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Boletim Secovi

O Boletim Secovi tem como finalidade expor uma analise da conjuntura tanto da economia
quanto do setor imobilidrio. Os estudos sdo feitos em ambito nacional e regional, com
enfoque no Distrito Federal. Sendo assim, a seguir sdo apresentados os principais indicadores
macroecondmicos que possibilitam identificar tendéncias e prerrogativas acerca do cenario
mensal do segmento imobiliario.

Analise da Economia

Nesta etapa, serdo abordados os indicadores econdmicos, identificando seus posicionamentos
e variagcdes, bem como elucidando as causas e consequéncias para a economia e, em especial,
para o setor imobiliario. S&o eles: Produto Interno Bruto (PIB), indice de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA) e a Taxa Basica de Juros (Selic).

Taxa basica de juros (Selic)

A Taxa Selic é o principal instrumento de politica monetaria do Banco Central para controle da
inflacdo. Atualmente, os juros basicos encontram-se em queda, o que promove um estimulo ao
consumo por meio da expansao do crédito na economia. Assim, ha um aumento do numero de
financiamentos, uma reducao dos endividamentos e, consequentemente, um crescimento da
capacidade de desenvolvimento de negdcios.

Grafico 1: Taxa de Juros Basica (SELIC)
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Fonte: Banco Central / Elaboragc8o: Econsult.

Nos ultimos anos, seu valor passou de 14,25% para 5,00%, atingindo o menor valor histérico na
segunda metade de 2019, ano em que o Copom rompeu com a marca de 6,50%. Tal fato deve-
se ao bom comportamento da inflacdo e de uma demanda retraida na economia brasileira,
percebida pelo alto nimero de desempregados (12,4 milhdes) e pela baixa expectativa de
crescimento para o PIB nos ultimos anos (apenas 1,10% em 2019).

No més atual, esse indicador encontra-se no patamar de 5% e, de acordo com o Boletim Focus,
a projecao € que se mantenha constante ao longo do préximo ano e retome o crescimento
apenas em 2021. Tal tendéncia € um retrato da lenta recuperagdo econémica do Pais.a baixa
expectativa de crescimento para o PIB nos ultimos anos (apenas 1,10% em 2019).
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Produto Interno Bruto (PIB)

O Produto Interno Bruto (PIB) é dado pela soma em valores monetarios de tudo que é produzido
no pais, representando o indice que melhor retrata a situagdo econdémica nacional ao retratar
as variacdes no crescimento. Desse modo, a fim de compreender o contexto no qual o setor
imobiliario esta inserido, é fundamental o entendimento desse indicador macroecondémico.

Grafico 2: Produto Interno Bruto (PIB)
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Fonte: IPEA / Elaborac80: Econsult.

De acordo com o gréfico de variagdes acima, percebe-se que, no acumulado dos ultimos quatro
trimestres, o PIB registrou crescimento de 1,0% frente aos quatro trimestres imediatamente
anteriores. Esse valor foi alcangcado pelo aumento de 0,6% do PIB neste terceiro trimestre em
relacdo ao anterior, e de 1,2% em relacdo ao mesmo trimestre de 2018.

Tal cenério se deve principalmente a reducao da Taxa Selic, o que deve promover um aumento
do consumo geral nos proximos anos, ao avanco de reformas econémicas no Congresso € a
aprovacao da Medida Proviséria da Liberdade Econdmica na Camara, o que diminuira a taxa
de desemprego no pais. Por fim, ha algumas medidas tomadas pelo governo que também
corroboram para o aumento do PIB, tais como a permissao dos saques sazonais do FGTS e a
privatizagdo de estatais.

IPCA-15 Brasilia

A taxa de inflagdo representa o percentual de aumento nos precos de uma economia. Em um
cenario de inflacdo generalizada, € perceptivel um aumento na demanda agregada tendo em
vista 0 aquecimento da economia. O indicador de inflacdo IPCA-15 é dividido em categorias
para captar oscilacdes especificas dentro de cada setor. No caso do segmento da habitagéo, o
indice € composto pelos precos de aluguéis e taxas, de reparos, de combustiveis domeésticos,
de energia elétrica residencial e de artigos de limpeza.

-—
SECOVI
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Grafico 3: IPCA-15 Brasilia
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Fonte: Idecon-DF / Elaborac8o: Econsult.

Nesse més, o IPCA-15 apresentou uma variagao 0,38% na taxa de inflagdo regional. Ja para o
setor de habitacdo houve uma variagéo de 0,15% em relacéo ao més anterior. Apesar de serem
variacoes positivas, ndo sdo preocupantes para o consumidor, pois o valor acumulado no ano
ainda é inferior em ambos 0s casos em comparacdo ao ano anterior € encontra-se abaixo da
meta estipulada pelo IDECON-DF.

Analise Setorial

A Andlise Setorial tem como objetivo identificar o comportamento dos principais indices do setor
em estudo, tanto em ambito nacional como em regional. As principais variantes identificadas sao:
Financiamentos Imobiliarios, indice Nacional de Custos da Construcao do Mercado (INCC-M),
indice de Rentabilidade e indice Secovi.

Financiamentos Imobiliarios

No Brasil, ha uma cultura de uso de financiamento para a aquisicéo de bens patrimoniais. No caso
do setor imobiliario, os financiamentos séo destinados tanto para a construcdo como aquisicao de
iméveis. Nesse sentido, a Associacéo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca
(ABECIP), fornece dados acerca dos financiamentos tomados para adquirir e construir iméveis no
pais.

Grafico 4: Total de Financiamentos
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Grafico 5: Quantidade de Financiamentos
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Fonte: ABECIP / Elaborac80: Econsult.

Com base na série histérica desse indicador, percebe-se que a captacdo de financiamentos foi
crescente de 2006 a 2014, seguido de uma forte variagcdo negativa nos anos que sucederam. Tal
fato deve-se aos fatores macroeconémicos e politicos evidenciados em 2014, os quais diminuiram a
confianca do consumidor e trouxeram inseguranca aos investidores.

Além disso, percebe-se que a principal reducdo da quantidade e do valor dos financiamentos
destinados a construcdo ocorreu em 2015, um ano antes da reducdo ocorrida nos destinados a
aquisicdo. Essa queda antecipada foi ocasionada, em parte, pela operacdo Lava Jato que, nesse ano,
prendeu o presidente da principal empreiteira brasileira, Marcelo Odebrecht.

Grafico 6: Ticket Médio dos Financiamentos
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Fonte: ABECIP / Elaboragc80o: Econsult.

No que diz respeito ao ticket médio dos financiamentos imobiliarios, tanto para construgédo quanto para aqui-
sicdo de imdveis, € notdrio um aumento recorrente deste ao longo dos anos, mesmo com as reducoes da
quantidade e no valor total de financiamentos. Tal situacao deve-se a tendéncia de crescimento natural da
economia hacional.

Tendo como base a baixa sazonalidade desse indicador, a Taxa Selic e o indice de Confianga da Construgao,
€ possivel estimar que a quantidade e o valor total de financiamentos para construcéo e aquisicao de iméveis
irdo crescer nos meses de novembro e dezembro de 2019.
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2.2, indice Nacional de Custos da Construcio do Mer-
cado (INCC-M)

O Indice Nacional de Custos da Construgdo do Mercado (INCC-M) representa um dos trés
componentes do indice Geral de Precos (IGP) e, atualmente, é calculado a partir da coleta
de dados das 7 principais capitais do pais. Esse indice tem como objetivo aferir os custos de
construcdes habitacionais e suas variagdes, levando em conta o preco de materiais, méo de
obra, equipamentos e servicos demandados pelo setor.

Grafico 7: INCC-M - Tendéncia Historica
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Fonte: FGV / Elabora¢8o: Econsult.
Com base na série histérica do indicador, percebe-se uma tendéncia historica anual de alta do
indice de abril a junho, més em que ele atinge seu pico, seguido de uma reducao e, ja em agosto,
estabilizacdo em um patamar entre 0,2% e 0,4% até o inicio do préximo ciclo de alta.

Grafico 8: INCC-M - Comparativo Anual (Acumulado)

5,00%
3,75%
2,50%
1,25%
0,00%
<O O O X O o o Q9 © O Q Qo
& &8 P S 50\(\ S & F &£
w ) v & 0\5 K\ A
<<® (96 T\o Qc.

e ACUMULADO 2018 == ACUMULADO 2019

Fonte: FGV / Elaborag¢80o: Econsult.

e Boletim da Conjuntura Imobiliéria: Dezembro de 2019 e Amostra de Novembro de 2019
SECOVI Relatdrio desenvolvido pela Econsult em parceria com o SECOVIDF
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Grafico 9: INCC-M - Comparativo Anual
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Fonte: FGV / Elaborac8o: Econsult.

Comparando as variagdes do INCC-M ao longo do ano de 2018 e 2019, é possivel identificar
que o acumulado de 2019 manteve-se superior ao de 2018 durante quase todo o ano e, mesmo
sem os dados de dezembro, ja € superior ao acumulado do ano anterior. Além disso, o indicador
no més de novembro apresentou uma variagao de 0,15%, maior que o més de outubro (0,12%),

mas inferior ao mesmo més do ano de 2018 (0,26%).

Grafico 10: INCC-M - Acumulado (12 meses)
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Grafico 11: INCC-M - Comparativo Mensal (12 meses)

2,00%
1,50%
1,00%
0,50%
0,00%
b@\% é\\,@ @\\o, &,5\\’9 r?\& . R o © \0\\'9 @Qo\e ) 52 o\;&\‘” 0@\\‘”

mNACIONAL mBRASILIA
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Além do mais, € notdrio que, ao longo dos ultimos 12 meses, o INCC-M de Brasilia foi inferior ao
acumulado nacional. Entretanto, devido a uma alta variacdo nos meses de agosto e setembro, o
valor acumulado do indice na capital federal apresenta um valor muito proximo ao do nacional.
Em relacdo ao més de novembro, a variacdo de 0,04% apresentada em Brasilia foi inferior a
variacado nacional de 0,15% e, também, a variacao da capital em outubro.

A tabela a seguir destaca as categorias que exerceram maior influéncia na variacao do indice no
més, tanto em relacdo as variages negativas como positivas. E importante ressaltar que cada
produto possui determinado peso para o calculo do indicador, dessa forma, maiores variagdes
percentuais ndo significam necessariamente um maior impacto.

ITEM / VARIAGAO VARIAGAO

Influéncias Positivas out/19 nov/19
Vergalhdes e arames de aco ou carbono 0,33% 0,8%9%
Metais para instalaces hidraulicas 0,10% 0,79%
Aluguel de maguinas e equipamentos -0,14% 0,82%
Tubos e conexdes de ferro e ago 0,67% 0,8%9%
Tijolo/telha cerémica 0,43% 0,62%
Influéncias Negativas out/19 nov/19
Argamassa 0,03% -0,36%
Perna 3x3/estronca de 32 0,30% -0,35%
Elevador 0,20% -0,03%
Tabua de 3° 0,04% -0,23%
Eletrodutos de PVC 2,35% -0,09%

Fonte: FGV / Elaborac80: Econsult.
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Rentabilidade

No caso do setor imobiliario, o calculo da rentabilidade € feito pela divisdo do montante recebido
em forma de aluguel pelo valor do imével residencial ou comercial em questao, identificando a
taxa de retorno de determinado investimento. Além do mais, a analise da rentabilidade é dividida
entre duas categorias: residencial, composta por casas e apartamentos destinados a moradia, e

comercial, composta por lojas e salas destinadas ao comércio e prestacéo de servicos.

Comercial

Em novembro, assim como no més anterior, o indice de Rentabilidade Comercial apresentou
seus maiores valores nas categorias Loja Vicente Pires (1,29%), Loja Aguas Claras (0,79%), Sala
Comercial Aguas Claras (0,81%) e Loja Riacho Fundo (0,87%). J&4 os menores valores foram
observados nas categorias Loja Gama (0,33%), Sala Comercial Samambaia (0,43%) e Sala

Comercial Setor Industrial (0,36%).

Grafico 12: Rentabilidade Comercial (Loja)
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Fonte e Elaboracdo: Econsult.
Grafico 13: Rentabilidade Comercial (Sala Comercial)
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Fonte e Elaborac80: Econsult.
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Residencial

Oindice de Rentabilidade Residencial, porsuavez, apresentou seus maiores valores nas categorias
Casa 2 Dormitorios Gama (1,35%), Casa 2 Dormitérios Sobradinho (1,05%) e Casa 2 Dormitérios
Brasilia (0,88%). J& os menores valores foram registrados pelas categorias Apartamento 3
Dormitérios Sobradinho (0,27 %), Casa 4 Dormitérios Guara (0,31%) e Apartamento 4 Dormitorios
Aguas Claras (0,35%). Diante dessas informacdes, é possivel notar que imdveis maiores e mais
caros sao 0s menos rentaveis. Isso pode ser explicado pelo fato de que a rentabilidade € afetada
pela desproporcionalidade entre o aluguel e o valor de mercado dos imoveis.

Grafico 14: Rentabilidade Residencial (Quitinete)
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Fonte e Elaborac80: Econsult.

Grafico 15: Rentabilidade Residencial (Apartamentos 1
dormitorio)
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Fonte e Elaborac80o: Econsult.
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Grafico 16: Rentabilidade Residencial (Apartamentos 2
dormitorios)
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Fonte e Elaborac80: Econsult.

Grafico 17: Rentabilidade Residencial (Apartamentos 3
dormitérios)
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Fonte e Elaborac80o: Econsult.

Grafico 18: Rentabilidade Residencial (Apartamentos 4
dormitorios)
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Grafico 19: Rentabilidade Residencial (Casa 2
dormitarios)
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Fonte e Elaborac8o: Econsult.

Grafico 20: Rentabilidade Residencial (Casa 3
dormitorios)
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Fonte e Elaborac80o: Econsult.

Grafico 21: Rentabilidade Residencial (Casa 4
dormitdrios)
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indice Secovi

O indice Secovi, calculado a partir das quantidades e precos médios dos iméveis, é um indicador
que analisa a variacdo mediana dos precos de imoveis no mercado para a comercializagcao e
locacdo. A variacdo no indice Secovi de Locagao foi de -1,24% enquanto que o indice Secovi
de Comercializacao variou -0,45% no més de novembro. Essas quedas foram influenciadas pela
queda da Taxa Selic e pela melhora do cenario econdémico nacional, trazendo beneficios ao
consumidor final a partir da reducao geral dos precos dos imoveis.

Grafico 22: indice Secovi de Comercializacdo - Série
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Fonte e Elaborac¢8o: Econsult.

3.2. Comercializacao (m?

Grafico 23: indice Secovi de Comercializac3o -
Variacdo (12 meses)
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Fonte e Elaborac8o: Econsult.
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3.3. Locacao

Grafico 24: indice Secovi de Locacdo - Série Historica
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Fonte e Elaborac¢8o: Econsult.

3.4. Locacao (m?)

Grafico 25: indice Secovide Locacdo- Variacdo (12
meses)
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Fonte e Elaborac¢do: Econsult.
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4. Noticias

Indice de Confianca da Construcido sobe 1,5 ponto em
novembro, revela FGV

Fonte: UOL Noticias.

O indice de Confianga da Construcgo (ICST) subiu 1,5 ponto em novembro, para 89,0 pontos,
atingindo maior nivel desde setembro de 2014 (89,9), informou nesta terca-feira, 26, a Fundacao
Getulio Vargas (FGV). Em médias méveis trimestrais, o indice registrou alta de 0,5 ponto, mantendo
a tendéncia ascendente iniciada em junho deste ano.

O avanco foi influenciado pelo indice de Situagdo Atual (ISA-CST), que teve alta de 2,4 pontos,
atingindo 81,3 pontos. Em seis meses, o indicador acumula ganho de 8,9 pontos. Também houve
aceleracdo no Indice de Expectativas (IE-CST), de 0,5 ponto, passando a 97 pontos. Conforme
a FGV, o desempenho compensou a perda apresentada anteriormente. O resultado, informa, foi
puxado pela dindmica dos negdcios nos proximos seis meses, cujo indicador subiu 1,3 ponto,
para 96,9 pontos.

Conforme a coordenadora de Projetos da Construcéo do Instituto Brasileiro de Economia (lbre)
da FGV, Ana Maria Castelo, uma questao relevante no movimento de retomada € o acesso ao
crédito pelas empresas. Com a queda basica de juros, a Selic, ela diz esperar que o crédito para
0 segmento se torne mais acessivel e com melhores condicoes.

Construcao civil cresce 1,3% gracas a expansao do
crédito imobiliario

Fonte: Correio Braziliense.

O resultado do terceiro trimestre do Produto Interno Bruto (PIB) — soma das riquezas do pais
— mostra que a construcao civil avancou 1,3%, puxada pelo avanco do mercado imobiliario.
Esse movimento ocorreu, de acordo com especialistas, em consequéncia da expansao do
crédito, sobretudo pelos financiamentos da casa propria. “Mas nao foi uma causa unica. Além do
aumento das obras, colaboraram a queda da taxa de juros e da inflagéo, a liberagdao dos saques
do FGTS, e a recuperacao do mercado de trabalho, embora ainda muito lenta”, destacou Pedro
Galdi, economista-chefe da Mirae Corretora.

Roberto Luis Troster, ex-economista-chefe da Federacdo Brasileira de Bancos (Febraban) e
professor da Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo (PUC-SP), lembrou que, embora os
juros basicos da economia (Selic) tenham caido, as taxas para o consumidor continuam nas
alturas. “Por isso, as reformas séo fundamentais. Quem vive de juros ndo paga impostos, mas
quem precisa de crédito é tributado”, criticou. Para ele, o governo deveria prestar mais atencao
dos financiamentos da casa proépria. “Os valores, em relacdo ao PIB, ainda sdo muito baixos”,
destacoul.
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6. Conclusao

Diante do exposto, € notdrio que a atual conjuntura econémica € benéfica para os consumidores,
haja vista que os precos de imdveis diminuiram no Distrito Federal e que houve um possivel
aumento da quantidade e do valor de financiamentos imobiliarios no més, fatores que
possibilitam o aquecimento da economia e um maior acesso a propriedade privada. Outros
fatores de destaque no contexto macroeconémico sdo a recuperacéo gradual do PIB, a qual
demonstra recuperacao da economia nacional, e a reducao da Taxa Selic, o que representa um
forte incentivo a tomada de crédito e realizagdo de financiamentos. Tais elementos em conjunto
podem provocar o aquecimento do setor imobiliario no proximo periodo.



