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Continuidade macro e
retomada do Minha Casa
Minha Vida

Assim como a maior parte dos analistas de mercado, consideramos que
tém crescido a probabilidade de juros e inflagdo mais alta em 2023 e 2024
devido a continuidade de sinalizagdes do governo que deterioram a
expectativa de inflacao futura. Nao perdemos de vista, no entanto, que
Sda0 0S 2 primeiros meses de um novo governo e que algumas medidas
podem reverter a piora do cenario, como o langamento de um bom novo

arcabouco fiscal, a manutencao da meta de inflacado e a reforma

tributaria.

Para o setor imobiliario, maiores taxas de juros mantém o movimento de
retracdo da atividade de compra e venda e criam obstaculos ao
crescimento de emprego e renda, atrapalhando também o segmento de
locacao. Por outro lado, mais gasto publico pode suavizar o arrefecimento
do mercado de trabalho, o que é especialmente importante para o
mercado de locagao. Patamares mais altos de inflacdo, caso se

confirmem, moderarao a desaceleracao dos precos de venda e aluguel.

Nesse més foi retomado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

por meio de uma Medida Proviséria que ainda nao especificou todos os
detalhes do programa. Serao elegiveis para o programa familias com
renda familiar mensal bruta de até R$8 mil, com a promessa que o maior
foco seja para a faixa 1 do programa (renda de até R$2.640,00 para a

categoria urbana).

De toda forma, o anuncio € de injecao de recursos No NOSsO setor, 0 que
deve beneficiar todo segmento (de padrdo) econdmico. E plausivel
esperar maior dissipacao dos efeitos do programa para além das
incorporadoras/construtoras ja que é também previsto financiamento de

imoveis usados e aluguel social, o que deve estimular a atividade

imobiliaria como um todo. Com as especificacdes mais detalhadas
teremos uma ideia melhor da magnitude dos impactos do programa no

setor.

Pedro Tenorio,
em nome do DataZAP+

data zap+



CENARIO DINAMICA DE
MACROECONOMICO PRECOS




CENARIO MACROECONOMICO

O ano de 2022 finaliza com a taxa de juros média contratada dos financiamentos imobilidrios para pessoa fisica em
10,5%, enquanto a Selic permanece em 13,8%. Os dados do grafico indicam a desaceleracdo do setor imobiliario para
as transagdes de compra e venda, indicando uma tendéncia de queda na concessao de crédito imobiliario, porém
mesmo com essa tendéncia o nivel de concessao permanece em niveis historicos elevado. Em relagao ao nivel de
confianca do consumidor e empresarial, 2023 inicia em campo pessimista, abaixo de 100. O quarto grafico ilustra a
quantidade de unidades entregues pelos programas habitacionais federais entre 2012 a 2022, de acordo com a

proposta do novo governo é esperado um novo crescimento de unidades entregues para os proximos anos.

- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobilidrio 2 - Concessado real de crédito imobiliario
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DINAMICA DE PRECOS

A dinamica dos precos se inicia em 2023 com a continuidade da trajetdria de queda dos indices IGP-M e INCC, o
primeiro sendo o principal indice de reajuste do aluguel e o segundo o indicador de precos dos setor de construgao.
O IPCA, principal indicador da inflagdo do pais, fechou janeiro de 2023 em 5,8% mantendo-se estavel em relacao a
dezembro de 2022. Enquanto isso, para os precos dos imoveis, o indicador FipeZAP+ Venda permaneceu estavel em
todo 2022, com uma meédia de valorizacao de 6% dos precos, em janeiro de 2023 cai 0,2% em relagao a dezembro de
2022 fechando o acumulado em 12 meses em 5,9%. Para as transacdes de aluguel, o FipeZAP+ Aluguel segue em

trajetdria ascendente, superando todos os demais indicadores e alcangcando 16,8% em janeiro de 2023.

——FipeZAP+ Venda FipeZAP+ Aluguel e |NCC e IGP-M IPCA

40%
36%
32%
28%
24%
20%

16%

0% /S N\_en
. T

Fonte: Banco Central, FGV, DataZAP+
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TERMOMETRO
DATAZAP+

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 Janeiro de 2023 com Janeiro
de 2022. Além disso, também mostramos a
participacao da procura dado o perfil
tipoldégico dos imodveis. A cada relatério,
duas cidades serao escolhidas. Nesta
edicao, elas sao:

Curitiba (PR) e
Porto Alegre (RS)

data zap+




Curitiba (PR)

LOCACAO

O cenario do mercado imobiliario formal de locacao residencial da capital paranaense € representado pelos
dois mapas abaixo. O mapa 1 considera demanda relativa por imdveis e a tonalidade das cores indica o quanto
o bairro foi procurado: quanto mais escura uma regido, maior a sua procura.. O maior destaque no mercado de
locagao formal de Curitiba, com o tom vermelho mais intenso € o Centro que concentrou 9,5% da demanda
relativa na cidade. O mapa 2 exemplifica a dindmica do periodo entre Janeiro/2022 e Janeiro/2023, ou seja, ele
retrata o comportamento da procura no intervalo de um ano. Assim, as tonalidades em azul indicam uma
perda na participacao no mercado no periodo, € 0s bairros que mais se destacaram por terem perdido
mercado sdo Agua Verde (-1,07 p.p.) e Portdo (-0,72 p.p.). Os tons de vermelho, por outro lado, s&o os bairros
gue aqueceram, logo aqueles que ganharam mercado no periodo, e os principais destaques sao o Centro

(+2,70 p.p.) e o Centro Industrial (+1,31 p.p).

Mapa 1 - Share de leads: Mapa 2 - Variagao do Share de Leads:
Janeiro/2023 Janeiro/2023 em relacdo a Janeiro /2022
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Curitiba (PR)

VENDA

O cenario do mercado imobilidrio formal de compra/venda residencial da capital paranaense é representado
pelos dois mapas abaixo. O primeiro considera demanda relativa por imodveis, sendo que a tonalidade das
cores um indicativo do quanto o bairro foi procurado, quanto maior a intensidade da cor, maior a procura. Em
destaque no mercado de venda formal de Curitiba, nos tons de vermelho mais intenso temos, os bairros, Agua
Verde (+7,01%) e Portdo (+6,15%). O segundo mapa exemplifica a dindmica do periodo entre Janeiro/2022 e
Janeiro/2023, ou seja, como foi 0 comportamento da procura no periodo de um ano. Assim as tonalidades em
azul, indicam uma perda na participacao no mercado no periodo, por exemplo, os destaques que mais
perderam mercado sdao Boa Vista (-0,67 p.p.) e Boqueirao (-0,64 p.p.). Os tons de vermelho por outro lado, sao
os bairros que aqueceram, logo aqueles que ganharam mercado no periodo, os principais destagques sao o

Centro (+1,15) e o Centro Industrial (+0,83 p.p), 0s mesmos bairros também apontados na analise do mercado

de locacao.
Mapal - Share de leads: Mapa 2 - Variagao do Share de Leads:
Janeiro/2023 Janeiro/2023 em relacdo a Janeiro /2022
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Curitiba (PR)

RANKING TOP 10 BAIRROS

Abaixo as tabelas ordenam os 10 bairros com maior participagao no mercado imobiliario formal em Janeiro de 2023. A
tabela acima considera a transacdo de locacao e abaixo o mercado de compra/venda da capital também conhecida como
Capital Sorriso. Nelas também se agrega a informac&o da variacdo na participacdo entre Janeiro/2022 e Janeiro/2023,
demonstrando como foi a dindmica no periodo para os dez bairros em destaque. E interessante destacar que ambas as
tabelas sdo compostas pelos mesmos 8 bairros, em ondem alfabética: Agua Verde, Bigorrilho, Boa Vista, Centro, Cidade
Industrial, Novo Mundo, Pinheirinho e Portao. Sendo um dos maiores destaque o bairro Portao, localizado na zona oeste da
capital paranaense, o bairro se destaca nos dois rankings alcancando em ambos a segunda posicao de bairro entre os mais

procurados seja para locagdo ou para compra de um imovel residencial

LOCACAO
.. Share Leads  Variagao de
airro
jan./23 Leads (p.p.)
1° Lugar Centro 9.50% 2.70
2°% Lugar Portao 5.41% -0.88
3% Lugar Agua Verde 521% -1.07
4% Lugar Cidade Industrial de Curitiba 5.01% 1.31
5% Lugar Bigorrilho 3.87% -0.15
6° Lugar Pinheirinho 337% 0.73
77 Lugar Cajuru 315% 028
87 Lugar Novo Mundo 3.05% -0.44
9° Lugar Boa Vista 2.72% -0.63
10? Lugar Reboucas 2.69% 0.67
VENDA
Bairo Share Leads Variacao de
jan/23 Leads (p.p)
12 Lugar Agua Verde 7.01% -0.02
2% Lugar Portao 6.15% -0.08
3° Lugar Cidade Industrial de Curitiba 5.33% 0.83
4% Lugar Centro 518% 1.15
52 Lugar Bigorrilno 3.99% 0.41
6® Lugar Campo Comyprido 3.30% -0.25
7% Lugar Novo Mundo 3.29% 0.37
8 Lugar Cristo Rei 3.14% 0.27
9% Lugar Pinheirinho 2.85% 0.21

10° Lucar Boa Vista 2.79% -0.67



Curitiba (PR)

INDICE DE PREGOS fipe zap+

Apds o periodo de retragao de precos que coincide com a retragao geral do mercado de locagao formal durante a
pandemia, os precos do Indice FipeZAP+ locacdo de Curitiba aceleram a partir de fevereiro de 2021, ultrapassando 20
pontos percentuais nos 20 meses seguintes.. Como € possivel acompanhar pelo grafico abaixo a valorizagdao dos pregos da
capital paranaense supera a média nacional do indice. Contudo apesar de permanecer com valores elevados, é possivel

perceber o inicio de uma desaceleragcao dos precos a partir de novembro de 2022.

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

FipeZAP+ Locagédo - Curitiba ---x--- FipeZAP+ Locacgédo - Brasil
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Para o mercado de compra/venda de imdveis, a capital Curitiba apresenta um variacdo acima da média nacional desde
abril de 2020. Considerando o grafico abaixo é possivel perceber que enquanto o indice FipeZAP+ Brasil apresentou uma
trajetéria de valorizacdo mais estével, os precos da capital paranaense para o mercado de compra/venda apresentou uma
peguena volatilidade, porém com valores que sempre superaram a meédia nacional, sendo que em Janeiro de 2023, ela

ainda supera a nacional em 7 pontos percentuais.

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

TIPOLOGIA

Entre os interessados em alugar um imovel, a metragem mais procurada foi de imdéveis com até 50m?2, comm uma queda na
procura a medida que se aumenta a area do imdvel, enquanto para o mercado de compra/venda a distribuicdo da
participacdo dos leads possui um distribuicao mais “homogénea”. Para o mercado de compra e venda o maior destaque é
a demanda relativa para imodveis residenciais com 3 dormitérios que alcangou 53,1% do share de leads. E para as duas
transacgdes, ao considerar o ndmero de vagas de garagem a maior procura foi por uma vaga, sendo para locagcao 59,4% e

para compra de 49,3%.

Locagao -Share da area util (m?2) Venda -Share da area util (m?)
Janeiro/2023 Janeiro/2023
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Porto Alegre (RS)

LOCACAO

O cenario do mercado imobiliario formal de locacado residencial da capital gadcha é representado pelos dois

mapas abaixo:

Mapal - Share de leads:
Janeiro/2023

Participagdo Leads/Locagdo - Janeiro/2023
0%
1%
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] p TN 6%

Leaflet | Map files by Stamen Design, CC BY 3.0 — Map data © OpenSireethap contributors

Mapa 2 - Variacao do Share de Leads:
Janeiro/2023 em relag&o a Janeiro /2022
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O mapa 1 considera demanda relativa por imoveis
e a tonalidade das cores indica o quanto o bairro foi
procurado: quanto mais escura uma regidao, maior
a sua procura. O maior destague no mercado de
locacdo formal de Porto Alegre, com o tom
vermelho mais intenso é o Centro Histdrico que
concentrou cerca de 7,0% da demanda relativa na

cidade.

O mapa 2 exemplifica a dinamica do periodo entre
Janeiro/2022 e Janeiro/2023, ou seja, ele retrata o
comportamento da procura no intervalo de um
ano. Assim as tonalidades em azul, indicam uma
perda na participacdo no mercado no periodo, por
exemplo, o bairro com maio perda na participacao
foi Petropolis (-1,66 p.p.). Os tons de vermelho por
outro lado, sdo os bairros que agueceram, logo
agueles que ganharam mercado no periodo, o
o Centro Histérico que

principal destaque foi

ganhou 1,77 pontos percentuais.



Porto Alegre (RS)

VENDA

O cenario do mercado imobiliario formal de compra/venda residencial da capital gaticha é representado pelos

dois mapas abaixo:

Mapal - Share de leads:
Janeiro/2023

Gravatai

Cachoeirinha

Viamao

Leaflet | Map tiles by Stamen Design, CC BY 3.0 — Map data © OpenStreethMap contributors

Mapa 2 - Variagao do Share de Leads:
Janeiro/2023 em relacdo a Janeiro /2022
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O mapa 1 considera demanda relativa por imoveis
e a tonalidade das cores indica o quanto o bairro foi
procurado: quanto mais escura uma regiao, maior
a sua procura. O maior destaque no mercado de
locagdo formal de Porto Alegre, com o tom
vermelho mais intenso é o Petropolis que
concentrou cerca de 58% da demanda relativa na

cidade.

O mapa 2 exemplifica a dindmica do periodo entre
Janeiro/2022 e Janeiro/2023, ou seja, ele retrata o
comportamento da procura no intervalo de um
ano. Assim as tonalidades em azul, indicam uma
perda na participacdo no mercado no periodo, por
exemplo, o bairro com maio perda de participacao
no mercado foi Petropolis (-1,71 p.p.). Os tons de
vermelho por outro lado, sdo os bairros que

agueceram, logo aqueles que ganharam

participacdo no mercado no periodo, os principais
(+0,50 p.p), Centro

destaques sao: Restinga

Historico (+0,38 p.p.) e Sarandi (+0,37 p.p.).



Porto Alegre (RS)

RANKING TOP 10 BAIRROS

Abaixo as tabelas ordenam os 10 bairros com maior participagao no mercado imobiliario formal em Janeiro de 2023. A
tabela acima considera a transacdo de locacao e abaixo o mercado de compra/venda da capital também conhecida como
Capital dos Pampas. Nelas também se agrega a informac&o da variagdo na participacdo entre Janeiro/2022 e Janeiro/2023,
demonstrando como foi a dindmica no periodo para os dez bairros em destaque. E interessante destacar que ambas as
tabelas sao lideradas pelos mesmos cinco bairros que alternam a sua colocagao em cada uma das tabelas, sendo ele em
ordem alfabética: Centro Histdrico, Menino Deus, Partenon, Passo da Areia e Petrépolis. Juntos eles concentram
respectivamente no mercado de locacdo cerca de 24% e para compra/venda 21% da demanda relativa da capital em janeiro

de 2023.

LOCACAO
Bairro S hz?re Leads Variacao de
jan/23 Leads (p.p.)
1?2 Lugar Centro Historico 6.99% 1.77
22 Lugar Petropolis 4.73% -1.66
3% Lugar Menino Deus 4.50% 0.36
42 Lugar Partenon 418% -018
5% Lugar Passo da Areia 3.47% -0.27
6° Lugar Santana 3.43% 0.48
7% Lugar Cidade Baixa 311% 0.94
8 Lugar BomFim 2.85% 0.04
9 Lugar Cristo Redentor 2.72% 027
10° Lugar Sarandi 2.65% 0.21
VENDA
Bairro S hgre Leads Variacao de
jan/23 Leads (p.p.)
1?2 Lugar Petrdpolis 5.80% -1.71
2% Lugar Menino Deus 4.35% -011
3% Lugar Passo da Areia 3.57% 0.33
42 Lugar Centro Historico 3.54% 0.38
5% Lugar Partenon 3.36% 0.32
6° Lugar Sarandi 3.16% 0.37
7% Lugar Hipica 2.54% 0.27
8" Lugar Rio Branco 2.36% -0.24
9? Lugar Vila Ipiranga 2.29% 0.07

107 Lugar Cristo Redentor 2.23% 0.05



Porto Alegre (RS)

INDICE DE PREGOS fipe zap+

Pelo grafico abaixo é possivel perceber que o indice FipeZAP+ Locagao da capital galcha possui uma trajetéria similar a ao

indice que representa a média nacional, porém desde novembro de 2020 apresenta um desempenho de valorizagao

abaixo do indice nacional. Sendo que em janeiro de 2023, enquanto o indice FipeZAP+ Brasil alcancou o patamar de 16,76%

e em Porto Alegre o valor do indice alcancou foi de 11,89%, sendo assimm no mesmo més ambos os indices apresentaram

uma diferenca de cerca de 4,9 pontos percentuais.

FipeZAP+ LOCAGAO, variacdo do preco (m2) acumulada em 12 meses.
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Fonte: Fipe e DataZAP+

O mercado de compra/venda de imdveis de Porto Alegre apresenta atualmente uma variacdo precos abaixo da média

nacional. O indice porto-alegrense superou o indice FipeZAP+ Brasil no periodo entre maio de 2021 a dezembro de 2021,

alcancando o pico da valorizagao em setembro de 2021 no acumulado em 12 meses registrando o valor de 6,22%. Desde

entdo o indice apresentou uma trajetodria de queda, apresentando no Ultimo trimestre de 2022 uma timida recuperagao,

iniciando assim em janeiro de 2023 em 2,39%, cerca de 3,5 pontos percentuais abaixo do indice médio nacional.

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

TIPOLOGIA

Entre os interessados em alugar um imadvel na capital galucha a metragem mais procurada foram residéncias com até
70m? que acumularam cerca de 61,6% do share de leads. Para o mercado de venda a cada 4 leads 1 foi direcionado para
residéncias com metragens entre 70m? a 100m?2. Para a escolha da quantidade de dormitdrios se destaca a baixa procura
por imodveis para alugar com mais de 4 quartos com cerca de 2,1% da participagao na demanda relativa, enquanto para
venda houve uma concentracdo de aproximadamente 80,2% da participagdao dos leads para imodveis entre 2 a 3
dormitdrios. No quesito nimero de vagas um terco dos potenciais locatarios procuram por imdveis sem nenhuma vaga,

enquanto para o mercado de compra a maior demanda relativa foi de 47,4% para imdveis com apenas uma vaga.

Locagao -Share da area util (m?2) Venda -Share da area util (m?)
Janeiro/2023 Janeiro/2023
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Locagdo - Share do numero de dormitorios Venda - Share do nimero de dormitoérios
Janeiro/2023 Janeiro/2023
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Locacgdo - Share do numero de vagas Janeiro/2023 Venda - Share do niumero de vagas Janeiro/2023
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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
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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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Termometro
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