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l l Introducao

Expressivo crescimento do
mercado imobiliario




l l Introducao
ho

Preocupagoes: "

Garantia de crescimento
sustentavel do setor em
longo prazo

Ha formacao de bolha no
crédito imobiliario brasileiro?




l lConceito de Bolha Imobiliaria

e Representa a constatacao de que 0s precos no
mercado imobiliario estao bem acima de seu real
valor, sendo que compradores continuam
dispostos a pagar ainda mais, criando um ciclo
especulativo dificil de estabelecer o seu fim, cuja
ameaca consiste em uma rapida queda geral.

e A bolha existe quando a razao pela qual o preco
€ alto decorre apenas da crenca de investidores
ou compradores de que o preco de venda sera
maior amanha, sem que os fundamentos

economicos justifiqguem este preco.



L_ | Objetivo

Estruturar um indice para medir a evolucao
de precos praticados de apartamentos nas
cidades brasileiras, atendendo as
necessidades apontadas pelo Ministério da
Fazenda, Banco Central e a CAIXA.




l l Objetivo especificos

Elaborar estudo de cenarios com producao de plano
de acao para evitar cenarios de risco

Verificar impactos das oscilagcoes do mercado
habitacional nos resultados da CAIXA

Possibilitar o aprimoramento dos programas
habitacionais da CAIXA e/ou a criacao de novos
programas

Apoiar na elaboracao das politicas publicas voltadas
ao desenvolvimento territorial



l l Justificativas

Por que a CAIXA?

e E detentora de grande parte das informacdes do
mercado imobiliario.

e Possui corpo técnico qualificado, com experiéncia e
conhecimento na area de Engenharia de Avaliagoes.

Desafio:

Inexisténcia de um processo continuo de pesquisa e
sistematizacao de informacoes nas cidades brasileiras.



| | Premissas

e O que avaliar? Variacao de precos praticados
(ofertas & transacoes) dos imoveis
habitacionais;

e Como avaliar? Utilizando técnicas da econometria
e da estatistica inferencial (precos heddnicos);

e Por quanto tempo avaliar? Prazo indeterminado,
com acompanhamento permanente do indice;

e De que elementos constam a construcao do
indice? Elementos disponiveis na CAIXA e de
informacgdes do mercado imobiliario.




| | Premissas

e Delimitacao geografica do mercado imobiliario;
e Determinacao da escala temporal;

e Caracterizacao da pesquisa (aspectos intrinsecos
e extrinsecos);

e Orientacao para a realidade local;

e Inclusao dos profissionais de Engenharia e
Arquitetura da CAIXA que atuam com a
Engenharia de Avaliacao.



| l Cidades Piloto

Selecao de 09 cidades piloto para aplicacao
da metodologia

e Belo Horizonte
e Fortaleza

e Floriandpolis

e Goiania

e Joao Pessoa

e Porto Alegre

e Recife

e Rio de Janeiro
e Sao Paulo




l l Procedimentos Metodologicos

Definicdo do Indice

Definicao do Universo Populacional
Definicao da Tipologia Pesquisada
Distribuicao Geografica

Tamanho da Amostra

Armazenamento e sistematizacao dos dados

Aplicacao do Modelo de Precos Hedbnicos



l l Procedimentos para definicao do indice

1) Definicao do Universo Populacional

MERCADO IMOBILIARIO DESCONHECIDO

2) Definicao da Tipologia Pesquisada
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l Procedimentos para definicao do indice
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l l Procedimentos para definicao do indice

4) Tamanho M inimo da Amostra

Dimensionar o tamanho da amostra por
subpopulacao (regidoes) conforme a formula:

22 0— 2 Sendo:
— . e n - n° minimo de dados para o estrato;
n - 2 z - nivel de significancia;

E O, - desvio padrao da amostra,
€ - erro admissivel.



Procedimentos para definicao do indice

5) Armazenamento e Sistematizacao dos Dados

Banco de dados corporativo - SIMIL
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l l Procedimentos para definicao do indice

6) Modelo de Precos Hedonicos

P=1(L,ET,B)+&

Sendo:

P - Preco do imovel;

f - indicativo da forma funcional,

L - localizac&o (macro e micro localizacao);

E - caracteristicas fisicas do imovel (estruturais);
T - tempo (data do evento);

B - parametros do modelo;

€ - residuos ou erros aleatorios.



|

RESULTADOS



l IEPMI-H - Marco/2010 a Junho/2012
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l |Variag§o média mensal - IEPMI-H

Cidade Variacdo média mensal - IEPMI-H
Jul/2010 a Jun/2011 Jul/2011 a Jun/2012
Goiania 1,34 1,26
Séo Paulo 2,37 1,64
Floriandpolis 0,98 0,90
Fortaleza 2,27 1,18
Joao Pessoa 1,27 2,63
Porto Alegre 1,54 0,78
Recife 3,29 2,26
Rio de Janeiro 1,83 3,77
Belo Horizonte 1,59 0,22
Observacoes:
Reducéo na variacdo média mensal no ultimo periodo, em comparacgao ao anterior

Maiores variagoes (Jul/2011 a Jun/2012): Rio de Jan eiro, Jodo Pessoa e Recife

Menor variacao (Jul/2011 a Jun/2012): Belo Horizont e




l |Variag§o média mensal - IEPMI-H

Cidade Variacdo média mensal - IEPMI-H
Jul/2010 a Jun/2011 Jul/2011 a Jun/2012

Goiania 1,34 1,26
Sao Paulo 2,37 1,64
Florianépolis 0,98 0,90
Fortaleza 2,27 1,18
Joédo Pessoa 1,27 2,63
Porto Alegre 1,54 0,78
Recife 3,29 2,26
Rio de Janeiro 1.83 3.77
Belo Horizonte 1,59 0,22

Copa das Confederacdes

Copa de 2014

Olimpiadas de 2016

Instalacdo de UPPs nas favelas

Valorizacdo dos imoveis em
funcdo de investimentos |:>
publicos e privados

Revitalizac&o da regido portuéaria (Porto Maravilha)
Inauguracao do Parque Madureira




l |Variag§o média mensal - IEPMI-H

Variacdo média mensal - IEPMI-H

Cidade Jul/2010 a Jun/2011  Jul/2011 a Jun/2012
Goiania 1,34 1,26
Sao Paulo 2,37 1,64
Florianépolis 0,98 0,90
Fortaleza 2,27 1,18
Jodo Pessoa 1,27 2,63
Porto Alegre 1,54 0,78
Recife 3,29 2,26
Rio de Janeiro 1,83 3,77
Belo Horizonte 1,59 0,22

Segundo o INCC, a Paraiba apresentou a maior alta do Nordeste no que
se refere aos custos da construcao civil de jan/2012 a set/2012 (6,41%)

Alta no preco de insumos (cimento e concreto, por exemplo)

Valorizacdo da méo de obra




l |Variag§o média mensal - IEPMI-H

Cidade Variacdo média mensal - IEPMI-H
Jul/2010 a Jun/2011 Jul/2011 a Jun/2012
Goiania 1,34 1,26
Sao Paulo 2,37 1,64
Florianépolis 0,98 0,90
Fortaleza 2,27 1,18
Joédo Pessoa 1,27 2,63
Porto Alegre 1,54 0,78
Recif 2 2.2

Rio de Janeiro 1,83 3,77
Belo Horizonte 1,59 0,22

Valorizacdo dos imoveis em
funcao de investimentos
publicos e privados

Copa de 2014 (Cidade da Copa)

Complexo portuaria de SUAPE




l |Variag§o média mensal - IEPMI-H

Cidade Variacdo média mensal - IEPMI-H
Jul/2010 a Jun/2011 Jul/2011 a Jun/2012

Goiania 1,34 1,26
Sao Paulo 2,37 1,64
Florianépolis 0,98 0,90
Fortaleza 2,27 1,18
Joédo Pessoa 1,27 2,63
Porto Alegre 1,54 0,78
Recife 3,29 2,26
Rio de Janeiro 1,83 3,77
Belo Horizonte 1,59 0,22

Belo Horizonte: Menor variagdo média mensal do IEPMI-H.

Possui valores de IEPMI-H mais proximos dos indices representados
pelos custos da construcao civil (INCC e SINAPI), qguando comparada as
demais capitais, 0 que sugere menor especulacdo imobiliaria no seu
mercado.




Diferenca percentual entre precos ofertados e transacionados

20 Demanda potencial, com boa velocidade de vendas
Maiores diferengas percentuais: R. Janeiro e J. Pes  soa
Menores diferencas percentuais: Recife e Fortaleza
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l l Variacao dos precos meédios de apartamentos

Os imoveis usados
apresentaram menos
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l l Em Andamento - Indice Nacional

Selecao de mais 11 cidades para replicacao da
metodologia e consolidacao do Indice Nacional

Belém-PA
Brasilia-DF
Campinas-SP
Curitiba-PR
Campo Grande-MS
Manaus-AM
Natal-RN
Salvador-BA
Santos-SP
Sao Luis-MA
Vitoria-ES












