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SOBRE O SECOVI-SP

✓ O Secov i - SP  f az  h i s tó r i a  de sde  1946  e  cumpre  seu  comp rom i s so  com o  Es t ado  de  São  Pau lo  po r  me io  
do  de senvo l v imento  do  se t o r  u rbano  ao  l ado  de  pa r ce i ro s  púb l i c o s ,  c o rpo ra t i vo s  e  da  g rande  m íd i a .

✓ É  po r  i s so  que  sua  a tuação  é  t ão  fo r t e  em ques tõe s  como  me lho ra r  a  o fe r t a  de  morad i a ,  t raba l ho ,  
emp rego ,  l a ze r  e  segu rança .  Ho je ,  ma i s  de  90 m i l  emp re sas são  rep re sen t adas  pe l o  Se cov i -SP.  Um 
re su l t ado  a l c ançado  com t raba lho  e  mu i t a  ded i c a ção .  A tua lmente ,  a s  a çõe s  da  en t i d ade  bene f i c i am  
m i l hõe s  de  pe s soas ,  d i r e t a  e  i nd i r e tamente .  

✓ A  e f i c i ênc i a  do  Se cov i - SP  se  e s tende  à  i n teg ra ção  e  à  v i ab i l i z a ção  dos  negóc i o s  e  p ro j e t o s  de  seus  
a s so c i ado s  e  rep re sen t ados .  Semp re  a ten to  às  opo r tun i dade s  do  me rcado ,  o  S i nd i c a to  man tém 
pe rmanente  d i á l ogo  com au to r i d ade s  gove rnamen ta i s ,  l e vando  p ro je to s  e  p ropos t as  que  a s segu rem o  
de senvo l v imento  u rbano  e  a  o fe r t a  de  hab i t a ção .

✓ São  vá r i o s  o s  p ro j e to s  e  açõe s  e spe c í f i co s ,  que  re ve l am  a  a t uação  do  Se cov i -SP  em d i ve r so s  
c ampos .  Me l ho r i a s  no  c réd i t o  imob i l i á r i o ,  na  l o cação ,  ma io r  segu rança  na  comp ra  e  venda  de  imóve i s ,  
novas  t e cno l og i a s ,  ge s t ão  de  c ondom ín i o s ,  i n fo rmaçõe s  pa ra  s í nd i c o s ,  l o te amento s  i novado re s ,  
ap r imo ramentos  nas  l eg i s l a çõe s  u rbanas ,  adoção  de  p r á t i c a s  sus ten t áve i s  e  mu i t a s  ou t ra s  i n i c i a t i va s  
t ang í ve i s  que  conve rgem pa ra  a  j u s t a  va l o r i z a ção  das  emp re sas  do  se to r  e  dos  condom ín i o s .  O s  
re su l t ados  se  re f l e tem em me lho r i a s  na  u rban i z a ção  das  c i d ades ,  na  ge ra ção  de  emp rego s  e  renda ,  
en t re  ou t ro s  bene f í c i o s .



Nossa  v i são

Se r  re conhec i do  pe l a  so c i edade  como  a  en t i d ade  ma i s  impo r t an te  na  rea l i z a ção  do  ma i o r  
s onho  do  b ra s i l e i r o :  a  c a sa  p róp r i a .

Nossa  m issão

Desenvo l ve r,  rep re sen t a r,  p romove r  e  de fende r  a  a t i v i d ade  imob i l i á r i a  em seus  segmen to s ,  
den t ro  de  pad rõe s  re conhec i damente  é t i co s  e  comp romet i do s  com os  anse i o s  da  
co l e t i v i dade .

Nossos  va lores

✓ P re s t e za
✓ Con f i ab i l i dade
✓ É t i c a
✓ Transpa rênc i a
✓ P ro f i s s i ona l i smo
✓ E f i c á c i a
✓ Inovação
✓ Esp í r i t o  de  equ i pe

SOBRE O SECOVI-SP



Po l í t i c a  d a  Qua l id ade:

✓ Fo rne ce r  aos  s eus  a s so c i ados  e  c a tego r i a s  rep re sen t adas ,  c om a  máx ima  p re s te za ,  

c on f i ab i l i d ade  e  a l t o  pad rão  de  qua l i d ade ,  i n fo rmaçõe s  e  sub s í d i o s  pe r t i nen te s  ao  exe r c í c i o  de  

suas  a t i v i d ade s ;

✓ De fende r  a t i vamente  o s  i n te re s ses  do s  as so c i ado s  e  c a tego r i as  rep re sen tadas  semp re  den t ro  

de  pad rõe s  é t i c o s  e  s egundo  o s  i n t e re s ses  co l e t i vo s ;

✓ Va lo r i z a r  e  e s t imu l a r  o  c re s c imen to  ge renc i a l  e  p ro f i s s i ona l  d a  en t i d ade ,  po r  me io  da  

mode rn i z a ção  te cno l óg i c a  do  s i nd i c a to  e  do  ape r fe i çoamen to  con t í nuo  de  seus  func i oná r i o s  e  

c o l abo rado re s  ga ran t i ndo  a  bus ca  con t í nua  da  e f i c á c i a  do  s i s t ema  da  qua l i d ade ;

✓ P romove r  o  e sp í r i t o  de  equ ipe ,  po r  me io  do  e s fo r ço  i n cansáve l  de  seus  func i oná r i o s ,  

c o l abo rado re s  e  d i re to re s ,  no  sen t i do  de  ag i l i z a r  o s  p roces sos  i n te rno s  de  t raba l ho  e  ha rmon i z a r  

o s  vá r i o s  depa r t amentos ,  v i s ando  o  a l c ance  do s  ob j e t i vo s  do  s i nd i c a t o .

SOBRE O SECOVI-SP
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OBJETIVOS
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✓ Analisar a evolução dos principais indicadores do mercado imobiliário local, como: 

i) lançamentos; ii) oferta; iii) vendas; iv) estoque; e v) evolução de preços.

✓ Apresentar a evolução analítica do posicionamento das incorporadoras em 

Santo André, São Bernardo do Campo, São Caetano do Sul, Diadema e Mauá – SP.



3. ANÁLISE E 
OBSERVAÇÕES SOBRE 
O MERCADO
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ANÁLISES E OBSERVAÇÕES SOBRE O MERCADO

✓ A oferta residencial vertical lançada corresponde a 28.790 unidades e a oferta final a 5.248 

unidades, ou seja, 18,2% dos apartamentos colocados no mercado estavam disponíveis para venda em 

junho de 2024;

✓ Das 5.248 unidades residenciais verticais disponíveis para comercialização, 67,8% correspondem 

ao padrão Standard (3.560 unidades), 13,5% ao padrão Econômico (710 unidades) e 7,7% ao 

padrão Médio (406 unidades);

✓ Já a oferta residencial horizontal lançada de casas em condomínio corresponde a 43 unidades e 

a oferta final a 16 unidades, ou seja, 37,2% da oferta horizontal colocada no mercado estava disponível 

para venda em junho de 2024.



✓ No mercado residencial vertical ativo, 32,5% das unidades (1.707) que estão à venda foram lançadas 

em 2023, 24% (1.257 unidades) em 2024 e 19,7% (1.032) em 2022;

✓ Desagregando a oferta final residencial do mês de junho/2024 por número de quartos, observa-se que 76% 

do total (3.987 unidades) são de 2 quartos e 21,4% (1.125 unidades) de 3 dormitórios;

✓ O preço médio (ticket de venda) das unidades que estavam disponíveis para comercialização em 

junho/2024 é de R$ 537.738, sendo o maior ticket em São Caetano do Sul (R$ 740.376) e o menor em 

Mauá (R$ 399.324);

✓ O preço médio do m²/privativo das unidades que estavam disponíveis para comercialização em junho/2024 é 

de R$ 8.754, sendo o maior preço/m² em São Caetano do Sul (R$ 9.763) e o menor em Mauá (R$ 

6.619).

ANÁLISES E OBSERVAÇÕES SOBRE O MERCADO
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LANÇAMENTOS E VENDAS – 
DADOS GERAIS4.1
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DADOS DE LANÇAMENTOS
POR TRIMESTRE

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN 

Obs.:¹ Foram incluídos empreendimentos retroativos. 
Obs.:² Os empreendimentos horizontais estão sendo considerados apenas condomínios de casas. 



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

19

DADOS DE VENDAS
POR TRIMESTRE
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DADOS DE LANÇAMENTOS
POR SEMESTRE

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN 

Obs.:¹ Foram incluídos empreendimentos retroativos. 
Obs.:² Os empreendimentos horizontais estão sendo considerados apenas condomínios de casas. 



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

21

DADOS DE VENDAS
POR SEMESTRE



4.2 LANÇAMENTOS 
POR TRIMESTRE



  

  
  

  

  

  
  

  

 

  

  
  

  

 

 
 

  

  
  

  

  

  
  

  

 

  

  
  

  

                                                                                           

                                                                                                              

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs.:¹ Foram incluídos empreendimentos retroativos. Obs.:² Os empreendimentos horizontais estão sendo considerados apenas condomínios de casas. 
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EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR TRIMESTRE

2023
40 Empreendimentos

10 emp/trim

+333,3%

2021
53 Empreendimentos

13 emp/trim

-81,3%

2022
76 Empreendimentos

19 emp/trim

-15,8%
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EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR PADRÃO 
POR TRIMESTRE

R E S I D E N C I A L  V E R T I C A L

MCMV
2023 – 21% 

+333,3%
Residencial Econômico:
2T2023: 1 empreendimento; 
2T2024: sem lançamentos;

Residencial Demais Padrões:
2T2023: 2 empreendimentos;
2T2024: 13 empreendimentos;

✓ Os empreendimentos do padrão 

Econômico são de até R$ 350 mil e os 

demais padrões acima de R$ 350 mil.

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: 
BRAIN Obs.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. OBS.: MCMV = Minha Casa Minha Vida.

2021
50 Empreendimentos

12 emp/trim

MCMV
2021 – 12% 

-81,3%

2022
76 Empreendimentos

19 emp/trim

MCMV
2022 – 13% 

-5,9%

2023
39 Empreendimentos

9 emp/trim
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UNIDADES LANÇADAS POR TRIMESTRE

2023
4.327 unidades
1.081 unid./trim

+ 296,8%

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs.:¹ Foram incluídos empreendimentos retroativos. 
Obs.:² Os empreendimentos horizontais estão sendo considerados apenas condomínios de casas. 

2021
5.680 unidades
1.420 unid./trim

-78,8%

2022
7.390 unidades
1.847 unid./trim

-16%



     

   
  

   

  

     

 

   

   

   

  

     

             

     

     

     

     

   

     

   

   

     

     

     
     

     

     

     

     

     

   

     

     

   

     

                                                                                           

                                                       

UNIDADES LANÇADAS POR PADRÃO
POR TRIMESTRE
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MCMV
2023 – 24% 

2023
4.304 unidades
1.076 unid./trim

+296,8%

Residencial Demais Padrões:
2T2023: 132 unidades;
2T2024: 1.730 unidades;

Residencial Econômico:
2T2023: 304 unidades;
2T2024: sem lançamentos;

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. 

R E S I D E N C I A L  V E R T I C A L

2021
5.590 unidades
1.397 unid./trim

MCMV
2021 – 27% 

-78,8%

2022
7.390 unidades
1.847 unid./trim

MCMV
2022 – 27% 

-15,3%
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VGV LANÇADO POR TRIMESTRE 
(EM R$ MILHÕES)

2023
R$ 2.366 VGV
591 VGV/trim

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs.:¹ Foram incluídos empreendimentos retroativos. 
Obs.:² Os empreendimentos horizontais estão sendo considerados apenas condomínios de casas. 

2021
R$ 2.052 VGV
513 VGV/trim

+921%
-76,3%

2022
R$ 3.028 VGV
757 VGV/trim

-24,1%



     

           
     

    

     

   
    

     
        

     

     
     

     

          

     

     

    

      

     

     

      

     

     

     

     
     

     

      

     

     

      

     

     

      

                                                                                           

                                               

VGV LANÇADO POR PADRÃO POR TRIMESTRE
(EM R$ MILHÕES)
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MCMV
2023 – 12% 

2023
R$ 2.359,2 VGV
589 VGV/trim

+921%

VGL Econômico:
2T2023: R$ 76,4 milhões;
2T2024: sem lançamentos;

VGL Demais Padrões:
2T2023: R$ 75 milhões;
2T2024: R$ 1.545,8 milhões;

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs¹.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. 

R E S I D E N C I A L  V E R T I C A L

2021
R$ 2.026 VGV

506,6 VGV/trim

MCMV
2021 – 17% 

2022
R$ 3.028 VGV
757,1 VGV/trim

MCMV
2022 – 19% 

-76,3%
-23,3%



4.3 VENDAS POR TRIMESTRE
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UNIDADES VENDIDAS E VGV VENDIDO POR TRIMESTRE

UNIDADES VENDIDAS VGV VENDIDO

+53,7% +158,2%

Obs.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. 
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UNIDADES VENDIDAS E VGV VENDIDO 
POR PADRÃO (EM R$ MILHÕES)

UNIDADES VENDIDAS VGV VENDIDO

+57,5%

+162,6%

Obs.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. 



32

OFERTA FINAL TOTAL E 
IVV POR ÁREA ÚTIL EM M²

Residencial Vertical 

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

Obs.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. 



5. ANÁLISE GERAL 
RESIDENCIAL VERTICAL 
E HORIZONTAL
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ANÁLISE GERAL DO MERCADO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

34

Na análise horizontal considerou-se apenas condomínio de casas



5.1 MERCADO RESIDENCIAL



OFERTA LANÇADA POR PADRÃO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

36

▪ Entre os empreendimentos residenciais verticais, identificamos 28.790 unidades lançadas com oferta ativa. Dessas, 
64,4% correspondem ao padrão standard (18.551 unidades) para os cinco municípios analisados.

▪ A cidade com maior oferta lançada é Santo André, com 11.792 unidades.



OFERTA FINAL POR PADRÃO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

37

▪ A oferta final disponível nos empreendimentos residenciais verticais corresponde a 5.248 unidades, sendo 3.560 do 

padrão standard (67,8%);

▪ O maior estoque total encontra-se em Santo André, correspondendo a 45% da oferta total disponível.



DISPONIBILIDADE SOBRE A OFERTA LANÇADA

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

38

▪ A maior disponibilidade é do padrão alto em Mauá (75%);

▪ No total geral, a maior absorção em relação à oferta lançada é em São Bernardo do Campo, com 85,1% do total de unidades 

absorvidas pela mercado.



     

    

     

     

    

     

    

     

     

    

                                     
     

                  

                          

PARTICIPAÇÃO DA OFERTA LANÇADA E FINAL 
RESIDENCIAL VERTICAL 

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

39



OFERTA LANÇADA POR ANO DE LANÇAMENTO
RESIDENCIAL VERTICAL

*Junho/2024
FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

40

▪ A maior oferta lançada vertical em comercialização ocorreu em 2022, com 7.304 unidades.

*



OFERTA FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
41

▪ O maior estoque é de unidades lançadas em 2023 (1.707 unidades);

▪ 45,1% do total de unidades em estoque encontra-se em Santo André.

*



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

42

• Unidades de 2 dormitórios 

apresentam as maiores ofertas 

lançada e final com 70,5% e 

76%, respectivamente;

 

• Unidades de 4 ou + 

dormitórios apresentam o 

menor estoque.



DISP. SOBRE A OFERTA LANÇADA POR TIPOLOGIA
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

43

• A maior disponibilidade sobre a oferta lançada é das unidades de 1 dormitório em Diadema (38,6%).



PART. DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

44

        

    
    

     

    

            

     

                                     

     

                  

            

                          

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

                                     
     

                  

             

                          



PART. DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
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PREÇO E PREÇO POR M² PRIV. MÉDIOS POR PADRÃO
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

46

PREÇO

R$/M²



PREÇO E PREÇO POR M² PRIV. MÉDIOS POR TIPOLOGIA
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

47

PREÇO

R$/M²



                              
               

     

                                                                      

           

PREÇO POR M² PRIV. MÉDIO | RESIDENCIAL VERTICAL 
TOTAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN 48

- 0,5%

- 2,3%

+0,7%

+1,6%

+3,8%

+4,5%

+0,7%

+0,8%

+4,1%



OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO X PADRÃO

*Junho/2024
FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

49

*



OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO X PADRÃO

50*Junho/2024
FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

*



TEMPO MÉDIO DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR PADRÃO 
Até 6 Meses

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

51



TEMPO MÉDIO DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR PADRÃO
De 7 a 36 Meses

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.
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TEMPO MÉDIO DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR PADRÃO 
Acima de 36 Meses

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

53



TEMPO MÉDIO DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA 
Até 6 Meses

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

54



TEMPO MÉDIO DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA 
De 7 a 36 Meses

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

55



TEMPO MÉDIO DA OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA 
Acima de 36 Meses

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN.

56



5.2 MERCADO RESIDENCIAL 
HORIZONTAL



OFERTA LANÇADA POR ANO DE LANÇAMENTO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

58

▪ A maior oferta lançada ocorreu em 2023, com 23 unidades lançadas.



TICKET, ÁREA E R$/M² PRIV. MÉDIO POR TIPO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

59



5.3 ANÁLISE VGV GERAL



VGV OFERTADO E DISPONÍVEL NO MERCADO TOTAL 

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

61



5.4 MAPAS



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

VERTICAIS – 
SANTO ANDRÉ



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

VERTICAIS 
SÃO BERNARDO DO 

CAMPO



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

VERTICAIS – SÃO 
CAETANO DO SUL



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

VERTICAIS – DIADEMA



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 
VERTICAIS – MAUÁ



6. CONSULTORES DO 
ESTUDO
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70

EDSON KITAMURA;

FABRÍCIO PEREIRA;

LARYSSA BASÍLIO KAKUITI;

JULIA XAVIER LIMA.
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METODOLOGIA

72

✓ Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobiliários verticais, residenciais 

e comerciais, com unidades ainda em oferta pela incorporadora ou construtora responsável (ciclo primário 

de venda).

✓ Fontes de Dados: Incorporadoras, Construtoras e Imobiliárias, ou seja, não se restringe aos 

associados do Sinduscon.

✓ Forma de Coleta: Envio direto das informações solicitadas, à fonte de dados pesquisada, pela fonte 

responsável pelas tabelas de comercialização dos empreendimentos. Quando não for possível de forma 

direta, utiliza-se de cliente oculto, ou seja, indo no plantão ou por meio telefônico.
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✓ Cobertura: Embora a pesquisa busque ser censitária, sempre há pequenos 

empreendimentos comercializados apenas pelo incorporador ou imobiliária de bairro que 

não é facilmente localizável. Desta forma, a atual pesquisa atingiu cerca de 90% dos 

empreendimentos em comercialização no município e provavelmente correspondem por 

mais de 95% das unidades comercializadas. 

METODOLOGIA
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✓ Abordagem: a) Presencial, com visita in loco por sócio e funcionários da BRAIN, que 

percorrem a cidade em busca de empreendimentos em obras; b) Eletrônica e telefônica, 

realizada em parceria com o Secovi no caso de associados e diretamente pela BRAIN no caso de 

não associados.

✓ Checagem de dados: 100% das informações encaminhadas por não associados são 

checadas de maneira telefônica por funcionários da BRAIN.

✓ Análise Imobiliária: BRAIN Inteligência Estratégica e conferência pelo Secovi SP.

METODOLOGIA
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✓ Base de dados: Composta exclusivamente por empreendimentos verticais e horizontais 

residenciais, que possuam venda ativa diretamente do incorporador. As unidades em permuta são 

consideradas na análise, independente de já estarem à venda ou no aguardo de esgotarem as 

unidades do incorporador.

✓ Tempo de Permanência dos Empreendimentos na Base de Dados: Independente de se em 

obras ou entregue, o empreendimento permanece na base de dados. Ele é retirado após permanecer 

com a oferta final (estoque) zerado por três 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 mesmo.

METODOLOGIA



76

✓ Estruturação dos Dados para Análise: São realizadas análises considerando: a) tipologias 

segundo número de quartos. Neste caso estúdios são agrupados com apartamentos de 

1Dorm, e 5 ou mais quartos com os de 4Dorm.; b) segundo padrão (faixa de valor), são 7 

faixas, do Econômico (até o teto do CVA) ao Super Luxo, ticket médio acima de R$ 2 milhões. Ou 

seja, o critério para estratificação é o ticket médio do empreendimento. Dessa forma, pode 

ocorrer de existirem unidades no empreendimento acima ou abaixo do mínimo e máximo para 

pertencer a determinado padrão, pois o que importa é o ticket MÉDIO do empreendimento; c) 

por região.

METODOLOGIA
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✓ Preço ou Ticket Médio: Determinado pelo VGV total estimado dividido pelo total de unidades do 

empreendimento.

✓ Preço por Metro Quadrado (privativo e total): Determinado pela média do preço por 

empreendimento com vendas ativas e não por unidade do estoque.

✓ VGV Estimado: total de unidades de cada tipologia multiplicado preço médio das tipologias, ou 

seja, VGV Total = unidades por tipologia x preço 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 

cálculo considera-se a unidade com maior ocorrência, ou seja, se a maioria delas possuir apenas 1 vaga, 

para o cálculo do VGV estimado todas as unidades serão consideradas com apenas 1 vaga.

METODOLOGIA
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✓ Determinação da Oferta Final: Calculada diretamente na tabela de vendas dos empreendimentos no 

mês referência da pesquisa.

✓ Determinação do Total de Unidades Vendidas: Calculada a partir do estoque imediatamente 

anterior menos o estoque final, portanto consideram-se apenas as vendas líquidas de distratos. Obs.: Os 

distratos serão calculados num segundo momento, quando a base pesquisada estiver consolidada.

✓ Trato de Empreendimentos Faseados: Os empreendimentos faseados, se estiverem num mesmo RI, 

serão considerados na base de dados integralmente, mesmo que nem todas as torres tenham sido abertas 

para vendas. No caso de serem RI diferentes, serão considerados como 2 ou mais  lançamentos distintos.

METODOLOGIA
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✓ Mês Referência para Determinação da Data de Lançamento: Considerado a partir da abertura 

das vendas, em geral após obtenção do RI. É possível que ocorra pequena variação temporal, entre a 

divulgação e o registro, não deve ser superior a 1 mês e, certamente, NUNCA superior a 2 meses de 

diferença para os futuros lançamentos. Para os empreendimentos coletados neste primeiro momento, e 

que foram lançados há muito tempo, esta informação não possui a mesma precisão decorrente da perda 

de histórico na empresa pesquisada.

✓ Participação do CVA: São considerados para análise apenas empreendimentos faixas 2 e 3, pois 

estes são comercializados.

METODOLOGIA
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✓ Empreendimento Vertical em Comercialização: Consideram-se empreendimentos verticais 

em comercialização todos os empreendimentos de incorporação imobiliária em um dado mercado que, 

com 4 ou mais pavimentos, mantinham no mês de referência da pesquisa, unidades ainda em 

comercialização no seu ciclo primário. Não são considerados os número 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 lançamento, ainda 

possuíam estoques de venda pelo incorporador (e não por revendas de terceiros adquirentes) são 

mapeados e georeferenciados.



✓ Oferta Lançada: Total de unidades (ou de VGV) de um empreendimento no momento do lançamento. 

Este número não se altera ao longo do tempo.

✓ Oferta Final: Mede o número de unidades e de valor em dinheiro que estava disponível para ser 

comercializado ao final do mês de referência da pesquisa. Ou seja, a oferta final de um 

empreendimento ou de um mercado mede o tamanho efetivo do estoque em mãos dos 

incorporadores no período de referência.

✓ Disponibilidade Sobre a Oferta: Fórmula que avalia a relação entre a Oferta Final e a Oferta lançada, 

podendo ser expressa em percentuais pela seguinte expressão: Oferta Final/Oferta Lançada X 100. Retrata, 

portanto, quanto falta vender em relação ao volume lançado. Pode ser expressa em unidades e em VGV.

GLOSSÁRIO



✓ Padrão do Imóvel: Classificação do padrão de valor de um empreendimento conforme o preço 

final de vendas de suas unidades em termos de faixas de valor. As classificações de faixas de valor 

seguem referências de preço comumente reconhecidas por entidades do setor e empresas privadas, 

respaldando-se em uma lógica de associação de padrões de preço com produtos típicos. As faixas de 

valor seguem descritas no trabalho, mas ressalte-se a especificidade da assim chamada faixa 

“        ” que contempla ao menos 50% de suas unidades com imóveis pequenos de estúdios, lofts e 

1 dormitórios, não tendo uma classificação prévia de preço, mas sim de tipologia. Isolou-se essa 

tipologia por compreender que sua lógica de preço deve ser avaliada em particular por ser um produto 

residencial porém com “     ” característica familiar e mais de investimento. O padrão Super 

Econômico terá como limite superior o teto do programa Casa Verde e Amarela de cada cidade na 

ocasião da pesquisa.

GLOSSÁRIO



✓ Preço: Sempre por metro privativo da unidade avaliada por tipologia em um andar médio, e, sempre que 

possível, considerando o preço médio de venda das unidades na oferta final de cada empreendimento.

✓ Tipologia: divisão por número de dormitórios, separadas em 4 grupos: 1, 2, 3 e 4 ou mais quartos. 

Tipologias especiais como loft e estúdios (estes últimos agrupados com a tipologia de 1 dormitório).

✓ Uso: Mercados Residencial e Comercial (este, de salas de escritórios e de lajes corporativas quando estas 

são vendidas e não locadas). Empreendimento mistos são registrados separadamente nos 2 critérios acima.

✓ VGL: Sigla para Valor Global de Lançamento, isto é, o valor total colocado à venda a preços do mês de 

referência da pesquisa das unidades lançadas

✓ VGV VENDIDO: Sigla para Valor Geral de Vendas, isto é, o valor total vendido a preços do mês de 

referência da pesquisa

GLOSSÁRIO
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✓ Lançamentos: lançamentos imobiliários verticais com data de lançamento com até 6 meses de 

comercialização.  

✓ Em Obras: Considerados os empreendimentos em comercialização entre o 7º e o 36º de 

comercialização.

✓ Entregues: Para efeito de análise geral, considerados a partir do 37º mês de comercialização. 

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

GLOSSÁRIO
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✓ Vendas Brutas: Total de vendas de unidades no período analisado.  

✓ Vendas Líquidas: Vendas Brutas menos os distratos. Obs.: Neste primeiro momento, são analisados 

apenas as vendas líquidas.

✓ Vendas Sobre a Oferta (Velocidade de vendas mensal): é a relação em unidades das VENDAS 

no mês sobre a OFERTA TOTAL do mês, ou seja, mede o percentual (%) do estoque vendido no mês de 

referência da pesquisa. 

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

acumulado nos últimos 12 meses.

GLOSSÁRIO
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