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1. Introducéo

O Boletim do Observatério Imobiliario do DF, com publ&ac¢bimestral, tem como
objetivo acompanhar a situacdo do mercado imobiliarioDRo sintetizando informacdes
relativas a imdéveis residenciais construidos e lotes resalencomerciais e de prestacao
de servicos. Quanto aos iméveis residenciais construida#izado o indice FIPEZAP,
publicacdo mensal da Fundagdo Instituto de Pesquisas EconéniitdE em associacdo
com o portal de anincios imobiliarios na internet ZAP Im6vé@n base nas informacdes
publicadas, em noticias veiculadas pela imprensa e emvab8es empiricas procura-se
tracar um quadro geral e realizar andlises preliminares docad® imobilidrio
relacionando-as, sempre que possivel, com as acoesitieapotbana no DF.

Nesta edicdo, o BoletIM apresenta uma sintese compiladaitdacdo do mercado
imobiliario no DF nos meses delho e agosto de 2012segundo o indice FIPEZAP e
planilhas com dados compilados dos editais das concorrénciasagiptra venda de lotes
da TERRACAP no ano de 2012 até o mésgiasto de 2012

Em anexo, como informacdo de referéncia para os seus leitpessenta-se 0 que é o
Indice FIPEZAP de Precos de Iméveis Anunciados e a sua metiaale pesquisa.

2 Situacao do Mercado Imobiliario segundo o indice FIPEZAP
2.1. Situacdo Geral nas sete regides pesquisadas

As publicacées do indice FIPEZAP de Precos de Imdveisndindod que ocorreram em
03 de julho e 04 de agosto de 2012 referem-se respectitame meses gelho e agosto
de 2012 A variacdo ddndice FIPEZAP Composto Naciona) que abrange o conjunto
das sete regifes pesquisadas nos mes@gdhtdee agosto de 20120i, em ambos, d4,0
%. Na média das sete regibes pesquisadas o valor @muntiado passou R$ 6.661 em
junho/2012 paraR$ 6799,00 em agosto/201® Distrito Federal permanece com o maior
valor médio do m? anunciado (R$ 8284,00 em junho de 2012)vadsa com o menor
valor médio do m2 anunciado (R$ 3800,00 em junho de 2012)Gvé&ico 1 e Tabela 1).

A variacdo doindice FIPEZAP Composto Nacionalem agosto de 2012 (1,0%) foi a
mesma apresentada no més de julho e junho de 2012, muito préximasdden@aio
(0,9%) e menor do que as dos meses de abril/12 (1,2 %) e/tfand,4%)mantendo a
tendéncia de desaceleracdo observada nos Ultimos meses

Contrariando a tendéncia das demais regifes pesquisadas,aB@o ePRio de Janeiro
registraram altas de 1,4% e 1,2% respectivamente, reamwe a variagdo do Indice
FIPEZAP Composto Nacional de 1%.

10 anexo | apresenta explicacdo sobre a metodologia déocdtr indice FIPEZAP de Pregos de Imoéveis
Anunciados.
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Sao Paulo 1,4% 1,3% 10,6% 18,4% 7.764 1,6% 6.049 1,1% 6.427 1,5% 7.651 1,8%
Rio de Janeiro 1,2% 1,1% 10,2% 18,4% 10.012 1,6% 6.825 1,1% 8.250 1,0% 10.735 0,9%
Belo Horizonte -0,2% -1,2% 6,0% 9,8% 5.750 -2,4% 4.685 -1,4% 4.581 1,0% 5.133 0,1%
Distrito Federal 0,2% -0,1% 5,6% 4% 8.709 0,4% 7-585 0,0% 8.156 0,0% 9.473 0,4%
Salvador 1,98 1,82 6,3% 9,9% N/D N/D 3.461 1,4% 3.948 0,7% 4.051 1,4%
Fortaleza 1,4% 3,4% 12,28 16,5% N/D N/D 4.840 1,3% 4.658 0,0% 4.774 1,1%
Recife 0,2% 0,6% 14,3% 22,5% 7.786 0,3% 5.166 0,5% 4.723 -0,2% 5.627 0,2%

indice FipeZap de Precos de Iméveis Anunciados - Agosto/2012
http://www.fipe.org.br/web/indices/fipezap
http:/fwww.zap.com.br/imoveis{fipe-zap

Fonte : indice Fipezap de Precos de Iméveis Anunciados stéwge12
2.2. Situacdo Geral no Distrito Federal

O DF permanece com 0 mais alto preco médio anunciado dalam?sete regifes
pesquisadas com o valor B& 8284,00 em agosto/2012 variacdo d€,2% em rela¢do a
julho/2012, mas a variacéo ficou abaixo do IPCA (IBGEP®B8%. Ou seja, a variacao foi
menor do que o indice inflacion&rio, o que significa ndigaadesvalorizacdo dos iméveis.

A variacdo anual (Ultimos 12 mesesfoi de 7,4% em agosto/2012 menor do que a de
junho/2012 (8,7%) e de maio/2012 (9,7%), mantendo a tendéncideskceleracdo ja
apontada nos relatérios anteriores Grafico 14 (FipeZap) mostra a variagdo do preco
médio anunciado do m2 no DF de setembro/2010 a agosto/2012.

A variacdo anual passou a ser a menor dentre as regidesspaisadas perdendo
inclusive para Salvador, que vinha apresentando a menorcad@rianual nos meses
anteriores. Mesmo os mercados de S&o Paulo e Rio deoJane apresentaram variagdo
anual em agosto/2012 de 18,4%, decrescente em relacdo acs angs@res, ainda tém
variagdo anual bem superior & Brasilia, o que indica que gaspd®s imdveis em Brasilia
vém perdendo forca em um ritmo mais acelerado do que nas demidiss pesquisadas.
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O pre¢o médio anunciado do m2 no Rio de Janeiro aproximou-se mais qo npéelio
anunciado do m? erBrasilia (a diferenca em agosto/2012 foi de apenas R$ 24,00), que
assimtende a perder o posto de cidade com o mais alto preco n@énunciado do m2,

Fonte: indice Fipezap de Precos de Iméveis Anunciados - g04r

A variacdo mensal dindice FIPEZAP no DF para todos os tipos de iméveisscilou
entre 0,2% (agosto/2012) e 0,1% (julho/2012), menor do quagiacao registrada em maio
e abril/2012.Na préatica, este indice significa que os precos tém se nido sem
variagcdo nos ultimos meses.

A variagcdo semestral (Ago/2012 a Mar/2012) para todos os tipose dimoveis
residenciais foi de 2,27%(Quadro 1). O Quadro 2 mostra o comparativo do indice
FIPEZAP no DF com outros indicadores comdNeCC (indice Nacional da Construcio
Civil — FGV) CUB-DF (Custo Unitario Basico/m?) e IGP-M (indiGeral de Precos do
Mercado).
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Quadro 1 - Pre¢o médio anunciado/m? no Distrito Federal
Indice Fipezap— Ago/2012 a Jan/2012

Preco médio | Var.% | Ago. |Jul. | Jun. Mai. Abr. Mar.
anunciado (m?) 2012 [ 2012|2012 | 2012 |2012 | 2012
Todos os tipos +2,27 8284 8271 8254 8234 8216 8100
1 Dormitério +6,67| 8709] 867y 8521 8521 8555 8144
2 Dormitérios +2,05| 7585 7588 772§ 7725 7611 7432
3 Dormitérios +5,88| 8156 8158 8130 8130 8105 7703
4 Dormitérios +3,72| 9473 9433 9322 9322 9300 9133

Fonte: Elaborac&o prépria com base no Indice Fipezap desPde Imdveis Anunciados
de Ago/2012 a Jan/2012.

2.3. Situacado por Localidades pesquisadas no DF

A Tabela 2 a seguir apresenta o preco médio do metro quadeadpartamentos e casas
anunciadas na pagina na internet do Zap Imoéveis (http://wapacam.br/imoveis/fipe-
zap/) emagosto e julho de 2012Foi elaborado com base nas informacdes e estatisticas
coletadas na pagina na internet do Zap Iméveis em cada uniacdidades ou zonas de
ponderacéo pesquisadas pelo indice Fipezap no Distrito Fedé¥ai. do preco médio do
metro quadrado, a tabela apresenta a variagdo no mésedénodéh para cada tipo de

imével (casa ou apartamento) e o nUmero de amostras cohetaada localidade por tipo
de imovel.

As localidades que apresentaram o maior nimero de amossaneses dagosto e julho
de 2012foram Aguas Claras, Asa Norte, Asa Sul, Lago Norte )(EA aguatinga Sul no
segmento de apartamentos e Lago Sul, Lago Norte e Tagudlioge no segmento de
casas. Com relagdo as transagdes realizadas por imobilgstas foram as localidades
mais dindmicas do DF nos meses de referéncia.
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2.3. Situacao por Localidades pesquisadas no DF

O Quadro 3, a seguir apresenta o preco médio do metro quadradpaitamentos e casas
anunciadas na pagina na internet do Zap Imoveis (http://wpwaa.br/imoveis/fipe-
zap/) emagosto de 201has principais localidades do DF que representam submercados
imobiliarios. Foi elaborado com base nas informacgfes ¢istgtas coletadas na pagina na
internet do Zap Iméveis em cada uma das localidades ou zomamnderacdo pesquisadas
pelo indice Fipezap no Distrito Federal.

Quadro 3— localidades com os mais altos precos médios m2-indiEgezap/ Ago. 2012

Preco médio anunciado m? / localidade
Apartamentos Casas

1| Setor Noroeste R$ 10.448,00 Asa Norte R$ 8.293,p0

2| Asa Sul R$ 9.192,00] Asa Sul R$ 5.899,0p

3| Setor Park Sult SMAS R$9.081,00| Lago Sul R$ 5.025,0(

4| Setor Sudoeste R$9.026,00 Lago Norte R$ 4.172 /00

5| Asa Norte R$ 8.679,00 Taguatinga Sul R$ 3.469,00

6| Lago Norte/CA R$ 8.614,00] Setor Park Way R$ 3.242,00

7| Lago Sul R$ 7.584,00[ Riacho Fundo R$ 2.745,90

8| Area Octogonal R$ 7.143,00 Taguatinga Norte R$ 2.715,00

9| Sobradinho R$ 6.018,00 Samambaia Norte R$ 2.645]00
10| Cruzeiro Novo R$ 6.016,00 Guara ll R$ 2.538,0p

Fonte: elaboracdo propria com base em informacdes do [Figierap/ Agosto 2012

Em relacdo ao Boletim anterior que apresentou as localidadesogomais altos precos
médios por m2 no més de junho de 2012, houve as seguirgesca#s: No segmento de
apartamentos Setor Park Sul superou o Setor Sudéasi@jorte se colocou a frente de Lago
Norte/CA; Lago Sul superou Area Octogonal e Sobradinho troctugde com Cruzeiro, nenhuma
nova localidade entrou para a lisko segmento de casas, Taguatinga Sul passou Setor Park
Way, Riacho Fundo e Samambaia Norte apareceram na listaré Ggaatro posicoes.

2.4. Mapas ilustrativos do indice FIPEZAP no DF por loalidade— Agosto 2012

A partir da tabela 3 foram construidos dois mapa doubdfcom a indicacdo em gréfico do
preco médio do metro quadrado de apartamentos e outro com a inderacgrafico do
preco médio do metro quadrado de casas. Os graficesespados nos mapas referem-se
as localidades com maior nUmero de amostras, portanto cémn mpresentatividade.
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3. Comentarios e analises gerais

A tendéncia de desaceleracdo no ritmo de crescimento dos pecdos imdveis se
manteve neste bimestrem todas as regifes pesquisagl Indice FipeZap, mas no DF,
especialmente ela se acentuou.

O Distrito Federal tende a perder o posto de regido com o ais alto preco médio
anunciado do m2 dentre as regides pesquisadas pelo iodiFipeZap para o Rio de
Janeiro. Em agosto 2012 o valor no Rio de Janeiro praticamente daincdom o do DF,
mas enquanto aqui o ritmo de crescimento dos precos esta dbaiXodices de inflacéo,
no Rio de Janeiro e também em S&o Paulo, o mercado airfdarestendo com indices
ainda superiores ao da inflagéo oficial.

A variacdo anual em 2012 ja é a menor dentre as regifes pesgdas com 5,6% e a
variagdo mensal em agosto 2012 foi de 0,2%, sé perdendo paraHBetonte, que teve
variacdo de -0,2%. Esta variagcdo mensal préximo a mar@ratica significa desvalorizacao
dos imdveis, pois esta abaixo do indice de inflacdo. S#rmana hipdtese de que a perda
de forga do ritmo de elevacdo dos precos ¢ mais acentuada no DF por conta de “inchago”
provocado nos pre¢cos do iméveis aqui.

Osimoéveis de 1 e 4 dormitérios apresentaram a maior variacdo positiva nos Ultimos seis
meses, enquanto que ioagveis com 2 dormitdriostiveram a menor variagcdo positiva nos
Ultimos seis meses. Qmbéveis com 4 ou mais dormitérioamantém o preco anunciado do
m2 mais alto do que 0s imdéveis com menor ndmero de dormitécimstrariando a
tendéncia observada na maior parte das demais cidades pe#asuisam excecdo do Rio
de Janeiro, onde o mesmo comportamento se observa.

As localidades com maior preco anunciado médio do neémagosto de 2012segundo o
indice FipezZap, foram, por ordem decrescente, no segmerdapadtamentos de todos os
tipos: 1) Setor Noroeste, 2) Asa Sul, 3) Setor Park-Suketpr Sudoeste, e Bla Nortee
no segmento deasas de todos os tiposl) Asa Norte, 2) Asa Sul, 3) Lago Sul, 4) Lago
Norte e5) Taguatinga Sul.

Situacbes destacadas:

e O numero de amostras emAguas Claras o mercado imobiliario mais dinamico
do DF (40 a 45% dos anuncios do DF) continua apresentando reducéespiom
o denota menor oferta de iméveis, um possivel sinal égrstdo do mercado.

o No segmento de apartamentqQs Setor Park-Sul ultrapassou o Setor Sudoeste em
preco anunciado médio do m2 em agosto de 2012 e é agora a Jfatteatom
maior pre¢co anunciado médio do m2 no DF. Da mesma formasaa Norte
ultrapassou o CA do Lago Norte e Lago Sul esta a frente de @etogonal.

e No segmento de casadisa Norte,Asa Sul, Lago Sul e Lago Norte permanecem
com as localidades com maior prego anunciado médio do m? no §i&, ardem.

10
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ANEXO |
O que é o indice FIPEZAP

O Indice FIPEZAP de Precos de Imoveis Anunciados € publicadosatmente pela
Fundacédo Instituto de Pesquisas Econdmie®PE, entidade privada com sede em S&o
Paulo e ligada ao Departamento de Economia da Faculdade de EgoAdministracdo e
Contabilidade da Universidade de S&o Paulo (FEA-USP).d@eiré calculado com base nos
anuncios publicados na péagina da internet do ZAP Iméveis, ural piet classificados
imobiliarios na internet. E um indicador com abrangénciaonati que acompanha os
precos de venda e locacdo de iméveis em sete capitais ibaasilBelo Horizonte,
Fortaleza, Recife, Rio de Janeiro, Salvador, Sdo Paal®istrito Federal.

O indice FIPEZAP comecou a ser publicado em fevereiro de 2 (dados relativos a
janeiro de 2011), mas suas séries histéricas abrangenigemea cidades, pesquisas de precos
dos imoéveis desde dezembro de 2007, data a partir da qualiosics comecaram a ser
publicados no site do ZAP Imoéveis. Para o DF, entretanto, sadws dlisponiveis a partir de
setembro de 2010.

De acordo com a metodologia disponivel na pégina da internEiREa adotou-se como
fonte de informacéo preferivel os andncios de imoveis posidera-la mais confidvel do
gue as outras duas opg¢bes de pesquisa inicialmente cogitadesgistros cartoriais de
transacfes imobiliarias e 2)dados das instituicdes fai@®; responsaveis pelo
financiamento imobiliario. No primeiro caso, a limitacém a dificuldade de acesso ao
banco de dados dos registros dos cartérios de imoOveis e o fgteedauitas das escrituras
ndo refletirem de forma fidedigna os valores transacionaddossegundo caso, a limitag&do
foi a de que a base somente abrange imoveis financiados.ddém ha um longo tempo
decorrido entre a assinatura do contrato e a disponibilizacdofaenacdo em banco de
dados. Quanto a utlizacdo de anuncios de iméveis como fontenfdemacédo, a
metodologia da FIPE reconhece que “a grande desvantagem ¢ a 6bvia distancia entre o
preco ofertado e o preco de fato transacionado”. Mas adota a hipdtese de que no médio e
longo prazo a evolucdo dos dois precos (anunciado e efetivartransacionado) tém
tendéncias semelhantes, sendo esta a razdo da escolha desta fonte de informag&o, “neste
momento”, para compor o indice FIPEZAP. A pesquisa para compor o Indice se restringe a
iméveis usados e ndo abrange lancamentos imobiliarios quegeeal, ndo anunciam
precos por internet, mas somente sob consulta.
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