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" teoria e pratica
" demanda, precos, valores e
indutores das transacoes de imoéveis residenciais

" precos e demanda desde 2005, para identificacao de
proxies capazes de explicar os movimentos

" precos e demanda desde 2011, para calibrar
parametros de projecoes

" predicoes (projecoes) de demanda e precos,
por meio de procedimentos tedricos e 0s
conflitos com fatores desta conjuntura de mercado

" fatores particulares no horizonte de
médio prazo adiante e seus efeitos

" teoria e pratica se confrontam
ou podem se acomodar ?
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% ®MOVIMENTOS DE DEMANDA TEORIA
FE DE PRECOS

Unidades Financiadas no SFH e uma curva de regressao "ex-post",
usando indicadores econémicos, que funcionam como proxies de
i. capacidade de compra e
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~MOVIMENTOS DE DEMANDA

FE DE PRECOS

TEORIA

Unidades Financiadas no SFH e uma curva de regressao "ex-post",

usando indicadores econémicos, que funcionam como proxies de
capacidade de compra e
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% ®MOVIMENTOS DE DEMANDA TEORIA
FE DE PRECOS

Unidades Financiadas no SFH e uma curva de regressao "ex-post",

usando indicadores econémicos, que funcionam como proxies de
i. capacidade de compra e

Ii. confianca para comprar habitacao
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% ~MOVIMENTOS DE DEMANDA TEORIA
FE DE PRECOS
Unidades Financiadas no SFH e uma curva de regressao "ex-post",
usando indicadores econémicos, que funcionam como proxies de
I. capacidade de compra e
I —CoTnfianca para comprar abitacao
A leitura "ex-post", serve para validar
I. 0s proxies
li. e a sua correlacao com a medida desejada:
demanda e precos neste tema
Com os parametros de correlacao validados, 0 que pode
a TEORIA contempla usa-los na predi¢do para um ciclo adiante, | (predicéao) ou
por meio de 0 que vai
i. arbitragem do comportamento dos (projecao)
. : L ) acontecer
li. para medir as variaveis desejadas
no futuro?

Para esta especulacao tedrica, validamos os proxies nas curvas
de comportamento da demanda e dos precos 2005 / 2015,
mas para calibrar os parametros de correlacao usamos um
horizonte mais curto (mais representativo) - 2011 / 2015
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A CURVA DE REGRESSAO EX-POST

% C’Q:EUNIDADES FINANCIADAS NO SFH
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FE A CURVA DE REGRESSAO EX-POST
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NIDADES FINANCIADAS
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TEORIA
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" futuro do crédito direcionado do SFH
"outros canais de funding para real estate

PRATICA
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2020
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de regressao
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horizonte
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=previsio de pressio de custos: PRATICA
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FE A CURVA DE PREDICAO

PRATICA

fatores particulares no horizonte de
médio prazo adiante e seus efeitos

Cenario 1
antes do PDE+LUOS

= taxa de retorno do empreendedor
em empreendimento protétipo
Vila Mariana - SP
preco pela média
do Fipe-Zap - julho 16
(% ano equivalente,
acima do Incc,
depois de impostos)
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PRATICA

fatores particulares no horizonte de
médio prazo adiante e seus efeitos

Cenario 2
impacto do PDE+LUOS

Cenario 1
antes do PDE+LUOS

+10,0

17,00

= acrécimo de preco (%)
paravoltar a TIR para 15,0

= acrécimo de preco (%)
paravoltar a TIR para 17,0

= taxa de retorno do empreendedor
em empreendimento protétipo
Vila Mariana - SP
preco pela média
do Fipe-Zap - julho 16
(% ano equivalente,
acima do Incc,
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7E A CURVA DE PREDICAO PRATICA

fatores particulares no horizonte de
médio prazo adiante e seus efeitos

= acrécimo de preco (%)
+11,0 paravoltar a TIR para 15,0
Cenario 3

impacto do PDE+LUOS
+financiamento a mercado

+13,0

= acrécimo de preco (%)
paravoltar a TIR para 17,0

Cenario 2

impacto do PDE+LUOS willL.0

= taxa de retorno do empreendedor
em empreendimento protétipo
Vila Mariana - SP
Cenario 1 preco pela média
antes do PDE+LUOS do Fipe-Zap - julho 16

(% ano equivalente,
17,00 acima do Incgc,

depois de impostos)
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7E A CURVA DE PREDICAO PRATICA

fatores particulares no horizonte de
médio prazo adiante e seus efeitos: algumas hipdteses de compensacao

u desvalorizacdo do
preco dos terrenos (%)
+ economia de 10% nos
custos de construcao

Cenario 3
TIR volta para 15,0

30,0
" economia nos
Cenario 3 custos de construcao (%)
TIR volta para 17,0
Cenario 3 = desvalorizacdo do
impacto do PDE+LUOS preco dos terrenos (%)
+financiamento a mercado
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