A
e
G

}l

T

E:
—ves , _
2 i £ ¥ ,. ' |
) B B R ; A

i
\ur. \ 7 \,\\_«\r! 3 7 \%‘W\x%‘ Pl

-
\.\\ S —_—
“\‘ i A——
\ »“‘\!‘ = =

T Tz
AT
\
\ \
i — - —

=7 Z 7
\

..........
R
=S\ S S S S = =
=l R L EEEEEEEEE
= s == = o=

.

e

Termdmetro
DataZAP+
Fevereiro - 2023

Y

\



Sinalizacoes conflitivas e
indefinicoes

Na ultima carta de 2022, falamos de resiliéncia do mercado de compra e
venda residencial, afinal, apesar da escalada da taxa Selic e,
conseguentemente, das taxas de financiamentos imobilidrios, o nivel de
concessao de crédito imobiliario (e outros indicadores da transacao de
venda) continuam acima do patamar médio de 2020. Para ajudar quanto
as magnitudes, quando olhamos para séries de financiamento, 2022 sé
perde para 2021. Mas esta resiliéncia nao é irrestrita.

Ainda faltam os dados dos uUltimos meses, mas 2022 com certeza se
consolidara de forma a registrar recuo do nivel de atividade de compra e
venda residencial em relagcao ao ano anterior. O persistente bom patamar
se deve ao 6timo desempenho de 2021. A tendéncia para 2023 é que o
esfriamento continue, pelo menos No primeiro semestre.

Para encurtar o inverno e suavizar essa queda, € necessaria a diminui¢cao
das taxas de juros. Para isso acontecer de forma sustentavel, ha uma
condicdao necessaria para a qual os olhos dos analistas estao atentos por
ser o inicio de um novo governo: a sustentabilidade fiscal. Se o governo
nao sinalizar com credibilidade que conseguira estabilizar as contas do
pais no longo prazo, a Selic sera pressionada a subir para equilibrar os
mercados de crédito. Outra dimensao do mesmo problema é que os
gastos no curto prazo aumentam a demanda, o que reflete na inflagdao. O
remédio para inflacao sao doses mais caras de Selic, como o que tem
acontecido desde 2021.

Neste sentido, as declaragcdes do governo tém sido conflitivas. Por um
lado, a tecnocracia do governo tem expressado maior preocupagao com o
tema e indicado caminhos que ajudariam a antecipar o ciclo de queda da
Selic. Por outro, quando o tom politico se sobrepde ao ambiente técnico, a
sinalizacao é de preterir os fundamentos para a sustentabilidade fiscal em
busca de maior crescimento econémico de curto prazo.

Embora seja cedo para tracar um cenario para o restante do ano, o lado
fiscalmente responsavel ganhou forca e embasamento nos uUltimos dias.
Por enguanto, esperamos que esse movimento continue, que o
arcabouco de politica monetaria nao sofra interferéncia do governo e que
o0 conjunto de politicas fiscais tome forma nos préximos meses, o que
possibilitaria a retomada do nosso segmento no 2° semestre. Até |3, resta
0 acompanhamento das definicbes do governo, esperando sinalizacdes
mais claras para aliviar as incertezas.
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CENARIO MACROECONOMICO

Em novembro de 2022 a taxa de juros média contratada dos financiamentos imobilidrios para pessoa fisica cresce

em 0,2 pontos percentuais, enquanto a Selic permanece em 13,8%. O nivel de confianca do consumidor e

empresarial fecha em dezembro em campo pessimista (abaixo de 100), principalmente o segundo com um queda

de 0,8 pontos. Os graficos 2 e 4 indicam a desaceleracao do setor imobiliario para as transa¢des de compra e venda,

sinalizados pelas quedas na concessao de crédito imobiliario e de imodveis financiados, porém ao analisar a série é

perceptivel que mesmo com a desaceleracdo o setor ainda se mantém em patamar elevado, com numeros

superiores aos anos anteriores a 2020.

1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario

Selic
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3 - Indice de Confianca -ICC e ICE
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DINAMICA DE PRECOS

O ano de 2022 se encerra com as trajetoérias de queda do IPCA, IGP-M e ICC. O IPCA, principal indicador da inflacdo
do pais em janeiro de 2022 se situava em 10,4% finaliza o ano em 5,8%, ou seja, uma diferenca de 4,6 pontos
percentuais; o IGP-M, principal indicador do reajuste dos alugueis, a amplitude da diferenca € ainda maior 11.5 p.p.
saindo de 16,9% para 5,5%, completando o ano abaixo do IPCA. O INCC, indicador de precos do setor construtivo,
que iniciou 0 ano em 13,7% o encerra em 9,4%. Enquanto isso, para os precos dos imdveis, o indicador FipeZAP+
Venda permanece todo 2022 estavel, em uma média de valorizacdo de 6% dos precos e indicando a recuperacao do
setor para as transag¢des de aluguel o indicador FipeZAP+ Aluguel segue em trajetdria ascendente, superando todos

os demais saindo de 4,7% em janeiro de 2022 e superando 16% em dezembro de 2022

——FipeZAP+ Venda FipeZAP+ Aluguel e——=INCC e IGP-M IPCA
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Nas proximas paginas, apresentamos
mapas que exibem as variacdes anuais
entre bairros na participagao da demanda
por imoveis anunciados em Nossos portais.

Nos mapas, a cor azul indica um
"enfraquecimento" da demanda enquanto
a vermelha, um "aguecimento". Além disso,
a variacao € calculada com base na
participacdo de cada bairro. Isto é,
estima-se 0 quanto a participagao de um
determinado bairro se alterou em
comparacao ao total observado na cidade.
Assim, medimos entao 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 Dezembro de 2022 com
Dezembro de 2021. Além disso, também
mostramos a participacao da procura dado
o perfil tipoldégico dos imoveis. A cada
relatéorio, duas cidades serao escolhidas.
Nesta edicao, elas sao:

Rio de Janeiro (RJ) e
Osasco (SP)
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RIO DE JANEIRO (R3J)

LOCACAO

O cenario do mercado de locagao residencial da capital carioca é representado pelos dois mapas abaixo. Considerando a
demanda relativa por imoveis, as cores no primeiro mapa sao indicativo do quanto o bairro foi procurado, quanto maior a
intensidade da cor, maior a procura. Desta forma, Recreio dos Bandeirantes e Barra da Tijuca sao destaque, juntos
concentraram 20,5% da participacdo na demanda relativa de imodveis para alugar na cidade. E para exemplificar dinamica
do periodo entre dezembro/2021 e dezembro/2022, no segundo mapa, as tonalidades de azul, indicam a perda na
participacdo no mercado, por exemplo, o Recreio dos Bandeirantes que perdeu -4,2 p.p, enquanto em tons de vermelho,

aqueles que ganharam participagao, como Botafogo e Campo Grande, cada um ganhou 1,2 p.p..

Mapa 1 - Share de Leads: Dezembro/2022

KOX0

Duque
de
(Gaxias

Participago Leads/Locagéo - Dezembro/2022
- 0%
- 2%

6%
8%
10%

Mapa 2 - Variagcao do Share de Leads: Dezembro/2022 em relacdo a Dezembro /2021
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RIO DE JANEIRO (R3J)

VENDA

Os mapas abaixo contribuem para compreender o panorama do mercado de compra/venda residencial na capital do Rio
de Janeiro. No primeiro mapa a intensidade da cor € um indicativo do quanto bairro foi procurado no més, quanto mais
escuro o tom, mais procurado foi o bairro. Assim em dezembro de 2022 o principal destaque é a Barra da Tijuca que
concentrou 11,1% na participagao na demanda relativa. No segundo mapa em tons de vermelho, os bairros com ganham
participacao de mercado entre dezembro/2021 e dezembro 2022, e em azul, aqueles que perderam a participacio procura
no periodo. Entre os destaques, em vermelho, Campo Grande e Copacabana foram os principais os quais ganharam 1,1
pontos percentuais cada e em azul, Leblon com uma queda -2,7 p.p. e Recreio dos Bandeirantes com -1,8 p.p. na demanda
relativa.

Mapa 1 - Share de Leads: Dezembro/2022

Duque
de
Caxias

Mapa 2 - Variacao do Share de Leads: Dezembro/2022 em relacdo a Dezembro /2021
Belford
RoX0
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RIO DE JANEIRO (R3J)

RANKING TOP 10 BAIRROS

Abaixo as tabelas ordenam os 10 bairros com maior participagdo no mercado imobilidrio formal em dezembro de 2022,
uma para a transagao de locagdo e outra para a venda. Nelas também se agregam a informacao da variagcdo na
participacdo entre dezembro/2021 e dezembro/2022, demonstrando como foi a dindmica no periodo. Ambos os rankings
sao compostos quase que pelos mesmos bairros (em colocagdes distintas), porém ha algumas excecdes: na oitava posicdao
para locagao com e 2,42% do mercado o Taquara (Zona Oeste) e na décima posi¢ao no ranking de venda Laranjeira (Zona
Sul) com 2,35% na participacdo na demanda relativa, ele também ganhou 0,16 pontos percentuais subindo uma posicao

em comparagao ao ranking de 2021 para o mesmo periodo.

LOCACAO
. Share Leads ~ Variagao de
Bairro dez/22 Leads (p.p.)
1° Lugar Recreio dos Bandeirantes 10.43% 424
2° Lugar Barra da Tijuca 10.09% -219
3% Lugar Copacabana 8.06% 0.61
42 Lugar Jacarépagua 6.76% 0.97
5% Lugar Botafogo 6.41% 120
6° Lugar Tijuca 553% 0.45
7° Lugar Flamengo 3.48% 0.29
8% Lugar Taquara 2.42% 0.67
9% Lugar Freguesia (Jacarepagua) 2.35% -0.46
10° Lugar Campo Grande 230% 117
VENDA
, Share Leads ~ Variagao de
Bairro dez/22 Leads (p.p.)
1% Lugar Barra da Tijuca 11.10% -2.02
2% Lugar Recreio dos Bandeirantes 8.92% -1.79
3% Lugar Copacabana 7.85% 1.08
42 Lugar Jacarépagua 6.12% 0.01
57 Lugar Tijuca 5.71% 0.37
6° Lugar Botafogo 4.40% -0.62
7% Lugar Freguesia (Jacarepagua) 325% -025
8% Lugar Campo Grande 2.96% 110
9° Lugar Flamengo 2.85% -0.1
10° Lugar Laranjeiras 2.35% 0.16



RIO DE JANEIRO (R3J)

INDICE DE PREGOS fipe zap+

Apds uma periodo com baixa valorizagao do imoveis para locagao no Rio de Janeiro (com desempenhos negativos entre
2018 e 2019), a partir de abril/2021, os precos na cidade carioca comecam uma trajetéria de aceleracdo acompanhando de
forma similar ao desempenho do indice da média nacional. Sendo que em junho de 2022, o indice FipeZAP+ de Locagdo
para o Rio de Janeiro comeca a supera o Indice FipeZAP+ Brasil, fechando o segundo semestre de 2022 com o acumulado

em 12 meses de 17,93%, enquanto a média brasileira para essa transacgao foi de 16,55%.

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

FipeZAP+ Locagdo - Rio de Janeiro FipeZAP+ Locagéo - Brasil
18% :
16% i
14% i
12% i
10%
8% i
6% E
4% i
2% i
0% : — 3
2% i
4% ‘
DS A O SR S g g I X O

Fonte: Fipe e DataZAP+

Para o mercado de compra/venda de imdveis a capital Rio de Janeiro apresenta um desempenho abaixo da média
nacional, sendo que entre dezembro de 2018 a agosto de 2020 apresentou um desempenho negativo. Considerando o
grafico abaixo é possivel perceber que as trajetdrias dos indices sao paralelas, porém enquanto a média da valorizagao
nacional do Indice FipeZAP+ Brasil Venda durante o ano de 2022 foi entono de 6% no acumulado em 12 meses, a média do

ndice FipeZAP+ Rio de Janeiro Venda foi de 2,3% para o mesmo periodo.

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

FipeZAP+ Venda - Rio de Janeiro FipeZAP+ Venda - Brasil
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RIO DE JANEIRO (R3J)

TIPOLOGIA

Entre os interessados em alugar um imoével aproximadamente 80% da participagdao nos leads foi para as metragens
inferiores a 100mM?2, com destaque para o intervalo entre 70m?2 a 100m? com 34,8% da parcela. O mesmo intervalo também
é destaque para o interesse na compra de imoéveis residenciais, com 30,5% da parcela. No quesito dormitdrios, o desejo por
2 dormitérios concentrou mais da metade do interesse para locagdo 51,6%, para compra/venda, apesar de somar a maior
parte do interesse, o percentual € menor 42,6%. No caso de vagas de garagem chama a ateng¢ao para o aluguel o
percentual da procura por imdveis sem a caracteristica (29,9%), ou seja, aproximadamente 1 a cada 3 leads para locagao,

para venda a parcela de imodveis assim é de 15%.

Locagao -Share da area util (m?2) Venda -Share da area util (m?)
Dezembro/2022 Dezembro/2022

40% 40%

34.8%
30.5%
30% 27.6% 30%
20.2% 19.8%
20% 17.2% 20%
13.3% 13.1%
10% 0% 8.2% 8.2%
51%
. 2.0% I I
0% -— 0%
At 50m? De50m?a De70m?a DelOOm?a DelsOm?a Acimade Até 50m? De50m?a De70m?a DelOOm?a DelSOm?a Acimade
70m?2 100m? 150m? 250m?2 250m? 70m? 100m? 150m? 250m?2 250m?

Locagdo - Share do numero de dormitorios Venda - Share do nimero de dormitoérios
Dezembro/2022 Dezembro/2022

60% 60%

51.6%
50% 50%
42.6%
40% 40%
34.5%
30% 30%
23.1%
21.6%
20% 20%
13.8%
9.0%
10% 10%
3.8% .

0% -— 0%

Tdorm 2 dorms 3 dorms 40ou mais dorms Tdorm 2 dorms 3 dorms 4 0u mais dorms
Locagao - Share do numero de vagas Venda - Share do numero de vagas
Dezembro/2022 Dezembro/2022

60% 55.0% 60% 54.6%
50% 50%
40% 40%
29.9%
30% 30%

21.3%
20% 20% 15.0%
12.3%
9.0%
10% 10%
2.8% .
0% [ | 0%

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




OSASCO (SP)

LOCACAO

A dindmica do mercado de locacdo formal da cidade de Osasco, localizado na regido metropolitana de Sao Paulo, é
representada pelos mapas abaixo, que consideram a distribuicdo da participacao dos leads. No primeiro mapa € ilustrado
guanto cada bairro foi procurado de acordo com a intensidade da cor, quanto mais escuro o tom maior foi a procura pelos
interessados em alugar um imovel. O principal destaque é o bairro Industrial Autonomistas que concentrou 9,7% da
participacdo na demanda relativa em dezembro de 2022. O segundo mapa considera os ganhos e perdas de participagcdo
no mercado de locacdo em um ano (dezembro/2021 contra dezembro/2022), em tons de azul os bairros que perderam
participacdo, por exemplo, Bussocaba, na Zona Sul da cidade, perdeu -1,8 pontos percentuais do mercado de locacao,
enguanto em tons de vermelho aqueles que ganharam participagao na demanda relativa, logo aumentando o percentual

de procura, por exemplo, Conceicao, também localizado na zona sul ganhou 1,7 p.p. na demanda relativa entre dezembro

de 2021 a dezembro de 2022.

Mapal - Share de leads: Mapa 2 - Variagao do Share de Leads:
Dezembro/2022 Dezembro/2022 em relacéo a Dezembro /2021

Participagio Leads/Locagao - Dezembro/2022
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OSASCO (SP)

VENDA

Como estabelecido na pagina anterior, a mesma representacao foi utilizada para analisar a demanda relativa para o
mercado de compra/venda. Assim no mapa 1, quanto mais intensa a cor maior a procura por residéncias, em dezembro de
2022 os principais destaques foram os bairros vizinhos, Presidente Altino (7,4%) e o Industrial Autonomistas (7,2%). Outro
destaque a coloragao no mapa os bairros ao norte com uma coloragao amarela mais suave, indicando uma menor procura
na regido. E no segundo mapa os bairros em os tons em vermelho sao ganharam participagao na demanda relativa entre
dezembro de 2021 contra dezembro de 2022, nesse caso o principal destaque € um dos bairros nobres da cidade, o Jardim
das Flores com um ganho 2,8 pontos percentuais. E em tons de azul os bairros que perderam participagdo no mesmo
periodo, apesar de ser um dos bairros mais procurados em dezembro de 2022, o Industrial Autonomistas em comparagao a
participacdo em dezembro de 2021, perde -4,1 p.p. na demanda relativa, ou seja, foi menos buscado em contraposicao a

procura no mesmo periodo do ano anterior.

Mapa 1 - Share de leads: Mapa 2 - Variacao do Share de Leads:
Dezembro/2022 Dezembro/2022 em relagéo a Dezembro /2021

Participagcdo Leads/Venda - Dezembro/2022

-1%

-2%

Var.Participagao Leads/Venda (p.p.- Dezembro/21-22)
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1° Lugar
2% Lugar
3% Lugar
4° Lugar
5° Lugar
6° Lugar
7° Lugar
8% Lugar
9% Lugar
10° Lugar

1° Lugar
2° Lugar
3% Lugar
4° Lugar
52 Lugar
6° Lugar
7° Lugar
8% Lugar
9% Lugar
10° Lugar

OSASCO (SP)

RANKING TOP 10 BAIRROS

As tabelas a seguir ordenam os 10 bairros com maior participagao no mercado imobiliario formal em dezembro de 2022,

em 2021 para a 67 posi¢cao em dezembro de 2022.

LOCACAO
) Share Leads
Bairro

dez/22
Industrial Autonomistas 9.66%
Jaguaribe 510%
Conceicao 5.06%
Umuarama 4.66%
Centro 4.17%
Presidente Altino 3.88%
Sao Pedro 3.53%
Vila Yara 3.42%
Vila Osasco 3.17%
Jardim Novo Osasco 2.98%

VENDA

Bairro

Presidente Altino
Industrial Autonomistas
Centro

Jaguaribe

Conceicao

Jardim das Flores

Vila Yara

Vila Osasco

Santa Maria

Km 18

Share Leads
dez/22
7.39%
7.22%
6.26%
494%
4.55%
4.29%
3.85%
3.65%
3.54%
3.49%

uma para a transacao de locagcdo e outra para a venda, assim representam os principais destaques nos mapas disponiveis
nas paginas anteriores. Elas também agregam a informacdo da variacdo na participacdo entre dezembro/2021 e
dezembro/2022, demonstrando como foi a dindmica no periodo. Para o ranking de locacdo chama a atencdo que metade
dos bairros mais buscados, na comparagao com o mesmo periodo do ano anterior, perderam participagao de mercado,
enguanto o Jardim Novo Osasco, na décima posicao manteve a parcela de 2,98% do mercado e Jaguaribe, na segunda
posicao, no periodo ganhou 1,67 p.p.. Para o mercado de compra os 10 bairros mais desejados somaram aproximadamente

49% da procura na cidade, além disso, o principal destaque é o Jardim das Flores que ganhou 2,8 p.p e passa da 26 posicao

Variagao de
Leads (p.p.)
-0.63
0.16
1.67
-0.65
-0.48
-0.86
0.69
-118
-0.51
0.57

Variacao de
Leads (p.p.)
-0.10
-4.10
0.62
0.13
0.73
277
-0.25
-2.39
1.32
0.36



OSASCO (SP)

INDICE DE PREGOS fipe zap+

Com uma maior flutuagao quando comparado ao indice nacional, o FipeZAP+ Venda da cidade de Osasco, apresenta um
trajetdria de valorizacdo nos Ultimos 4 anos (dezembro de 20218 a dezembro de 2022) de forma similar ao Indice FipeZAP+
Brasil, porém apresentando valores superiores a média brasileira durante todo o periodo. Com exce¢ao apenas em margo
de 2022 quando o indice de Osasco marcou 596% no acumulado em 12 meses e no o Indice FipeZAP+ Brasil alcancou
6,10%. E perceptivel também no grafico, apds esse periodo como o Indice FipeZAP+ Osasco mantem a trajetéria de
valorizacao fechando o ano de 2022 em 8,55%, enquanto a média nacional dos precos de imodveis residenciais se estabiliza
entorno dos 6%, ambos acima da inflagao medida pelo IPCA que no periodo foi mensurado em 5,8%, indicando uma

valorizacao real dos imoveis.

FipeZAP+ VENDA, variacao do preco (m?2) acumulada em 12 meses.

10% FipeZAP+ Venda - Osasco FipeZAP+ Venda - Brasil
8% i
6% %
0% ?

Fonte: Fipe e DataZAP+



OSASCO (SP)

TIPOLOGIA

Entre os interessados em alugar ou comprar um imovel a maior parcela dos leads se concentraram em imodveis até 70m?,
para o mercado de locagdo foram acumulados 67,8% da participacdo e para compra/venda 51%. E para ambas as
transacdes a maior parcela da procura no intervalo de 50m?2 a 70m?2 (indicado nos gréficos abaixo). Para compra/venda a
parcela que concentra a procura entre 2 ou 3 dormitdrios soma 91,9% da participagdo na demanda relativa e 98,2% dos
interessados desejam ao menos 1 vaga de garagem. Para locacdo os leads se acumulam em residéncias entre 1 a 3
dormitdrios com 98,1% na participagdo do mercado, no quesito vaga de garagem, o destaque € a parcela de 66,5% da

procura por residéncias para alugar com a vaga Unica.

Locagao -Share da area util (m?2) Venda -Share da area util (m?)
Dezembro/2022 Dezembro/2022
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Locagdo - Share do numero de dormitorios Venda - Share do nimero de dormitoérios
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Locagao - Share do numero de vagas Venda - Share do numero de vagas
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O
DISCLAIMER

Informacdes Relevantes

1. Este documento tem como objetivo unico fornecer
informacdes do setor imobiliario, e nao constitui e
nem deve ser interpretado como sendo uma oferta
de compra ou venda ou como uma solicitacdao de
uma oferta de compra ou venda de qualquer
instrumento financeiro, ou de participagao em uma
determinada estratégia de negdcios em qualquer
jurisdicao. As informacdes contidas neste documento
foram consideradas razoaveis na data em que o
relatério foi divulgado e foram obtidas de fontes
publicas consideradas confiaveis. Este documento
também nao tem a intencao de ser uma relacao
completa ou resumida dos mercados ou
desdobramentos nele abordados. As opinides,
estimativas e projecdes expressas neste relatdrio
refletem a opinidao atual da equipe de responsavel
pelo conteudo deste documento na data de sua
divulgacao e estao, portanto, sujeitas a alteracdes
sem aviso prévio. O DataZAP+ nao tem obrigacao de
atualizar, modificar ou alterar este relatdério e de
informar o leitor.
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2. Este documento nao pode ser reproduzido ou
redistribuido para qualquer outra pessoa, no todo ou

7
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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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