
COMO FOI 2023 E O QUE 
PODEMOS ESPERAR DE 2024?

Boa Vista-RR





ESTAMOS PRESENTES
EM TODO TERRITÓRIO
NACIONAL

Já desenvolvemos:

+

+

+

de 8.500 estudos de mercado e, 

anualmente, realizamos   

de 50 mil entrevistas.

Temos atuação em

de 850 cidades de todos os 

estados brasileiros.
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IPCA
EVOLUÇÃO DA VARIAÇÃO ACUMULADA EM 12 MESES
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FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
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IGP-M – VARIAÇÃO MENSAL E ACUMULADA
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PROJEÇÕES BOLETIM FOCUS  2022 X 2023

FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN
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EXPECTATIVAS DO MERCADO
IPCA E PIB PARA 2024

FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN
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Preço m² x IPCA x INCC x CDI – VARIAÇÃO 10 ANOS

* Variação segundo Banco Central do Brasil

IPCA x INCC x CDI

- 2012 2022 Var. (%)

Índice IPCA 3.602,5 6.474,09 79,7%

Índice INCC 522,5 1.051,63 101,3%

CDI* - - 131,2%



CRÉDITO 
IMOBILIÁRIO



CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
VALORES FINANCIADOS (R$ EM BILHÕES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

78,70

123,97

205,37

179,16

153,01

2019 2020 2021 2022 2023

+58%

+66%

-13% -15%



CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
VALORES FINANCIADOS – SÉRIE HISTÓRICA (ACUMULADO 12 MESES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
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CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
UNIDADES FINANCIADAS (MIL)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

297,96

426,77

866,25

713,25

499,7

2019 2020 2021 2022 2023

+43%

+103%

-18% -30%



CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
UNIDADES FINANCIADAS – SÉRIE HISTÓRICA (ACUMULADO 12 MESES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
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FGTS | VALOR DO EMPRÉSTIMO NO PERÍODO

54.043 53.155 51.039

65.312

101.996

2019 2020 2021 2022 2023

-2%

-4% +28%

+56%

FONTE: FGTS-CAIXA ECONÔMICA FEDERAL
VALORES DIVIDIDOS POR UM MILHÃO | POSIÇÃO DA BASE: 22/01/2024



FGTS
VALOR DO EMPRÉSTIMO (R$ EM MILHÕES) – ACUMULADO 12 MESES
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FGTS | UNIDADES FINANCIADAS NO PERÍODO

463.896
413.345

356.406
384.464

494.190

2019 2020 2021 2022 2023

-11%

-14% +8%

+29%

FONTE: FGTS-CAIXA ECONÔMICA FEDERAL
POSIÇÃO DA BASE: 22/01/2024



FGTS
UNIDADES FINANCIADAS – ACUMULADO 12 MESES
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EMPREGO E
DESOCUPAÇÃO
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FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
*Até novembro/2023

TAXA DE DESOCUPAÇÃO



FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
*Até novembro/2023

RENDIMENTO MÉDIO
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Demissões 
42.514

Saldo
4.966

FONTE: CAGED| ELABORAÇÃO: BRAIN

Admissões
47.480

Saldo de Empregos 

EMPREGO COM CARTEIRA | 2023
RORAIMA



Demissões 
37.717

Saldo
3.561

FONTE: CAGED| ELABORAÇÃO: BRAIN

Admissões
41.278

Saldo de Empregos 

EMPREGO COM CARTEIRA | 2023
BOA VISTA
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INDICADORES 
IMOBILIÁRIOS 
NACIONAIS



323.749

282.581

2022 2023

108.208

72.738
76.997

81.001

93.013

58.749

70.611
64.541

88.680

4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023*

Fonte: CBIC/CII | Elaboração: CBIC / Brain Inteligência Estratégica
*Dados do 4T2023 foram estimados

Variação entre 22 x 23

-13%

▲▲▲▲▲▼

▼

▼ ▼

UNIDADES RESIDENCIAIS LANÇADAS
4º TRIMESTRE | 4T 2023

-33% +6% +5% +15% -37% +20% -9% +37%



UNIDADES RESIDENCIAIS LANÇADAS – ACUMULADO 12 MESES
4º TRIMESTRE | 4T 2023

188.995

255.216
249.208

338.050

323.749

282.581

+35%

-4%

-13%+36%

-2%

Fonte: CBIC/CII | Elaboração: CBIC / Brain Inteligência Estratégica
*Dados do 4T2023 foram estimados



321.745 323.968

2022 2023

84.039 83.341

79.785 79.101 79.518

75.185
77.342

82.385

89.056

4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023*

Fonte: CBIC/CII | Elaboração: CBIC / Brain Inteligência Estratégica
*Dados do 4T2023 foram estimados

Variação entre 22 x 23

+1%

▲▲▲▼▼▼

▲

▼ ▲

UNIDADES RESIDENCIAIS VENDIDAS
4º TRIMESTRE | 4T 2023

-1% -4% -1% +1% -5% +3% +7% +8%



UNIDADES RESIDENCIAIS VENDIDAS – ACUMULADO 12 MESES
4º TRIMESTRE | 4T 2023

185.475

228.359

272.880

323.883 321.745 323.968

+23%

-1%
+1%

+19%

+19%

Fonte: CBIC/CII | Elaboração: CBIC / Brain Inteligência Estratégica
*Dados do 4T2023 foram estimados



188.995

282.581

185.475

323.968

Lançamentos Vendas Linear (Lançamentos) Linear (Vendas)

UNIDADES RESIDENCIAIS LANÇADAS E VENDIDAS 
ACUMULADO 12 MESES

Fonte: CBIC/CII | Elaboração: CBIC / Brain Inteligência Estratégica
*Dados do 4T2023 foram estimados



OFERTA FINAL
4º TRIMESTRE | 4T 2023

39

248.675

287.519

275.587

315.349 316.022

271.770

Fonte: CBIC/CII | Elaboração: CBIC / Brain Inteligência Estratégica
*Dados do 4T2023 foram estimados

-14%



SOCIODEMOGRAFIA



PROJEÇÃO DE POPULAÇÃO E 
DOMICÍLIOS 



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

POPULAÇÃO

Variação por ano



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

CRESCIMENTO ANUAL DA POPULAÇÃO | 2023 A 2028

Localidade Boa Vista Roraima Brasil

2023 426.595 654.882 204.123.226

2024 440.120 674.004 205.189.480

2025 454.074 693.683 206.261.304

2026 468.470 713.938 207.338.726

2027 483.323 734.784 208.421.777

2028 498.647 756.238 209.510.485



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

PROJEÇÃO DO AUMENTO POPULACIONAL | 2023 A 2028

Localidade Boa Vista Roraima Brasil

2023 13.109 18.579 1.060.714

2024 13.525 19.122 1.066.254

2025 13.954 19.680 1.071.824

2026 14.396 20.254 1.077.423

2027 14.853 20.846 1.083.051

2028 15.324 21.455 1.088.708

Média 14.193 19.989 1.074.662

Total 85.161 119.935 6.447.973



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

DOMICÍLIOS

Variação por ano



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

CRESCIMENTO ANUAL DE DOMICÍLIOS | 2023 A 2028

Localidade Boa Vista Roraima Brasil

2023 123.509 183.743 73.874.117

2024 128.177 190.380 75.329.612

2025 133.022 197.256 76.813.784

2026 138.050 204.381 78.327.197

2027 143.268 211.764 79.870.428

2028 148.683 219.413 81.444.065



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

PROJEÇÃO DO AUMENTO DOMICILIAR | 2023 A 2028

Localidade Boa Vista Roraima Brasil

2023 4.498 6.406 1.427.372

2024 4.668 6.637 1.455.495

2025 4.845 6.877 1.484.172

2026 5.028 7.125 1.513.413

2027 5.218 7.382 1.543.231

2028 5.415 7.649 1.573.636

Média 4.945 7.013 1.499.553

Total 29.672 42.076 8.997.320



DADOS SOCIODEMOGRÁFICOS 



POPULAÇÃO POR FAIXA ETÁRIA

44,4% 43,9%

FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

▪ Destaca-se a população com até 24 anos que representa 43,9% do total de Boa Vista.

▪ Há grande proporção também de população em fase de maturidade financeira e de transição demográfica 
(25 a 49 anos), que compreende 39,7% da população do município.

36,8% 39,7%

35%

38,3%



DENSIDADE DEMOGRÁFICA

Baixíssima densidade

72 hab./km²
Boa Vista



DOMICÍLIOS POR FAIXA DE RENDA

FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN



R$ 4.610,30/dom
Boa Vista

RENDA DOMICILIAR



R$ 4.610,30/dom
Boa Vista

RENDA DOMICILIAR CONCENTRAÇÃO DE 
BAIRROS COM  

RENDAS ACIMA DE
8 MIL



DOMICÍLIOS POR NÚMERO DE MORADORES

FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

No total em Boa Vista, aproximadamente 30,8% dos domicílios são ocupados por 5 ou mais moradores.



DOMICÍLIOS POR TIPO

FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

Em Boa Vista, os domicílios do tipo casa são a maioria dos ocupados no município (90,1%).



FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

DOMICÍLIOS POR CONDIÇÃO DE OCUPAÇÃO



69,6%
Boa Vista

ÍNDICE DE PROPRIEDADE



MERCADO IMOBILIÁRIO

BOA VISTA/ RR

4º TRIMESTRE 2023
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MAPAS
EMPREENDIMENTOS 
DE VENDA PRIMÁRIA



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

HORIZONTAIS



LOCALIZAÇÃO DO 
EMPREENDIMENTO 

VERTICAL



LANÇAMENTOS E VENDAS
POR TRIMESTRE

68



LANÇAMENTOS POR TRIMESTRE



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

DADOS DE LANÇAMENTOS POR 
TRIMESTRE E ANO



    

  

 

 

 

 

   

  

 

 

 

 

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

                                                                             

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
Obs: Foi incluído empreendimento retroativo

EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR TRIMESTRE 

2020
2 Empreendimentos

2021
2 Empreendimentos

2022
3 Empreendimentos

2023
7 Empreendimentos



UNIDADES LANÇADAS POR TRIMESTRE

    

          

   

     

 
   

     

     

     
     

   

     

 

   

     

   

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

                                                               

2020
2.396 Unidades

2021
218 Unidades

2022
1.067 Unidades

2023
1.572 Unidades

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
Obs: Foi incluído empreendimento retroativo



VGL (milhões) POR TRIMESTRE

    

   

        
         

   
    

     

    

   

    
    

         

   

    

     

    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

  
    

                                                       

2020
R$ 136,6 VGL

2021
R$ 102,7 VGL

2022
R$ 101,7 VGL

2023
312,6 VGL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
Obs: Foi incluído empreendimento retroativo



VENDAS POR TRIMESTRE



DADOS DE VENDAS
POR TRIMESTRE

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.
Obs: Boa Vista passou a ser monitorada a partir de 09/22 (3T22)



    
    

  

   
   

   

    
  

   

   

   

                                          

                                               

UNIDADES VENDIDAS POR TRIMESTRE

+379%

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
Obs: Foi incluído empreendimento retroativo



    
   

    

        
   

    

    
    

    
    

   

    

    

    

                                          

                                                       

VGV (milhões) POR TRIMESTRE

+300%

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
Obs: Foi incluído empreendimento retroativo



ANÁLISE DO MERCADO 

RESIDENCIAL HORIZONTAL



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

OFERTA LANÇADA E FINAL | POR TIPOLOGIA

• A maior oferta lançada dos empreendimentos em comercialização é de loteamento aberto, com 4.715 

unidades lançadas (79,9%);

• A maior absorção em relação a oferta é de lotes em condomínio, uma vez que há somente 6,7% de 

unidades disponíveis em comercialização.



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

• A maior oferta horizontal lançada, com oferta ativa, ocorreu em 2020, com 2.396 unidades;

• A menor disponibilidade de unidades lançadas são de lançamentos ocorridos em 2021, com 0,9%.

OFERTA LANÇADA E FINAL | POR ANO



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

O preço médio por metro quadrado dos lotes em condomínio em Boa Vista é 276% 

superior ao preço dos loteamentos abertos.

PREÇO E ÁREA MÉDIA | POR TIPOLOGIA



REVENDA HORIZONTAIS



FONTE: IMOBILIÁRIAS| ELABORAÇÃO: BRAIN

REVENDA DE LOTES ABERTOS



FONTE: IMOBILIÁRIAS| ELABORAÇÃO: BRAIN

REVENDA DE LOTES ABERTOS - MÉDIA POR BAIRRO



FONTE: IMOBILIÁRIAS| ELABORAÇÃO: BRAIN

REVENDA DE LOTES FECHADOS



FONTE: IMOBILIÁRIAS| ELABORAÇÃO: BRAIN

REVENDA DE CASAS EM COND.



ANÁLISE DO MERCADO 

RESIDENCIAL VERTICAL



Oferta Lançada e Final 
Por padrão

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Preço Médio do m² privativo 
Por Tipologia

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



REVENDA DE 

APARTAMENTOS



FONTE: IMOBILIÁRIAS| ELABORAÇÃO: BRAIN
Obs: Considerado apenas unidades acima de R$ 100.000.

APARTAMENTOS DE REVENDA



FONTE: IMOBILIÁRIAS| ELABORAÇÃO: BRAIN

APARTAMENTOS DE REVENDA- MÉDIA POR BAIRRO



REVENDA DE 
APARTAMENTOS

Rio Branco

Resd. FlorestaAracá

Ap. 02

Auaris
Uailã Varandas do Rio 

Branco



ANÁLISE DO VGV GERAL



VGV OFERTADO E DISPONÍVEL NO MERCADO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN



CONCLUSÕES



1) QUEDA DA TAXA DE JUROS AUMENTA 
A DEMANDA POR IMÓVEIS

A) Financiamento mais barato para consumidores e empresas

B) Atratividade maior para o investidor

C) Queda de juros aumenta a confiança do consumidor e empresário

D) com maior demanda e estoques baixos, vai ocorrer valorização maior do imóvel



2) AUMENTO DO FGTS: CRESCIMENTO DO MCMV

A) Será o maior orçamento da história da fgts (107 bilhões), crescendo
sobre um ano que já havia crescido 57%

B) Imóveis até 350 mil atendendo a um mercado que estava desasistido.

C) taxas de juros muito baixas e alta demanda reprimida pela baixa oferta
dos últimos 2 anos.



3) QUEDA DO DESEMPREGO E AUMENTO
DA RENDA MÉDIA DO TRABALHO

A) Emprego em alta motiva o trabalhador pelo efeito da percepção de renda de longo
prazo.

B) Aumento da renda média movimenta a economia como um todo e permite compras
com mais poupança.



4) QUEDA DA INFLAÇÃO PARA O 
CONSUMIDOR E EMPRESÁRIO

A) Com inflação baixa e em queda, aumenta a renda real do trabalho.

B) Com custos controlados, as empresas podem controlar melhor o preço.



5) MERCADO DE SEGUNDA MORADIA: 
LAZER COMO ESCOLHA INADIÁVEL

A) Hotéis, aeroportos, e praias lotadas: Todos querem mais e melhor lazer e essa tendência
vai continuar. Há verdadeiras revoluções em algumas regiões do Brasil.

B) Imóvel como uso e como investimento

C) A relação dupla entre primeira e segunda moradia



6) O MERCADO DE CAPITAIS VAI EMPRESTAR 
CADA VEZ MAIS DINHEIRO AO SETOR 

A) Queda dos juros estimula o mercado de capitais que se especializa cada vez mais em “     

   b   á    ”

B) Crescimento de FIIs injeta mais recursos para o setor e populariza o mercado para o investidor.

C) Vai exigir cada vez maior profissionalismo das empresas



7) MAIOR APELO DA SUSTENTABILIDADE 
E DAS MUDANÇAS CLIMÁTICAS 

A) Mudanças climáticas e exigência de maior sustentabilidade vão gerar um novo ciclo de 

produtos adaptados para um novo cenário.

B) O novo cenário vai estimular cada vez mais up-grades.

C) Logo será uma força dominante em todo o mercado e para todas as faixa de público.



8) AUMENTO DE LOCAÇÃO, 
AUMENTO DE INVESTIDORES

A) Esta crescendo a taxa de locação e o Valor da locação: mais pessoas alugando, com preços mais 

altos.

B) Necessidade de imóvel perto do trabalho e oferta de baixa qualidade vai continuar pressionando 

o mercado.

C) Duas modalidades intercambiáveis: Long e Shoryt Stay.



9) ANO ELEITORAL MUNICIPAL ESTIMULANDO 
O MERCADO E PAGAMENTO DE PRECATÓRIOS

A) Eleição Municipal mobilizando também a economia, o que pode gerar, junto com precatórios
um crescimento maior do pib esperado.

B) Cenário favorece melhorias no município que é onde ocorre o mercado imobiliário.

C) PIB deve ser maior do que o projetado



10) ESTOQUE PRONTO BAIXO E VENDAS ESTÁVEIS 
ESTIMULAM O CONSUMIDOR A DECIDIR LOGO

A) O estoque de imóveis prontos esta muito baixo em muitas cidades.

B) O giro de vendas esta mais alto que a velocidade dos lançamentos, a oferta final 
se escoa  muito mais rápido que sua reposição.

C)         á    “ b  g ”       u                         á                        
  óv    “         ”
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