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Cendrio Internacional em destaque, cenario
doméstico em manutencao

Em marco observamos o aumento da inflagdo ao consumidor (medido pela variacao
do IPCA acumulada em 12 meses), a manuteng¢ao do nivel da Taxa Selic, a aceleragcao
dos precos de locagcao e manutencao do ritmo dos precos de venda de imodveis
(FipezAP+). O leitor que retornar as edicdes anteriores mais recentes deste Radar
mensal percebera a manutencao do cenario para o mercado imobiliario descritos
previamente. Infelizmmente, ndo conseguimos acompanhar os dados de crédito
imobiliario disponibilizados pelo Banco Central do Brasil, devido a greve que atinge

partes da instituicao.

Sendo o caso de manutengao das perspectivas previamente tracadas, aproveitemos a
oportunidade para olhar brevemente os principais fatores internacionais que podem
nos afetar. Sdo eles a guerra na Ucrania, o surto de Covid-19 na China e a inflacao ao

consumidor americano.

Comecando pelos efeitos mais distantes, a alta do numero de casos de Covid na
China, assim como a guerra na Ucrania, sao riscos importantes para o cenario
econdmico mundial. Os lockdowns na China, como o dano militar na Ucrania e as
sangdes contra a RuUssia, atingem as exportagdes desses paises para o mundo e as
importagdes deles ao resto do globo, significando perdas para a economia global na
qual estamos inseridos. Mais do que isso, em ambos os casos, ha um aumento de
incerteza global importante. Quanto estamos protegidos de futuros arrefecimentos
da pandemia? Qual sera a configuracdo geopolitica global ao fim da guerra? Sao

riscos importantes em termos de atividade econémica e taxas de juros.

Por fim, a inflagcao ao consumidor americano atinge o patamar mais alto desde 1981
(8,5% de variagdo acumulada em 12 meses). Como ja falamos algumas vezes, o
fendmeno da surpresa inflacionaria é global com suas raizes na pandemia. A razao
pela qual a inflagcao estadunidense preocupa é a alta probabilidade do aumento da
taxa de juros basica americana. O aumento da “Selic americana” costuma ser
acompanhado pelo aumento das taxas de juros basicas em outros paises do mundo
para evitar fuga de recursos para os Estados Unidos. Dessa forma, o provavel
aumento da taxa de juros americana para conter a inflagdo no pais deve impactar
aqui no Brasil com algum aumento adicional na ja alta taxa Selic, prejudicando a

atratividade dos financiamentos imobiliarios.

Pedro Tendrio, em nome
da DataZAP+
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CENARIO

MACROECONOMICO

O primeiro trimestre de 2022 fechou com a manutencao do cenario inflacionario, taxa Selic de

11,75% ao ano e projecdo do relatdério FOCUS (Banco Central) de finalizar o ano acima dos 13%. No

meés de Marcgo, a elevagcao nos precos dos Transportes e Habitagao puxaram o resultado mensal do

IPCA para cima. Refletindo o cenario macroecondmico desafiador, o indice de confianca do

empresario e consumidor oscila e finaliza o més em 91,8 e 76,6, respectivamente.

1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario
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4 - Componentes do IPCA (Var. % Margco/2022)
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DINAMICA
DE PRECOS

Em uma trajetdéria de queda mais lenta que a esperada, o IGP-M e o INCC terminam o primeiro
trimestre de 2022 em 14,8% e 11,6%, patamares ainda acima do periodo anterior a pandemia. Apesar
das movimentagdes do Banco Central para conter a inflagao, o principal indicador, IPCA, persiste
em alta (11,3%). Em estabilidade, e alinhado com as expectativas do inicio do ano, o indice FipeZAP+
para venda se estabiliza, enquanto os precos de aluguel seguem acelerando, finalizando o primeiro
trimestre do anoem 7,6% no acumulado em 12 meses.

Série histérica - indices de inflagao a partir de 2019
Acumulado dos uUltimos 12 meses
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Fonte: Banco Central, FGV, DataZAP+

PAGINA 4



data zap+

RADAR IMOBILIARIO

TERMOMETRO
DATAZAP+

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 Margo de 2022 com Marco
de 2021. Além disso, também mostramos
a participagao da procura dado o perfil
tipoldgico dos imodveis . A cada relatério,
duas cidades serao escolhidas. Nesta
edicao, elas sao:

Sao Paulo e Recife
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SAO PAULO

LOCACAO

Para exemplificar o panorama geral do mercado de locagao formal na cidade de Sao Paulo foram criados
dois mapas. O primeiro, a esquerda, o degradé de verde é um indicador do quanto o bairro foi desejado em
marco de 2022, de acordo com a distribuicao de leads, quanto maior a tonalidade da cor, mais desejado foi
0 bairro. Assim se destacam as regides Centro-Sul e da Zona Oeste da capital. O segundo mapa mostra a
variacdo da composicado de leads entre marco/2021 e marco/2022, representando a dindmica do mercado
de locacgao local, a cor vermelha indica os locais onde se apresentou um crescimento da demanda relativa e
na cor azul um decrescimento. No periodo se destacam as dinamicas das regides periféricas, assim como os

ja citadas regides do Centro-Sul e Zona Oeste.
Mapa da variagao do share de leads -
Marco/2022 em relacéo a Margo/2021
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Mapa do share de leads - Marco/2022
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Ranking de Bairros
Maiores participacdes - Marco/2022

Bairo Shareleads | Shareleads | Variacaode No ranking estdo os 10 bairros com o maior
YR r;fgf r;;;/;)z Leag;‘;'p') share de leads, para locacdo, em marco/2022
VILA MARIANA 394% 4.46% 0.1 e a dindmica em relagdo a marg¢o/2021.
ZAOUEDMEA 33‘1*15// ;*21:; (321619, Quando consideramos a variacdo de leads, da
9D PAULISTA >77% 210% 033 lista apenas 2 bairros perderam mercado no
PERDIZES 314% 310% -0.04 periodo Perdizes (-0.04 p.p.) e Vila Andrade (-
;iLUT/;pEMARO 2275?(: 5:2:2 %;5 0.8 p.p. ) os demais bairros, além de serem os
VILA ANDRADE 3.60% 2.81% -0.80 mais procurados, também se tronaram mais
CONSOLACAO 2.14% 2.58% 0.43 procura dos.
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SAO PAULO

VENDA

Da mesma forma que o mercado de locacao formal foi representado a acima, a dindamica na composicao
dos leads no mercado formal de compra/venda residencial da capital paulista é representado a abaixo. O
mapa a esquerda, que mostra a distribuicdo do share de leads, é semelhante ao mercado locagao, embora
0 maior destagque se encontre na Zona Sul, com a Vila Andrade apresentando a maior participacdo. Para a
dindmica do periodo de marco/2021 a marco/2022, temos a periferia da cidade ganhando a maior parcela
do mercado (tonalidade vermelha), enquanto as regides centrais e nobres, como Moema e Itaim Bibi
perdem demanda relativa no periodo (tonalidade azul) - situagdo é oposta ao mercado de locagdo formal.

Mapa do share de leads - Marco/2022
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Ranking de Bairros

Maiores participacdes - Marco/2022

. Share Leads Share Leads Variagdode
Bairro
mar/21 mar/22 Leads (p.p.)
VILAANDRADE 4.23% 3.97% -0.26
VILA MARIANA 4.08% 3.85% -0.24
ITAIM BIBI 4.30% 3.63% -0.68
PERDIZES 3.01% 3.06% 0.04
SANTO AMARO 3.22% 3.05% -0.18
SAUDE 317% 297% -0.20
TATUAPE 2.63% 2.62% -0.01
LAPA 2.74% 2.61% -0.14
MOEMA 2.74% 2.51% -0.23
CAMPO GRANDE 2.39% 2.50% on

Mapa da variagao do share de leads -
Marco/2022 em relacdo a Marco/2021
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Em contraposi¢cao ao ranking do mercado de
locacdo, para o mercado de compra/venda dos
10 bairros que o compdem apenas 2 ganharam
participagao de mercado: Perdizes, na quarta
posicao, e Campo Grande, na décima posi¢do.
Mesmo perdendo participagao, Vila Mariana,
situada no Centro-Sul de Sao Paulo e
considerado como um dos melhores bairros
da capital € o primeiro lugar, sendo o bairro
mais desejado por aqueles que desejam
comprar uma residéncia.
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INDICE DE PRECOS - FIPEZAP+

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

Devido, principalmente, aos impactos da pandemia no mercado de locagcao da capital, ele desacelera e
apresenta valores negativos por quase todo o ano de 2021. Mas desde o segundo semestre do ano
passado volta a acelerar, sendo que no primeiro trimestre de 2022, o indice volta a apresentar ganhos de
preco. Apesar de no momento ele se encontre a 4,97 p.p abaixo do indice nacional, a expectativa é que
a trajetodria positiva continue ao longo do ano.

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

O indice de compra/venda da capital paulista apresenta durante o periodo, em contraposicado ao indice
de locagao, uma maior estabilidade, e desde 2021 fica em torno de 4%. Contudo, apesar do mercado
paulista geralmente apresentar ganhos de preco superiores a média nacional, desde maio de 2021 o
FipeZAP+ Venda Brasil ultrapassa a média de precos na capital, um indicativo que em outras regides o
mercado pode ter se aquecido mais do que em Sao Paulo.

FipeZAP+ Venda - Sdo Paulo ---%--- FipeZAP+ Venda - Brasil
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SAO PAULO

TIPOLOGIA

O publico paulistano de locagao concentra a sua procura por moradias, em sua maioria, com pelo menos 1
vaga, um dormitério e metragem inferior a 90m?2. Por outro lado, o publico interessado na compra procura
por moradias maiores com parcela relevante que deseja metragens superiores a 150m? (20%), quase o
dobro daqueles que procuram por moradias até 45 m?2 Os dormitdérios se concentram entre 2 ou 3
dormitérios e 93% querem ao menos uma vaga de garagem.

Compra/Venda -Share da area Util (m?)
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RECIFE

LOCACAO

Distribuidos ao longo da cidade ao verificar o percentual de /leads e quais seriam os bairros mais desejados
pelos moradores da capital pernambucana em marco/2022, indicado pelo degradé em tons de verde no
mapa a esquerda, sendo que quanto mais forte o tom, mais procurado foi o bairro. O maior destaque para
locagao é o bairro Boa Viagem que concentrou 39,40% da demanda no més. Apesar da concentragao,
quando consideramos como foi a dindmica do mercado entre marco/2021 e marco/2022 os bairros da regido
central, como Santo Amaro e da regiao oeste, como Iputinga e Varzea, ganharam participagcao de mercado

no periodo, enquanto Pina, ao lado de Boa Viagem, perdeu participagao.

Mapa do share de leads - Marco/2022

nco

Ranking de Bairros
Maiores participacdes - Marco/2022

Olinda

Ao lado a

: Share Leads Share Leads Variagdode
Bairro
mar/21 mar/22 Leads (p.p.)
BOAVIAGEM 38.36% 39.40% 1.04
MADALENA 5.18% 6.22% 1.03
TORRE 6.09% 5.33% -0.76
GRACAS 594% 5.16% -0.78
CASA AMARELA 5.98% 4.61% -1.37
ESPINHEIRO 3.00% 3.55% 0.56
BOAVISTA 2.30% 3.06% 0.76
PINA 3.70% 2.67% -1.03
ROSARINHO 2.77% 2.53% -0.25
IMBIRIBEIRA 212% 2.34% 0.22

cormeshpduemre
o sggsosan

além disso,
conquistou 1.04 p.p. da participagao.

PR

Mapa da variagao do share de leads -
co/2022 em relacdo a Marco/2021

Olinda

Var. Share de Leads (p.p.- Mar21-22)
1.37--0.55pp.
055--025p.p
025--016p.p.
-0.16 = -0.06 p.p.
0.06-0.00 p.p.
000-001pp
001-012pp

012-018pp.
0.18-0.32p.p.
0.32-063 pp.
063-104pp

tabela ordena os 10 bairros com o
maior participa¢gdao no mercado de locagao em
marco de 2022, a participagao em 2021 e a
diferenca entre os anos.

Como ja foi destacado Boa Viagem, zona sul,
esta em primeiro lugar do ranking, sendo uma

dos bairros mais extensos e populosos da
no periodo ele ainda
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VENDA

Seguindo o mesmo indicador utilizado para

o0 mercado de aluguel, o mapa a esquerda reproduz a

distribuicdo da participacdo dos leads gerados para transacdes de compra/venda em marco/2022 e
repetindo o feito Boa Viagem, também concentra a maior parcela do mercado forma de compra/venda com
33,52% da participacdo. Na variagdo entre margco/2022 e marco/2021 a zona oeste perde participacdo (ao
contrario do mercado de aluguel) e Santo Amaro, localizado na regido central de Recife no periodo é o que

mais perde participagao (-0.53 p.p.) destacado
parcelas, sinalizado pelos tons mais intensos de

Mapa do share de leads — Marco/2022

P

J— 4

Ranking de Bairros

pelo tom azul mais intenso. Entre as regides que ganham
vermelho, estdo Encruzilhada e Campo Grande.

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

PE01S

Olinda

Var. Share de Leads (p.p.- Mar/21-22)
-053--033pp
033--018pp
0.18--013pp
0.13--0.04p.p
-0.04--0.03pp
-0.03-000pp
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0.02-005pp
005-016pp
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Maiores participacdes - Margo/2022 Assim como no mercado de locacdo as duas
S Share Leads | Shareleads | Variagdode primeiras colocacdes do bairros mais desejado
mar/ man/22 Leads (p-p) para no mercado de compra sdo Boa Viagem e
BOAVIAGEM 32.02% 33.52% 1.51
MADALENA 6.42% 6.55% 013 Madalena, e entre 2021 e 2022 ambos ganham
CASA AMARELA 6.67% 6.53% -014 respectivamente 1.51p.p. e 0.13p.p. do share de
GRACAS 5.49% 5.25% -0.25 . .

TORRE < 09% 485% 0 leads da capital pernambucana. Também se
ENCRUZILHADA 4.50% 4.73% 0.23 destaca o bairro Espinheiro, considerado um
o 0 - . .

TAMARINEIRA 3:54% S41% 013 bairro nobre da capital, ao ganhar 0.19 p.p no

ROSARINHO 3.24% 3.20% -0.04 B . L K

ESPINHEIRO 2.51% 2.69% 0.19 perlodo, sai da 15° posi¢ao € passa a conflgurar

PARNAMIRIM 218% 244% 026 os top 10 bairros mais desejados pelos
compradores.
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RECIFE

INDICE DE PRECOS - FIPEZAP+

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

Com flutuagdes ao longo dos Ultimos dois anos os preg¢os do aluguel na capital de Pernambucano
apresentou valores mais elevados que os do indice do Brasil, ou seja, em média o preco do aluguel estad
se valorizando acima do nacional. Entre marco e junho de 2021 o indice ficou entre 6% a 9% , acelerando

apo6s o final do periodo e fechando o primeiro trimestre 2022 em 13,33%, com 5,74 p.p. acima da média
do pais.

FipeZAP+ Locagdo - Recife -==¥=--- FipeZAP+ Locagéo - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+

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

O mercado de compra/venda ndo possui um desempenho semelhante ao de locacéo, apesar de também
apresentar oscilagdes, no geral o ganho de precos é inferior ao nacional. Apenas, entre junho a
novembro de 2021, nos dltimos dois anos, ele se mantém acima dos indice FipeZAP+ Brasil. Mas apesar
de ele estar abaixo do indice nacional, no momento segue com em trajetdria paralela com a
estabilizagao dos precos e uma diferenca negativa de 0.87 p.p. entre os dois indices.

- FipeZAP+ Venda - Recife ~==¥=--- FipeZAP+ Venda - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+
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TIPOLOGIA

Apesar da maior concentragcdo de leads em metragens inferiores a 90m?2 (cerca de 73,3%) a maior parte dos
locatarios querem imoéveis com 3 dormitérios. Ambos, locatdrios e compradores, em sua maioria querem
habitagdes com pelos menos uma vaga de garagem. Compradores também procuram mais por imoveis
com 3 dormitérios, porém querem metragens maiores. Ao somar as parcelas daqueles que sejam algo

acima dos 91m? temos 43% do publico interessado em comprar uma imovel.
Compra/Venda -Share da area Util (m?)
Marco /2022

35% 35% 34.5%

30.1%
30% 30%

25% 25%
[20.7% |

20% 20% ‘8 4%
14. 3% 14 2% m
15% - 15% -
n 4%
10% - 10%
5% I I 5% I
0% %

Locac&o -Share da area util (m2) - Marco/2022
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Locagcao - Share do numero de vagas - Compra/Venda — Share do nimero de vagas -
Margo/2022 Margo/2022

75% 75%

60% 60%

45% 45%
35.7%
30% 30%
21.0%
& m
0% 0%

Sem vagas Tvaga 2 vagas 3 ou mais vagas Sem vagas Tvaga 2 vagas 3 ou mais vagas
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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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