
de 0,66% e o FipeZAP venda continua
estavel.

Série historica- indicesde inflagcdao a partir de 2018
Acumulado dos ultimos 12 meses

INCC

Fipezap Venda  — — - Fipezap Aluguel = -==---- IPCA  eeeeeeeens IGP-M
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14.7%
10.7%
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Fonte:Banco Central, FGV, DataZAP+
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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 Outubro de 2021 com Outubro de
2020. Além disso, adotando a mesma base de
comparagao temporal, também mostramos a
evolucdo do perfil tipolédgico dos imodveis. A
cada relatério, duas cidades serdo escolhidas.
Nesta edicdo, elas sdo: Natal e Ribeirao Preto.
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NATAL

LOCACAO

O mapa a direita contém a variacdo na composicido de share de leads entre novembro/2021 e novembro/2020 e
apresenta a dinamica do mercado local durante o periodo, enquanto a esquerda segue o mapa com os bairros
mais procurados em novembro/2021. ambas as figuram retratam o mercado de locacdo formal de Natal. Observa-
se uma concentragao da demanda seguindo da regido leste ao sul da capital. Entre 2020 e 2021, trés bairros,
Pitimbu, Capim Macio e Ned6polis, perdem participagao relativa na demanda - respectivamente as variagdes foram
de -1,86, -1,51 e -1,08 pontos percentuais (p.p.). E interessante ressaltar que Nedpolis e Capim Macio fazem divisa
com Ponta Negra, o bairro que ganhou maior procura (1.35 p.p.) no mesmo periodo.

Mapa do share de leads - novembro 2021 Mapa da variagcao do sharedeleads - novembro 2021 em relagdo a novembro 2020
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Share de demanda (4 - novembo/2021) : Variagio Share de Leads (em p.p)
Entre 0a 2% R
Entre 200 5 4% I Inferior a -2 p.p.
Entre 4% a 6% Entre -2 e -1 p.p. S oo
B Entre 6% a 8% Entre -1e1p.p. A
I Entre 8% a 10% Entre1e 2 p.p.
W Superior a 10% I Superior a 2 p.p. -
Ranking de bairroscom maior share de leads em 2021
Bai Share Leads Share Leads Variagdode
alrro
novembro/20 | novembro/2l | Leads(p-p) | A tabela ordena os 10 bairros com o maior share de
PONTA NEGRA 28.69% 30.04% 1.35 R . . .
LAGOA NOVA 1389; 1444; 056 leads de novembro de 2021. As trés primeiras posi¢des
. 0 . 0 B
CAPIM MACIO 12.74% 11.23% 151 sdo compostas por Ponta Negra, Lagoa Nova e Capim
TIROL 10.27% 9.77% -0.50 Macio e os trés bairros permanecem na mesma
CANDELARIA 7.33% 7.49% 016 posicdo. O segundo bairro que mais ganhou parcela
PETROPOLIS 5.75% 7.03% 1.29 . p .
DITIMBU 005 405 186 no mercado de locagdo formal no periodo ¢é
. 0 8 0 =1
BARRO VERMELHO 250% 266% 016 Petrépolis, situado na regido leste e nobre da capital.
AREIA PRETA 2.55% 2.63% 0.08
NEOPOLIS 3.45% 2.37% -1.08
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No mercado formal para compra e venda de imdveis residenciais na Cidade do Sol em novembro de 2021 mantém-
se o padrado de distribuicdo leste-sul de bairros mais desejados do mercado de loca¢cdo. Mas em contraposi¢cdo ao
mercado de locagdo, por exemplo, o bairro Capim Macio, no qual os imdéveis para aluguel perderam participagao
considerando o mesmo periodo no ano anterior, é o bairro que mais ganha participagdo no mercado de compra e
venda - aumento de 2.30 pontos percentuais (p.p.) do share de leads, entre novembro/2020 e nhovembro/2021.

Mapa do share de leads - novembro 2021
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Ranking de bairroscom maior share de leads em 2021

Mapa da variagao do sharede leads - novembro 2021 em relagdo a novembro 2020
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Variag&o Share de Leads (em p.p)
B Inferior a -2 p.p.

Entre -2 & -1 p.p.

Entre-1e 1 p.p.

Entre 1 & 2 p.p.
I Superior a 2 p.p.

O ranking para venda é composto pelos mesmos

Bairro Share Leads Share Leads Variagdode
novembro/20 | novembro/21 Leads (p.p.)
PONTANEGRA 23.58% 2519% 1.62
LAGOA NOVA 16.59% 14.45% -215
TIROL 13.12% 13.57% 0.45
CAPIM MACIO 10.17% 12.46% 2.30
CANDELARIA 6.89% 5.25% -1.64
PITIMBU 4.72% 510% 0.38
NEOPOLIS 4.93% 4.51% -0.42
PETROPOLIS 6.20% 4.20% -2.01
BARRO VERMELHO 2.33% 3.77% 1.43
AREIA PRETA 2.61% 3.05% 0.43

bairros do ranking de locagcdo com destaque para o
bairro litoraneo Ponta Negra na primeira colocagao. O
bairro Lagoa Nova sustenta o segundo lugar, apesar
de ser o bairro com maior perda de participagao de
mercado de -2,15 p.p. no periodo. Completando os trés
bairros mais desejados, Tirol, situado na regido leste e
considerado um dos bairros mais bem localizados da
capital potiguar, possui 13,57% do share de leads.
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No perfil da demanda por area util, em locagao ou venda,
se destaca a procura por imdveis de 46 a 60m? em Natal.
Em relagdo aos demais aspectos, a locagao se distingue
por concetrar procura principalmente por 2 dormitérios e
uma vaga de garagem. Para venda, tem-se que
aproximadamente 85% dos compradores desejam 2 ou 3
quartos e em relagdo a vagas de garagem ha
concentragdao em torno de 89% entre uma e duas vagas.

Locacédo -Share da area util (m2) - Novembro 2021\ Compra/Venda -Share da &rea Gtil (m?2) - Novembro 2021
47.9%
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Locacdo - Share do nimero de dormitérios — Novembro 2021 Compra/Venda - Share do nimero de dormitérios - Novembro 2021
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Locagao - Share do numero de vagas -

Novembro 2021

Compra/Venda - Share do nimero de vagas - Novembro 2021
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38.0%
40% 40%
30% 25.3% 30%
20% 20%
10.2%
10% 4.4% 10%
2.7% 1.3%
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RIBEIRAO PRETO

4%

LOCACAO
|
FipeZAP Locacéo, variacdo do preco (m2)acumuladaem 12meses
Superando o indice FipeZAP Locagdo nacional
FipeZAP Locacdo - Ribeirdo Preto =~ =====-- FipeZAP Locacdo - Brasil desde maio de 2021, o indice de Ribeirdo Preto em
10% novembro chega a 4,52% com uma diferenca
i positiva de 1,03 p.p acima do valor brasileiro.
8% E Indicando que na média os pregos dos alugueis na
- ! cidade estdo crescendo acima do aluguel médio no
ool _,E—-"*~\ +a529 DBrasil.
1
1
1

,,43?49% Dentre os setores com maior procura na cidade, se
destaca os localizados na regido sul e leste, também
tendo como protagonistas com a maior parcela de
share de leads o setor S5 (19,35%), S7 (14,20%) e L2
(10,44%), sendo os dois primeiros delimitados pela
Avenida Professor Jodo Fiuza.
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Mapa do share de leads - novembro 2021 Mapa da variagcao do sharedeleads- novembro 2021 em relagdo a novembro 2020

Share de demanda (% - novembof2021) ol | Variagio Share de Leads (em p.p) ) L]
Inferior & 1% . I Inferior a -1 p.p. \ RS
Em ;: a;;;@ Entre -1 & -0,5 p.p. \
ntre a
I Entre 6% a 9% Entre -0,5 € 0 p.p. | \
W Entre 9% a 12% Entre 0 e 0,5 p.p. \

I Superior a 12% I Superior a 0,5 p.p.

Ranking de setorescom maior share de leads em 2021

o Share Leads | Share Leads | Variaciode Dentre os 10 setores em destaque no ranking de
etores . -~ ~ .~

novembro/20 | novembro/21 Leads (p.p.) Ribeirdo Preto para o mercado de locagao, a regiao
S5 19.61% 19.35% -0.26 central foi a que mais perdeu participagdo de
7 151% 14.20% 09 mercado com uma variagdo negativa de share de
L2 8.49% 10.44% 195 . g. 9 -
s10 7.05% 7.48% 043 leads de 2,3 p.p., caindo assim da 3® para a 5° posi¢ao
CENTRAL 8.57% 6.23% 234 dos locais mais procurados. Em relagdo aos setores
S3 577% 5.84% 0.07 onde a procura por imoéveis de aluguel aumentou, se
L3 4.26% 4.57% 032 . .

> ? destaca L2, 3% colocado do ranking, seguido de L1,

s6 3.79% 3.63% -016 | . o
so 285% 2.06% 021 que estd no 18° lugar ganhando 6 posi¢cdes no
L6 2.85% 2.72% -0.13 periodo.
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FipeZAP Venda, variacdo do preco (m?)acumuladaem 12meses
Em contraponto aos precos de locagado, o indice de
precos FipeZAP Venda de Ribeirdo Preto desde de
novembro de 2020 estd abaixo do indice nacional,
sendo que entre os 6 primeiros meses de 2021
apresentou valores negativo. No momento o indice
de precgos atinge 0,61% no acumulado em 12 meses,
*527% 4 66 p.p. abaixo do valor do indice brasileiro.

FipeZAP Venda - Ribeirdo Preto FipeZAP Venda - Brasil
10%

8%

6%

4%
Com uma dindmica similar a Locagado, o mercado de

o A .
2% compra de residéncias, mantém-se a alta procura

1
1
1
' +0.61% ) .
0% ! nos setores sul e leste, porém em venda a regidao
b
! central entre novembro/2020 e novembro/2021
2% H ganha participagdao de mercado (0.77 p.p.) assim
1 . . .
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Mapa da variagcao do sharedeleads- novembro 2021 em relagdo a novembro 2020
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Share de demanda (% - novembo/2021) : Variagdo Share de Leads (em p.p) )
Inferior & 1% Il Inferior a -1 p.p.
Entre 1% a 3% Entre -1 e -0,5 p.p.
Entre 3% a 6% 1

Entre -0,5e 0 p.p.
Entre 0 e 0.5 p.p.
I Superior a 0.5 p.p.

I Entre 6% a 9%
I Entre 9% a 12%
I Superior & 12%

Ranking de setorescom maior share de leads em 2021

Set Share Leads Share Leads Variagdode
etores

novembro/20 | novembro/21 Leads (p.p.)
s7 16.84% 16.04% -0.80 Também configurando as 2 primeiras colocagdes
S5 151% 14.98% -0.13 para o mercado de venda, os setores S7 e S5 trocam
L2 8.43% o41% 0.7 de posi¢cdes em relagdo de ao mercado de locagao
S10 6.58% 6.41% -018 posi¢ ) ¢ g. '
s3 714% 6.22% 092 sendo respectivamente de 16,04% e 14,98%. E assim
CENTRAL 5.26% 6.03% 0.77 como para o aluguel também perdem share de
S9 562% 528% -0.34 leads na comparagdo entre novembro de 2020 e
L3 3.99% 4.76% 0.76 5021
s6 4.62% 4.23% -039 ’
L6 2.82% 3.23% 0.41
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Locacgao -Share da area util (m2) - Novembro 2021
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Locacédo - Share do niumero de dormitérios - Novembro 2021
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Em Ribeirdo Preto a metragem da nova
residéncia de até 90m? abarca 74% da procura
por locagdo na cidade. Em ambas as
transagbes se destaca a demanda relativa
pequena por imoéveis com 4 dormitérios ou
mais. Para vagas na garagem, locagao
concentra procura por uma vaga, enquanto
para venda, duas e trés vagas concentram
aproximadamente 91% da demanda.

Compra/Venda -Share da &rea Gtil (m?) - Novembro 2021
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Compra/Venda- Share do numero de dormitérios - Novembro 2021
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Compra/Venda - Share do numero de vagas - Novembro 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.



