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Arcabouco Fiscal sinaliza
adiamento de novo ciclo

Com o gradual estancamento dos impactos da quebra do Silicon Valley
Bank e a continuidade do ritmo lento de desinflagdo nas economias
desenvolvidas do Ocidente, o cenario global se mantém relativamente
estavel em relacao ao explorado brevemente na Jltima carta. Em
contrapartida, no cenario doméstico, o langcamento do Arcabouco Fiscal em
Projeto de Lei Complementar (PLP 62/23) é um marco que esclarece o que
esperar desta nova administracao acerca da Despesa Publica.

Por que € um marco? A crise econdmica no pais de 2015 e 2016 tem origem
na desconfianca da sustentabilidade fiscal brasileira, o que foi sanado pelo
Teto de Gastos (PEC 55 de 2016) por se tratar de um mecanismo crivel para
barrar o crescimento insustentavel dos gastos publicos. Em decorréncia da
pandemia e da subsequente acirrada e polarizada elei¢ao, as forcas politicas
se mobilizaram de forma a conseguirem furar a lei para aumentar o
Orcamento Federal para além do estabelecido no Teto.

O novo regime fiscal vem suprir o furo institucional no Teto e € mais
complexo que o anterior: prevé metas de resultado primario (receitas menos
despesas, exceto gastos com juros) cujo atingimento determinara o
aumento do gasto no ano seguinte e limites de maximo e minimo para o
crescimento do Orcamento. O Arcabouco Fiscal equilibra as contas publicas
em um prazo bastante longo, mas esta em aberto para ser pilotado de
mManeira mais ou menos austera no curto prazo. Somando isso a outros sinais
da nova administracdo, como a PEC de Transicdo (PEC 32/22), é quase um
consenso de que o patamar dos gastos publicos sera superior ao esperado
em novembro do ano passado.

Mais gastos em 2023 significam que a inflagao demorara mais para convergir
para a meta. Portanto, o Banco Central tera de adiar o ciclo de cortes da taxa
Selic, a fim de contrabalancear a pressao inflacionaria adicional da maior
despesa publica. Para o mercado imobiliario residencial, isso significa que as
taxas de juros de financiamentos imobilidrios devem permanecer no
patamar atual por mais tempo. O outro lado da moeda é que o0 mercado de
trabalho também terd sua trajetdria de arrefecimento atenuada, o que
significa que a velocidade de desaceleracao do aluguel também sera menor.
O ciclo atual se prolonga e o novo, ainda a vista, adiado.

Pedro Tenario,
em nome do DataZAP+

data zap+
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CENARIO MACROECONOMICO

A Selic mantém a estabilidade com a meta mantida em 13,75%,

enquanto a média das taxas de financiamento

imobilidrio cairam entre janeiro e fevereiro em 1,2 pontos percentuais, registrando o valor de 9,51%. Os indices de

confianca cedem apods um més de melhor definicao da politica econdmica apresentam um crescimento. Quanto

aos indicadores macrossetorial, o nivel de concessao de crédito imobilidrio segue em queda proximo ao mesmo

patamar do valor de janeiro de 2021. Enquanto o percentual do custo do metro quadrado nota-se queda da pressao

inflacionaria, com uma trajetéria de queda desde setembro de 2021, com a ultima variagao positiva em maio de

2022.

1- Taxa Selic e Taxa de financiamento imobiliario

Selic Taxa de financiamento imobiliario
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3 - Indice de Confianca -ICC e ICE
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2 - Concessado real de crédito imobiliario
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DINAMICA DE PRECOS

Um dos destaques do més é o arrefecimento do IGP-M, que no acumulado em 12 meses chegou ao
patamar de 0,2%, evidenciando sua volatilidade. Além disso, nota-se a dinamica de forte elevacao dos
precos de locacao residencial que em nova aceleracao avanca 1,75% em marco. Em contrapartida, o
indice de FipeZAP+ Venda mantém a estabilidade com uma variacao de 5,7% (12 meses), superior a
inflacdo (IPCA) de 4,7% no mesmo periodo. O INCC permanece em nivel elevado, pressionando os precos
de lancamentos, porém esse se mantém em trajetdria de queda desde o inicio do segundo semestre de

2022.

——FipeZAP+ Venda FipeZAP+ Aluguel e |NCC e—IGP-M IPCA
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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 Marco de 2023 com Marco
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:

Vila Velha (ES) e
Juiz de Fora (MG)

data zap+




Vila Velha (ES)

LOCACAO

Através dos mapas abaixo € representado o cenario do mercado imobiliario formal de

locacao residencial de Vila Velha

Mapal - Share de leads:
Marco/2023

VILOTId2
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Mapa 2 - Variacao do Share de Leads:
Marco/2023 em relacao a Marco/2022
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0.01-1.04 pp

2 1.04-2.09 p.p.
4 209-3.15pp.

Participagao Leads/Locagao - Margo/2023

i ,5 Var. Participagdo Leads/Locagio (p.p.- Margo/22-23)

-8.65—--5.77 p.p.
577--289p.p

2.89—-001pp

O primeiro mapa ao lado considera
demanda relativa por imodveis, sendo a
tonalidade das cores um indicativo do
guanto o bairro foi procurado: quanto maior
a intensidade da cor, maior a procura. A
regido de maior destaque no mercado de
locagdo ¢é ao longo da orla da cidade.
Destaca-se o bairro da Praia de Itaparica
chegando a concentrar cerca de 27,4% da
demanda. Ou seja, aproximadamente 1 a
cada 4 leads gerados para imoveis

residenciais sdo para esse bairro.

O segundo mapa ilustra a dinamica do
periodo entre marco/2022 e marco/2023, ou
seja, como foi o comportamento da procura
no periodo de um ano. Assim, as
tonalidades em azul indicam uma perda na
participacao de demanda no periodo, por
exemplo, o bairro que mais perdeu
demanda relativa foi Praia da Costa (-8,65
p.p.) em destaque pela tonalidade. Os tons
de vermelho por outro lado, sao os bairros
gue aqgueceram, aqueles que ganharam
mercado no periodo, o principal destaque
foi o bairro Praia de Itaparica que ganhou

3,15 pontos percentuais.



Vila Velha (ES)

VENDA

Através dos mapas abaixo € representado o cenario do mercado imobiliario formal de

compra e venda residencial de Vila Velha

Mapal - Share de leads:
Marco/2023

Panicipagéo Leads/Venda - Margo/2023
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Mapa 2 - Variacao do Share de Leads:
Marco/2023 em relacdo a Marco/2022

Var.Participagao Leads/Venda (p.p.- Margo/22-23)
685—--457pp
-457--228pp
-2.28-0.00 p.p
0.00-0.58 p.p

/ l 0.58 —1.16 p.p

1.16-1.74pp

O primeiro mapa ao lado considera

demanda relativa por imodveis, sendo a

tonalidade das cores um indicativo do
guanto o bairro foi procurado: quanto maior
a intensidade da cor, maior a procura. A
regido de maior destaque no mercado de
Venda esta situado ao longo da orla da
cidade, de forma similar a locacdo. E trés
bairros concentram cerca de 43% da
demanda da cidade: Praia da Costa (15,7%),

Praia do Itaparica (15%) e Itapua (12,3%)

O segundo mapa ilustra a dinamica do
periodo entre marco/2022 e marco/2023, ou
seja, como foi o comportamento da procura
no periodo de um ano. Assim as
tonalidades em azul, indicam uma perda na
participacao de demanda no periodo, por
exemplo, o bairro que mais perdeu
demanda relativa foi Praia da Costa (-6,85
p.p.) em destaque pela tonalidade. Os tons
de vermelho por outro lado, sdo os bairros
que aqgueceram, logo aqueles que
ganharam mercado no periodo, entre os
destaques estao Barra do Jucu (1,17 p.p) e

Jockey de Itaparica (1,74 p.p.).



Vila Velha (ES)

RANKING TOP 10 BAIRROS

Abaixo as tabelas ordenam os 10 bairros com maior participacao no mercado imobiliario formal em margo de 2023.
A primeira tabela considera a transacdo de locacdo e a de baixo, o mercado de compra/venda da cidade de Vila
Velha. Nelas também é agregada a informacdo da variacdo na participacdo entre margo/2022 e marco/2023,
demonstrando como foi a dindmica no periodo para os dez bairros em destagque. Destaca-se que Itapua, Praia da
Costa e Praia de ltaparica, que revezam entre as 3 primeiras colocagdes na procura tanto para Locagdo, onde

concentram aproximadamente ©612% da demanda relativa, quanto para Venda, onde concentram

aproximadamente 43% da procura dos interessados.

LOCACAO
Bairro Share Leads Variagao de
margo/23 Leads (p.p.)
1" Lugar Praia de Itaparica 27,39% 315
2% Lugar Itapua 17,82% 1,28
3% Lugar Praia da Costa 15,96% -8,65
4° Lugar Jockey de Itaparica 6,73% 1,06
5% Lugar Coqueiral de Itaparica 388% -0,79
6° Lugar Divino Espirito Santo 1,98% 0,50
7% Lugar Santa Inés 1,89% 124
8% Lugar Centro de Vila Velha 1,74% -0,82
9% Lugar Cocal 1,61% 1M
10® Lugar Nova Itaparica 1,40% 1,32
VENDA
Rairro Share Leads Variagdo de
margo/23 Leads (p.p.)
1% Lugar Praia da Costa 15,70% -6,85
2% Lugar Praia de Itaparica 14.,95% -2,28
3% Lugar ltapua 12,30% 3,42
4% Lugar Jockey de Itaparica 6,72% 174
5% Lugar Parque das Gaivotas 3,62% 116
6% Lugar Coqueiral de Itaparica 2,89% 0,10
77 Lugar Barra do Jucu 2,04% 117
87 Lugar Centro de Vila Velha 1,87% -0,89
97 Lugar llha dos Bentos 1,66% 0,90

10? Lugar Nova Itaparica 1,60% 0,74




Vila Velha (ES)

INDICE DE PREGOS fipe zap+

Comparado ao indice nacional, o FipeZAP+ Venda da cidade de Vila Velha, apresenta um trajetdéria com
valores superiores ao longo de todo o histérico apresentado no grafico abaixo. O principal destaque é o
periodo de alta valorizagdo que se inicia no inicio do segundo semestre de 2021, alcancando o auge em
abril de 2022 com o percentual de 26,69% no acumulado em 12 meses. E, apesar do periodo de
desaceleracao, o ultimo dado de Vila Velha registra avanco anual de 15,77%, valor que se mantém acima da
média nacional, a qual no mesmo periodo registrou valor de 566% e acima da inflacao, com o IPCA em

4,65%, configurando valorizagao real dos imodveis na cidade.

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

FipeZAP+ Venda - Vila Velha FipeZAP+ Venda - Brasil
30% )
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Vila Velha (ES)

TIPOLOGIA

A metragem mais procurada na cidade foram por residéncias entre 70m2 a 100m?2, sendo 33,5% dos
interessados em alugar e 27,9% entre os interessado em adquirir uma imodvel. Para o mercado de locacao se
destaca a procura por imoéveis com 2 dormitdrios (56,5%) e 1 vaga de garagem (64,1%). Para compra e venda,
as Mmaiores parcelas de busca sao para imdveis com 2 dormitoérios (43,7%) e 3 dormitérios (44,1%). Quanto a

vaga de garagem, 92,1% dos interessados na compra almejam pelo menos 1vaga

Locagao -Share da area util (m?2) Venda -Share da area util (m?)
Marco/2023 Marco/2023
40% 40%
33,5%
9 27,9%
30% 27,4% 30% 25.9%
23,4%
19,1%
20% 20%
15,6%
0% N 8,1% 10%
58% 6,3% 51%
i | 1 - H | B
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? 100m? 150m? 250m?2 250m?2 70m? 100m? 150m? 250m? 250m?
Locagdo - Share do numero de dormitorios Venda - Share do nimero de dormitoérios
Margo/2023 Marco/2023
60% 56,5% 60%
50% 50%
43, 7% 44,1%
40% 40%
30% 28,0% 30%
20% 20%
11,9%
8,6%
10% 10%
3,6% 3,7%
o J | . o — L
Tdorm 2 dorms 3 dorms 4ou mais dorms Tdorm 2 dorms 3 dorms 4 ou mais dorms
Locacdo - Share do numero de vagas Marco/2023 Venda - Share do nimero de vagas Marco/2023
70% 641% 70%
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Juiz de Fora (MQG)

LOCACAO

Através dos mapas abaixo é representado o cenario do mercado imobiliario formal de

locacao residencial de Juiz de Fora

Mapal - Share de leads:
Marco/2023

Participagao Leads/Locagao - Mar¢o/2023
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Mapa 2 - Variacao do Share de Leads:
Marco/2023 em relacdo a Marco/2022

Var. Participagao Leads/Locagao (p.p.- Margo/22-23)

-1.52--1.01 p.p.
-1.01--0.51 p.p
-0.51-0.00 p.p
0.00-0.26 p.p.

0.26-0.51pp.
0.51-0.77 p.p

O primeiro mapa ao lado considera
demanda por imodveis, sendo a tonalidade
das cores um indicativo do quanto o bairro
foi procurado: quanto maior a intensidade
da cor, maior a procura. Em destaque os
trés bairros com o maior participagdao na
demanda relativa na cidade sao: Sao
Mateus (9,64%), Centro (9,25%) e Sao
Pedro (8,41%).

O segundo mapa ilustra a dinamica do
periodo entre marco/2022 e marco/2023, ou
seja, como foi o comportamento da procura
no periodo de um ano. Assim, as
tonalidades em azul indicam uma perda na
participacdao de demanda no periodo. Por
exemplo, a maior queda na participacao
na demanda relativa foi do bairro Sdo
Mateus (-1,52 p.p.) seguido do bairro
Martelos (-1,23 p.p.) em destaque pela
tonalidade. Os tons de vermelho por outro
lado, sao os bairros que aqueceram, aqueles
gque ganharam mercado no periodo, ©
principal destaque foi o bairro Teixeiras

que ganhou 0,77 pontos percentuais.



Juiz de Fora (MQG)

VENDA

Através dos mapas abaixo € representado o cenario do mercado imobiliario formal de
compra e venda residencial de Juiz de Fora

Mapal - Share de leads:
Marco/2023

Participagao Leads/Venda - Mar¢o/2023
-0%
-2%
~4%
6%
8%
O primeiro mapa ao lado considera
demanda por imdveis, sendo a tonalidade
das cores um indicativo do quanto o bairro
foi procurado: quanto maior a intensidade
da cor, maior a procura. O principal
destaque no mercado de venda de Juiz de
Fora € o bairro S3o Mateus que concentrou

cerca de 9,89% da demanda na cidade.

Mapa 2 - Variacao do Share de Leads:
Marco/2023 em relacdo a Marco/2022

Var.Participagdo Leads/Venda (p.p.- Margo/22-23)

raasiindt o

] -2.09--1.40 . A .
y I _140__0_7023 O segundo mapa ilustra a dinamica do
[
£ -0.70 — 0.00 p.p |
0.00-0.33pp periodo entre marco/2022 e marco/2023, ou
| 033-066pp ) )
I 0.66—1.00 p.p seja, como foi o comportamento da procura

no periodo de um ano. Assim, as
tonalidades em azul indicam uma perda na
participacdo de demanda no periodo, por
exemplo, com maior queda na demanda
relativa foi o bairro Sao Mateus (-2,09 p.p.)
em destaque pela tonalidade. Os tons de
vermelho por outro lado, sdo os bairros que
agueceram, aqueles que ganharam
mercado no periodo, o principal destagque
foi o bairro Barbosa Lage que ganhou 1,00

ponto percentual.




Juiz de Fora (MGQG)

RANKING TOP 10 BAIRROS

Abaixo as tabelas ordenam os 10 bairros com maior participagcdo no mercado imobiliario formal em margo de
2023. A primeira tabela considera a transacéo de locac&o e a de baixo, 0 mercado de compra/venda da cidade
de Juiz de Fora. Nelas também ¢é agregada a informacdo da variacdo na participacdo entre margo/2022 e
marco /2023, demonstrando como foi a dindmica no periodo para os dez bairros destacados. E interessante
notar que em ambos os rankings as 4 primeiras colocag¢des sdo compostas em ordem pelos bairros: Sao
Mateus, Centro, Sdo Pedro e Granbery, sendo que no mercado de locagcao esses bairros concentram em

conjunto 31,59% e para venda 26,98% da demanda.

LOCACAO

Share Leads Variagdo de

Bairro marg¢o/23 Leads (p.p.)
1° Lugar Sao Mateus 9,64% -1,52
2° Lugar Centro 9,25% 0,49
3% Lugar Sao Pedro 8,41% -0,27
4° Lugar Granbery 4,29% -0,93
57 Lugar Cascatinha 4,01% -0,17
6 Lugar Jardim Paineiras 3,36% -0,45
77 Lugar Santa Terezinha 332% 0,16
87 Lugar Progresso 327% -0,20
9% Lugar Vale dos Bandeirantes 2,87% 0,09
10° Lugar Santa Luzia 2,55% 0,22

VENDA

Share Leads Variacgéo de

Bairro marg¢o/23 Leads (p.p.)
1° Lugar Sao Mateus 9,89% -2,09
2° Lugar Centro 6,19% -0,52
3% Lugar Sao Pedro 6,13% 0,34
4% Lugar Granbery 4.77% -0,78
5% Lugar Bom Pastor 4,05% -024
6° Lugar Vale dos Bandeirantes 390% 0,74
7% Lugar Cascatinha 3,45% -0,84
87 Lugar Jardim Paineiras 322% -0,33
97 Lugar Santa Terezinha 3,02% 0,50

10° Lugar Barbosa Lages 2,73% 1,00




Juiz de Fora (MGQG)

TIPOLOGIA

Destaca-se no municipio, a procura bastante concentrada em imdveis de 2 dormitérios, seja para alugar, seja
para comprar, sendo que o interesse para o aluguel é superior a 50% da demanda. De mesma forma, hd uma
concentracao da procura por imdveis com apenas uma vaga de garagem, em locacgao, 58,8%, e em venda, de
57,4%. A procura por imdveis sem vagas para locagdo é superior a demanda por imdveis com 2 ou mais vagas.

Considerando a area util, a procura por imdveis acima de 250m? é bem especializada.

Locagao -Share da area util (m?2)
Marco/2023

30%

Venda -Share da area util (m?)
Marco /2023

30%

20% -m 20%
]

At 50m? De50m2a De70m?a DelOOm?a DelOm?a Acimade At 50m? De50m2a De70m2a DelOOm?a DelSOm?a Acimade
70m?2 100m?2 150m? 250m? 250m? 70m? 100m? 150m? 250m? 250m?

Locagdo - Share do numero de dormitorios Venda - Share do nimero de dormitoérios

Marco /2023 Marco /2023
60% 60%
50,0%
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40% 40%
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Locacgdo - Share do numero de vagas Marco/2023 Venda - Share do nimero de vagas Marco/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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