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SOBRE A BRAIN

Atuamos a nivel nacional com a promocao de
inteligéncia estratégica para organizacoes, através
de estudos, pesquisas, treinamentos e consultorias
especializadas. Somos amplamente reconhecidos
por nossa expertise no mercado imobiliario e pela
realizacao de pesquisas mercadoldgicas de opiniao.
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Tipo de estudo:
PANORAMA MERCADO IMOBILIARIO

& —
SeEBRAE  Jd131
SINDUSCON-RR —

Local do estudo:
BOA VISTA

Periodo de realizacao:
2° TRIMESTRE 2024




Sumario

1. Mapas empreendimentos de venda primaria

2. Lancamentos e vendas por trimestre

3. Analise do mercado residencial horizontal

4. Analise do mercado residencial vertical

5. Analise do VGV

6. Pesqguisa Intensao de Compra 2T24

7. Consultores do estudo

8. Apéndice

9. Glossario




MAPAS

EMPREENDIMENTOS
DE VENDA PRIMARIA

Inteligéncia Estratégica *



LOCALIZACRO DOS LC COUNTRY. t-nusFQ

EMPREENDIMENTOS

ame, (174]
te, Boa Campo Experimental
HORIZONTAIS @ rarcho Trapis e de Girassols
Villa'S Rurmmao
Pousada &
UBS Dr. Alceste R
Supermercado Rocha o Madelra de Almeida
pedra pintada
[FR3z
U
Parque
Ecol6gico
Bosque'dos
Murupu Papagaios
Noé
3 JOAO DE BARRO
Campo Do C‘"“‘-“o Patio Roraima Shopping
CIDADE SATELITE cauamé Aeroporto
VILA JARDIM ol Internacional
f L de BoaVista APARECIDA

Atlas Brasil

- Top Acal SuUne
Texeiax— GK¥Ro - Tancredo N»F'-(—‘SQ %QPL'_'“L"C"{JV‘
CIDADE Gavido Concept

(&)

[AR205] .
S Unlversidade Q
Federal de &
W Princess Roraima &
DR SILVIO

E

Sabg
e cAIMBE &
T MECEJANA .
Q EQUATORIAL SUpermarc -].1.-.9 Boa Vista

Novo Tempo lr74)

CHACARA ASA BRANCA QSJJL”'“EFCJUL Bigbom
FAMILIA LEITE Parque Municipal PRICUMA IR,
Germano Augusto

Assai Atacadista @ g

SEN, HELIO g | ayra Pinhesco Miia INTURAD 9 (801
A X \O0UEL C c
CAMPOS PINTOLAMDIA JOQUEI CLUBE VERDE -

@M GRENA Qbuuevrneruu;»@J Lucas e

Ponte dos !‘.4.1.“.\,1':’@@

9 Atacadao - Boa \’l:!no

Supermercados Hiper DB SA0 SENTO

Colégio Est
Militarizado Dr. Luiz

Thais store @o

OR AIRTON
OCHA

PODRES

Garape da cobra o

CasadoiErances na Praia

Centro de d:ﬁusac@
slogia

[RR321]

®9

Q Praia do Cacari

o Roraima Garden
Jopping

3 DE OUTUBRO,

¥

Balneario Aracatl O

Facs
(40

Bento Brasil

[232)
CIOADE DX
SANTA CECILIA
lgarapé Santa Cecilia
[ 207]

vrums Cunhé Puca

Chacara magéo@

Chacara Mari-Mari 9

Igarape da C"\CE]Q

Q-
Sdo José

lgarape Agua Uua@ anco
garape Ag @w

bk

Canauani

CANAUANIM

Canauani

lgarapé da pedruo
do cachorro




SHIGLEI O UV A VIS v

# Ranho do Cauame, (174

LOCALIZACAO DOS
EMPREENDIMENTOS
VERTICAIS

Murupu

& JOAO DE BARRO

Fazenda Marinqae

orno Oeste, Boa.

m@
D

Recanto do Dede@
ermercado Rocha

QRanuho Trapia - RR

Noé

@)
Campo Do Ca.’ecav

CIDADE SATELITE CAUAME

Supermercado S30 JOrge 4 aaani
MURILO v
TEIXEIRA
CIDADE A {
Gavido - Tancredo Neves (322681

Av. Py

OPasio Roraima Shopping

—  Universidade Sup_cmjercudov :
(172 Federalde  Gavido Concept f

Campo Fxpe‘rinmnm{e
de Girassois

Villa'S Roraima
- Pousada &

pedra pintada

[RR327]

Praia'da Polar@

Q Praia do Cacarl
PA RAV:AEA

Roraima Garden
Shopping

5 DE OUTUBROD,

Aeroporto
Internacional el
de BoajVista APARECIDA > «,

- Atlas Brasil.

Cesa jog Roraima
- 8 o Cey
S A CAIMBE @ &
3 ! MECEJANA .
; ’ Supermercado BURITIS Boa Vista
Supermercado Novo Tempo
Gavido Alvorada Ak
ASA BRANCA Supermercado Bigbom Bento Brasil
Parque Municipal PRICUMA SAO VICENTE
Germano Augusto. &
Casa Da Glona de E)euvo SEN. MELIO & | gura Pirheiro Mali e £ > (432
S o S ot m':m““m JOQUE! CLUBE Assal Atacadista T
x = Ay
- Lucas o s Macuxis
SRR G OREAR ¢ QSUDCTP‘ICTCJC‘O S3o Lucas Ponte dos Mm,\nxlse CIOADE OF
& SANTA CECILIA
”
.

Sitio Taruma Q

|8039
Emporio da rc ,Q

o’

9 Atacaddo - Boa Vlstao

Supermercados Hiper DB SA0 BENTO

Coléglo Estadual
Militarizado Dr. Luiz.
RAIAR DO SOL
; BELA VISTA
GOV. AQUILIND

Praca do Nova Cidade MOTA DUARTE

PODRES
OR. AIRTON
ROCHA

[174)

ngmane Santa (

QHaras Cunha Puca
Ba

Restaurante S

io f:-o
(Sie )

|

432

Garape da cobm@

Comunidade Q
Indinoena Inais

Igarapé Agua RO'&)Q

o

@

5

Rancho WPQ

Balnedrio Aracati o

LEGENDA

@ wvertical Especial Comercializacio

Vertical Econamico Comercializagao

Vertical Standard Com

® <©

alizacio

tical Maedio Come

tical Luxo Comercializacao

Vertical Super Luxo Comercializacao

® © <® ®

I da
ca




LANCAMENTOS E VENDAS
POR TRIMESTRE

Inteligéncia Estratégica *



LANCAMENTOS POR TRIMESTRE

BRA!N



EMPREENDIMENTOS

UNIDADES

ViGL
(RS milhdes)

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN

DADOS DE LANCAMENTOS

Tipo do Imoavel

Residencial Vertical
Residencial Horizontal
Total Mercado
Residencial Vertical
Residencial Horizontal
Total Mercado
Residencial Vertical

Residencial Horizontal

Total Mercado

2T 2022

0

1.063

1.063

100

99,7

2T 2023

1

28
2.434
2.462
99
422,5

521,9

21 2024

0

1.280
1.280
0,0
256,6

256,6



4
EMPREENDIMENTOS LANCADOS |

2020 2021 2022 2023 2024
2 Empreendimentos 2 Empreendimentos 3 Empreendimentos 10 Empreendimentos 5 Empreendimentos

3T 4T 1T 2T 3T 47 1T 2T 3T 47 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T iT 2T
2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024

® Empreendimento Vertical Residencial @ Empreendimento Horizontal Residencial « Total

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN
Obs: Incluido 1 empreendimento retroativo




4
UNIDADES LANCADAS |

2020 2021 2022 2023 2024
2.349 Unidades 218 Unidades 1.067 Unidades 2.924 Unidades 2.110 Unidades
2.462

218

3T 47 1T 2T 3T 47 1T 2T 3T 47 1T 2T 3T a) iT 2T 3T 471
2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024

| +549% 4

830
ED | | 3
4 29| ] air B
1T

2T

M Unidade Vertical Residencial M Unidade Horizontal Residencial ¢ Total

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN

Obs: Incluido 1 empreendimento retroativo —



4
VGL (milhdes) |

2020 2021 2022 2023 2024
R$ 134 VGL R$ 102,7 VGL R$ 101,7 VGL R$ 665,3 VGL R$ 372 VGL
521,9)

102,7 99,7
70,6

1154
Lo ) w2 !
3T 47 iT 2T 3T 4T iT 2T 3T 47 iT 2T 3T 4T iT 2T

2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024

B VGL Vertical Residencial ®VGL Horizontal Residencial  * Total

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN
Obs: Incluido 1 empreendimento retroativo

IE



VENDAS POR TRIMESTRE

BRA!N



DADOS DE VENDAS

Tipo do Imével 2T 2023 2T 2024 2T 2023 - 2T 2024
Residencial Vertical 3 2 .33,3%
UNDADES :
Residencial Horizontal 977 1.538 Iﬁ,ﬂl%
Total Mercado 980 1.540 57,1%
Residencial Vertical 10,6 7,8 . -26,4%
VGV (RS milhbes) Residencial Horizontal 173,1 274,4 58,5%
Total Mercado 183,7 282,2 53,6%

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



4
UNIDADES VENDIDAS |

48 52 e

3T 2022 4T 2022 1T 2023 2T 2023 3T 2023 4T 2023 iT 2024 2T 2024

+178%

M Vertical Residencial ™ Horizontal Residencial * Total

FONTE: BRAIN| ELABORACAO: BRAIN
Obs: Incluido 1 empreendimento retroativo




4
VGV (milhdes) |

3T 2022 4T 2022 1T 2023 2T 2023 3T 2023 4T 2023 1T 2024 2T 2024

7,1 0,9 7,8

+206%

B \/GV Vertical Residencial VGV Horizontal Residencial * Total

FONTE: BRAIN| ELABORACAO: BRAIN
Obs: Incluido 1 empreendimento retroativo




ANALISE DO MERCADO

RESIDENCIAL HORIZONTAL

Inteligéncia Estratégica *



4
UNIDADES LANCADAS HORIZONTAIS

3.449
00
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O o o ¢ o
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218 218 218 f/ls 218

AT
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-

jul21  ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN
Observacao: de nov./21 a mar./22 houve queda brusca no acumulado, pois esse periodo contabiliza somente 1 lancamento de out./21




4
UNIDADES VENDIDAS HORIZONTAIS

3.462
3276 _#
3089 ¥
2901 o/
2.747
2500 __yum=="
2440 __qu="
2276 g
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july22 ago/22 set/22 out/22 nov/22  dez/22  jan/23 fev/23  mar/23  abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23  dez/23  jan/24 fev/24  mar/24  abr/24 mai/24  jun/24

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN




COMPARATIVO
UNIDADES LANCADAS E
UNIDADES VENDIDAS
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4
COMPARATIVO TRIMESTRAL

Indicador 2T 23 1T 24 2T 24 2T 24 x 2T 23 2T 24 x 1T 24

Empreendimentos Lancados 2 3 1 :ISD,D% [l -66,7%
Unidades Lancadas 2.434 822 1.280 |:l4?,4% 55,7%
Unidades Vendidas (Liquida) 977 553 1.538 E,f-‘l% l 178,1%
Oferta Final 2.027 1.117 859 :.5?,6% |] -23,1%

V.5.0 Trimestre 32,5% 33,1% 64,2% l?,,?.% I 93,8%

FONTE: BRAIN| ELABORAGAO: BRAIN.
Observagao: Dados Comparativos dos Empreendimentos Horizontais langados nos trimestres apresentados.




COMPARATIVO UNIDADES LANCADAS x VENDIDAS

LOTEAMENTO ABERTO LOTEAMENTO FECHADO

2T 23 2T 24 T 23 T 24

Faixa de Metragem Faixa de Metragem

Unidades P Unidades .. Unidades L Unidades ..
Venda Liquida Venda Liquida
P Venda Liquida P Venda Liquida Lancadas q Lancadas q
Até 200 m?2 0 0 0 70 Até 400 m2 0 -1 0 -4
201 m?2 - 250 m?2 699 199 0 239 401 m2 - 450 m2 0 0 0 0
251 m2 - 300 m2 1.500 635 1.240 1.111 451 m2 - 500 m2 0 -1 0 0
Acima de 300 m2 235 125 40 108 Acima de 500 m2 0 0 0 0
Total 2.434 959 1.280 1.528 Total 0 -2 0 -4
CASAS EM CONDOMINIO
2T 23 2T 24
R Unidades Unidades

Venda Liquida Venda Liquida

Lancadas Lancadas
Até 50 m2 0 2 0 7
51 m2 - 60 m2 0 5 0 0
61 m2 - 70 m2 0 13 0 7
Acma de 70 m2 0 0 0 0
Total 0 20 0 14

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN




4
OFERTA LANCADA E FINAL |

e o0 S ) o (Vo vl
Loteamento Fechado 5 27 8% 854 } 9,1% 77
Casas/Sobrados em Condominio Fechado 3 ]E,}“% 76 0,8% 34
Loteamento Aberto 10 23,6% 8.425 a0,1% 748
Total 18 100% 0.355 100% 859

FONTE: BRAIN| ELABORACAO: BRAIN
Obs: 3 empreendimentos foram esgotados, e incluido 1 empreendimento retroativo.

« A maior oferta lancada dos empreendimentos em comercializagao é de loteamento aberto, com 8.425
unidades lancadas (90,1%);

« A maior absorcao em relacao a oferta é de lotes em condominio, uma vez que ha somente 9% de unidades

disponiveis em comercializacao.



4
OFERTA LANCADA E FINAL |

Ano Lancamento Bn':r:: g Em% lgf"za't:a Em%  OfertaFinal Em % v;“{:?__s Disp. s/ O.L.
Até 2019 1 |:| 6,7% 667 |:|?,1% 7 ‘ 0,8% E” 1,0%
2020 2 Da,a% 2.349 25,1% 295 34,3% .4% . 12,6%
2021 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% _ -
2022 1 |:| 6,7% 1.407 15,0% 80 Dg,a% E D5,?%
2023 7 I 46,7% 2.831 I 30,3% 121 I]4,1% .7E I] 4,3%

2024= 4 I 26, 7% 2.101 I 22,5% 356 I41,4’% ll“fu .16,9‘5'5:

Total 15 100,0% 9.355 100,0% 859 100,0%  90,8% 9,2%

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN
* Até 06/2024

« A maior oferta horizontal lancada, com oferta ativa, ocorreu em 2023, com 2.831 unidades;

« A menor disponibilidade de unidades lancadas sao de lancamentos ocorridos até 2019, com 1%.




4
PRECO E AREA MEDIA |

Tipo Imovel Preco Medio m2 Privativo RS/m? privativo
Loteamento Fechado 341.735 368 929
Loteamento Aberto 132.739 271 4490
Media Loteamentos 145.641 277 526
Casas em Cond. Fechado 364.605 68 5.385

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN

O preco médio por metro quadrado dos loteamentos aberto em Boa Vista é 7% inferior a média de loteamento do municipio.




PRECO E AREA MEDIA |

Tipo Imovel Preco Médio
Econdmico 315.000
Standard 250.000
Médio
Alto 1.160.000
Luxo
Super Luxo

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN

m2 Privativo

63

43

171

RS/m?2 privativo

4.836

2.814

b.766




MINIMO, MEDIA E MAXIMO AREA MEDIA E R$/m?2

Tipologia

Loteamento Fechado
Loteamento Aberto
Média de Loteamento

Casa em Condominio

360

200

43

M2 Privativo

Média

.

271

277

Maximo

241

a00

171

RS/ m2 Privativo

Minimo Méedia
686 929
300 4490

- 526
4.836 5.385

Maximo

1.354

730

6.766

Oferta Final
Absoluto (%)
77 ” 9,0%
748 1%
825 96%
34 I4,ﬂ%

859

100%
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4
R$/M2 PRIVATIVO- LOT. ABERTO E FECHADO

- I
490 I

Até 200m? 201m? - 250 m? 251m? - 300 m? Acima de 300 m? | Até 400m> 401m? - 450 m2 451m2 - 500 m2 Acima de 500 m>

LOT. ABERTO

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN _

LOT. FECHADO



4
EVOLUCAO DO PRECO/M2 - LOT. ABERTO

3T/22 4T/22 1T/23 2T/23 3T/23 4T/23 1T/24 2T /24
HR$/m2 - Loteamento Aberto

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN




4
EVOLUCAO DO PRECO/M2 - LOT. FECHADO

[ I . . N 4290/ >

3T/22 47/22 1T/23 2T/23 3T/23 4T/23 1T/24 2T/24

H R$/m2 - Loteamento Fechado

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN




4
EVOLUCAO DO PRECO/M2 - CASAS EM COND.

[ [ [ NN 4119

3T/22 47/22 1T/23 2T/23 3T/23 4T/23 1T/24 2T/24

H R$/m?2 - Casas em Cond.

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN




REVENDA HORIZONTAIS

BRA!N



4
REVENDA DE LOTES ABERTOS

. Area Priv. | Prego por Area Priv Preco por
Lote Bairro Preco H -
-_ () | m? (R$/m?) ot pairre Freso (m2) | m2 (R$/m2)
840 23 600

1 Centro R$ 1.550.000 Paraviana R$ 410.000 B 70
2 Centro R 620.000 396 24 Cinturio Verde R$ 245.000 360 I Jest
3 Cacari R% 1.160 1.100 25 Cauamé R$ 200.000 360 B 639
4 Centro R§ 1.290.000 3% 26 Tancredo Neves R$ 350.000 604 B | sm
5 Centro R$ 1.290.000 996 1305 .
27 Centendrio R$ 200.000 360 B ss6
6 Paraviana R$ 1.560.000 1.200 1300 _
- 28 Jardim Floresta R$ 2.000.000 3.680 B 543
7 Cauamé R$ 600.000 500 1200
29 Aeroporto R$ 230.000 450 ] s
8 Centro R$ 1.200.000 1.020 20 Contenar R$ 180,000 260 B so0
entenario .
9 Cacari 525.000 450 s
sart Rs | 3 Centendrio R$ 1.150.000 2.400 ] a7
10 Cacari R$ 500.000 450 111 - N . c50.000 200 B ass
11 Paraviana R$ 470.000 450 eroporto R§ 550. : =
12 Mossa Senhora Aparecida R$ 225.000 225 b 1000 33 _ Parfwana R$ 350.000 700 437
13 Cagari R$ 1.000.000 1.000 1000 34 Cinturdo Verde R$ 6.000.000 13.420 | 447
14 Centro RS 650.000 722 B oo 35 Jardim Floresta R$ 250.000 560 ] 448
15 Paraviana R$ 400.000 450 T 8Ro 36 Cidade Satélite R$ 110.000 250 [ 440
16 Cagar RS 390.000 468 D 37 Monte Cristo R$ 120.000 275 ] 43
17 Paraviana R$ 620.000 786 &7 38 Centendrio R$ 180.000 420 [ ] 420
18 Paraviana R$ 495.000 600 B a8 39 Aeroporto R$ 1.100.000 2.880 ] 382
19 Cacari R$ 370.000 468 B 40 Cidade Satélite R$ 130.000 360 ] 3,
20 Paraviana R 470.000 600 | ! 41 Aeroporto R$ 480.000 1.389 [ 348
21 Mossa Senhora Aparecida R$ 550.000 640 B s 42 Murilo Teixeira Cidade R$ 700.000 2.052 Fl 3
22 Paraviana R$ 420.000 544 B e 43 Alvorada R$ 130.000 510 Bl 25
44 Santa Cecilia R$ 100.000 463 T
Média 690.026 1.104 625

FONTE: IMOBILIARIAS | ELABORAGAO: BRAIN
* Prego minimo considerado: R$ 100.000




4
REVENDA DE LOTES ABERTOS |

R$/M2

Aeroporto R$590.000 1.480
Alvorada R$130.000 510 I:I 255 1
Cacari R$464.360 656 6
Cauameé R$400.000 430 9 2
Centenario R%427.500 8as I:l 465 4
Centro R$1.100.000 828 . 1.623 | ]
Cidade Satélite R$120.000 305 I:' 452 2
Cinturdo Verde R$3.122.500 6.890 I:I 453 2
Jardim Floresta R$1.125.000 2.120 l:l 331 2
Monte Cristo R$120.000 275 I:l 436 1
Murilo Teixeira Cidade R$700.000 2.052 I:' 341 1
Mossa Senhora Aparecida R$387.500 433 8 2
Paraviana R$577.222 659 m- 9
Santa Cecilia R$100.000 463 |:| 216 1
Trancredo Meves R%350.000 604 l:l 554 1

MEDIA 690.026 1104

=]
&
2




4
REVENDA DE LOTES FECHADOS

- 2
Lote Condominio Preco Area Priv. (m2) Pr?:’; jﬂ:}m
1 Cidade Jardim R$ 415.000 357 s |
2 Santos Dumont R$ 250.000 376
Média 332.500 367 914

FONTE: IMOBILIARIAS | ELABORAGAO: BRAIN




REVENDA DE CASAS EM COND.

Bairro

&
&

Paraviana
Jardim Floresta
Cacari
Cacari
Centenario
Centro
Cacari
Cidade Satélite

0o =] v ot B W P

FONTE: IMOBILIARIAS | ELABORACAO: BRAIN

Preco

R$ 950.000
R 784.176
R$ 1.200.000
R$ 1.160.000
R$ 385.000
R$ 950.000
R$ 890.000
R$ 795.000

880.272

. . Preco por m2
Area Priv. (m2) (RS/m2)
117 B s.ax |
108 7.261
169 7.101
171
72
178
169
170 B 4676
144 6.236
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4
OFERTA LANCADA E FINAL |

Padréo FabadeValor  p Ul O onada 0 Fual 9 gor on.
Especial Studio - Loft - 1 quarto 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
Econdmico até 350.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
Standard de 350.001 até 700.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
Médio de 700.001 até 1.000.000 1 50,0% 8 BE,E% 7 25,9% 5% .B?,S%
Alto de 1.000.001 até 1.500.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
Luxo de 1.500.001 até 3.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
Super Luxo Acima de 3.000.001 1 50,0% 28 77,8% 20 74,1% .ﬁ% . 71,4%
Total 2 100% 36 100% 27 100%  25,0% 75,0%

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN




4
OFERTA LANCADA E FINAL |

motancamento M0, emo o Gl o, Vendas Diovonbldade

Até 2019 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
2020 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
2021 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
2022 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% - -
2023 1 I 50,0% 28 77,8% 20 I 74.1%

2024*% 1 I 50,0% a8 BZ,E% 7 25,9%

Total 2 100%0 36 100% 27 100%0 25,0% 75,0%

FONTE: BRAIN | ELABORACAO: BRAIN
* Até 06/2024




4
PREGCO MEDIO DO M2 PRIVATIVO |

Tipo Imével Preco Médio Area Priv. Média R$/m?2 Privativa
1 Dormitdrio

2 Dormitarios

3 Dormitdrios 890.000 91 9_734
4 Dormitdrios 3.869.272 252 15.354
Média Geral 3.207.211 216 14.826

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN




4
PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO |

Tipo Imovel Preco Médio Area Priv. Média R$/m?2 Privativa
Especial
Econdmico
Standard
Médio 890.000 91 9.734
Alco
Luxo
Super Luxo 3.8609.272 252 15.354
Média Geral 3.207.211 216 14.826

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN




REVENDA DE
APARTAMENTOS

BRA!N



4
APARTAMENTOS DE REVENDA

Apartamento Condominio Bairro
1 Varandas do Rio Branco Cacari
Varandas do Rio Branco Cacari
3 - Canaa

Média Apartamento 2 quartos

Meédia Apartamento 3 quartos

FONTE: IMOBILIARIAS | ELABORACAO: BRAIN
Obs.: Considerado apenas unidades acima de R$ 100.000.

Preco

R$ 2.200.000
R$ 2.000.000
R$ 170.000
170.000
2.100.000

Area Priv. (m2)

169
147
49
49
158

Preco por m2
(RS/m?2)
13.018
13.605
3.469
3.469
13.291

Tipologia

3 Quartos
3 Quartos
2 Quartos




4
APARTAMENTOS DE REVENDA- MEDIA POR BAIRRO

Cacari R$2.100.000 13.291
Canaa R$170.000 49 I 3.469 1
MEDIA 1.456.667 122 11.973 3

FONTE: IMOBILIARIAS | ELABORACAO: BRAIN




REVENDA DE
APARTAMENTOS

Praia'da Polar@

Garape da cobra@

Balneario e@
Restaurante Sacolejo
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ANALISE DO VGV GERAL

Inteligéncia Estratégica °



VGV OFERTADO E DISPONIVEL NO MERCADO

UNIDADES EM OFERTA OFERTA EM R$
Padrdo Empreendimentos Ticket Médio Oferta Oferta Vendidas e d? Finalu Vendi das
Lancada Final (R$ MILHOES) (RS MILHOES)  (R$ MILHOES)
Espedial 0 0 0 0 0 RS 0 RS 0 RS 0
Econdmico 0 0 0 0 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
Standard 0 0 0 0 0 RS 0 R$ 0 RS 0
Médio 1 890.000 8 7 1 RS 7 RS 6 RS 1
Alto 0 0 0 0 0 RS 0 RS 0 RS 0
Luxo 0 0 0 0 0 RS 0 RS 0 RS 0
Super Luxo 1 3.869.272 28 20 8 R$ 108 RS 77 RS 31
Rz’:i';;:::t;'is 2 3.023.537 36 27 9 RS 109 RS 82 RS 27
H‘”ﬁggﬁaa' d'omt' 5 341.735 854 77 777 RS 292 RS 26 RS 266
Horizontal - Cond. de 3 364.605 76 34 'y} RS 28 RS 12 RS 15
casas
Horizontal - Lot. 10 132.739 8.425 748 7.677 RS 1.118 RS 99 RS 1.019
Aberto
Total 20 - 9.391 886 8.505 R$ 1.547 R$ 220 R$ 1.327

FONTE: BRAIN | ELABORAGAO: BRAIN



PESQUISA INTENSAO DE

COMPRA 2724
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PERFIL DOS
ENTREVISTADOS

et At ]
Inteligéncia Estratégica




PERFIL DOS ENTREVISTADOS

Renda Familiar Mensal

Género
Acima de R$ 15 mil 25%
50%
De R$ 10 a 15 mil 15%
De R$ 5 a 10 mil 29%
De R$ 2,5 a 5 mil 31%

m Masculino Feminino



REPRESENTATIVIDADE

GERACIONAL
459%
30%
16%
9%
Geragdo Z Geragdo Y Geragdo X Baby Boomers

(21 a 27 anos) (28 a 43 anos) (44 a 59 anos) (60 a 78 anos)



ENTREVISTADOS

Escolaridade Estado Civil

Ensino Fundamental 9% Casado ou em
uniao estavel

Ensino Médio 37%
Solteiro
Graduacao 47%o
) N Separado ou vilvo 9%
Pos-graduacao 7%

Profissao

Com carteira assinada

55% Autdbnomo

Comerciante

Empresario
36%

Servidor publico ou militar

Profissional liberal

Aposentado ou pensionista

Estudante

6%

6%

4%

2%

25%

20%

19%

18%



COMPRA NOS
ULTIMOS 12 MESES

Inteligéncia Estratégica "




TIPO DE IMOVEL COMPRADO

Comprou imdvel nos ultimos 12 meses

Residencial - Moradia _ 80%

90% m Residencial - Lazer I 109%

Comercial 119%

Resposta multipla, total superior a 100%

Ndo @ Sim



EVOLUCAO DA COMPRA NOS ULTIMOS 12 MESES

29 Trimestre 2021 — 29 Trimestre 2024

10% 9% 10%

o 7% 7%
6% 6% 6%
5%

Mai | 21 Set | 21 Nov | 21 Fev | 22 Mai | 22 Set | 22 Nov | 22 Fev | 23 Jun | 23 Ago | 23 Nov | 23 Mar | 24 Jun | 24



TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL | COMPRADO X DESEJO

59%

41%

Apartamento

39%

24%
15% 14%

I

Casa em condominio

Terreno em condominio
fechado

Casa em rua

Imodvel Comprado ®Imovel Desejado

1% 2%

Terreno em loteamento
aberto



MOTIVO DA COMPRA DO IMOVEL

= Uso proprio

m [nvestimento para alugar ou revender




VALOR DO IMOVEL COMPRADO

2° TRIMESTRE DE 2024

290/0 270/0

19%

15%
10%
Até R$ 200 mil De R$ 200 mil a R$ 400 mil De R$ 400 mil a R$ 600 mil De R$ 600 mil a R$ 800 mil Acima de R$ 800 mil
45% 1° TRIMESTRE DE 2024
31%
110/0 80/0

5%
meeeeess TS

Até R$ 200 mil De R$ 200 mil a R$ 400 mil De R$ 400 mil a R$ 600 mil De R$ 600 mil a R$ 800 mil Acima de R$ 800 mil



INTENCAO
DE COMPRA

il o 1
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INTENCAO DE COMPRA

Nao pretende comprar imovel neste periodo
Pretende comprar, mas ainda nao comegou a procurar
52%

= Pretende comprar e ja esta procurando na internet

= Pretende comprar e ja comecou a visitar imobilidrias, stands de vendas e imdveis




INTENCAO DE COMPRA

489%0

Antes da 2020 Mai |21 Set|21 Nov|[21 Fev|22 Mai|22 Set|22 Nov|22 Fev|23 Jun|23 Ago|23 Nov|23 Mar|24 Jun| 24
pandemia



INTENCAO DE COMPRA

.
.o
.ee
.....
.....
.oe
wos®
ceee
ese

Mai |21 Set|21 Nov|21 Fev|22 Mai|22 Set|22 Nov|22 Fev|23 Jun|23 Ago|23 Nov|23 Mar|24 Jun|24

Possui intencdo, mas ndo iniciou a busca  ==Possui intencdo, e ja busca online  ==Possui intencdo, e ja visita imdveis



TEMPO PARA INTENCAO DE COMPRA

13% 48%

15%

5%
10%

5% -

Em até 6 meses Em até 1 ano Em até 1 ano e meio Em até 2 anos Acima de 2 anos Intencao Total de Compra




TEMPO PARA INTENCAO DE COMPRA

*distribuicao ponderada do tempo de intencao de
compra entre aqueles com intencao até 24 meses

9% 30%

Em até 6 meses

Deseja comprar o
imével em até 1 ano

Em até 1 ano 21%

Em até 1 ano e meio 10% 4290

Deseja comprar o
imével em 1-2 anos

Em até 2 anos 32%

Acima de 2 anos 28%




INTENCAO DE COMPRA POR REGIAO

Geral

Centro-Oeste e Norte
Nordeste

Sul

Sudeste

529%

44%

50%

51%

599%

® Com Intencao

Sem Intencao



INTENCAO DE COMPRA POR GERACAO

Geral

Geracao Z
(21 a 27 anos)

Geragao Y
(28 a 43 anos)

Geracao X
(44 a 59 anos)

Baby Boomers
(60 a 78 anos)

52%

48%

48%

56%

69%

®m Com Intencao

Sem Intencao



INTENGAO DE COMPRA POR RENDA

Geral 48%o 52%
Acima de R$ 15 mil 51% 49%
De R$ 10 a 15 mil 37% 63%

De R$ 5 a 10 mil 48% 52%

De R$ 2,5 a 5 mil 47%o 53%

m Com intengao Sem intengao



CARACTERISTICAS
DO DESEJO DE COMPRA

BRA!N
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TI P O DE IM 6VEL Residencial - Moradia _ 83%

DESEJADO Residencial - Lazer . 15%

Comercial 6%
48%
45%
24%
6%
S >
Casa em rua Apartamento Casa em condominio Terreno em loteamento Terreno em condominio
fechado aberto fechado

RESPOSTAS MULTIPLAS, TOTAL SUPERIOR A 100%



TIPO DE IMOVEL DESEJADO POR RENDA

Geral

Acima de R$ 15 mil

De R$ 10 a R$ 15 mil

De R$ 5 a R$ 10 mil

De R$ 2,5 a R$ 5 mil

m Casa em rua

48%0

® Apartamento

Casa em condominio fechado

m Loteamento fechado

15% 13%

26% . 5%

15% . 5%

10% 1%
7% 3%

Loteamento aberto



TIPO DE IMOVEL DESEJADO POR RENDA

16% [
Acima de RS 15 mi 31% % 39
De %5 102 15 mi 1200 [l %

De R$ 5 a R$ 10 mil 47% 9%
De R$ 2,5 a R$ 5 mil 499% 7% 3%
m Casa em rua = Apartamento Casa em condominio fechado » Loteamento fechado Loteamento aberto

Geral 14% 5%

Acima de R$ 15 mil 25% 11%
De R$ 10 a R$ 15 mil 27%

De R$ 52 R$ 10 mil 12% 2%
De R$ 2,5a R§ 5 mil

m Casa em rua ® Apartamento Casa em condominio fechado Loteamento aberto



TIPO DE IMOVEL DESEJADO POR GERACAO

Geral 39% 15% 3%

Geragao Y 16%

Geracdo Z 35% 12% iZ%
.

Geragao X

19% ' 8%

Baby Boomers 29% 4%.3%

m Casa em rua ® Apartamento Casa em condominio fechado ® Loteamento fechado Loteamento aberto

Geracgédo Z: 21 a 27 anos | Geragao Y: 28 a 43 anos | Geragcéo X: 44 a 59 anos | Baby Boomers: 60 a 78 anos



TIPO DE IMOVEL DESEJADO POR GERACAO
cnrrrmss

Geral 37% 16% 2% 3%
Geragao Z 13% 3%
Geragio Y 17%  [1%:2%
Geragio X 20% 2% 8%

Baby Boomer

m Casa em rua ® Apartamento Casa em condominio fechado ® L oteamento fechado Loteamento aberto

 INTERIOR
Geral 45% 14% 5%
Geragéo Z 11% 5%
Geragio ¥ 4% 3%
Geragéo X 15% 6%
Baby Boomer 20% 20%

m Casa em rua = Apartamento Casa em condominio fechado Loteamento aberto

Geracgao Z: 21 a 27 anos | Geragao Y: 28 a 43 anos | Geragao X: 44 a 59 anos | Baby Boomers: 60 a 78 anos



MOTIVO
DA COMPRA

Geral

N&o pagar mais aluguel

Trocar por uma residéncia maior

Trocar por uma residéncia com mais beneficios
Sair da casa dos pais e/ou morar sozinho
Investimento para alugar

Mudar de regido, bairro ou cidade

Me casei ou vou me casar

Imével para filho ou familiar

Trocar por uma residéncia menor
Investimento para revender

Trocar por uma residéncia mais nova

Me divorciel ou me separei

50%

32%

Transicao Upgrade

11%

5%
490
I 49
B 4%
B 3%
3%
2%

10%

s %
]

Investimento

Imével para familiar

33%

490
I

Downgrade
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4
Metodologia

Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobilidrios verticais,
residenciais e comerciais, com unidades ainda em oferta pela incorporadora ou construtora

responsavel (ciclo primario de venda).

Fontes de Dados: Incorporadoras, Construtoras e Imobiliarias, ou seja, nao se restringe aos

associados do Sinduscon.

Forma de Coleta: Envio direto das informacoes solicitadas, a fonte de dados pesquisada, pela
fonte responsavel pelas tabelas de comercializacao dos empreendimentos. Quando nao for
possivel de forma direta, utiliza-se de cliente oculto, ou seja, indo no plantdao ou por meio

telefonico.

y



Metodologia

Cobertura: Embora a pesquisa busque ser censitaria, sempre ha pequenos
empreendimentos comercializados apenas pelo incorporador ou imobiliaria de bairro
que nao é facilmente localizavel. Desta forma, a atual pesquisa atingiu cerca de 90%
dos empreendimentos em comercializaggo no municipio e provavelmente

correspondem por mais de 95% das unidades comercializadas.




4
Metodologia

Abordagem: a) Presencial, com visita in loco por socio e funcionarios da BRAIN,
que percorrem a cidade em busca de empreendimentos em obras; b) Eletronica e
telefonica, realizada em parceria com o Secovi no caso de associados e diretamente

pela BRAIN no caso de nao associados.

Checagem de dados: 100% das informagoes encaminhadas por nao associados sao

checadas de maneira telefonica por funcionarios da BRAIN.

Analise Imobiliaria: BRAIN Inteligéncia Estratégica e conferéncia pelo Secovi SP.

y



4
Metodologia

Base de dados: Composta exclusivamente por empreendimentos verticais e horizontais
residenciais, que possuam venda ativa diretamente do incorporador. As unidades em
permuta sao consideradas na analise, independente de ja estarem a venda ou no aguardo

de esgotarem as unidades do incorporador.

Tempo de Permanéncia dos Empreendimentos na Base de Dados: Independente
de se em obras ou entregue, o empreendimento permanece na base de dados. Ele é
retirado apos permanecer com a oferta final (estoque) zerado por trés meses seguidos.
Eventualmente, se um empreendimento que tenha ficado fora da base de dados pode

retornar, caso o volume de distratos tenha sido significativo na entrega do mesmao.

y



Metodologia

Estruturacao dos Dados para Analise: S3ao realizadas analises considerando: a)
tipologias segundo nimero de quartos. Neste caso estldios sao agrupados com
apartamentos de 1Dorm, € 5 ou mais quartos com os de 4Dorm.; b) segundo padrao
(faixa de valor), sao 7 faixas, do Economico (até o teto do CVA) ao Super Luxo, ticket
medio acima de R$ 2 milhdes. Ou seja, o critério para estratificacao € o ticket médio do
empreendimento. Dessa forma, pode ocorrer de existirem unidades no empreendimento
acima ou abaixo do minimo e maximo para pertencer a determinado padrao, pois o que

importa é o ticket MEDIO do empreendimento; c) por regiao.




4
Metodologia

Preco ou Ticket Médio: Determinado pelo VGV total estimado dividido pelo total de unidades

do empreendimento.

Preco por Metro Quadrado (privativo e total): Determinado pela média do preco por

empreendimento com vendas ativas e nao por unidade do estoque.

VGV Estimado: total de unidades de cada tipologia multiplicado preco médio das tipologias, ou
seja, VGV Total = unidades por tipologia x preco por tipologia. O mesmo é estimado, pois o total
de vagas de garagem , por exemplo, pode ser diferente para cada unidade habitacional, porém
para o calculo considera-se a unidade com maior ocorréncia, ou seja, se a maioria delas possuir
apenas 1 vaga, para o calculo do VGV estimado todas as unidades serao consideradas com

apenas 1 vaga.

y



4
Metodologia

Determinacao da Oferta Final: Calculada diretamente na tabela de vendas dos

empreendimentos no més referéncia da pesquisa.

Determinacao do Total de Unidades Vendidas: Calculada a partir do estoque
imediatamente anterior menos o estoque final, portanto consideram-se apenas as vendas
liguidas de distratos. Obs.: Os distratos serao calculados num segundo momento, quando a

base pesquisada estiver consolidada.

Trato de Empreendimentos Faseados: Os empreendimentos faseados, se estiverem num
mesmo RI, serao considerados na base de dados integralmente, mesmo que nem todas as
torres tenham sido abertas para vendas. No caso de serem RI diferentes, serao considerados

como 2 ou mais lancamentos distintos.

y



Metodologia

Més Referéncia para Determinacao da Data de Lancamento: Considerado a partir da
abertura das vendas, em geral apds obtencdo do RI. E possivel que ocorra pequena variacdo
temporal, entre a divulgacao e o registro, nao deve ser superior a 1 més e, certamente, NUNCA
superior a 2 meses de diferenca para os futuros lancamentos. Para os empreendimentos
coletados neste primeiro momento, e que foram langados ha muito tempo, esta informacao

nao possui a mesma precisao decorrente da perda de historico na empresa pesquisada.

Participacao do CVA: S3o considerados para analise apenas empreendimentos faixas 2 e 3,

pois estes sao comercializados.
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I
Glossario

Empreendimento Vertical em Comercializagao: Consideram-se empreendimentos verticais
em comercializacao todos os empreendimentos de incorporacao imobiliaria em um dado
mercado que, com 4 ou mais pavimentos, mantinham no més de referéncia da pesquisa,
unidades ainda em comercializacao no seu ciclo primario. Nao sao considerados os numero de

torres. O faseamento apenas muda o total de empreendimentos quando ocorre mais de 1 RI.

Desta forma, empreendimentos que, independentemente do seu ano de lancamento, ainda
possuiam estoques de venda pelo incorporador (e nao por revendas de terceiros adquirentes)

sao mapeados e georeferenciados.




I
Glossario

Oferta Lancada: Total de unidades (ou de VGV) de um empreendimento no momento do

lancamento. Este nUmero nao se altera ao longo do tempo.

Oferta Final: Mede o numero de unidades e de valor em dinheiro que estava disponivel para
ser comercializado ao final do més de referéncia da pesquisa. Ou seja, a oferta final de um
empreendimento ou de um mercado mede o tamanho efetivo do estoque em maos

dos incorporadores no periodo de referéncia.

Disponibilidade Sobre a Oferta: Formula que avalia a relacao entre a Oferta Final e a Oferta
lancada, podendo ser expressa em percentuais pela seguinte expressao: Oferta Final/Oferta
Lancada X 100. Retrata, portanto, quanto falta vender em relacao ao volume lancado. Pode ser

expressa em unidades e em VGV.

y



I
Glossario

Padrao do Imadvel: Classificacdo do padrao de valor de um empreendimento conforme o
preco final de vendas de suas unidades em termos de faixas de valor. As classificagoes de
faixas de valor seguem referéncias de preco comumente reconhecidas por entidades do setor e
empresas privadas, respaldando-se em uma logica de associacao de padroes de preco com
produtos tipicos. As faixas de valor seguem descritas no trabalho, mas ressalte-se a
especificidade da assim chamada faixa “Especial” que contempla ao menos 50% de suas
unidades com imoveis pequenos de estudios, lofts e 1 dormitorios, nao tendo uma classificagao
prévia de preco, mas sim de tipologia. Isolou-se essa tipologia por compreender que sua logica
de preco deve ser avaliada em particular por ser um produto residencial porém com “menor”
caracteristica familiar e mais de investimento. O padrao Super EconOmico tera como limite

superior o teto do programa Casa Verde e Amarela de cada cidade na ocasiao da pesquisa.

y



I
Glossario

Preco: Sempre por metro privativo da unidade avaliada por tipologia em um andar médio, e, sempre
que possivel, considerando o preco médio de venda das unidades na oferta final de cada

empreendimento.

Tipologia: divisao por nUmero de dormitdrios, separadas em 4 grupos: 1, 2, 3 € 4 ou mais quartos.

Tipologias especiais como loft e estidios (estes Ultimos agrupados com a tipologia de 1 dormitorio).

Uso: Mercados Residencial e Comercial (este, de salas de escritorios e de lajes corporativas quando

estas sao vendidas e nao locadas). Empreendimento mistos sao registrados separadamente nos 2

critérios acima.
VGL: Sigla para Valor Global de Lancamento, isto €, o valor total colocado a venda a precos do més

de referéncia da pesquisa das unidades lancadas

VGV VENDIDO: Sigla para Valor Geral de Vendas, isto €, o valor total vendido a precos do més de

referéncia da pesquisa b



Glossario

Lancamentos: lancamentos imobiliarios verticais com data de lancamento com até 6 meses

de comercializacgao.

Em Obras: Considerados os empreendimentos em comercializacao entre o 7° e o 36° de

comercializacao.

Entregues: Para efeito de analise geral, considerados a partir do 37° més de comercializacao.

Eventuais ajustes podem ser realizados quando o prazo de obra for mais longo.




I
Glossario

Vendas Brutas: Total de vendas de unidades no periodo analisado.

Vendas Liquidas: Vendas Brutas menos os distratos. Obs.: Neste primeiro momento, sao

analisados apenas as vendas liquidas.
Vendas Sobre a Oferta (Velocidade de vendas mensal): é a relacdo em unidades das
VENDAS no més sobre a OFERTA TOTAL do més, ou seja, mede o percentual (%) do estoque

vendido no més de referéncia da pesquisa.

Vendas Sobre a Oferta (Velocidade de vendas 12 meses): mede o percentual (%)

vendido acumulado nos ultimos 12 meses.

y
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