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Primeiro Semestre 2011

principal linha que norteia a observagao dos resultados do mercado de imoveis no primeiro
Asemestre de 2011 é a percepgao de um novo contexto economico, completamente distinto
do cenario que se apresentava em igual intervalo de tempo de 2010.
Pesquisas realizadas pelo Secovi-SP nos ultimos meses ja vinham apontando a mudanga no ambiente
econémico como fator de influéncia no comportamento tao adverso do mercado imobiliario em
relacao ao ano anterior.

Cidade de Sao Paulo

Na capital paulista,as vendas acumuladas de | 1.680 unidades entre janeiro e junho representaram
variagao negativade-31,3% em relagao ao mesmo periodo de 2010,quando foram comercializadas
[7.005 unidades.

Ja os langamentos nos primeiros seis meses de 201 | totalizaram 13.992 unidades, de acordo com
a Embraesp — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio. Comparativamente ao ano passado,
quando foram langadas 13.581 unidades, houve incremento de 3,0%.

Segmentac¢ao na Capital

Do total comercializado no semestre, 80,4% (9.396 unidades) se encontravam na fase de langamento.
Ou seja,a grande maioria dos imoveis foi negociada nos seis primeiros meses a partir do langamento.
Esse periodo compreende o momento de maior esfor¢o de campanha promocional do produto em
jornais, televisao e radio, eventos no local do futuro empreendimento, dentre outras agoes.

O segmento de 2 dormitérios respondeu por 40,3% do total de vendas acumulado no semestre,
com 4.708 unidades. Imoveis de 3 quartos ocuparam a segunda colocagao, com 3.44| unidades e
29,5% dos negocios realizados. Juntos, esses nichos representaram 69,8% do volume comercializado
na cidade de Sao Paulo.

Indicador de Desempenho

O indicador VSO (Vendas Sobre Ofertas) médio do primeiro semestre de 201 | ficou em 13,2% ao
més. De janeiro a junho do ano passado, o VSO foi de 21,6% més.

O VSO mede o desempenho de comercializagao, por meio de calculo do indice expresso em
porcentagem e que mostra a relagao entre o total de unidades vendidas e a oferta total existente
no mesmo més. Ou seja, pode ser considerado como o saldo de oferta remanescente do més
anterior acrescido dos lancamentos.

Regiao Metropolitana de Sao Paulo - RMSP

Composta por 39 municipios, incluindo a Capital, a Regiao Metropolitana registrou comportamento
semelhante aos resultados da cidade de Sao Paulo no semestre, consideradas as devidas proporgoes
de grandeza em unidades.

Com 24.178 unidades vendidas, a regiao apresentou variacao negativa de —28% sobre os 33.576
imoveis negociados no mesmo periodo de 2010.

No periodo, foram langadas 24.739 unidades, uma queda de 9,0% frente as 27.187 unidades ofertadas
de janeiro a junho do ano passado. O VSO médio deste ano ficou em 13,5% ao més, contra 19,1%
ao més em igual semestre de 2010.

A participagao da Capital no total de vendas da RMSP sofreu redugao consideravel em relagao ao
primeiro semestre do ano passado.A cidade de Sao Paulo contribuiu com 48,3% do total de vendas
da Regiao Metropolitana este ano, diante de 50,6% do mesmo periodo de 2010.

O segmento de 2 dormitérios cresceu em participagao, conforme dados observados na cidade de
S3ao Paulo. Foram 11.072 unidades vendidas no semestre e 45,8% do volume total comercializado.
O mesmo ocorreu com imoéveis de 3 dormitérios (7.954 unidades), que responderam por 32,9%
das vendas acumuladas na regiao.

As unidades de 2 e 3 dormitérios representaram, juntas, 78,7% do mercado da Regiao Metropolitana.
Vale lembrar que, somados, ambos participaram com 69,8% do volume vendido na Capital.
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Dados Econdmicos Relevantes

De acordo com a Abecip (Associagao Brasileira das Empresas de Crédito Imobiliario e Poupanca),
a aplicagao de recursos apresentou crescimento neste ano.

O crédito imobilidrio com recursos do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo)
movimentou R$ 37 bilhdes no primeiro semestre, com variagao de 55,5% sobre o mesmo periodo
em 2010 (R$ 23,8 bilhoes). O montante corresponde a 236 mil unidades financiadas nos primeiros
seis meses de 201 |, frente a 188 mil de janeiro a junho do ano passado (variagao de 25,5%).

O crédito com recursos do FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de Servigo) correspondeu
a empréstimos da ordem de R$ 12,9 bilhoes, equivalente a 409 mil unidades. O crescimento
em relagao ao primeiro semestre de 2010 foi de 4,9% em recursos (valores) e de 31,9% em
unidades residenciais.

Considerando a soma dos recursos oriundos da poupanga (SBPE) com os do FGTS, o volume
destinado ao setor foi de R$ 49,9 bilhoes, com alta de 38% ante os R$ 36,1 bilhoes viabilizados
no primeiro semestre do ano passado.

Na comparacao da soma de unidades financiadas pelo SBPE e pelo FGTS, o aumento passa a
30% entre os semestres, com 645 mil unidades neste ano e 498 mil em 2010.

Outro dado relevante é a redugao da taxa de desemprego para niveis de 6%, o que praticamente
representa economia de pleno emprego.

E importante citar o grande contingente da populagao que ascendeu socialmente nos ultimos
anos e que demanda por habitagao: mais de 30 milhoes de brasileiros passaram a engrossar a
chamada classe C.

O mercado imobiliario nacional saiu de uma situagao de “apagao” de recursos e iniciou processo
de retomada para atender a grande demanda. Prova disso é que o crédito imobiliario no Pais
representa menos de 5% do PIB (Produto Interno Bruto).

A evolugao dos pregos médios dos imoveis langados demonstra que nao ha causa especifica que
explique o crescimento recente. Provavelmente, a mudanga de escala de operagoes imobiliarias
tenha ocasionado incremento no valor, com origem na melhoria de renda da populacao e nas
condi¢oes de financiamento, inclusive a disponibilidade de recursos para o crédito.

Consideracoes Finais

O mercado de imoveis novos residenciais na Regiao Metropolitana e, principalmente, na
cidade de Sao Paulo sofreu em 201 | os efeitos de uma série de fatos economicos e politicos,
nacionais e internacionais, que afetaram o comportamento em relacao a 2010.

O Pais passou por mudanga de presidente da Republica, o que sempre provoca receio e
consequente cautela quanto ao destino da politica econémica. Afinal, a aquisigdo de um
imovel é um investimento elevado e de longo prazo.

A sinalizagao de avango da inflagao e consequentes medidas de contengao do crédito
contribuiram para o clima de desaquecimento. Outros fatores influenciaram em menor escala,
mas chegaram a afetar o desempenho do mercado. Como exemplo, vale citar o Carnaval, que
ocorreu em margo — esticando o chamado periodo de sazonalidade —, e as intensas chuvas
do inicio do ano, fator que sempre interfere nas atividades do setor.

Atualmente, sao motivos de preocupagio os rumos da economia e as consequéncias de
provavel agravamento da crise em diversos paises da Europa, acrescidos pelas discussoes
sobre a divida publica norte-americana.

Um aspecto positivo é visao complementar do governo com relagao as prioridades. Se a
administragao anterior garantiu a estabilidade econoémica do Pais diante da crise iniciada
em 2008 com a manutengao e o crescimento do consumo interno, o atual governo objetiva
investir na produgao e podera amortecer eventual influéncia da conjuntura internacional na
economia brasileira.

Ainda assim, a adogao de medidas para conter a crise em diversos paises levara tempo para
surtir efeito. Diante deste cenario, é possivel supor que a crise internacional terd duragao de
médio a longo prazo.

Apesar de tradicionalmente registrar melhor desempenho de lancamentos e de vendas no
segundo semestre, o mercado imobiliario pode ser afetado de alguma forma pelo ambiente
de instabilidade externo, diante das incertezas na economia.
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Diagnostico do Bacen Sobre a Economia

INFLACAO

- Forte ascensao no final de 2010 e inicio de 201 |
* Principalmente nos pregos das commodities agricolas
* Fatores climaticos — mais intenso que o usual
* Choque no pregos do etanol

- Inflagao de servigos

CENARIO INTERNACIONAL COMPLEXO

- Economia dos EUA, crise do Euro, Catastrofe no Japao

CREDITO AO CONSUMO - FATORES DE RISCO

Rapida expansao, alongamento de prazo e incompatibilidade de prazo com garantias

Estratégia de Politica Economica

- 1,75 pontos percentuais de aumento da taxa de juros em 201 |
- Consolidacao fiscal

* R$ 50 bilhoes de corte de gastos

* R$ 118 bilhoes de resultado primario em 201 |

- Agoes da politica Macroprudencial
* Maior restricao ao crédito

RESULTADOS DAS MEDIDAS ADOTADAS

Contribuicao da Politica Fiscal

5.0 Superavit Primario

Acumulado de janeiro a junho

4,0

3,0

% do PIB

2,0

1,0

0,0

2010 201

L
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Concessao de Crédito: Veiculos
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Inflagao — Trajetéria de Queda
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Jul/11 a Dez/11 Focus - Expectativa de mercado — mediana (22.07.2011)

Brasil — Credibilidade em Alta

Elevacao da classificacdo do risco da divida
soberana do Brasil em 2011

* Fitch (4/4): BBB- — BBB

* Moody's (20/6): Baa3 — Baa2(?)

* S&P (23/5): BBB- — BBB- (1)
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EVOLUCAO DO IBOVESPA
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LANGCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS

Municipio de Sao Paulo

Em mil unidades
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LANCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS - SEMESTRE

Tipologia Municipio de Sao Paulo

Em mil unidades

1810 1S11

4 ou mais
A%=38%
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Fonte: Embraesp
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ESTUDO DE PRECOS IMOVEIS

RESIDENCIAIS NOYOS

PERIODO ESTUDADO JAN/I | A JUN/I |

CALCULO DA VARIACAO DE PRECO DE IMOVEIS

CONCEITO FUNDAMENTAL:

Comparagao de produtos equivalentes em dois periodos de tempo.

MERCADO IMOBILIARIO:

Varios fatores influenciam no pregco — dormitérios, localizagao, infraestrutura etc.

ESTRUTURA DE PONDERACAO - MUNICIPIO DE SAO PAULO

DORM %TOTAL LOCALIZACAO %TOTAL
1 6,3% A 20,3%
2 37,4% B 36,2%
3 33,6% © 29,1%
4 ou mais 22,7% D 14,5%

Fonte: Embraesp

Periodo:Jan/05 a Jun/I | Elaboragao: Secovi-SP
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VARIACAO ACUMULADA DE PRECO X INFLACAO

Var% Acumulada Preco* m? de Area Util de Imdveis Novos Municipio de S3o Paulo

8,6%
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COMERCIALIZACAO

COMERCIALIZAGCAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS NOVOS

Municipio de Sao Paulo

Em mil unidades
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COMERCIALIZAGCAO DE IMOVEIS
RESIDENCIAIS - SEMESTRE

Tipologia Municipio de Sao Paulo

Em Unidades
1S10 1S11

1% 1 Dorm.
A%=45%

16%
14%
1 Dorm ®2 Dorm 1 Dorm ®E2 Dorm
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Fonte: Secovi-SP

VGV* DE IMOVEIS RESIDENCIAIS NOVOS

Municipio de Sao Paulo

Em R$ Bilhoes
2006 a 2010
Média = 11
2006 2007 2008 2009 2010 1S10 1S11
Fonte: Secovi-SP *Valor Global

de Vendas
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VSO MEDIO DO PERIODO

VSO médio (Vendas Sobre Oferta) por ano — Em %
Municipio de S3o Paulo

2006 a 2010
Média = 16,6%

2006 2007 2008 2009 2010 1810 1S11

Fonte: Secovi-SP
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COMERGCIAIS

LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS

Municipio de Sao Paulo

5.8

Mil conjuntos

2.3
1.8

28%

2006 2007 2008 2009 2010 1510 1S11

Fonte: Secovi-SP
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REGIAO METROPOLITANA

DE SAO PAVULO (RMSP)

RMSP

Regiao Metropolitana de Sao Paulo

39 municipios
19,8 milhoes habitantes (2009)
R$ 572 bilhoes de PIB (2008)

BIRITBAMR

Limite Municipios RMSP

Mapa: GeoSecovi

LANGCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS

Regido Metropolitana de Sao Paulo

Mil unidades 71

2006 22010 1

MSP
Média = 59% *

Outros :
Média = 41% :

2006 2007 2008 2009 2010 1810 1811

B Municipio SP ¥ Qutros

Fonte: Embraesp
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LANGCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS

Outros Municipios da Regiao I\’Ietropolitana de Sao Paulo

Mil Unidades
2006 a 2010 E
Média = 23 &
14
2006 2007 2008 2009 2010 1S10 1S11

Fonte: Embraesp

COMERCIALIZAGCAO IMOVEIS NOVOS POR MES

Regido Metropolitana de Sao Paulo

Mil Unidades

jan fev mar abr mai jun
® 2010 ®2011

Fonte: Secovi-SP
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VSO MEDIO DO PERIODO

VSO médio (Vendas Sobre Oferta) por ano — Em % Regidao
Metropolitana de Sao Paulo
26%
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FINANCIAMENTO

IMOBILIARIO

Financiamentos - Funding Poupanca e FGTS

Valores (RS Bilhdes)
83,1
67%
24% 49,7 H 38% 49,9
61% - 100 36,1
67% - 24,9
60%
14,9
50 129
=i a3 B3 K1 '
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 ; 1.°Sem/10 1eSem/11
m FGTS SBPE

Fonte: Banco Central, CEF e ABECIP
Inteligéncia de Mercado ABECIP

www.abecip.org.br

£

Financiamentos - Funding Poupanga e FGTS @
Unidades (Mil) i
1.052
57%
26%
670 i 30% hes
- - 531
33% 498
481 443
361
274
H - . . - H
247 231 H
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 12Sem/10 12Sem/11
m FGTS SBPE

Fonte: Banco Central, CEF e ABECIP
Inteligéncia de Mercado ABECIP

www.abecip.org.br
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=

Financiamentos - Funding Poupanca @

Valores (RS Bilhdes)

13%
64%
96% 18,3
92%
62% 9,3
2 B
3,0
=n B
2004 2005 2006 2007 2008
m Construgdo

Fonte: Banco Central e ABECIP

56,2
65%

31,8
34,0
20,2

24,4
13,9
2009 2010

M Aquisigdo

37,0.559%.

AR 19,8 PTOY
13,9
74%
17,2
9,9

12Sem/10 12Sem/11

Inteligéncia de Mercado ABECIP

www.abecip.org.br

Financiamentos - Funding Poupanga @

Unidades (Mil)

53%
72% . 196

86%

114

14%
54 61
29
25
2004 2005

Fonte: Banco Central e ABECIP
Inteligéncia de Mercado ABECIP

89

2006 2007 2008

W Construgdo

421
39%
303
2009 2010
M Aquisigao

236 26%
188
bEN 24%
99
28%
= 114

12Sem/10 1°Sem/11

www.abecip.org.br
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Financiamentos - Funding Poupanga @

Valor Médio de Financiamento (R$ Mil)
9
79 82
-HHE I I
L
121
82
Aquisicao
76
< I .
[

2004 2005 2007 2008 2010 2011(Jun)

Fonte: Banco Central e ABECIP

Inteligéncia de Mercado ABECIP Www.abemp.org.br

LTV - Aquisi¢ao - Funding Poupanca

62,7%
56,4%
53,2%
] I
2005 2006 2007 2011 (Jun)

Fonte: Banco Central e ABECIP ) ab eClp org.br

Inteligéncia de Mercado ABECIP
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Financiamentos Aquisi¢ao - Funding Poupanca

Participacdo % - Imoveis Novos e Usados

39,6%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 (Jun)

m Novos W Usados

Fonte: Banco Central e ABECIP

Inteligéncia de Mercado ABECIP WWW-abeClp-OIE-br

Inadimpléncia (%) - Funding Poupanca

Alienagdo Fiduciaria

1,40
1,20 1,20
1,15
- .

2007 2008 2009 2010 2011 (Jun)

Fonte: Banco Central e ABECIP

Inteligéncia de Mercado ABECIP www.abecip.org.br
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Projecoes 2011 - Financiamentos - Funding Poupanga @

Valores (RS Bilhdes)

51%

2008 2009 2010 2011E

Fonte: Banco Central, ABECIP e CEF
Inteligéncia de Mercado ABECIP

www.abecip.org.br

Projecoes 2011 - Financiamentos - Funding Poupanca

&

Unidades (Mil)

28%

2008 2009 2010 2011E

Fonte: Banco Central, ABECIP e CEF
Inteligéncia de Mercado ABECIP

www.abecip.org.br
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Desafio: Remuneracao do Investidor x Custo Mutuario

=D
N

Uma alternativa: Abatimento dos Juros do
Mutuario no IRPF

* Os juros seriam descontados da base de calculo do
IRPF;

* Beneficio temporario;

* Mecanismo utilizado em outros paises;

» Esteve em vigor no Brasil (meados década de 70 até 84).

Inteligéncia de Mercado ABECIP www.abedp.org.br

FUTURO DO MERCADO IMOBILIARIO

Proposta para o programa “Minha Casa SP”
Indicadores de precos do setor imobiliario
Desburocratizacao

Cidade de Sao Paulo

- Revisao Plano Diretor Estratégico

- Intensificagao das Operagdes Urbanas com aproveitamento da Orla Ferroviaria
- Revitalizacao do Centro

- Possibilidade Programa de Remediagao de Terrenos Contaminados

- Urgéncia na Implementagao das AlUs Selecionadas
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Ficha Técnica

Assessoria de Comunica¢ao do Secovi-SP
aspress@secovi.com.br

(I'1) 5591-1188/1189/1190/1191/1216/1248/1249/1253/1256

Departamento de Economia do Secovi-SP
Celso Luiz Petrucci

Roberto Yuichi Akazawa

Edson Etsuji Kitamura

Fabricio Augusto Gomes Pereira

Laryssa Basilio Kakuiti

GeoSecovi

Silvana Marques

André Lusivo

Valéria de Souza Pereira

Departamento de Marketing do Secovi-SP
marketing@secovi.com.br

(L) S591-1177/1185/1199/1294/1296
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