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Guerra provoca deterioracao adicional ao cenario

Mmacroecondmico e macrossetorial

O principal fator de revisao de cenario é a triste guerra na Ucrania. Como ja
sabemos, a guerra impacta a economia global ao pressionar o preco de
commodities e produtos os quais Russia e Ucrania sao importantes produtores.
Particularmente importante para a economia global, € o caso do petrdéleo, cujo
aumento de preco vem fomentando o debate sobre a politica de precos da
Petrobras.

A noticia pratica para o mercado imobiliario ja veio na ultima reuniao do Copom
(Comité de Politica Monetario), terminada no dia 16 de marco. O Comité optou por
aumentar a taxa Selic em 1 ponto percentual (para 11,75% ao ano) e antevé um
aumento de mais 1 ponto na préxima reuniao (dia 04 de Maio). A taxa Selic em nivel
mais elevado pressiona a taxa de juros de financiamentos imobiliarios e freia a
atividade econémica.

Em relagcdo a melhora paulatina do mercado de trabalho em decorréncia da
vacinagao e gradual fim do distanciamento social, 0 movimento € de continuidade
com a taxa de desemprego voltando a patamares préximos ao nivel pré-pandemia.
Tal continuidade é fundamental para o mercado de aluguel que vive momento de
forte aceleragao de precos. O FipeZAP+ aponta o crescimento de precos de locagao
acumulado em 12 meses acima da variagao dos precos de venda pela 1° vez desde
2021, quando as baixas taxas de juros estimularam intensamente o mercado de
venda.

Tal quadro desenha um cenario ainda mais desafiador do que o esperado para
2022. O nivel de atividade do mercado imobiliario em 2021 foi muito alto, o que
acomoda quedas moderadas de atividade no setor sem perder o rétulo de bom
ano para o setor (em relagao a média da Ultima década). Nao obstante, os surtos de
Covid-19 na Europa e China nao nos permitem descartar a pandemia do nosso
radar. Assim como permanece o risco de deterioragao do quadro fiscal, ainda mais
com a pressao adicional criada pelo elevado nivel da inflagao, e especialmente do
preco da gasolina. Apés um ano exuberante, 2022 se desenha como teste a
resiliéncia desse desempenho tao positivo.

Pedro Tendrio, em nome
da DataZAP+
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Com a persisténcia da inflagdo (10,5%), o Banco Central permanece com o ciclo de aumentos da
Selic que alcangou em Margo 11,75% ao ano. Seguindo a trajetdria inversa, o volume do crédito
imobiliario cai, entretanto permanece no nivel médio de 2021. O mercado de trabalho apresenta
recuperagao: o percentual de desocupacdo de para ultimo trimestre de 2021 foi de 11% mesmo
percentual para periodo similar de 2019. E em fevereiro os indice de confian¢ga do consumidor e
empresarial voltam a crescer indicando expectativas positivas.

1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario 2 - Concessado real de crédito imobiliario

Concessao crédito imobilidrio (Mi.)
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A trajetdria de queda do IGP-M continua, porém menos acentuada do que no Ultimo semestre de
2021, assim como o INCC, que considera os precos da construcdo civil no Brasil. Ambos os indices
continuam a registrar valores acima do periodo anterior a pandemia. Apesar das movimenta¢des do
Banco Central para a contencdo da inflagdo, o principal indicador, IPCA, persiste em alta (10,5%).
Em linha com as expectativas do inicio do ano, o indice FipeZAP+ para venda se estabiliza,
enquanto para o mercado de locagao ha uma aceleragao dos pregos, com variagao do indice de
aluguel ultrapassando a variacao de preco para o mercado de compra de imodveis.

Série histérica - indices de inflagao a partir de 2019
Acumulado dos uUltimos 12 meses
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Nas proximas paginas, apresentamos
mapas que exibem as variagdes anuais
entre bairros na participacao da demanda
por imoveis anunciados em Nossos portais.

Nos mapas, a cor azul indica um
"enfraquecimento" da demanda enquanto
a vermelha, um "aquecimento". Além disso,
a variagao é calculada com base na
participagdo de cada bairro. Isto é,
estima-se o0 quanto a participacao de um
determinado bairro se alterou em
comparacao ao total observado na cidade.
Assim, medimos entdao as alteracdes na
composicdo espacial da demanda. Esta
analise é realizada para os mercados de
venda e de locagcao separadamente.

.Na confeccdo de todos os mapas, a partir

de dados acumulados em doze meses,
comparou-se Fevereiro de 2022 com
Fevereiro de 2021. Além disso, também
mostramos a participacao da procura
dado o perfil tipolégico dos imdveis . A
cada relatério, duas cidades serdo
escolhidas. Nesta edicdo, elas sdo:

Brasilia e Porto Alegre
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Mapa do share de leads — Fev./2022
A | Y . L AP Distribuidos ao longo da cidade ao verificar
Jenon h X o percentual de leads é possivel verificar
guais seriam os bairros mais desejados
pelos moradores da Capital brasileira.
L, O mapa do share de leads de
fevereiro/2022, indica pelo degradé em
LAY ese ¢ o [ S~ 1y ey tons de verde quais foram os bairros mais
rad TR | fvi / procurados, sendo que quanto mais forte o
' | i tom, mais procurado foi o bairro.
Za N e s y O maior destaque para locagao € o Bairro
oo ‘ - Aguas Claras, o bairro mais jovem do
P Ty v Y \ (—— Distrito Federal. Em fevereiro/2022 a sua
il ) = & 3 . parcela da preferéncia para a nova moradia

L 10%
15%

I dos locatarios foi de 27,66%.

Mapa da variagao do share de leads -

Fev./2022 em relagdo a Fev./2021 No mapa da variagao do share de leads é

possivel ter um indicativo do desempenho

das regides, no periodo indicado. Quais

ol passaram a ser mais desejadas e quais
tiveram perda de interesse.

Apesar do bairro Aguas Claras ser o mais

desejado pelos locatarios, entre

Fevereiro/2021 e Fevereiro/2022 ele foi o
- gue teve maior perda de interesse (-18,31
J pontos percentuais), enquanto a maior
‘ parte dos demais bairros de Brasilia
passaram a ser mais procuradas pelos
novos locatarios, sendo a Asa Norte a que
mais ganhou interesse (+9.11%)

i Y Vow

N\ \ senioms

Ranking de Bairros
Maiores participacdes - Fev./2022

Bairro Share Leads Share Leads Variagaode Ki . bai .
fev/21 fov/22 Leads (p.p) No ranking estao os 10 bairros com o maior
AGUAS CLARAS 4597% 27.66% 1831 share de leads, para locagao, em
ASANORTE 96% 14.08% o1 fevereiro/2022 e a dinamica em relacdo a
ASASUL 6.22% 10.22% 4.00 i oEET
SETOR SUDOESTE 5.88% 7.12% 124 fevereiro/2021. Compondo os 3 primeiros
TAGUATINGA SUL 4.29% 595% 166 lugares nos dois anos, Aguas Claras é o bairro
SAMAMBAIA SUL 1.87% 4.41% 2.54 . .
LAGO NORTE 182% 4.05% 52 mais jovem, enquanto Asa Norte e Asa Sul,
TAGUATINGA NORTE 267% 287% 0.20 segundo e terceiro respectivamente sdo parte
GUARA SUL . . .
165% 270% 105 do plano piloto do Distrito Federal.
VILA AREAL 1.53% 2.35% 0.83
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Mapa do share de leads — Fev./2022

b \ Share de Demanda - Fevi2022

Mapa da variacdo do share de leads — Fev./2022 em
relacdo a Fev./2021
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Ranking de Bairros
Maiores participacdes - Fev./2022

. Share Leads Share Leads Variagdode
Bairro X .

jan/21 jan/22 Leads (p.p.)
AGUAS CLARAS 46.14% 30.01% -16.13
ASA SUL 10.51% 6.26% -4.24
TAGUATINGA SUL 2.63% 521% 2.58
GAMA 3.67% 514% 1.46
SAMAMBAIA SUL 1.70% 5.06% 3.36
VICENTE PIRES 2.84% 5.02% 217
ASANORTE 1.57% 4.32% 275
SAMAMBAIA NORTE 211% 3.76% 1.65
SETOR SUDOESTE 3.92% 2.84% -1.08
CEILANDIA SUL 0.57% 2.74% 217

Seguindo a mesmo indicador utilizado para
o0 mercado de aluguel, o mapa ao lado
reproduz a distribuicdao da participac¢do dos
leads  gerados para transacodes de
compra/venda em fevereiro/2022.

Mais uma vez, se destacando no degradé
em tons de verde, Aguas Claras desponta,
apresentando o tom de verde mais escuro.
Além disso, concentra maior percentual do
share da capital para compra/venda
(+30,01%) frente ao mercado de locagao.
Considerando as duas transagdes no
periodo, pode ser considera esse como o
bairro mais desejado para moradia em
Brasilia.

E espelhando um padrao semelhante ao de
locacdo, o bairro Aguas Claras, na variacdo
na participagcao dos [leads, também
apresenta uma queda de desempenho,
perdendo -16,13 p.p. do mercado residencial
de compra/venda no periodo entre
fevereiro de 2021 e 2022. Enquanto,
Samambaia do Sul, no mesmo intervalor foi
0 gue mais ganhou interesse por parte dos
compradores interessados em residéncias
no Distrito Federal

Houveram grandes variacdes nas colocacdes
no ranking dos mais desejados do mercado de
compra/venda entre fevereiro de 2021 a 2022.
Um dos destaques €& o Setor Noroeste que
perde 15 posi¢cdes e saindo da 3° posicao para
182,

Aguas Claras, apesar perder 16,13 p.p. do share
de vendas, se mantém como regido mais
procurada. Samambaia do Sul, Asa Norte e
Ceilandia do Sul sao as regides que mais
ganham participagdo e passam a configurar
entre os top 10 de Brasilia compra/venda
residencial.
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INDICE DE PRECOS - FIPEZAP+

FipeZAP+ LOCAGAO, variacdo do preco (m2?) acumulada em 12 meses.

Ao observar as trajetdrias do indice de precos para locagcao de Brasilia € possivel observar que nos
Ultimos dois anos ele registra valores acima do indice Nacional, apenas no periodo de setembro a
novembro de 2021, os ganhos de preco de locagao foram menores que a média brasileira. E assim como
o indice nacional houve uma aceleracgdo dos precos de aluguéis. Em fevereiro de 2022, o indice nacional
foi de 5,89% ultrapassado ligeiramente pelo brasiliense, 6,09% no acumulado em 12 meses.

FipeZAP+ Locagdo - Brasilia ~--¥--- FipeZAP+ Locacdo - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+
FipeZAP+ VENDA, variagcao do preco (m?) acumulada em 12 meses.

Enguanto o indice de locagao da Capital e do pais apresentam no momento resultados muito préoximos,
nos indices de precos para compra/venda de imdveis houve um deslocamento em agosto de 2020, com
a capital superando a média de precos nacionais. No momento, o valor mais recente do indice nacional é
5,71% no acumulado em 12 meses, enquanto em para Brasilia, o mesmo indice estd préximo dos dois
digitos, registrando em fevereiro de 2022, 9,25% no acumulado.

FipeZAP+ Venda - Brasilia -=-%--- FipeZAP+ Venda - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+
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Para a metragem das habitagdes, o publico brasiliense de locagao concentra a sua procura por moradias
até 45 m?2, enquanto para compra/venda hd uma maior dispersdo na escolha, mas se destaca o percentual
de 22,5% da procura por locais com mais de 150m?2. A preferéncia da metragem se reflete ao considerar os
numeros de quartos desejados, para o aluguel a maior demanda é para 1 dormitdrio (42%), enquanto para

compra/venda esse é o menor percentual (19%).
Compra/Venda -Share da area Util (m?)
Fevereiro/2022

45%
5% 42.1% 45%

5
40% 40%
35%
N 35%
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30%
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Locacédo -Share da area util (m2) - Fevereiro/2022

até45m?  entre 46m? e entre 6Im? e entre 9Im? eentre 2Im? e acimade

2 2 2 2 2 até45m?  entre 46m? e entre 6Im? e entre 9Im? e entre 2Im? e acimade
60m 90m 20m 150m 150m et Som- o eorm o
Locagdao - Share do numero de dormitdrios Compra/Venda - Share do niumero de dormitérios
Fevereiro/2022 Fevereiro/2022
40% 40%
(34.%)
30.3%
30% 30%
19.0%
20% 20%
10% 10%
0% | .

Tdorm 2 dorms 3 dorms 4ou mais dorms Tdorm 2 dorms 3 dorms 4 ou mais dorms
Locagdo - Share do numero de vagas - Compra/Venda - Share do numero de vagas —
Fevereiro/2022 Fevereiro/2022

70% 65.4% 70%
60% 60%
50.6%
50% 50%
40% 40%
19.8% 18.0%
20% 20%
1.6%
10% 10%
]
0% . 0%
Sem vagas Tvaga 2 vagas 3 ou mais vagas Sem vagas Tvaga 2 vagas 3 ou mais vagas
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Um indicador do quanto o bairro foi desejado em ferreiro de 2022, a composicdo dos leads representada no
mapa a esquerda, € demonstrada pelo degradé da cor verde, com a maior tonalidade da cor indicando
maior desejo pelo bairro. O mapa a direita € uma representacdo da dinamica do mercado de locacgao, pois
ilustra a diferenca entre a participacdo dos leads entre fevereiro/2021 e fevereiro/2022, indicando com a cor
vermelha os locais onde apresentou crescimento na demanda e na cor azul um decrescimento. Em
conjunto os mapas sao um retrato do mercado de locagao formal porto alegrense. Assim pode se destacar
as regides centrais e lesta da capital como as mais almejadas pelos locatarios.

Mapa do share de leads — Fev./2022

———

Viamao

Share de Demanda - Fev/2022

-1%
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Ranking de Bairros

Maiores participacdes - Fev./2022
. Share Leads Share Leads Variagdode
Bairro

fev/21 fev/22 Leads (p.p.)
CENTRO HISTORICO 7.21% 7.05% -0.16
PETROPOLIS 6.49% 6.75% 0.26
MENINO DEUS 4.83% 4.85% 0.02
PARTENON 3.74% 4.04% 0.30
PASSO DA AREIA 3.44% 3.67% 0.23
BOM FIM 2.71% 3.22% 0.50
SANTANA 2.66% 3.19% 0.54
VILA IPIRANGA 2.50% 2.71% 0.21
RIO BRANCO 2.38% 2.70% 0.32
MONTSERRAT 2.29% 2.63% 0.34

Mapa da variagao do share de leads -
Fev./2022 em relacdo a Fev./2021

———
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Ao lado a tabela ordena os 10 bairros com o
maior participagdo no mercado de locagdao em
fevereiro de 2022, assim como apresenta a
participagdo em 2021 e a diferenca entre os
anos.

Préoximo ao mar, o primeiro lugar do ranking da
capital gaucha é o Centro Histdérico, mesmo
perdendo participagao em comparagao a
fevereiro/2021 se mantém na posicdo, seguido
de Petrépolis que conta com uma boa
infraestrutura de comodidades sao os dois
bairros mais desejado pelos locatarios.
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Da mesma forma que o mercado de locagao foi representado a acima a dinamica na composicao dos leads
no mercado formal de compra/venda residencial da capital galcha é representado a abaixo. Assim para os
compradores, em fevereiro/2022, o Centro histérico perde o seu protagonismo (para venda) e Petrépolis se
destaca como o ponto mais almejado da cidade. E o tradicional Tristeza, localizado na zona sul de Porto
Alegre, entra em evidéncia por ser o bairro que mais ganha participagcdao no mercado formal de
compra/venda, como é possivel perceber no mapa a direita, ao estar colorido com o tom mais denso de
vermelho. Um ponto interessante para a regiao € que os bairros Camaqua e Vila Assung¢ao que fazem divisa
com Tristeza também ganharam participagcao no mercado.

Mapa da variagao do share de leads -

Mapa do share de leads — Fev./2022 Fev./2022 em 1 3 Fev./202]
gz N y52 = '

Viamao Viamao

e

" Var. Share de Leads (p.p.- Fevi21-22)

03pp
02pp
-01pp
-00pp
-01pp

-02pp
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lNDP
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prm— [~ e ] i Share de Demanda - Fev/2022

N
- A “ il ’ —
Ranking de Bairros A distribuicdo da participacdo dos leads em
Maiores participacdes - Fev./2022 Porto Alegre é bem distribuida, porém os dois
o Share Leads | Share Leads | Variacaode primeiros lugares, Petrépolis (7,68%) e Menino
fev/21 fev/22 Leads (p.p.) de Deus (4,63%) se sobressaem entre os 10
PETROPOLIS 8.08% 7.68% -0.40 . .
MENING DEUS 4200 Py 054 bairros ma|s ‘procurados p.ara compra/venda
PASSO DA AREIA 3.45% 3.23% 022 de residéncias na capital Gaulucha em
CENTRO HISTORICO 3.23% 3.16% -0.06 feve reiro/2022
PARTENON 2.73% 3.00% 0.27
RIO BRANCO 248% 273% 026 Entre 2021 e 2022 as principais mudangas do
SARANDI 282% 256% -0.26 ranking sdao Tristeza (2,44%) e Rio Branco
TRISTEZA 1.91% 2.44% 0.52 .
[0)
JARDIM ITU 520% > 44 014 (2,73%) que ganharam respectivamente 8 e 2
BELAVISTA 257% 240% -0.16 posicoes, passando assim a configurar entre os

top 10 bairros da capital gaucha e saindo do
ranking estao Montserrat (2.39%) e Cristo
Redentor (2.38%).
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FipeZAP+ LOCAGAO, variacdo do preco (m2?) acumulada em 12 meses.

Os precos do aluguel na capital do Rio Grande do Sul estdao se elevando desde junho de 2021,
comportamento semelhante ao nacional, apesar da aceleragdo do indice, o seu valor estd abaixo do
nacional em -3.95 pontos percentuais. Assim apesar do valor dos aluguéis estarem aumentando em
Porto Algere, em média, esse aumento € menor do que o observado no Brasil.

FipeZAP+ Locacao - Porto Alegre ===¥=-=-- FipeZAP+ Locagdo - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+

FipeZAP+ VENDA, variacao do prego (m?) acumulada em 12 meses.

Para o mercado de compra/venda entre maio de 2021 até janeiro de 2022, o indice de precos de Porto
Alegre esteve acima do nacional, indicando uma maior valorizagdao dos imoveis na capital. Porém,
enquanto o indice nacional permaneceu estavel em fevereiro de 2022, o indice gaucho desacelerou e
caiu para 4,29% no acumulado em 12 meses, 1.42 pontos percentuais abaixo que o indice brasileiro.

a0 FipeZAP+ Venda - Porto Alegre ~==¥=--- FipeZAP+ Venda - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+
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Na capital gadcha é interessante como 1 a cada 4 locatarios procuram imodveis sem vagas de garagem.
Enquanto, aproximadamente 82% dos compradores desejam 2 ou 3 dormitdérios em suas residéncias.
Considerando a metragem Uutil, apesar de tanto locadores quanto compradores em sua maioria buscarem
por locais entre 61m? a 90m?, os primeiros estdo mais concentrados em metragens menores, € 0S

segundos em metragens maiores..
Compra/Venda -Share da area Util (m?)
Fevereiro/2022

35% 32.8% 35%

30%

Locacédo -Share da area util (m2) - Fevereiro/2022
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Locagdao - Share do numero de dormitdrios Compra/Venda - Share do niumero de dormitérios
Fevereiro/2022 Fevereiro/2022
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Locagdo - Share do numero de vagas - Compra/Venda - Share do numero de vagas -
Fevereiro/2022 Fevereiro/2022
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DISCLAIMER

Informacdes Relevantes

1. Este documento tem como objetivo Unico fornecer informagdes do setor
imobilidrio, e ndao constitui e nem deve ser interpretado como sendo uma oferta
de compra ou venda ou como uma solicitacdo de uma oferta de compra ou venda
de qualguer instrumento financeiro, ou de participacdo em uma determinada
estratégia de negdécios em qualquer jurisdicdo. As informacdes 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 nao tem a intencdo de ser uma relacao completa ou resumida dos
mercados ou desdobramentos nele abordados. As opinides, estimativas e
projecdes expressas neste relatério refletem a opinidao atual da equipe de
responsavel pelo conteddo deste documento na data de sua divulgacdo e estéao,
portanto, sujeitas a alteracdes sem aviso prévio. A DataZAP+ nao tem obrigacao de

atualizar, modificar ou alterar este relatério 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 econdmico 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.
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