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BOLHA IMOBII & sEcoviez

Aumento de precos
dirigidos NAO por
fundamentos economicos,
mas por mera expectativa
de aumento futuro de
precos
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BOLHA IMOBILIARIA — SITUACOES OBSERVADAS 10
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PRECOS DOS IMOVEIS B

DUAS PREMISSAS DEVEM SER ANALISADAS:

1.Como o mercado valoriza os
Imoveis:

2.0s fatores que distorcem o
equilibrio do mercado, provocando
desarranjo nos precos.

Fonte: Nucleo de Real Estate / Elaboragdo: Secovi-SP
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QUANTO
VALE UM
IMOVEL ?

VALE O QUANTO
PAGAM POR ELE!
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QUANTO PAGAM POR
UM IMOVEL?

Valor compativel com a
capacidade de pagamento

A0 mesmo tempo, gue esteja
adequado as necessidades e a
percepcao dos beneficios que
podem ser obtidos

7192



PRECOS DOS IMOVEIS () sEcovER

Como o mercado valora
oS imoveis?



o

Idealiza 0o empreendimento e
identifica o publico alvo

Estuda a demanda e concorréncia
Formula preco (custos, margem,
inflacao, sistema de “funding”,
tributacdo, velocidade de vendas)
Ajusta o produto/preco a renda do

comprador

A

COMO O MERCADO VALORA OSIMOVEICHEE '

A/IPREENDEDOR @MPRADOR

\_

SECOVIEL

O SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946

~

Considera anseios e necessidades
Identifica a oferta competitiva pelo
bindmio (qualidade; valor)
Comparacao das ofertas
Capacidade de pagamento

Decide pela compra

/

OFERTA

DEMANDA




DISTORCAO NO MERCADO B

v’ Forte presenca de investidores desinformados;

v' Crédito imobiliario irresponsavel;

v Incremento transitério de demanda

v Incremento de imdéveis ofertados independente da
demanda;

v Precos sobem sem fundamentos econémicos,
apenas na expectativa do proprio aumento de
precos no futuro.

Fonte: Nucleo de Real Estate / Elaboragdo: Secovi-SP
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DEMANDA HABITACIONAL A SECOVIEd

Entre outros, o crescimento da Demanda Habitacional é
influenciado principalmente por fatores como:

* Distribuicao etaria da populacao

e Os padroes de conjugalidade e a idade média ao
casar

 Formacao de novos arranjos familiares

* Niveis de renda e capacidade de pagamento

Fonte: Demanda Habitacional no Brasil — CEF 2011



Desde 1946

Bonus Demografico (‘! SECOVIED

Grafico 8 — Variacao das piramides etarias de 1950 a 2000 e projecao de 2050
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Fonte: ONU (dados da revisao 2006 - visitado em 8/06/2007)

Fonte: Demanda Habitacional no Brasil — CEF 2011



AUMENTO DO NUMERO DE CASAMENTOS NO BRASIL

» 2010 foram registrados 977 mil casamentos

» Crescimento de 4,5% em relacao a 2009

Idade média no primeiro casamento - Brasil

28 29 2

2000 2005 2010
B Homens ™ Mulheres

Fontes: IBGE / Estatisticas do Registro Civil 2000/2010
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NOVOS PADROES DE CONJUGAL IDADE 413
SECOVIEZ
A DIVERSIFICACAO DOS ARRANJOS FAMILIARES E MAIS UM

FATOR QUE INFLUENCIA DIRETAMENTE NO AUMENTO DO
NUMERO DE DOMICILIOS

 Afamilia nuclear vem perdendo relevancia para a
monoparental e para outros arranjos compostos por
varios membros de uma mesma familia ou apenas
parentes mais intimos

« Aumento do numero de divorcios

Fonte: Demanda Habitacional no Brasil — CEF 2011 15/92



MUDANCA NOS ARRANJOS FAMILIARES COM PARENTE "CQS gb
ECOVIEZ
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DIVORCIOS CRESCEM 36,8% - RECORDE NO PAIS 210

SECOVIER

“Em 2010, foram registrados 243 mil divorcios, entre processos judiciais
e escrituras publicas ”

FAMILIAS SEPARADAS

Proporgao de divorcios, segundo o tipo de familia

EM PORCENTAGEM 2000 - ‘2005 ' 2010
Sem filhos Com filhos maiores de idade Com filhos menores de idade | Com filhos maiores e
menores de idade
L 403 !
26! 32
2 | ﬁ 58
Proporgéao de divorcios segundoresponsaveis pela guardados filhos | Idade média do primeiro Idade média para
EM PORCENTAGEM casamento se divorciar
MARIDO MULHER COMPARTILHADA HOMEM MULHER Ha T
896895873
27 28 29 ‘
26 26 il 3 a8 39
28 61 54 27 29 55 I I
H = - W
000 ZUUS 2010 2000 20[15 010 2000 2008 2010 2000 2005 2010 2000 2[][15 2010 2000 2010 2000 2010

Fonte: IBGE / O Estado de S. Paulo



CRESCIMENTO (% ACUMULADQO)

Populacdo — Domicilios Particulares - Familias

500

400
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Percentual %
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/
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1970 1980 1990 2000 2010
Ano

=e—Populagio —*—Domicilios Particulares —®—Familias

Fonte: IBGE (Censos 1970, 1980, 1991, 2000 & 2010)
Nota: A informag3o sobre o ndmero de familias no Censo 2010 n3o foi divulgada até o momento.

Fonte: Demanda Habitacional no Brasil — CEF 2011
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NECESSIDADES DE HABITACAO EM 2022 S
SECOVIEZ

Tabela 2.1.7 - Necessidades de novas moradias, 2010 a 2022

Mowas moradias

And para atender para eliminar para reduzir

a5 novas familias a precariedade a (oabitacao Total
2010 1.281.560 120,000 120.000 1.521.560
2 1.207.520 220000 170.000 1.697 920
2012 1.334.821 220,000 170.000 1.724.822
2013 1362277 220,000 170.000 1752277
2014 1.250.298 220,000 170.000 1.780.198
2015 1.260.754 280.000 J00.000 1.770.754
2016 1.314.905 280.000 J00.000 1.794.905
2007 1.135.509 280,000 J00.000 1.819.500
2018 1.364.571 280,000 J00.000 1.844.572
2019 1.275.726 376821 260.000 1912547
20H0 1267631 768N 260.000 1.924.453
201 1.215.514 376821 J60.000 1.956.735
202 1.242.579 3176821 260.000 1.575.400
Total 17.222.469 1.627.284 2.640.000 11.489.753 _

4" 0 daficit par coabitagde msidara 2s pojagdes para 2010, Fome: FCY

Fonte- Construbusiness 2010






CRESCIMENTO DA CLASSE MEDIA 210
SECOVIEZ

Mobilidade Social
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LANCAMENTOS RESIDENCIAIS/ACUMULADO 12 MES
Municipio de Sao Paulo

Perl'odo Pré_Crise EM MILHARES DE UNIDADES
50 | Agof0B=45,6

Junf/12 =32,9
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Fonte: EMBRAESP 23



VENDAS IMOVEIS RESIDENCIAIS/ACUMULADO 12 MESESEGLS)

SECOVIEZ

Municipio de Sao Paulo

EM MILHARES DE UNIDADES
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Fonte: SECOVI-SP 24



LANCAMENTOS E VENDAS RESIDENCIAIS - UNIDADES 55555’,@

Acum. 12 meses — Municipio de Sao Paulo

EM MILHARES DE UNIDADES
B0 [-mmmmmmmm oo eessooooeeoooo

40

30

20

10 |
0

xo"‘ 0“’ N é’xo“’ Q‘° & 0“1,0“ ‘,6‘«6\&,6\46\ &,0“’00‘*’&0“’”6" &,0‘30&,«&4'@ ,'»°°,~, @94,:\9 *,N,"’o,'»"’&:»"’v'»“’ﬂ'«@'
60((‘ 9060&’0\\} g@bQ;é\’b\Q ‘9060(0°\° QQb@é\Q\Q ,_,zbz& \\} (,@bez&’b.\\) 90606\@.\0

amm| anctos 12M am»\/endas 12M

Fonte: EMBRAESP e SECOVI-SP



LANCAMENTOS E VENDAS RESIDENCIAIS - VGV 10
SECOVIER

Acumulado 12 meses - Municipio de Sao Paulo

EM BILHOES (R$) — ATUALIZADO PELO INCC-DI
2 oo

VGV Lanctos.

dezembro/10 Jun/12 =16,7

20 g - RO SEUE T _ I e
superam \

A BN $— e

VGV Vendas
5 ulhofoo -~ Jun/12=13,9
Vendas superam
Lancamentos

a=»\/GV-LANCTO a=»\/GV-VENDA

Fonte: EMBRAESP e SECOVI-SP 26



ESTOQUE DE IMOVEIS RESIDENCIAIS NOVOS SN

Municipio de Sao Paulo
EM MILHARES DE UNIDADES

24
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LANCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS 55553,’5,

Tipologia do Municipio de Sao Paulo

Participacao porcentual segmentado por dormitério e ano

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Média

1dorm 14,7% 8,6% 11,8% 51% 7,0% 3,7% 4,2% 6,1% 11,2% [17,2% 8,3%

2dorm 42,4% 38,1% 36,3% 39,9% 30,1% (28,6%) 32,4% 33,7% 45,6% 46,3% 38,4%

3dorm 31,3% 27,9%) 33,8% 32,8% 358% 30,6% 32,1% 33,5% 31,9% 29,2% 32,5%

4dorm 11,6% 254% 181% 22,3% 27,1% 34,1% 23,7% 14,8% 8,1% (7,3%)20,9%

Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

28



LANCAMENTOS DE IMOVEIS RESIDENCIAIS 555,’,3,’

Municipio de Sao Paulo

Part. (%) de imdveis de 2 dormitoérios no periodo de set/11 a ago/12

mAté R$ 170 mil

®mDe R$ 170 a R$ 350
mil

® De R$ 350 a R$ 500
mil

® Mais de R$ 500 mil




VARIACAO ACUMULADA DE PRECO X INFLACAO 55553,’53

Preco* m? de Area Util de Iméveis Novos Verticais do Municipio de S3o Paulo

Base 100 em Dez/2002 281
Preco M? de Ago/12 =RS$ 6.927 (Embraesp)

Var% Nominal Acumulada do Preco m? = 181% 215
o 185

172

100 119

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011  2012*

“®-Preco m> «@=|NCC «@=|PCA «@=TR «=@=|GP-M

2012* =jan a ago

Fonte: Embraesp 30



VARIACAO REAL ACUMULADA DE PRECO S
SECOVIER

Ndmero indice do Prego* m? de Area Util de Iméveis Novos Verticais do
Municipio de Sao Paulo

Base 100 em Dez/2002
Preco M? de Ago/12 =RS$ 6.927 (Embraesp)

131

Var% Real Acumulada do Prego m? =31%
descontado o INCC

100

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012*

«“®=Preco m?
2012* =jan a ago

Fonte: Embraesp 31



COMPARATIVO iNDICE 2011 COM 2012 210
SECOVIEZ

VARIACAO% ACUMULADA - INDICE FIPE/ZAP — SAO PAULO

«9=720]1]1 ==2012

Estimativa: Secovi-SP

Fonte: Fipe/ZAP 32



COMPARATIVO iNDICE 2011 COM 2012 210
SECOVIEZ

Var% Acumulada Prego* m? de Area Util de Iméveis Novos Municipio de S3o Paulo

27%

«0=201]1 =e=2012

* Preco médio ponderado dos imodveis
lancados no periodo de 12 meses

Fonte: Secovi-SP 33



ESCASSEZ DE COEFICIENTE DE APROVEITAMENT(

10

SECOVIEa

A Lei de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo tornou a Outorga Onerosa

de potencial construtivo um elemento essencial na viabilizacao dos

empreendimentos imobiliarios

Mas o Estoque de Outorga
Onerosa de importantes distritos
estao zerados, 0 que vai
iInviabilizar o lancamento de novos
empreendimentos nesses locais
ate que haja uma reviséo da Lei de
Zoneamento, concedendo mais
potencial construtivo

FONTE: GeoSecovi / Prefeitura de Sdo Paulo

DISTRITOS

Agua Rasa

Bela Vista

Belém

Cambuci

Cursino

Ipiranga

Jaguaré

Jaragua

Lapa

Liberdade

Limao

Mooca

Morumbi

Sacoma

Vila Formosa

Vila Guilherme

Vila Leopoldina
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CIDADES MAIS CARAS DO MUNDO 210
SECoOVIER

Pais / Cidade

Monaco

Reino Unido / Londres
Hong Kong / Hong Kong
Franca / Paris
Singapura
Suica / Genebra
Japdo / Toquio

Russia / Moscou

EUA / Nova lorque
India / Mumbai

O 00 N O Ul B WN B

(08 I
O - O

Brasil / S3o Paulo

NS, I
=N

Argentina / Buenos Aires

~
=

Colombia / Bogota

Consulta no site em agosto de 2012

Fonte: Global Proprerty Guide

S
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Preco M? - USS

53.226
20.505
20.371
18.066
16.350
15.388
15.122
13.910
13.428
11.306

3.836
3.144
2.102

Baseado nos precos de
apartamentos de 120 m?
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MERCADO
IMOBILIARIO
COMERCIAL
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LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS S 1
SECOVIER

Municipio de Sao Paulo

EM UNIDADES
7.259

* até julho

Fonte: Embraesp



LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS 2009 L.,
SECOVIER

I Limite Distritos
"3 Zonas
Langamentos Comerciais 2009




LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS 2009 - 201005,
SECOVIER

. & . ' ¢
2 T

I Limite Distritos
I__"3 Zonas

Langamentos Comerciais 2009
Langamentos Comerciais 2010




LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS 2009 - 2011

I Limite Distritos
I3 Zonas

Lang. Comerciais 2009 a 2010
Langamentos Comerciais 2011

10
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LANCAMENTOS DE CONJUNTOS COMERCIAIS 2009 - 2012005,
SECOVIER

I Limite Distritos
I3 Zonas

Lang. Comerciais 2009 a 2011
Langamentos Comerciais 2012

2012 = Jan a Jul



DENSIDADE DE CONJUNTOS COMERCIAIS 2009 - 2012 210
SECoOVIEZ

Estoque de Outorga Onerosa nos Distritos com maior densidade de langto

\ B.Funda =2,4% .

. = 0,
,‘ comprometido Santana ?99’9/0
Y . comprometido

\l
V. Leopoldina =
100%

Comprometido

Bela Vista=99,9%
comprometido

sy

Pinheiros = 15%
comprometido

—__\
» Itaim Bibi = 95%

7 .
<, =" comprometido

[ 4

Sto. Amaro =
99,9% comprometido

-

Limite Distritos
| 1 zonas
Concentragao Unid. Comerciais Langadas
® Muito baixo

Baixo

Médio

Alto
® Muito Alto
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BOLHA IMOBILIARIA <$z>
SECOVIEZ

HA ENORMES DIFERENCAS ENTRE O AMBIENTE QUE GEROU A CRISE
IMOBILIARIA NORTE-AMERICANA E O MERCADO DE IMOVEIS BRASILEIRO.

BRASIL EUA

- Crédito imobiliario ainda é incipiente - Crédito imobiliario em torno de 80% do
(5,5% do PIB); PIB;

- Altamente regulamentado e - Taxas baixas de juros durante longo
conservador (Renda, LTV, SAC, Taxa de tempo levaram o sistema bancario a
Juros etc.); buscar ativos de maior retorno e,

- Condicdes macroeconbmicas e consequentemente, de maior risco;
demograficas favoraveis (inflacao, - LTV de 95% a 120%;

PIB, emprego, renda etc.); - O mecanismo do subprime permitiu que

- Demanda da ordem de 9 milhdes ativos podres fossem agregados a ativos
imoveis para moradia; de melhor qualidade em tranches que

- Comprometimento de, no maximo, formavam derivativos supostamente
30% da renda familiar. seguros;

- Financiamento heterodoxo — acima da
capacidade de pagamento das pessoas,
LTV = Loan-To-Value além de muitos imoveis por familia.

SAC = Sistema de Amortizacao Constante

Fontes: Abecip / Nlcleo de Real Estate / Elaboragdo: Secovi-SP



Financiamentos - Funding Poupanca SBPE 7N

N

ABECIP

Valor Médio de Financiamento (RS Mil)

173

133

100 112
93
- ] . . .

99 105 100 100
) . . . .

121

168

145
123

101

76 - 84

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012_06

Fonte: Abecip e Banco Central




FINANCIAMENTO IMOBILIARIO 55523,’5,

AQUISICAO - LTV (%)

Dificulta a especulacao no mercado, pois, para financiar o imovel, e
necessario dar entrada média de 37% do valor total da transacéao

2006 2007 2008 2009 2010 2011 12 SEM 12

Fonte: ABECIP



2
Contratos com mais de 3 prestacées em atraso (%
14%
12%
11,3%

10,6%
10% -
8% -

6,3% 6,1%
6% - 6,2% \b_’\; 5,7%
4% -

3,3% ""'--.__---
2% -------_-____---__- 2,0%

0%
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012_05

= = |mobiliario e \/eiculo e Creédito Pessoal Cheque Especial

Credito imobiliario continua com a menor
Fonte: Abecip e Banco Central inadimplénCia dO SiStema banCériO




Inadimpléncia (%) - Financiamentos Funding Poupanc¢a SBPE @

N

ABECIP

Contratos com mais de 3 prestacdes em atraso (°

Garantia Hipotecaria + Alienacao Fiduciaria Alienacio Fiduciria

1,4% 1,4%
1,2%  1,2%

11,2%
1,0%
9,7%
8,5%
! 2007 2008 2009 2010 2011 2012_03
6,3%
I

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012_06

1,3%

Fonte: Abecip e Banco Central




FINANCIAMENTO IMOBILIARIO 6

SALDO DA POUPANCA (SBPE) — RS BILHOES

354
331

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012_07

Fonte: BACEN



PERFIL DA CARTEIRA - CAIXA

CARTEIRA

INADIMPLENCIA 1,4%

IDADE ATE 45 ANOS 73%

-

FAIXA ETARIA

ldade Atual

ATE 35: 44%

36 A 45: 29%

46 A 65: 26%

»>
)
»>
»>
@

>
U
>

ACIMA DE 65: 2%

GARANTIA

94,6%

HIPOTECA

5,2%

OUTRAS

0,2%

Fonte: Caixa — Posi¢éo 30/jun/12

N° total de
contratos
3.613.942

SBPE
Part. 50,3%

SBPE
até 35 anos
449%

SBPE
36 a 45 anos
29%%
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Primeiro
Imovel

FGTS
1° imovel
1.792.515

SPBE
1° imoével
799.837

SPBE
1° imovel
527.165

1° Imovel
Caixa
3.119.517
86,32%



"} AFN
. "HE CAPACIDADE DE COMPRA DA CASA PROPRIA

Nos ultimos 10 anos, com o0 aumento dos precos, 0 mesmo imoével comprado
em 2002 por R$ 148 mil seria comprado, em 2012, por R$ 416 mil
- Mesmo o aumento da renda néo tendo alcancado o mesmo percentual, a

capacidade de compra permaneceu

Cenarios para compra de um imovel de 60m? na cidade
de Sao Paulo

Anos

2002 2006 2012
RS 148 mil RS 210 mil R$ 416 mil
ouros | 12% 10% -12% 9% -11%
120-180 180-240 240-360
20 - 25% 25 - 30% 25 - 30%
R$4,5mil/ 22SM  R$6,3mil/ 18SM  R$12mil / 21SM

Poupanca R$74mil / 16 R$63mil / 10 R$83mil / 7

*Fonte: Embraesp / **Fonte: IBGE



Credito Imobiliario / PIB sfﬁgs,’g,
Reino Unido 2010 - [ 85,0%
euazoto [ 76,5%
Portugal 2010 [N 66,3%
Espanha 2010 [N 64,0%
canada 2010 [ 63,9%
Alemanha 2010 [ 46,5%
Franca 2010 [ 41,2%
Africa do sul 2010 [ 29,0%
italia 2010 [ 22,7%
chile2010 [N 11,5%
china2007 [ 10,0%
méxico 2010 [N 9,7%
Russia 2009 - 5,6%
Brasil 2012_06 5,5%
india2011 [ 3,5%
Argentina 2009 [ 1,6%

Brasil = Jun/12

Fonte: Bacen, Hypostat, Felaban e HFN / Elaboracéo: Abecip



PORQUE NAO ACREDITAMOS EM BOLHA NO MERCADO IMOBILIA sssgtzﬂ’m

 Demanda no Pais estimada em 1,9 milhao de moradias por ano;
« Demografia favoravel;
« Crescimento da classe média também favorece a demanda,

« LTV conservador — inibe a entrada de investidores especuladores,
pois a concessao do credito € conservadora;

« Financiamento imobiliario pode comprometer, no maximo, 30% da
renda familiar na concessao do crédito;

« Baixo indice de inadimpléncia, pois renda real cresce e as taxa de
desemprego estdo nos niveis mais baixos da série historica;

« Financiamento imobiliario representa apenas 5,5% do PIB, com
espaco para crescer nos proximos anos;

« O brasileiro tem a cultura de pré pagar o financiamento do imovel
antes do prazo final, utilizando recursos proprios ou FGTS;

54



PORQUE NAO ACREDITAMOS EM BOLHA NO MERCADO IMOBILIAF stgs?m

Marco regulatorio do setor imobiliario trouxe mais seguranca para
0s bancos, os tomadores de crédito e os empreendedores;

Aumento de preco ainda reflete fundamentos econdomicos (estoque
em niveis normais, vendas fluindo, preco ancorado em matriz
realista de custo);

Prevalece no mercado a aquisicao do 1° imovel, devido as
caracteristicas da demanda,;

Oferta em producao equilibrada e ajustando-se a demanda.

95
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