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Novas manifestacdes de resiliéncia

A taxa Selic perseguida pelo Banco Central é determinada pelo Comité de
Politica Monetaria, o chamado Copom. No dia 3 de agosto deste ano, o
Copom deliberou o Ultimo aumento da taxa Selic deste ciclo de aumentos
(para 13,75% ao ano) iniciado em fevereiro de 2021, quando a taxa saiu de 2%
a.a. para 2,75% a.a.. O ciclo de aumento foi a resposta ao crescimento da
inflacao no mesmo periodo.

De fevereiro de 2021 para ca, a taxa de juros média dos financiamentos
imobiliarios contratados por Pessoa Fisica saiu de 7.0% para 10,12%
(setembro de 2022) - crescimento bastante mais ameno do que o da taxa
Selic. Parte dessa rigidez relativa a Selic se deve a composicao dessa taxa
meédia de financiamento imobilidario que também engloba taxas do FGTS,
tradicionalmente mais rigidas. Mesmo assim, quando olhamos para as
taxas de financiamento imobiliarios de mercado para PF, vemos um
aumento de 4,1 pontos percentuais no mesmo periodo, fechando setembro
deste ano em 11,15%, ainda bem inferior a variacao de 11,75 p.ps da Selic.

Quando analisamos o forte desempenho do mercado de compra e venda
de imoveis residenciais em 2021, atribuimos o resultado a dois principais
fatores: o momento comportamental em plena pandemia e a baixa taxa de
juros. Para trazer alguma magnitude de quao baixa estava essa taxa de
juros de financiamentos, da média de 8% em 2018, a taxa foi para 6,6% no
seu recorde em 2021. Se tal reducao contribuiu para a forte impulsao do
mercado, o aumento de 4,1 p.ps na taxa de financiamento teoricamente
teria potencial de igual resfriamento. Nao € o que observamos.

Para analisar o desempenho do mercado residencial de compra e venda,
podemos usar a série disponibilizada pelo Banco Central da concessao de
crédito imobiliario total para Pessoa Fisica. Deflacionando essa série pelo
FipeZAP+ Venda Brasil, temos a série em volume financiado. Ao comparar
0s Uultimos 12 meses terminados em setembro de 2022 com o periodo
imediatamente anterior, vemos recuo de 3,7% na métrica. Claro, trata-se de
uma acomodacao do setor, mas amena visto o aumento das taxas de juros.
Para trazer alguma medida, os ultimos 12 meses, estao 13,5% acima do nivel
de concessao de crédito imobiliario de 2013, segundo melhor ano da série
historica (que comeca em 2011).

Embora o cenario seja de muita cautela face as incertezas do desempenho
econdmico global e ao futuro do regime fiscal no pais, o setor mostra
novamente resiliéncia.

Pedro Tendrio, em nome
do DataZAP+
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O Ultimo trimestre de 2022 inicia com a manutencgdo da taxa Selic em 13,75%. Entre agosto e
setembro a taxa de juros média contratada dos financiamentos imobilidrios para pessoa fisica recua
em 0,4 pontos percentuais. A concessao de crédito imobiliario se mantém estavel, na comparagao
entre setembro de 2020 e 2022 houve um crescimento real de 15% no valor contratado. O nivel de

confianca do consumidor e empresarial apresentou um novo

recuo e segue em campo pessimista

(abaixo de 100). Apesar desse indicador, o mais recente resultado do indice de Atividade Econémica
(IBC-Br), considerado como um indicador do PIB, apresenta uma variacao positiva de 2,3%.

1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario
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DINAMICA
DE PRECOS

Em uma trajetdria de convergéncia o trio: IPCA, IGP-M e o indice FipeZAP+ Venda Residencial
apresentaram respectivamente no acumulado em 12 meses os valores de 6,47%, 6,52% e 6,41%. O
INCC, indicador de inflagcao do setor de construcdao registra o valor de 10,1% em outubro de 2022,
mantendo o percurso de queda. Em oposi¢gao aos demais indices, salientado o momento de alta dos
alugueis no pais, o indice FipeZAP+ Locagao Residencial, registrou uma nova valorizagao, no
acumulado em 12 meses e chegou a 16,3%, no acumulado em 12 meses, no Ultimo resultado de
outubro de 2022.

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

IGP-M INCC

FipeZAP+Venda et FipeZAP+Aluguel = e e |[PCA
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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 Outubro de 2022 com
Outubro 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:

Guarulhos (SP) e
Londrina (PR)
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Para ilustrar o panorama geral do mercado de locacdo residencial formal e urbano na cidade de
Guarulhos foram elaborados dois mapas. A esquerda, o mapa, colorido por um degradé de verde,
exerce um papel de indicador do quanto o bairro foi desejado em outubro de 2022, ao demonstrar as
condi¢bGes da distribuicdo de leads. Quanto mais intensa a tonalidade da cor, mais desejado foi o
bairro. Os destaques sdao os bairros situados na regidao a oeste. Complementando a analise o segundo
mapa mostra a variacdo da composicédo de leads entre outubro/2021 e outubro/2022, representando a
dindmica do mercado de locagao local, a cor vermelha indica os locais onde se apresentou um
crescimento da demanda relativa e na cor azul um decrescimento. Em contraponto ao primeiro mapa,
0s bairros mais a oeste, apesar de apresentarem as maiores parcelas da distribuicao dos leads, no
periodo foram os bairros que mais perderam participagdo no mercado de locagao formal.

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

Mapa do share de leads — Outubro/2022

117-176pp.

Ranking de Bairros

Maiores participacdes - Outubro/2022 A tabela estd ordenada de acordo com a maior

participacdo nos leads em OQutubro/2022. Para

Share Leads Share Leads Variagéo de complementar o ranking dos top 10 bairros mais

Bairro
outubro/21 outubro/22 Leads (pp) . o

. desejados para o mercado de locagdo formal
Picanco 14.04% 11.10% -2.93 . 3
Vila Augusta 7 54% a38% 084 também se apresenta o desempenho os bairros
Vila Gahéo 7.78% 6.71% a1.07 em relagdo ao ano anterior.
n : 0, 0, . .
Vila Rio 487% 6.65% 176 Apesar de ter perdido 2,93 pontos percentuais na
Macedo 6.55% 6.26% 029 o . - .
Gopotra 5.90% 5.91% 0o participagcao no mercado de locagao, Pianco segue
Portte Grande 5.25% 5.65% 0.40 na primeira colocacdo como o bairro mais
Centro 456% 457% 002 procurado para locacdo residencial em Guarulhos
Cabugu 5.05% 4.02% -1.04 % d d
Bore Ucesso 216% 201% 085 com 11,1% do mercado.
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Para estudar o mercado de compra/venda residencial formal e urbano da cidade de Guarulhos foram
replicados os mesmos conceitos apresentados anteriormente para o mercado de locacdo. De forma
similar a intensidade do degradé de verde, no mapa a esquerda, apresenta quais foram os bairros
mais buscados pelos interessados em adquirir um imodvel. O padrdao apresenta uma estrutura
semelhante ao de aluguel com os bairros das regides Central e da Cantareira apresentado os tons de
verde mais forte. Para a dinadmica de variacdo de share de leads, ganha destaque a regido leste da
cidade, a qual é retratada pelos tons vermelhos, indicando ganhos na participagdao de mercado, sendo
o bairro Bonsucesso, um dos mais tracionais da regido o que apresentou maior crescimento na
demanda relativa, quando considerado o periodo de outubro/2021 a outubro/2022, com um acréscimo
de 0,98 pontos percentuais. Em azul, indicando perda de mercado o destaque é Pianco que perde no
periodo -2,05 pontos percentuais.

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

Mapa do share de leads — Outubro/2022

-205--137pp
-1.37--068pp
068-000pp
000-033pp
0.33-065pp
065-098p.p

Ranking de Bairros Ao lado, a tabela ordena os 10 bairros com maior
Maiores participacées - Outubro/2022 participacdo no mercado de com/venda formal em
B R e Lok Variagao de outL{b'ro/2C~)22, além de agregar mfor'magao com a
alro outubro/21 outubro/22 Leads (pp) participacdo em outubro/2021 e a diferenca entre
Picanco 12.79% 10.74% 2.05 os dois anos.
Vila Augusta 11.23% 10.22% -1.01 . ~
Vila Gahdo 1074 063 i Para ambos os rankings apresentados (locagao e
Centro 8.40% 7.77% 063 compra/venda) os trés primeiros lugares foram
Macedo 7% 6.36% .35 conquistados pelos bairros Pianco, Vila Augusta e
Gopotva 517% 517% 0.00 . - . .
orte Grande i 5o, 057 Vila Galvao, todos conhecidos pela qualidade de
Vila Rio 4.23% 436% 013 vida oferecida. Em conjunto, os trés bairros para a
Bonsucesso 3.06% 404% 098 transacdo de compra/venda detém 33,59% da
Morros 2.58% 3.21% 0.63

parcela da demanda relativa do mercado
residencial da cidade.
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INDICE DE PRECOS - FIPEZAP+

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

Com flutuagdes ao longos dos Ultimos 4 anos a variagao dos pregos do aluguel para Guarulhos
apresentou uma forte aceleragdao em outubro de 2020, chegando a 18,64% em dezembro do mesmo ano.
Esse movimento antecipa a trajetdria similar que o indice nacional comecga a apresenta-la em maio de
2021 com o aquecimento do mercado de locacdo. Porém, desde setembro/2022 o indice da cidade esta
abaixo do nacional, o valor mais recente outubro/2022 apresentou uma diferenca de 2,2 pontos
percentuais.

FipeZAP+ Locagdo - Guarulhos ~--¥--- FipeZAP+ Locacao - Brasil

20%

18%

+16.30%
e +14.10%

16%

14%

12%
10%
8%
6%
4%
2%

0%
2%
@ © e o ) )
N § N (> >
N ‘@4 ) o& & Y R . Q

Fonte: Fipe e DataZAP+

FipeZAP+ VENDA, variagcao do preco (m?) acumulada em 12 meses.

O indice de compra/venda de Guarulhos, assim como o de locacdo também apresenta uma trajetéria
positiva desde outubro/2020. E desde junho de 2021 ultrapassou o indice nacional, sugerindo uma
valorizacdo do prego do metro quadrado da cidade superior a média brasileira. Apesar da estabilizacao
no inicio desse ano, se mantém superior ao indice nacional. Em outubro/2022, o valor acumulado em 12
meses do Indice FipeZAP+ para Compra/Venda de imdveis em Guarulhos foi de 7,03%.

FipeZAP+ Venda - Guarulhos ---x--- FipeZAP+ Venda - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+
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Entre os destaques o intervalo entre 50m?2 a 70m? se sobressai para as parcelas interessadas em alugar ou
adquirir uma imovel, com respectivamente 352% e 33,5% do share sendo a metragem mais procurada em
outubro/2022. Outro destaque é metragem inferior a 50m?2 para locacdo que é segunda mais procurada
com 27,1% da parcela da demanda relativa. Dois dormitérios e uma vaga de garagem possuem a maior
concentracdo dos leads, também para ambas as transagdes ultrapassando em todos os casos mais de 50%

da parcela de interesse.

Locagdo -Share da area util (m?2)
Outubro/2022

40%

20%
10%
0

At 50m2 De50mZ2a De70m?a DelOOm?a DelSOm?a Acimade
70m? o0m? 150m? 250m? 250m?

Locagdo — Share do numero de dormitérios

Outubro/2022
58.7%
o
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40%
30%
18.7%
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Locagao - Share do numero de vagas
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Compra/Venda -Share da area Util (m?)
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Compra/Venda - Share do nimero de dormitorios
Qutubro/2022
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Compra/Venda - Share do niumero de vagas
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LONDRINA

LOCACAO

Ao se considerar o percentual de /eads recebidos e distribuidos ao longo da cidade é possivel
descobrir quais foram os bairros mais desejados e considerando um periodo estabelecido, como foi a
dindmica do mercado imobiliario. Os mapas abaixo representam a regidao urbana de Londrina, a
esquerda, o degradé em tons de verde indica o quanto o bairro foi procurado em outubro/2022,
guanto mais intensa a cor, mais desejado foi o bairro. Os maiores destaques sdo: Centro e Palhano,
com respectivamente 16,54% e 13,51% da participacao na demanda relativa. O segundo mapa a direita,
os tons de vermelho refletem os bairros que ganharam participagao no mercado de locacao e os tons
de azul a perda. Os bairros que apresentam as cores mais intensas sao Vivi Xavier e Palhano. Sendo o
primeiro em tom vermelho, ganhando 1,83 pontos percentuais entre outubro/2021 e outubro/2022. E o
segundo, Palhano, em tom de azul, foi o que mais perdeu parcela do share de leads -3,27% no mesmo

periodo.
Mapa da variagao do share de leads -
Outubro/2022 em relacao & Outubro/2021

> 7 b ]

Mapa do share de leads — Outubro/2022

P

W Sy

7.

A

Var. Participagio Leads/Locagdo (p.p.- Outubro/21-22)
S 327 --218pp.
I [l 218--1.09pp.
-1.09-0.00 p.p.
0.00-063pp.
0.63-127pp.
#F 4 127-1.90 pp.

O ranking ordena os 10 Bairros mais procurados para

Ranking de Bairros alugar em Londrina em Outubro/2022 considerando o
Maiores participagdes - Outubro/2022 percentual de leads recebidos. A tabela também
) Share Leads Share Leads Variagao de apresenta como foi a participagdo desses bairros em
Bairo outubro/21 outubro/22 Leads (pp) . ~ . ~
Outubro/2021 e a variagdo na participacdo de leads no
Centro Histérico 15.89% 16.54% 0.65 . .
Palhano 16.78% 13.51% 327 periodo em pontos percentuais.
Ipiranga 484% 467% 016 Localizados na regido centro-sul Londrina, uma das
Guanabara 5.55% 3.76% -1.79 .o . . . .
Vi Xavier 1 s 5% - regides mais valorizadas da cidade, os bairros Palhano
Vila Brasil 3.78% 3.04% 074 (13,51%) e Guanabara (3,76%) perdem posicao no
\T;na:;s . if’f:f i;g:f 32; ranking dando lugar ao Centro (16,54%) e Ipiranga
el S NOre . 0 . o ).
Inglaterra 1 6% 2.50% 080 (4,67%) como primeiro e terceiro lugar dos bairros
Jarreica 3.08% 2.44% -0.63 mais desejados, respectivamente.
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Da mesma forma que o mercado de locacao formal foi representado a acima, a dinamica na
composicdo dos leads no mercado formal de compra/venda residencial londrinense é representado a
abaixo. Mais uma vez mapa a esquerda, que mostra a distribuicao do share de leads, e semelhante ao
mercado locagao, os bairros Centro (11,89%) e Palhano (1510%) se destacam, embora dessa vez a
tonalidade mais intensa é apresentado pelo Ultimo. Para a dindmica no periodo de outubro/2021 a
outubro/2022, a regido norte ganha destague com apresentar varias tonalidade de vermelho,
demonstrando o ganho de interesse para compra/venda de imédveis na regido. Em azul os dois
principais destaques sdao Vivendas do Arvoredo com uma queda de -2,06% do share de leads, e mais
uma vez Palhano, que apesar de deter a maior parcela, no periodo de um ano perdeu participagcao no
mercado de compra/venda, cerca -1,67 pontos percentuais.

Mapa da variagao do share de leads -
Mapa do share de leads ~ Outubro/2022 Outubro/2022 em relacao & Outubro/2021

e,
.':f/f i
P g

-2.06--1.37pp
-1.37--069pp
069-000pp
0.00-0.60p.p
060-120pp
120-173pp

Na tabela, ao lado, consta “Os 10 Bairros mais
procurados para compra” em Londrina. Ao ranking se
agrega informacbes do desempenho desses bairros

Ranking de Bairros
Maiores participacdes - Outubro/2022

: Share Leads Share Leads Variaggo de no ano anterior e a diferenca da arcela de
Bairro outubro/21 outubro/22 Leads (pp) o . ¢ P

Palhano 16.78% 1510% -1.67 partICIpagao.
Centro Historico 1010% 11.8%% 1.79 Um dos destaque sdo os bairros situados na regiao
Cuanabara e e 0z centro-sul que detém as 5 primeiras posicdes. Em
Tucanos 4.88% 3.82% 1.06 ) a ) ) P posi¢ :
Jarreica 423% 3.75% 048 conjunto, os primeiros colocados possuem 38,99% da
Vivendas do Anoredo 5.34% 3.28% 206 demanda relativa da cidade por imodveis disponiveis
Brasilia 3.46% 2.97% 049 )
Ipiranga 1.91% 2 74% 08 para compra/venda no mercado formal da cidade, ou
Inglaterra 2.53% 2.64% on seja, 2 a cada 5 compradores procuram imaoveis entre
ViV Xavier 237% 261% 024 esses bairros
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FipeZAP+ VENDA

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

Desde outubro de 2018 o indice de compra/venda de Londrina apresenta um trajetoéria
volatil. Em janeiro 2020 o indice que vinha apresentando valores negativo registra -2,13% no
primeiro més do ano. Apds o momento de deflagracao da pandemia a variagao do precos na
cidade comecam a retomar uma tendéncia positiva. Sendo o periodo de dezembro de 2021 a
fevereiro de 2022 quando sai de -0,51% a 5,96% o intervalo de maior valorizagao do mercado
de compra/venda na cidade. Sendo que em fevereiro de 2022 ja superava o indice nacional
que registrava o valor 571%. Desde entdao, enquanto a variagcao do precos mensurada pelo
indice FlpeZAP+ Brasil apresentaram uma estabilizacdo, o indice de Londrina voltou a
registrar quedas. Entretanto o mercado de compra/venda na cidade segue em um momento
positivo, fechando outubro de 2022 em 4,07%

FipeZAP+ Venda - Londrina ---¥--- FipeZAP+ Venda - Brasil
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Fonte: Fipe e DataZAP+
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Entre os interessados na locagao de um imdvel em Londrina, considerando a metragem, a procura por
imodveis residéncias estd concentrada em até 100m? (78,8% da demanda relativa), sendo a metragem de
70m?2 a 100m?2 com a maior parcela do interesse 29,5%. Entre os interessados em adquirir um imodvel o
principal destaque é a procura por residéncias com 3 dormitérios que concentra 63,4% da parcela dos
leads. Outro destaque é que apenas 5% procuram imoveis a venda com auséncia de vaga de garagem.

Locacdo -Share da area util (m?) Compra/Venda -Share da area util (m?2)
Outubro/2022 Outubro/2022
= o
31.8%
30% 30%
| (%2
25% 25%
=
10% 7.4%
o o o
Até 50m? DeS50m?a De70m?a DelOOm?a Del50m?a Acimade A 50m2 De50m2a De70m?a DelOOm2a DelSOmZa Acima de
70m? 100m? 150m?2 250m? 250m? 70m? 100m? 150m? 250m? 250m?
Locagdao — Share do numero de dormitorios Compra/Venda - Share do niumero de dormitérios
Outubro/2022 Outubro/2022
70% 70%
63.4%
60% 60%

40% 40%
30% 30% 251%
20% 20% I
8.6%
10% 10% 205

Tdorm 2 dorms 3 dorms 4 0u mais dorms Tdorm 2 dorms 3 dorms 4 0ou mais dorms
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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. O DataZAP+ ndo 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 do DataZAP+. O DataZAP+ e/ou qualquer outra
empresa de seu grupo econdmico nao se responsabiliza, e tampouco se
responsabilizara por quaisquer decisdes, de investimento ou de outra forma, que

forem tomadas com base nos dados aqui divulgados.
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