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| Apresentagdo

Escolha do tema :

Crise econémica
Impacto no mercado imobilidrio
Efeitos no mercado de incorporagdo

Nosso objetivo:

Pesquisar a atual situagcdo dos DISTRATOS
Entender como iniciou o processo

Mapear origens, efeitos
Concluir e inferir sobre o tema




| Metodologia

Pesquisa literatura:

Periodi Contextualizagdo Findings
S xtualiz

er.|o icos U c -

Artigos Debate )
: Conclusoes
Jornais
Entrevistas:

Advogado
sl Comparativo entre

Pesquisa de PU'?"CO'GOGS e

pesquisa de campo

campo:

4 incorporadoras : * Parecer
14 empreendimentos Dados obtidos e Prédximos Passos



(~:| Desenvolvimento do trabalho %Q

Obijeto de estudo:
Cendrio econdmico atual

VENDAS
LANCAMENTOS

VENDAS
LANCAMENTOS
DEMANDA

Fonte: Zap Imoveis



(> | Desenvolvimento do trabalho ‘ia

Obijeto de estudo:
Cendrio econémico atual
Contextualizacdo
Micro regido

Perdizes
Zona oeste de Pao Paulo




| Pesquisa de campo

=] - e Nost’a Senhora do O \g“\e,
e - LIMAO A, BFBE
—— CASA VERDE

AGUA BRANCA \-\\
L e %
& — e
LAPA R, Guaicurug & ?
o o o s

i arque & .
. BARRA FUNDA

Av. Cruzeiro do Sul

- o
A
P ° i

Q Q a

: ‘RDFS SANTA IFIG7$NIA
Museu Catavento

- Espago Cultural da..

S3o Paulo

\So\w'“

VILA MADALENA = 4, e
.4,%/% LE

Beco do Batman =

: Museu de Arte de {IBERDADE

PINHEIROS  SdoPauloAssis.. BELA VISTA CAMBI

ﬂ : o




| Origens - conjuntura

2014 , fragil conjuntura politica e
economica, incertezas;

O processo de alta de distratos se inicia através da agdo de
investidores;

Pois imaginavam uma valorizagdo acima das taxas médias
das aplicacoes;

E portanto, hd um adiamento da imobilizagdo do capital pelo
mercado como um todo;




| Origens — preco x renda
-

Evolucao Preco Mediano m2 vs Renda Per Capita (RMSP) — R$

2010

—&— Precgo mediano m2
—»— Renda per Capita

Fomte: PHUG (Programa das: MagSes Linidas par o Desenvolsmenas) | Embraesy (Empeesa Srasiisrs de Estudos de Patiminic). Fonte . BraSiI BrOkerS / Embraesp

Andimes Inosipinga de Merado Brasl Brokers. Walores corentes em B4 o defaoonados.




(~| Origens - Incorporador

Langamento ac
|

Valor de

Empreendimentos similares 1 2
Pronto para morar sim sim
Tamanho (m2) 126 134

mar/12 jun/12

Langcamento

Entrega

Prego no langamento (R$ /m2) 8.900 9.400
Prego junho 2016 (R$ /M2) 12.000
Tabela (obras / repasse)

Total unidades 48 44
Qtas unidades vendeu no langamento

Vendas no inicio das obras

Qtos distratos 0 7

Remanscentes em junho 2016

Falta de fair valu
do imével pront

.:‘ co™®
=

Ciclo perene de alta

Mercado atual = langamentos
2016

9.800




Origens - Crédito %Q

Os bancos avaliaram os empreendimentos abaixo do valor
de mercado, sendo conservador em relagdo a liberagdo de

crédito
Reducgdo do crédito
bancario para
construgao e para o Clientes aprovaram
cliente final entre 50 a 75% do

crédito necessario



(| Efeitos i

Empresas pesquisadas adotaram politica de venda dos estoques
distratados com valores acima ou igual ao mercado atual
concorrente

Menor impacto
dos distratos

5 Distratos

(perto de 10%) Empreendimento 1 9%

Empreendimento 7 13%

LASTRO Empreendimento 8 10%
Empreendimento 13 9%

Repasse de clientes para
Vendas do estoque unidades menores 95% devolucio R$

Negociacoes Descontos de até

o r rédi
complexas e unicas Score de credito 5%




(~ | Efeitos

Busca por

o
Tabela 40-60%

Flexibilizacao

Menor preco
X
Receber mais preco

Empresas pesquiscEmpreendimento 14
Tamanho (m2) 152
Lancamento mar/16
Entrega mar/19
Preco no lancamento (R$ /m2) 9500
Tabela (obras / repasse) 40% [/ 60%
Total unidades S2IOE

permutas
Qtas unidades vendeu no 28
lancamento
No inicio das obras tinha vendido 31

qtas unidades
Qtos distratos 0
Quantos remanscentes em nov2016 13




(| Conclusoes

AMOSTRA

« Cuidados com o preco de venda;
- Discussoes sobre perenidade;

Menos distratos - Negociagdes pariculares ;
que a media de - Aproximacao do cliente;
mercado - Microregido consolidada.

Previsibilidade

-Ciclos econémicos LICOES
Leitura do mercado APRENDIDAS ?
‘Lastro

‘Perenidade

‘Legislacao

‘Formatacao dos novos produtos imobiliarios
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¢ | Metodologia %Q

Tipologia similar ( nr torres / drea / nr andares )
Formatagdo do empreendimento :

Qtos. aptos por empreendimento
Publico alvo
Preco

Média de valor de venda entre 2011 e 2016
Velocidade de venda média e fluxo de recebimento esperado




> | Metodologia - questionario %Q

CAUSAS:

Qual o nr de distratos em cada empreendimento ?
Qual o agente que distratou em maior nUmero nos
empreendimentos em estudo — investidor / morador ?
Em qual fase que aconteceram os distratos, em geral ?
Como foi a comunicagdo ?

Houve alguma justificativa formal ?




(> | Metodologia - questionario %Q

EFEITOS

Principais medidas tomadas apoés se constatar a
iminéncia
Houve flexibilidade na negociagdo ?

Possibilidade de locar o imovele distratado para
diminuir as despesas

Houve flexibiliza¢do no produto a ser entregue ?

Estratégias adotadas para evitar distratos no futuro




