INUMEROS FATORES AFETARAM O MERCADO IMOBILIARIO EM 2014
ECONOMIA

O ano de 2014 nao foi facil para o Brasil. Na economia, ndo conseguimos reduzir a inflagdo e, mais uma
vez, o IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) terminou o ano acima da meta
estipulada de 4,5%, com um acumulado de 6,41%. Além disso, o crescimento do PIB (Produto Interno
Bruto) provavelmente ficard proximo de zero, com geracdo de 397 mil postos de trabalhos. Os indices
de confianca, por sua vez, apresentam quedas graduais desde 2012.

Aliados aos indicadores econdmicos, eventos atipicos como o Carnaval, em margo, a Copa do Mundo e
as eleicbes presidenciais contribuiram para aumentar a inseguranca e desviar a atencdo dos
consumidores, que adiaram as decisdes de compra.

“OVERVIEW” DO BALANGCO

Os dados do Balango do Mercado Imobiliario do Secovi-SP mostram algumas correlacoes e diferencas
importantes em 2014, e como o movimento do periodo pode ser explicado por elas.

Conforme é possivel verificar nos graficos, a variacdo real do PIB acompanha a evolucdo dos
lancamentos e das vendas, demonstrando a importancia do comportamento do mercado imobiliario
no crescimento da economia. Outras correlacdes importantes referem-se ao indice de confianca do
consumidor com as vendas, e a variacdo da oferta de imdveis com a variacdo dos precos.

O Balanco aponta as diferencas dos lancamentos e das vendas de 2013 com 2014 na cidade de Sao
Paulo, e o desempenho de mercado entre a Capital e os outros municipios que compdem a Regido
Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP).

Os dados apontam uma incongruéncia entre os objetivos do governo federal e a politica urbanistica do
municipio. Enquanto se busca controlar a inflagdo e estimular o crescimento econdémico, o Plano
Diretor Estratégico de Sdo Paulo onera e pode limitar a producdo imobiliaria, levando a populacdo que
necessita de moradia a buscar um imével fora do municipio em que trabalha.

MERCADO IMOBILIARIO

Gragas a diversos fatores, como a Lei 10.931/2004, o marco regulatdrio do setor, a abertura de capital
de incorporadoras e a criacdo do programa Minha Casa, Minha Vida, o mercado imobilidrio vem se
desenvolvendo. Porém, esses aspectos positivos tém sido anulados pela conjuntura econémica, pelo
aumento dos custos de producdo e outros fatores. Em 2011, o mercado sentiu o efeito da alta dos
precos com os lancamentos de 38,1 mil unidades e as vendas de 28,3 mil unidades, que o levou ao
ajuste de 2012, ano em que foram ofertadas 28,5 mil unidades e vendidas 27 mil unidades. Passado
esse periodo de ajuste, no ano de 2013 o mercado imobilidrio esbocou ligeiro crescimento, com
lancamentos de alguns produtos diferenciados de alto padrdo e outros para investidores.




Analisando os dados deste Balanco, percebe-se comportamento semelhante ao de 2011, um ano em
gue as vendas foram bem menores do que os lancamentos, obrigando o mercado a fazer um ajuste no
ano seguinte (2012). Se o mercado seguir a mesma ldgica, provavelmente 2015 também serda um
periodo de reducdo nos langcamentos.

LANGAMENTOS — MUNICIPIO DE SAO PAULO

No ano de 2014, segundo a Embraesp (Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio), foram lancadas
31,7 mil unidades no municipio de Sdo Paulo, o que representou uma reducdo de 7% em relacdo a
2013. Esse total de langcamentos equivale a média do periodo de 2004 a 2014, ou seja, 31,7 mil
unidades. Novembro apresentou o melhor resultado, em termos de lancamentos, com 6,3 mil
unidades. Somadas as 4,7 mil novas unidades de dezembro, os dois ultimos meses de 2014
corresponderam a 34,6% do total lancado durante o ano. Essa porcentagem é normal, pois as
incorporadoras de capital aberto aproveitam o incremento na renda dos trabalhadores com o 132
salario, e também a necessidade de cumprir metas, para langarem mais unidades nesses ultimos

meses.

De acordo com dados da Embraesp georreferenciados pelo GeoSecovi, a zona Oeste foi a regido com a
maior quantidade de langamentos, com 8.112 unidades, correspondente a 26% do total da cidade;
seguida pelas zonas Sul, com 7.599 unidades; Leste, com 6.799 unidades; Centro, com 5.058 unidades;
e Norte, com 4.111 unidades. Em termos de tipologia, os imdveis de 2 dormitdrios prevaleceram nas
zonas Leste, Norte e Sul. Ja nas zonas Centro e Oeste, os imdveis que tiveram uma maior participagao
nos lancamentos foram os de 1 dormitadrio.

ANALISE

Comparando os resultados de lancamentos da cidade de S3do Paulo nos dois ultimos anos, a
participacdo dos imdveis de 2 dormitérios foi estavel, com 40% da oferta. Ja as unidades de 3
dormitdrios cairam de 25%, em 2013, para 21% em 2014. Imédveis de 4 ou mais dormitdrios sairam
dos 7% de 2013 para os 5% do ano passado. Em compensacao, a participacao das unidades de 1
dormitério aumentou, de um ano para outro, de 28% para 34%.

Em volume de projetos de imdveis residenciais aprovados na Prefeitura de S3o Paulo, até setembro de
2014 foram aprovadas 43,1 mil unidades no acumulado de 12 meses. Esse aumento foi estimulado,
principalmente, pela mudanga do Plano Diretor Estratégico, cujos novos parametros construtivos sao
mais restritivos. A quantidade de projetos aprovados em 2014 ird alimentar os novos langamentos
deste ano. Em 2016, provavelmente o mercado imobilidrio terd de trabalhar com os projetos
aprovados em 2015, ja obedecendo as regras do novo Plano Diretor Estratégico.

VENDAS — MUNICIPIO DE SAO PAULO

Para se verificar a aderéncia do produto ao mercado consumidor, comparam-se os lancamentos com
as vendas. Essa comparacdo fica mais clara quando os nimeros sdo acumulados em 12 meses, pois,
assim, retiram-se as diferencas sazonais existentes no ano. Em 2014, os langcamentos superaram as
vendas em 10,1 mil unidades.




A decisdo da compra de um imodvel requer o investimento de um grande valor monetério e a
contratacdo de um financiamento de longo prazo. Por isso, as vendas dependem do indice de
confianga do consumidor, que em 2014 despencou, em virtude dos inUmeros fatos politicos e
econdmicos.

Consumidores menos confiantes fizeram com que as vendas do ano de 2014 fechassem em 21,6 mil
unidades, uma queda de 35,2% em comparacdo com as 33,3 mil unidades comercializadas em 2013.
Os imodveis de 1 dormitdrio representaram 28% do volume comercializado durante o ano, um recorde
em termos de participagao dessa tipologia no total. Apartamentos de 2 dormitdrios participaram com
46% do total de vendas, seguidos por unidades de 3 quartos, com 21%, e as de 4 ou mais dormitorios,
com 5%.

Em 2014, foram comercializados RS 11,9 bilhdes na cidade de S3o Paulo, com queda de 41,9% em
relacdo ao montante de RS 20,5 bilhdes de 2013, considerando os valores atualizados pelo INCC
(Indice Nacional de Custo de Construc3o).

O VSO (Vendas Sobre Oferta) de 42,1% do ano reflete o descompasso entre a quantidade de
lancamentos e vendas. O mercado imobilidrio encerrou 2014 com um desempenho de vendas abaixo
da média de 58%. Entretanto, esse resultado ndo é preocupante, j3 que os empresdrios estdo
adaptando as estratégias de atuacdo de suas empresas contando com um ritmo menor de vendas.

OFERTA DE IMOVEIS (ESTOQUE) E PRECOS

A oferta de imdveis residenciais novos para comercializacdo, ou estoque, é composta pela soma dos
lancamentos com os imdveis que ndo foram comercializados no periodo anterior.

De janeiro de 2004 a dezembro de 2008, tanto a oferta quanto o preco dos imdveis mantiveram-se
equilibrados. Iniciou-se um fenémeno no mercado em 2009, a partir do langamento do programa
Minha Casa, Minha Vida, e que ganhou for¢ca com o crescimento da economia do Pais, em 2010: as
vendas de imdveis aumentaram em um ambiente interno sem infraestrutura para a produgdo em
larga escala. Esse descasamento levou a um desequilibrio entre a oferta e a demanda, ocasionando
gueda no volume de estoque, que passou de 20 mil unidades, em dezembro de 2008, para 7,8 mil
imdveis no més de setembro de 2010.

Mesmo diante do aumento da oferta, permaneceu a escalada dos precos, que sdao formados por trés
fatores econémicos: matriz de custo do produto, capacidade de pagamento dos compradores e
equilibrio entre oferta e demanda. No mercado imobilidrio, a matriz de custo ainda estd pressionando
o0 aumento dos precos, mas com menos for¢ca que nos anos de 2009 e 2010. Essa alta do preco
diminuiu a capacidade do comprador, gerando a elevacao do estoque.

A alta da oferta traz uma grande vantagem para os compradores, que encontram bons negdcios. Vale
ressaltar que, mesmo com esse aumento do estoque, os pre¢os dos imdveis ndo devem cair. A
tendéncia, em longo prazo, é que subam, pois a produgdo de novas unidades na cidade de Sao Paulo
deve ficar mais cara, em virtude das regras do novo Plano Diretor Estratégico.




PRECO MEDIO — MUNICiPIO DE SAO PAULO

Os precos médios dos imdveis langcados no ano de 2014 subiram 7,39% em relacdo a 2013, variacao
proxima ao indice Fipe/ZAP, de 7,33%. Com esse aumento, o preco médio do m? de &rea util do
municipio de S3o Paulo em dezembro do ano passado foi de RS 9.300,00. Descontada a variacdo do
INCC (indice Nacional de Custo da Construc¢do), o aumento real dos imdveis novos foi de 0,4%,
comprovando que os prec¢os subiram proximos a inflagcdo, diferentemente do ocorrido nos anos de
2010 e 2011, periodos de grande valorizacao.

REGIAO METROPOLITANA DE SAO PAULO

A Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) é formada por 39 municipios, sendo Sdo Paulo a maior
cidade do conglomerado, por seu potencial econémico e sua dimensao geografica. Por esta razdo, o
Balanco do Mercado Imobilidrio analisa isoladamente o comportamento da Capital.

Em 2014, os municipios vizinhos a cidade de S3o Paulo apresentaram bons resultados, o que pode ser
constatado comparando-se os lancamentos com as vendas. Nessas cidades houve mais vendas do que
lancamentos, e no acumulado do ano foram comercializadas 19,7 mil unidades e lan¢adas 19,2 mil
unidades. Com esse desempenho, a quantidade de imdveis disponiveis para venda nas outras cidades
diminuiu 11,8%, o que significa 15,2 mil imoveis ofertados contra os 17,2 mil de 2013.

O VSO de 12 meses dos outros municipios que compéem a RMSP fechou o ano em 54,3%, com
desempenho melhor do que o da Capital (42,1%). O ticket médio anual de vendas nas outras cidades
que compde a RMSP foi de RS 365 mil. Este valor é 33,7% inferior em relacdo ao ticket da cidade de
S3o0 Paulo (RS 551 mil), com dados atualizados pelo INCC.

AJUSTES NECESSARIOS

As diferencas entre os desempenhos dos mercados da Capital e dos outros municipios da RMSP
evidenciam a necessidade de equilibrar as vendas e os langamentos na cidade de S3o Paulo, o que
podera ocorrer de forma gradual.

Esse ajuste dependerd, em parte, da conjuntura politica e econ6mica no primeiro semestre deste ano.
Se houver uma melhora no periodo, a previsdo é de que as vendas reajam positivamente e
incrementem a comercializacdo em 10%, comparado a 2014. Existe, também, a possibilidade de as
vendas permanecerem estaveis. Todavia, seja qual for o cenario, a previsao é de queda de pelo menos
10% nos langcamentos de novas unidades em 2015.

Os incentivos para a producao imobiliaria ficardo concentrados nos Eixos de Estruturacao Urbana, que
correspondem, atualmente, a apenas 3% da area da cidade. Uma maneira de contornar o problema
de limitacdo na oferta de terrenos para incorporacdo e manter uma desejavel estabilidade nos precos
sera a prefeitura colocar em vigor as Operacdes Urbanas previstas.

Como o PDE tem vigéncia de 15 anos, é preciso refletir se o mercado encontrara, de fato, a solucdo
para produzir em um cenario de adversidade econOmica, restricGes urbanisticas e de aumentos de
custos. Se essa equacdo ndo for solucionada, poderad haver um grave desiquilibrio entre oferta e
demanda, mas, desta vez, sem imdveis em estoque. A falta de unidades a venda podera agravar ainda
mais o déficit habitacional na cidade de S3o Paulo.




Balanco do Mercado
Imobiliario 2014

Celso Petrucci
Economista-chefe do Secovi-SP

Economia
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Financiamento
Imobiliario
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sEcoVEm Financiamento Imobiliario SBPE e FGTS
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6 Endividamento das Familias no Sistema Financeiro Nacional (%)
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sEcoVEm Financiamento Imobiliario SBPE — RS Bilhdes
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sEcoVEm Comportamento do Mercado nos ultimos anos
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N Lancamentos Residenciais acumulados em 12 meses
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Langamentos de Imdveis Residenciais
Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

eeeeeeeee

Mil Unidades Novembro e Dezembro

Representaram 34,6%
do total langado no ano

_—

Lancamentos de Imdveis Residenciais por Zona
Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

eeeeeeeee

[ Limite MSP

[] Zonas MsSP

FORe Lancadas %

[] Distritos MSP

1 Dorm. 3.655 72%

2 Dorms. 1.181 23%

3 Dorms. 222 4%

SEcov/s 4 Dorms. 0 0%

FONTE: Embraesp / Elaborag¢do: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Total | 5058 | 100%
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55525?_ Lancamentos de Imdveis Residenciais por Zona
il Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

[ Limite MSP
[1Zonas MsP
[ Distritos MSP

. . Unidades Participagao
Tipologia
Langadas %

1 Dorm. 684 10%

2 Dorms. 4.026 59%

3 Dorms. 1.937 28%

==secows 4 Dorms. 152 2%

FONTE: Embraesp / Elaborag¢do: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP 6.799 100%

30 Langamentos de Iméveis Residenciais por Zona

Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

= e P Unidades Participagao
[ Zonas MsP Langadas %
[ Distritos MSP 1 Dorm. 326 8%
2 Dorms. 2.159 53%
3 Dorms. 1.589 39%
SEcov/ 4 Dorms. 37 1%

FONTE: Embraesp / Elaborag¢do: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP 4.111 100%
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55525?_ Lancamentos de Imdveis Residenciais por Zona
il Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

[_] Zonas MsP Langadas %

|1 Distritos MSP

1 Dorm. 3.511 43%
2 Dorms. 2.589 32%
3 Dorms. 1.407 17%
==sEcowvr 4 Dorms. 605 7%
¢+ ssn. FONTE: Embraesp / Elaboragao: Departamento de Economia ¢ Estatstca secovi-sp - WIS IR AR
30 Langamentos de Iméveis Residenciais por Zona

SECOVI
S ok asacio
Desde 1946

Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

D Zonas Mob TiPOIogia PartICIpagao
[ Zonas MsP Langadas %

[ Distritos MSP

1 Dorm. 2.471 33%
2 Dorms. 2.825 37%
3 Dorms. 1.523 20%
‘==sEecovrs 4 Dorms. 780 10%

FONTE: Embraesp / Elaborag¢do: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP 7.599 100%
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55525?_ Lancamentos de Imdveis Residenciais por Zona
il Cidade de Sdo Paulo no ano de 2014

Unidades Participacdo
] Limite MSP Lancadas “

[ Zonas MsP Centro 5.058 16%
[ ] Distritos MSP

Zona Leste 6.799 21%
Zona Norte 4.111 13%
Zona Oeste 8112 26%
t==3sEecovr Zona Sul 7.599 24%
©+vuv.., FONTE: Embraesp / Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP Total | 31679 | 6799 .
) Participagao (%) dos langamentos residenciais por nimero
SECOVIER e 2 e .
de dormitdrios no total lancado em unidades

Cidade de Sdo Paulo

ipoogia | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2013 | 2082 | 2013 | 2014 | wacis

1oorm. | 5% 1% 4% (1%) 4% 6% 1% 17% 17% 28% (34%)| 12%
2Dorms. | 40% 30% (29%) 32% 34% 46% 49% 46% (50%) 40%  40% | 40%
3Dorms. | 33% 36% 31% 32% (38%) 33% 32% 29% 23% 25% (21%)| 30%
apomrs. | 22% 21% (37%) 34% 24% 15% 8% 1% 10% 7% (5%)| 18%

O Maior Participagao O Menor Participacao

Fonte: Embaresp / Elaborag¢do: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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Concentragao das unidades Residenciais Aprovadas
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............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................
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$d Vendas de imdveis residenciais novos - acumulado em 12 meses
T e variacao % trimestral do PIB real

Mil Unidades
45 - - 10,0% |

40 - - 8,0%
35 - - 6,0%
30 - - 4,0%
. 1 TR N
. ™

15 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T '2,0%

EiPIBrealem % e=w\/endas Cidade de S3o Paulo

Fonte: IBGE e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

8 - : ,
sove\Vendas acumulado 12 meses x Indice de Confianga do Consumidor
.|

45.000 - - 160
|
40.000 - L 150
35.000 -
- 140
30.000 -
L 130
25.000 -
- 120
20.000 -
- 110
15.000 -
10.000 - - 100
5.000 T T T 1T T 17T T T 1T ~"T T 1T/ ~"T "T ""T T T "1 "T ™71 90
n W O O N IN 00 00 O O OO O O d +d 4 N AN 00D N < < <
O O O O 0O 0 00 00 0 d A ™d ™A ™ o A «H = A A
TSSSSSESECSESEESSSSESESEES
FE2EFIEER5ER 828 EZERRE 8

==\/endas Cidade de Sdo Paulo ==|CC

Fonte: DEE Secovi-SP e FGV
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szgs:’m Comercializacao de Imoveis Residenciais Novos
Cidade de Séo Paulo
Mil Unidades

Crescimento do Mercado
Fatores positivos - PMCMV
Elevagao Pregos

Ajuste de mercado
Inicio do IPO 36,6 35,8 35,9

333

32,8 i

28,3 \
21,6

20,2

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Média = 24,1 Média = 35,3 Média = 29,5

) Lancamentos e Vendas de Imoéveis Residenciais

o Cidade de Séo Paulo — Acumulado 12 meses
|

Mil Unidades

50
45
40

35 Dez/14

30 31,7

25

Jul/09
20 25,0 DeZ/14

15 21,6

10

s em| gncamentos  ems\/endas

0

PO e E Q&
FILHFHT S
‘\Qb@‘\QbQ‘\Q .

$ @ @@ O QO O N D
; SFFEFL LIS
3 [N

QO Q Q N Q
b@ \Q bQ/ \Q b‘Z; Q\' 82/ \Q b'Z/ \Q b@

Fonte: Embraesp e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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) Participacao (%) das vendas residenciais por niumero de
s:ggyl"gz oy 7 . - .
dormitoérios no total comercializado em unidades
Cidade de Sédo Paulo

mmmm%m
28%

1Dorm. | 8% 3% ‘ 7% 3% 6% 11% 14%  16%  25% 11%
2Dorms. | 33% 35% 33% 37% (33%) 40% 42% 41% (S0%) 44%  46% | 40%
3pDorms. | 35% 35% 33% 31% (39%) 35% 32% 30% 27% 23% (21%)| 31%
apomrs. | 2a% 27% 28% (30%) 26% 19% 15% 9% 8% 8% ( 5%)| 18%

O Maior Participacao O Menor Participacao

Elaboracdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

B Comercializagao de Iméveis Residenciais Novos
e Cidade de Séo Paulo

VGV - Valor Global de Vendas

Em RS Bilhdes

Média = 16,3

ooooooooooooooooooooooooooo

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Atualizado pelo INCC-DI de Dezembro/2014

Elaboracdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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K VSO* acumulado em 12 meses
— Cidade de Sdo Paulo

Em %

Média = 58,4%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Y (UV-DI)

*Vendas Sobre Oferta: VSO = > OFie UL

UV = unidades vendidas / DI = unidades distratadas / OFi = oferta inicial (em unidades) / UL = unidades langadas

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Preco Medio

Cidade de Sao Paulo
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R

sz COmMparativo da variagao de 12 meses da Embraesp x FIPE/ZAP

Desde 1946

45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
0,
10,00% 7,39%
7,33%
5,00% ’
0,00%
OO0O0O0OHHAHAHATATAAAddAd"drddANANANANANNANNANANANANMOMOMOMOnNMONNNNS SIS T
minisisisisisisizizisisisisisisizsizisisisisisisisisisisisisisisizsisisizsisisisisisiaisiaiasiasiaiainiaAnkel
S SN S o S S 3o D SN o D S S 3o D SN S oo S c S 0o D SNE S oo S e g oo SN
[ = Rex] CQCS35HVS0Q cQO®5355HVS0Q cQQCS3 VS0 cO®5355HVUS0Q
25208l EREZTHP 020 ERER TR0 2T ECESTRV O 2oL EREZTHY 2T

==Embraesp ===Fipe/Zap

Fonte: Embraesp e Fipe/ Elaboragio: Secovi-SP

sEE(s)Sl’m Preco Médio Mensal

Desde 1946

Cidade de Sao Paulo - Imdveis Residenciais Verticais Novos — acumulado 12 meses

Em RS mil -0,31%

jan/14 fev/14 mar/14 abr/14 mai/14 jun/14 jul/14 ago/14 set/14 out/14 nov/14 dez/14

Fonte: Embraesp / Elaboragdo: Secovi-SP
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szgs:’m Preco médio anual da Embraesp por m? de area util

D

|
Cidade de Sao Paulo — Imdveis Verticais Novos

g7 93

7,2

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Var % do Precgo e Var % Real em rela¢ao ao ano anterior

33%

7%

‘ 10,7%

04% 3:8% 3,2% 0,4%

-12,9%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

--Preco -®-\Varia¢do % Real

Fonte: Embraesp / Elaboragdo: Secovi-SP

&

secovien Variacao dos indices em 2014

Desde 1946

Prego Médio
Imdveis 7 ,39%

Residenciais

IPCA 6,41%

|\ [eeb]l 6,95%

Fonte: Embraesp ; IBGE; FGV/ Elaboragio: Secovi-SP
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1) Concentragao das unidades langadas por faixa de prego
wova Cidade de Séo Paulo — Janeiro/12 a Dezembro/14

Tremembé / Jagana

Fregliesia / Brasilgndia

Limite MSP
[] Limite Municipios
Subprefeituras
Lang. Res. 2012 a 2014 - Preco Total INCC (em R$)
até 190.000
190.000 a 350.000
» 350.000 a 500.000
+ 500.000 a 750.000
e acima de 750.000

)

ade Ademar

( RIBETRAU PTR /_/ ~—]\

Fonte: Embraesp / Elaboragdo: GeoSecovi

Regiao Metropolitana
de Sao Paulo
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1) Lancamentos de Imdveis Residenciais
e Regidao Metropolitana de Sao Paulo

Mil Unidades

Média = 53 Mil

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

i Cidade de Sdo Paulo mmm Outras Cidades

Fonte: Embraesp / Elaboracdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

b Cidades com mais unidades residenciais lan¢adas — 2014

Desde 1646
A7 =
SANTA ISABEL

‘==sEecovs

FRANCO DA ROCHA MAIRIPORA

CAJAMAR
42 Guarulho
IESUS
1'678 GUARULHOS

N

SANTANA DE PARNAIBA
ITAQUA

2 I;a;‘;: i BARUERI 12 Osasco
apen U2 e As 6 cidades concentram
et 74% das unidades
langadas nas outras
cidades da Regiao

@ \
‘ kY 52 S. André Metropolitana
%
13‘\.

BERTIOGA

SUZAN

625S.C.S
1.022 " '

EMBU

COTIA

ITAP DA SERRA

S. B. DO CAMPO

S.LCO DA SERRA CUBATAO

JuQuITIBA GUARUJA

haville, Barueri e Tamboré

A SAO VICENTE
ol N

* Al

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................



29

& Vendas de Imdveis Residenciais
e Regidao Metropolitana de Sao Paulo

Mil Unidades

65,2
58,4 -29%
52,8 50,9 W
41,3
19,7
35,9 33,3
2813 27,0 21’6
2010 2011 2012 2013 2014

MSP m OUTROS

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Comparativo de
Lancamentos e Vendas

Outras Cidades da Regiao
Metropolitana
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o . -
ssn;  Langamentos x Vendas de unidades de 1 dormitorio

Outras Cidades Acumulado 12 meses
5000 |
4500
4000
3500
3000 Dez/14
2500 2.389
2000 Dez/14
1500 1.969
1000
500
0
o o o — — — — (] (oY) o (] o m o o < < < <t
— — — i — i i — — i — — — — — i — — —
T P R T T T R T T ERNTETEERT EE S
S [} [J] © S Q [J] © S ] [} © S [} [} © S [\ [
===|ancamento e==\/enda
.......

Al . cp s
sszonz  Langamentos x Vendas de unidades de 2 dormitérios

Outras Cidades Acumulado 12 meses
25000 |
20000
15000
Dez/14
12.247
10000 Dez/14
11.520
5000
0
o o o — - A N N N N ™M™ Nm oNn on < < < <
— — - -l - -l — - — — — — - —
T T 3 T T T N T T T R T TEETRT T TN
S [} Q © S 9] Q © S Q [} © S <5} [} © S [\ ]

===|ancamento e==\/enda

Fonte: Embraesp e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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o . -
ssnz  Langamentos x Vendas de unidades de 3 dormitorios

Outras Cidades Acumulado 12 meses
14000 |
12000
10000
8000
6000 Dez/14
4.245
4000 Dez/14
4,187
2000
0
o o o — — — — (] (o'} o (] o m o o <t < < <
— — i i — i i — — i — — — — — i — — i
~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~
c 4+ N — c +— N — c +— N — c 4+ N — c 4+ N
3 43 g 233 g 2483 g 2 a3 E 2383
===|ancamento e==\/enda

’ .o L r L
ssonz  Langamentos x Vendas de unidades de 4 dormitérios

Outras Cidades Acumulado 12 meses
3500 |
3000
2500
2000
1500 Dez/14
1.267
1000 Dez/14
1.077
500
0
o o o — - A N N N N ™M™ Nm oNn on < < < <
— — - -l - -l — - — — — — - —
T T 3 T T T N T T T R T TEETRT T TN
S [} Q © S 9] Q © S Q [} © S <5} [} © S [\ ]

===|ancamento e==\/enda

Fonte: Embraesp e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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o . . . .
ssnz  Langamentos x Vendas de unidades residenciais

Outras Cidades Acumulado 12 meses
35000 |
33000
31000
29000
27000
25000
23000
Dez/14
21000 19.728
19000 Dez/14
17000 19.173
15000
o o o — — — — (] (o'} o (] o m o o < < < <t
— — i i — i i — — i — — — — — i — — i
S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~ S~
S © ¥ 5 S @ 8§ 5 S © & & S ® ¥ 5 S @ O
===|ancamento e==\/enda
.......
30 : .
sECOVIED Oferta Final — Outras Cidades

Mil Unidades

19.000 Dez/12

17.000

Dez/14
15,2

15.000

Média = 14,6

13.000

11.000 Jun/10
11,7
9.000
7.000

© O O A N 2 1 > > Y [y
R PN R (S LR\ S W LR RN (I | e

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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sEcoVIER VSO Acumulado em 12 meses

eeeeeeeee

RMSP — Outras Cidades Em %

Média = 56,4%

6l 55,8 55,9

55,3 55,
1548 55,1 543

dez/13 jan/14 fev/14 mar/14 abr/14 mai/14 jun/14 jul/14 ago/14 set/14 out/14 nov/14 dez/14

Y (UV-DI)

*Vendas Sobre Oferta: VSO = > OFie UL

UV = unidades vendidas / DI = unidades distratadas / OFi = oferta inicial (em unidades) / UL = unidades langadas

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Oferta

Cidade de Sao Paulo

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................
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R

s Oferta X Preco m? de Area Util - Cidade de S3o Paulo

&

30.000 - - 10.000
/ - 9.000 |
25.000 | Jan/04
20.348 Dez/08 - 8.000
20.026 i
20.000 - 7.000
6.000
15.000 - 5.000
4.000
10.000 - W
o Dez/08 - 3.000
an
. - 2.
5.000 | 2.714 3.628 000
- 1.000
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 0
< < n n Yo o ~ ~ (o] o) (2] (o)) o o — - o~ o~ [e2] o < <
L8888 88888888IJ T L g g d g
==(Qferta Final ===Preco m2
.......

sz Oferta X Preco m? de Area Util - Cidade de S3o Paulo

30.000 - - 10.000
- 9.000 |
25.000 -
Dez/08 - 8.000
20.000 - 7.000
- 6.000
15.000 - 5.000
- 4.000
10.000 . 3,000
Set/10 3
5.000 3.628 77/59 2.000
- 1.000
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T o
S I3 8888553833 Z 2 8 s399I

==(Qferta Final e==Preco m2

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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R

s Oferta X Preco m? de Area Util - Cidade de S3o Paulo

aaaaaaaaa

30.000 10.000
9.000 |
25.000 8.000
20.000 7.000
6.000
15.000 5.000
4.000
10.000 3.000
5.000 2.000
- 1.000
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 0
$sg8ggs8s8s8888gddogdd
==(Qferta Final ===Preco m2
.......

&

SECOVIEQ
s enanido

Matriz de custo

Capacidade de pagamento do
comprador

= Oferta / Demanda
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Analise da Renda da
Populacao

) Rendimento Habitual Nominal da Populagdo Ocupada
#2E Referente a 6 Regides Metropolitanas x Preco Imével Cidade de S3o Paulo

Janeiro de 2004 = 100

350,0 7 308,4
300,0
250,0 -
200,0 - 234,9
150,0 -~

100,0 _N

50,0 -
0 1] 0 T T T T T T T T T T T T T T T 1
> o o & $ & Q Q SN NN NN 0
Q\Q Q’}'\Q 'i>\0 Q\Q Q’}'\Q 'i>\0 Q\Q Q’}'\Q 'i>\0 (\\'\, é&\, ',b\\'\r (\\'\, Q}'\'\/ '.b\\'\r (\\'\/
A S L R\ R S O A A L R\ 4

Renda Preco Imoével

Fonte: IBGE
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(‘b Rendimento Habitual Nominal da Popula¢dao Ocupada
e Referente a 6 Regioes Metropolitanas

Em Valores (RS)

2.500 -
2.056
2.000 -
1.967
1.805
1.500 - 1.650 1.270
1.515
1.344
1.000 1 el 1.282 1.199
1.011 -~ 999 1.000
908 296 878
500 678 700
500 589 600
O T T T T T T T T T T T T T T T 1
& > \e) © () 4 S D %) Q Q N "W 0% &) 0
Q" @ Q& & & & & & Q& W W N W ww W
&P PSS

«=\EDIO ===MEDIANO

EEEEEEEN Fonte:IBGE EEEEEERD

555?,3,’5, Simulador de Financiamentos Caixa (no Brasil)

Desde 1946

Valor do Imdvel [Total de simulagoes

Participacao %

(RS mil) (jun a dez 2014)
0-100 5.923,1 13% 0 <idade < 25 7.267,1 17%
100 - 150 17.979,1 41% 26 <idade <35 19.688,3 45%
150 - 200 8.453,8 19% 36 < idade < 45 9.981,7 23%
200 - 300 6.049,3 14% 46 < idade < 55 4.927,3 11%
300 - 500 3.836,0 9% 56 < idade < 65 1.812,1 4%
Maior 500 1.717,7 4% 65 > idade 282,5 1%

Total de simulagdes
(jun a dez 2014)

Renda (RS mil)

Participacao %

Até 1.200 783,6 2%
de 1.200 a 2.000 10.258,1 23%
de 2.000 a 4.000 14.185,3 32%
Acima de 4.000 18.732,0

43.959,0

Fonte: Caixa
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secovIEz Lancamentos dos produtos por Faixa de Preco

eeeeeeeee

Cidade de Sao Paulo

Langamentos
em mil unidades

Participacdao % nos
lancamentos

B Menos de $190 mil B Entre 5190 mil a$ 350 mil ™ Entre $350 mil a $ 500 mil
B Entre 5500 mil 2 $ 750 mil W Mais de S 750 mil

Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

stcoviEs Vendas dos produtos por Faixa de Prego

eeeeeeeee

Cidade de Sao Paulo

Vendas
em mil unidades

Participacao % nas
vendas

B Menos de $190 mil M Entre $190 mil 2 $ 350 mil ™ Entre $350 mil a $ 500 mil
B Entre 5500 mil a$ 750 mil W Mais de $ 750 mil

Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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ssgs:’m Lancamentos e Vendas dos produtos por Faixa de Preco

Desde 1946

Cidade de Sdo Paulo
LANCAMENTOS VENDAS
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014

m Menos de $190 mil
mEntre $190 mila $ 350 mil
m Entre $350 mila $ 500 mil
B Entre $500 mila $ 750 mil
m Mais de S 750 mil

Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Faixas de Preco
Outras Cidades da RMSP
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secovie Lancamentos dos produtos por Faixa de Preco
Outras Cidades

0,6

Langamentos
em mil unidades

2%
6% 7%
12%

Participacdao % nos
lancamentos

B Menos de $190 mil B Entre 5190 mil a$ 350 mil ™ Entre $350 mil a $ 500 mil
B Entre 5500 mil 2 $ 750 mil W Mais de S 750 mil

Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

&

secovie Vendas dos produtos por Faixa de Pre¢o
Outras Cidades

0,8

Vendas
em mil unidades

Participacdao % nas
vendas

B Menos de $190 mil B Entre $190 mil 2 $ 350 mil m Entre $350 mil a $ 500 mil
B Entre 5500 mil a$ 750 mil W Mais de $ 750 mil

Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP
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ssgs:’m Lancamentos e Vendas dos produtos por Faixa de Preco

Outras Cidades
LANCAMENTOS VENDAS
100% 100%
90% 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014

m Menos de $190 mil
mEntre $190 mila $ 350 mil
m Entre $350 mila $ 500 mil
B Entre $500 mila $ 750 mil
m Mais de S 750 mil

&

SECOVIEQ
s enanido

O mercado precisa ajustar-se a
conjuntura atual
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1) Unidades residenciais verticais lancadas
i Cidade de Sdo Paulo —Janeiro/12 a Dezembro/14

‘==secowvs

i

= Total de Unidades Residenciais 90.431
Municipio de Sao Paulo - ’
Il Eixos de Estruturagao Existente Verticais 2012 a 2014

I Eixos de Estruturagdo Previsto 5 .
« Lang Res Verticais(2012 a 2014) Dentro dos Eixos Existentes 10.971

Dentro dos Eixos Previstos 6.036

Dentro dos Eixos Previstos e
. 17.007
Existentes

73.424

Fonte: Embraesp / Elaboragdo: GeoSecovi

1) Concentracao de unidades residenciais lan¢adas
o Cidade de SGo Paulo — Janeiro/12 a Dezembro/14

GUARULHOS

ITAQUAQUECETUBA

[] Limite Municipios
[ Limite MSP
[ Subprefeituras
Conc. Unids. Res. Lancadas (2012 a 2014)
I Muito Baixs
[ Baixa
[ Média
Alta
I Muito Alta

DIADEMA

RIBEIRAO PIRES

RICA
A

‘==secovs

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................
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1) Concentragao de unidades langadas e Eixos de Estruturacao
wova Cidade de Séo Paulo — Janeiro/12 a Dezembro/14
f\-\jL_
|

0SASCO

SUZANHOD

TABOAO DA SERR

] Limite Municipias
]| Limite MSP

| Subprefeituras

| I Eixos de Estrut. Existentes
B Eixos de Estrut. Previstos
DIADEMA Canc. Unids. Res. Lancadas (2012 a 2014) |/

B wuito Baixa RIBEIRAO PIRES
|| Baixa
RICA / Bl Media
A Alta |
B Muito Alta ==
7 T _ ——=SECOV/
Fonte: Embraesp / Elaboragdo: GeoSecovi
..............

&

sovzz Plano Diretor Estratégico - PDE

e Plano Diretor Estratégico (PDE) — Novos modelos de
ocupacao trazem mudancas na légica do planejamento,
desenvolvimento e crescimento da cidade;

e O novo PDE tem eixos de desenvolvimento com parametros
distintos e, em muitos casos, mais restritivos para a producao
imobilidria;

e O mercado passa por um momento de transicao entre o PDE
antigo e o novo;

e Em 2015, muitos lancamentos ainda serao com base no Plano
Diretor Estratégico anterior.

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................
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ssgsr’w PDE - Necessidade de Desenvolver Novos Produtos

* Os novos conceitos do PDE trardo, obrigatoriamente, novos
produtos imobilidarios no mercado;

A solucao da equacao que envolve restricdes urbanisticas,
aumentos de custos e incentivos ainda esta sendo resolvida;

A solugdo vira com novos e atrativos produtos para o consumidor,
repletos de inovagdes tecnoldgicas, incluindo novos conceitos
urbanisticos. Tudo isso a custos compativeis com a renda do
publico-alvo.

ssgs"m A Producao pelo novo PDE

* Todo o incentivo esta voltado para a produg¢ao nos Eixos de
Estruturagao Urbana;

Os Eixos de Estruturagao existentes equivalem a 3% da cidade; e
0s previstos, a 2%;

As Operac¢oes Urbanas devem entrar em vigor nos prazos
previstos, para equilibrar a oferta de terrenos;

Persistem problemas: burocracia, falta de transparéncia nos
processos e as contrapartidas exigidas oneram muito a producao.
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ssgs"m A Producao pelo novo PDE

* Um Plano Diretor Estratégico tem vigéncia de 10 anos;

Se o mercado nao encontrar a solucdao adequada para a
equacao de desenvolvimento imposta pelas novas regras,
podera haver grave desequilibrio entre oferta e demanda,
desta vez, com falta de oferta;

Havera aumento do déficit habitacional; e aumento ainda
maior nos precos dos imoveis e de locacao.

....... JU ... ..
55523,’5, Perspectivas para 2015

e Expectativa de mudanc¢a no rumo da politica
econdmica

e Necessidade de contencao de gastos publicos
e Aumento de impostos

e Crise hidrica / energética

e Mercado Imobiliario:

Deverd focar na oferta nao vendida e lancar menos;

O 2515 podera refletir as mudangas na economia.
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séow’m ProjecOes para 2015 na cidade de Sao Paulo

Lancamentos 2014 -10% 2015E

Emunidades 31.7mil — M 28,5 mil

Vendas Oferta Final
Em unidades Em unidades
2014 = 21,6 mil 2014 = 27,3 mil
2015E 2015E

10% [ 23,7 5% [ 28,5
-10% [ 19,5 20% [N 32,7

Fonte: Embraesp / Departamento de Economia do Secovi-SP

Celso Petrucci

Economista-chefe do Secovi-SP

V o A

OBRIGADO!




