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Ciclo e resiliéncia

Nos ultimos meses tem se discutido muito a magnitude da deterioracao do
cenario macroecondmico para 2022 e as perspectivas para além do fim do ano.
Foram revistas as projecbes de mercado para 2022, com revisdes apontando
melhor atividade econdmica e menor inflacao do que o esperado. No entanto, tal
melhora ndo transborda para prazos mais longos. Pelo contrario, parte do aumento
do PIB e a inflagdo mais amena em 2022 provém de auxilios e medidas
emergenciais que expiram no fim do ano e pressionam a saude fiscal do pais.

Embora as medidas governamentais focadas em conter a inflagao e estimular a
atividade sejam mais recentes, a piora das perspectivas macroecondmicas data
desde meados do segundo semestre de 2021. No momento comecgava a ficar claro
que o ciclo de aperto monetario (elevacao da taxa Selic) significaria a Selic em pelo
menos 2 digitos até, no minimo, o fim de 2022.

Se o mercado imobilidrio residencial foi beneficiado pela queda das taxas de juros
na primeira fase da pandemia, com a Selic baixa, é claro que o aumento das
mesmas taxas constitui um obstaculo ao setor. As taxas de juros de financiamentos
imobiliarios felizmmente nao aumentaram na mesma proporcao da taxa Selic, mas
mesmo assim ja superaram os niveis pré-pandemia - o Ultimo trimestre de 2019
registrou uma taxa média de 7,3% ao ano.

Dessa forma, surpreende positivamente o desempenho recente do setor. Os dados
de unidades financiadas com recursos da poupanca (SBPE) mostram recuo de
11,7% nos primeiros meses (até maio) de 2022 em relagdo ao mesmo periodo do ano
passado. Entretanto, o numero deste ano esta 129,8% acima do relativo ao periodo
em 2020 e 174,1% mais alto do que o de 2019. Os numeros indicam que ha de fato
queda em decorréncia da taxa de juros maior, mas também que tal acomodacao é
natural dado que 2021 foi um ano extraordinario.

Ainda sobre o desempenho nos primeiros meses de 2022, a venda de langcamentos
segundo dados da Abrainc apresentou alta de 20,6% nos primeiros quatro meses
de 2022 comparado ao mesmo periodo do ano anterior. Os registros de compra e
venda para as cidades de 14 grandes cidades brasileiras* apontam recuo de 6,4%
nessas transagcdes na mesma comparacgdo. Entretanto, quando se compara os
primeiros 4 meses de 2022 com o equivalente em 2019 e 2020 se tem,
respectivamente, avangos de 344% e 279%, reforcando a tese da
extraordinariedade de 2021.

Portanto, enxergamos o desempenho do setor como positivo, uma vez que esta
fortemente acima do histérico recente, e apenas abaixo do auge alcangado em
2021. Em parte, a surpresa positiva deriva da resiliéncia tradicional do mercado
imobiliario. Outra parte, no entanto, provém dos longos ciclos do mercado, ou seja,
parte do resultado atual se deve ao excelente ano de 2021. Para o 2° semestre de
2022 e o ano de 2023 serd fundamental o desenrolar do cenario inflacionario global
e o tom da politica fiscal para os préximos 4 anos - informacao ainda nao revelada
por nenhum dos candidatos que lideram as pesquisas eleitorais.

Pedro Tendrio, em nome
da DataZAP+
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Com o cenario macroecondmico desafiador e a continuidade do ciclo de aumento da taxa Selic (em
junho/2022 em 13,25%) o mercado imobilidrio mantém bons resultados. Os numeros de unidades
financiadas através de recursos da poupanca entre maio e abril de 2022 cresceram 58% em
unidades e 49% em relagao ao valor financiado. Em média os primeiros meses de 2022 apresentam
um desempenho muito superior ao mesmo periodo que os anos 2019 e 2020.

1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario 2 - Concessao real de crédito imobiliario
Selic — = -Taxa de financiamento imobiliario ———Concess3o crédito imobiliario (Mi.)
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Seguindo trajetdria de aceleragao, o indice FipeZAP+ Aluguel chega ao patamar de 12,9% no

acumulado em 12 meses, 1 ponto percentual acima do IPCA (11,9%) o principal indice de inflagdo ao
consumidor brasileiro. Seguindo também a trajetéria ascendente o INCC chega a 11,8%, 5,6 pontos
percentuais abaixo do que em julho/2021 gquando alcancou o valor de 17,4%: o pico durante a
pandemia. Seguindo a trajetdria de queda, o IGP-M acumulado em 12 meses em junho/2022 chega
ao valor de 10,7%, se aproximando da média anterior a pandemia. Mantendo a estabilidade do
crescimento do precos do mercado de compra/venda, o FipeZAP-Venda se mantém em torno dos
6% acumulados em 12 meses.

Série histérica - indices de inflagao a partir de 2019
Acumulado dos uUltimos 12 meses

IGP-M o wn o |[PCA INCC
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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 locacao separadamente.

.Na confeccdo de todos os mapas, a partir
de dados acumulados em doze meses,
comparou-se Junho de 2022 com Junho
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:

Joao Pessoa e
Sao Bernardo do Campo
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Para ilustrar o mercado de locacgao residencial da capital da Paraiba foram elaborados dois mapas. Em
conjunto eles ilustram como estad dindmica do mercado. A esquerda, o degradé de verde indica o quanto o
bairro foi procurado em Junho/2022: quanto mais escura a tonalidade da cor, mais desejado foi o bairro,
logo recebeu uma maior parcela dos Leads, no caso da capital ha uma concentragcao da procura pela orla
maritima da zona-leste. O segundo mapa, a direita em a vermelho estdo os locais onde se apresentou um
crescimento da demanda relativa e em azul, um decrescimento. No periodo: os bairros de Tambau e
Brisamar foram os que mais perderam participagao no mercado de locacao, respectivamente -5,85 p.p. e -
4,44 p.p. Contudo, € valido ressaltar que Tambau, apesar de ter perdido participagao foi o 4° bairro mais

procurado e Brisamar o 13° colocado em junho/2022.

Mapa da variagao do share de leads -
Mapa do share de leads - Junho/2022 Junho/2022 em relacéo a Junho/2021

| Var. Share de Leads (p.p.- Junho/21-22)
-585--337pp.
-337--165pp.
-1.65--081p.p.
081--019pp.
-019-000pp.
0.00-0.18 p.p.

018-073pp.
0.73-099pp.
0.59-1.18 pp.

Share de Demanda - Junho/2022

118-174pp.
1.74-210pp

Ranking de Bairros

Maiores participagées - Junho/2022 No ranking temos os 10 bairros com maior

o Shar Leads _ Share Leads _ Variacaode participacdo de Leads em Junho/2022 e o seu

maio/21 maio/22 Leads (p.p.) desempenho em relacdo ao ano anterior para o

MANAIRA 13.81% 1591% e mercado de locacdo formal. Nas primeiras

CABO BRANCO 13.34% 12.90% -0.44 | ~ ~ bai id d .

JARDIM OCEANIA 11.36% 074 e colocagbes estao os bairros considerados mais

TAMBAU 14.94% 9.09% -5.85 nobres e também sdo conhecidos pela excelente

0, 9 . . ~ -

BESSA 4zt 8.85% 1as qgualidade de vida em Jodo Pessoa. Manaira o
AEROCLUBE 4.79% 6.35% 1.55 . .

BANCARIOS 250% 435% 183 primeiro colocado com 15,91% do share, apesar de

ALTIPLANG CABO BRANCO 597% 4.21% 176 ser um bairro residencial também abriga diversas

JARDIM CIDADE UNIVERSITARIA 1.94% 3.78% 1.84 d d . d . .

MIRAMAR - 5 09% 084 amenidades como restaurantes e areas de comércio

e principalmente a praia de Manaira.
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Replicando os conceitos anteriores aplicados ao mercado de locagdo formal também foram gerados dois
mapas para o mercado de compra/venda formal da capital paraibana. A distribuicdo do share de leads, no
mapa a esquerda, segue um padrao semelhante ao do mercado locagdo com o principal destaque para
regido costeira na zona leste da capital. No periodo de Junho/2022 contra Junho/2021, representado no
mapa a direita, ganha destaques alguns bairros fora da regido costeira ao leste, entre eles o Gramame, na
zona sul, o quarto bairro que mais ganhou participacdo no mercado de compra/venda com um aumento de

0,82 p.p.

Mapa da variagao do share de leads -
Mapa do share de leads - Junho/2022 Junho/2022 em relacéo a Junho/2021

Var. Share de Leads (p.p.- Junho/21-22)
238--142pp
-142-092pp
092--008pp
-008--006pp
-0.06-000pp
0.00-0.03pp

009-0.16p.p
016-083pp
083-127pp

127-200pp
200-223pp

Ranking de Bairros

Maiores participagdes - Junho/2022 A composicdo do ranking atual do mercado de
e Share Leads  Share Leads  Variaciode compra/venda e semelhante ao de locacdo, as trés
maio/21 maio/22 Leads (p.p.) primeiras posicdes sdo compostas pelos mesmos
JARDIM OCEANIA .96 629 -1. . F H
13:96% 1262% 14 bairros que apenas revezam de posigcao: Jardim
MANAIRA 10.25% 12.40% 215 K B
CABO BRANCO 13.54% 11.15% 238 Oceania (12,62%), Manaira (12,40%) e Cabo Branco
BESSA 8.89% 9.74% 0.85 (1,15%). Nesse ranking temos apenas uma excec¢ao
ALTIPLANO CABO BRANCO 6.88% 7.38% 0.51
\ . o . .
TAMBAU 829% 7189% 11 o bairro Estados com 3,68% da participagao de
AEROCLUBE 3.94% 617% 223 leads e que ganhou 0.5 pontos percentuais em
BANCARIOS 929 .00 X ~ - . . .
3:92% 4.00% 008 relacao ao anterior, esta localizado entre a regiao
ESTADOS 318% 3.68% 050 ) ) ) g
MIRAMAR 4.68% 3.51% 118 costeira e o centro capital, considerado um bairro

tradicional de Joao Pessoa.
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FipeZAP+ VENDA

Variacao do preco (m?) acumulada em 12 meses.

O indice de compra/venda da capital da Paraiba apresenta uma trajetéria ascendente dos precos.
Ao acompanhar o periodo anterior a pandemia temos que Joao Pessoa apresentava uma
desaceleracdo dos precos, mantendo um patamar de valorizagdo muito abaixo da média nacional,
com variagdes negativas.

Antes mesmo que a pandemia tenha sido deflagrada, o FlpeZAP+ Venda da cidade ja comeca a
acelerar e em dezembro de 2020 ele passa a superar a média nacional. Em Junho/2022, o valor
até entdo mais recente do indice o mercado de compra/venda de iméveis residéncias de Jodo
Pessoa esta 5,3 pontos percentuais acima da média do mercado brasileiro apresentando uma
tendencia positiva nos primeiros 6 meses do ano.

FipeZAP+ Venda - Jodo Pessoa -==%--- FipeZAP+ Venda - Brasil
15%
13%

%

+10.65%

IS +6.21%
= e = Ko Ko K K =N

9%

7%
5%
3%

1%

-1%

-3%

-5%

o o o o o o o N > > N o
N N N s (8 < o8 g ¢ NG v G >
) \o(\ £ & ((\,b«\ ) \\>¢ & bzm\ ((@‘ . 90 &£ i (((o‘ } \\f\

Fonte: Fipe e DataZAP+
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Em Joado Pessoa, o publico apresentou forte procura por residéncias com ao menos uma vaga de garagem:
97,7% locatarios e 96,7% dos compradores. O mercado de locagao também apresenta uma concentragao na
procura por residéncias entre 46m? a 90m? com 66,5% dos locatarios demandando lugares entre essas
metragens. Os compradores tendem a procurar por um numero maior de dormitérios com 59% desse

publico na capital procurando por 3 ou mais dormitoérios.

Compra/Venda -Share da area util (m2) Junho

Locac&o -Share da area util (m2) - Junho/2022 /2022
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Mapa do share de leads - Junho/2022
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Ranking de Bairros

Maiores participacdes - Junho/2022
. Share Leads Share Leads Variacaode
Bairro : .
maio/21 maio/22 Leads (p.p.)
CENTRO 24.94% 24.52% -0.43
RUDGE RAMOS 12.02% 12.13% on
ASSUNCAO 8.30% 8.67% 0.37
BAETANEVES 6.80% 7.66% 0.86
NOVA PETROPOLIS 6.94% 6.85% -0.09
ANCHIETA 6.43% 6.77% 0.34
PLANALTO 5.05% 523% 0.18
TABOAO 6.89% 4.95% -1.95
SANTATEREZINHA 4.77% 4.74% -0.03
DEMARCHI 3.79% 4.45% 0.67

No mapa ao lado, a esquerda, a distribuic¢do
ao longo da cidade em tons de verde é do
percentual da composi¢cao de leads. Quanto
mais escuro o tom, maior € a participagao do
bairro no mercado de locacdo formal na
cidade de Sao Bernardo do Campo. Ganha
destaque dois bairros: Centro (24,52% da
participacao dos /eads) e Rudge Ramos
(1213% de share), ambos os bairros estdo
proximos e com facil acesso para os demais
municipios da Grande ABC, como Santo
André e Sao Caetano do Sul.

O segundo mapa ao lado ilustra o panorama
geral do mercado de locagcao formal da
cidade, considerando quais os bairros que
ganharam (em tons de vermelho) ou
perderam (em tons de azul) mercado entre
junho/2021 e junho/2022. Os destaques sao
os bairros Baeta Neves (+0.86 p.p). e
Demarchi (+0.67 p.p), Montanhdo (+0.44 p.p.)
e Ferrazopdlis (+0.39 p.p.), situados na regidao
mais periférica. Na outra ponta Taboao é o
gue mais perdeu participagao (-1,95 p.p.)

Considerando a participagcdo no mercado de
locagao e o desempenho em relagao a 2021 a
tabela apresenta os 10 Bairros mais procurados
para alugar em Sao Bernardo do Campo.

Dentre os destaques desse més esta Baeta Neves
gue ganhou 0.86 p.p., subindo da 6° para a 4°
posicao do ranking. As trés primeiras posicdes,
Centro, Rudge Ramos e Assunc¢ao, se mantiveram
entre 2021 e 2022.
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Mapa do share de leads - Junho/2022
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Ranking de Bairros

Maiores participacdes -Junho/2022

Bairro Share Leads Share Leads Variagcdo de
maio/21 maio/22 Leads (p.p.)
CENTRO 32.51% 28.19% -4.32
RUDGE RAMOS 10.21% 11.04% 0.83
NOVA PETROPOLIS 592% 714% 122
BAETA NEVES 6.33% 6.64% 0.31
ASSUNGCAO 5.87% 6.61% 0.74
TABOAO 531% 5.93% 0.62
DEMARCHI 4.53% 526% 0.74
PLANALTO 510% 4.78% -0.32
ANCHIETA 4.84% 4.62% -0.22
INDEPENDENCIA 4.08% 3.92% -0.16

Seguindo os mesmos moldes aplicados ao
mercado de locagao formal, a procura por
iméveis para compra/venda também é
representado no mapa ao lado, a esquerda. E
esse também segue um padrao de
distribuicdo da participagao dos leads ao
longo da cidade. Porém é possivel perceber
uma concentracdo ainda maior com uma
procura mais intensa nos bairros Centro
(28,19%) e Rudge Ramos (11,04%), ambos
somam aproximadamente 39% da demanda
do mercado de compra e venda na regiao
urbana de Sao Bernardo do Campo.

Em oposicdo ao da distribuicdo de share de
leads, o desempenho entre junho/2021 e
junho/2022 entre os bairros de S&o Bernardo
do Campo mudou considerando o mercado
de locagao e compra. Taboao ganhou 0.62
pontos percentuais e foi o 5% bairro que mais

ganhou participagdo no periodo. O centro,
apesar de ser o bairro com maior
participacao leads, foi o mais perdeu

mercado -4,32 p.p..

Replicando a tabela do mercado de locagao ao
lado, segue o Ranking dos 10 Bairros mais
procurados para compra em Sao Bernardo do
Campo.

Entre os destaques esta Nova Petropolis, bairro
gue mais ganhou participacdo de mercado com
um acréscimo na parcela 1,22 p.p. ganhando a 3°
posicao entre os bairros mais desejados para
compra/venda no més.
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INDICE DE PRECOS - FIPEZAP+

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

Apbés um periodo (junho/2020 a fevereiro/2022) em que os precos de aluguel em Sdo Bernardo do
Campo superaram a valorizagao da média nacional, entre fevereiro e marco de 2022 se desacelerou tal
ritmo. Assim, nos Ultimos meses, apesar da retomada do crescimento econdmico, o indice de aluguel da
cidade se encontra abaixo do indice brasileiro em 2,1 pontos percentuais.

FipeZAP+ Locacgdo - Sdo Bernardo do Campo ===¥=-=-- FipeZAP+ Locagdo - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+

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

Até agosto/2020, o indice de compra/venda de Sdo Bernardo do Campo apresentava variacdes positivas
superiores ao do [ndice FipeZAP+ Venda Brasil. Contudo, em setembro/2020, apresentou menor patamar
de valorizacdo em comparacdo a média nacional, mantendo trajetéria paralela \o [ndice de Venda-
Brasil. No periodo mais recente, pode se considerar que os precos do mercado imobilidario de compra e
venda obtiveram uma valorizagdo semelhante a nacional uma vez que a diferenca entre os dois indices
foi de apenas 0.27 pontos percentuais.
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Fonte: Fipe e DataZAP+
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TIPOLOGIA

Sobre o interesse em adquirir um imadvel em Sdo Bernardo do Campo, se destaca que 53,2% dos leads sao
para imodveis com mais de 2 vagas da garagem. Os locatarios em sua maioria (55,1%) procuram por
residéncias com dois quartos, em seguida com 29,6% lugares com 3 dormitérios. No quesito metragem,
destaca-se o percentual de 17,9% de compradores que procuram imodveis com acima de 150m?2 de area util;
entre os locatario a metragem menos desejada foi entre 121m?2 a 150m2 ( 5,7%) .

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

L dao -Sh da a atil 2) — Junho/2022
ocagao are da area util (m?) unho/ Junho /2022

40% 40%
28.9%
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e
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o [ » M
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Locacdao — Share do numero de dormitorios Compra/Venda - Share do niumero de dormitérios
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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 negoécios 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 estao,
portanto, sujeitas a alteracdes sem aviso prévio. A DataZAP+ nao tem obrigacao de

atualizar, modificar ou alterar este relatéorio 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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