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LOTEAMENTOS ABERTO E FECHADO POR MUNICIPIOS

N° DE LOTEAMENTOS, TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR REGIAO ADMINISTRATIVA

o . T
s N° de Em % Total Em % e Em % Disponibilidade Preco

Loteamentos Lancado sobre T.L. Meédio
Cacapava 7 28,0% 3.497 682 "41,9% [ 195% | 119.582 273
Sé0 José dos Campos 7 ©28,0% 2281 | 22,0% 311 L 19/1% 238.809 300
Taubaté 11 4.584 636 0 39,0% | 13,9%) 118.949 228
Total 25 100% 10.362 100% 1.629 100% 15,7% 145.548 259 561

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGAO BRAIN
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LOTEAMENTOS ABERTO E FECHADO POR MUNICIPIOS

N° DE LOTEAMENTOS, TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR REGIAO ADMINISTRATIVA

N° de Loteamentos Total Lancado Estoque Preco Médio m?2 Preco/m?2
Municipios Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot. Lot.
Aberto Fechado Aberto Fechado Aberto Fechado Aberto Fechado Aberto Fechado Aberto Fechado
Cacapava 3 4 2.167 1.330 184 498 83.975  177.596 193 405 P43 | 439
S0 José dos Campos 3 4 1.256 1.025 223 88 113.074 = 392.879 157 475 S|P 826 |
Taubaté 5 6 3.166 1.418 464 172 96.767 = 168.477 195 302 [ 4% | 558
Total / Média 11 14 6.589 3.773 871 758 95.668 232.654 187 385 511 604

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGCAO BRAIN
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TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR ANO DE LANCAMENTO

N° DE LOTEAMENTOS, TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR ANO DE LANCAMENTO

= LOTEAMENTO ABERTO E FECHADO
N2 de Total Disponibilidade
Ano Lancamento Loteamentos Em % Lancado Em % Estoque Em % sobre T.L.
2012 2 D,G% 405 |:| 3,9% 10 ‘ 0,6% ﬂ 2,5%

2013 5 n 1.208 I:?% 103 D 0,3% l:B,E%

2014 7 IEB,{]% 2.393 IZB,I% 540 I 33,1% -22,6%

2015 2 D,D% 1.156 E 2% 270 I:ﬁ% -23,4%

2016 2 D,U% 682 I:lS,E% 96 D 3,9% . 14,1%
2017 4 IE}% 2.093 IE{],Z% 399 IEE: - 19,1%
2018 3 E,l}% 2.425 I S, 4% 211 EH,G% .:B,?%

Total 25 100% 10.362 100% 1.629 100% 15,7%

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGCAO BRAIN
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TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR TIPO

N° DE LOTEAMENTOS, TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR TIPO DE LOTEAMENTO

Loteamento Lnt:a':rﬁltns Em % Total Lancado Em % Estoque Em % Dis:;]t:'risz_lde
Loteamento Aberto 11 @ 6.589 I 63,6% 871 I 53,5% . 13,2%
Loteamento Fechado 14 26,0% 3.773 36,4% /58 I 46,5% - 20,1%

Total 25 100% 10.362 100% 1.629 100% 15,7%

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGCAO BRAIN

*LOTEAMENTOS LANCADOS A PARTIR DE JAN/2012
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PRECO MEDIO POR TIPO

PRECO MEDIO POR TIPO

Tipo de Imovel Preco Médio m?2 Preco/m2
Loteamento Aberto 05.668 187 511
Loteamento Fechado 232.654 385 I 604
Média Geral 145.548 259 561

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORACAO BRAIN

*LOTEAMENTOS LANCADOS A PARTIR DE JAN/2012
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FORMA DE PAGAMENTO POR

FORMA DE PAGAMENTO POR REGIAO ADMINISTRATIVA

Municipios Entrada N° de Parcelas cillirize . toa
Parcelas vista
Cacapava . 158 ‘ 1.130 I

Gdo José dos Campos

Taubaté

B
B | o Do WS
o B
Regido Adm. de S.1.C 13% 144 RS 974 7%
FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORA(;I\O BRAIN
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FORMA DE PAGAMENTO GERAL

MEDIA, MODA E QUARTIL NA FORMA DE PAGAMENTO

Indicador Entrada N? de Parcelas Valor das DE‘":“““’ =
Parcelas vista
10 Quartil [ 10%] 120 b orsess sk
s % | [ o | W
oowt [N 0w i R

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORACAO BRAIN
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TAXA ASSOCIATIVA

TAXA ASSOCIATIVA

Loteamento 12 Quartil Média 39 Quartil
Loteamento Fechado R$ 210 R$ 338 RS 362
FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORACAO BRAIN
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TAXA ASSOCIATIVA POR MUNICIPIO

TAXA ASSOCIATIVA
Municipios Média

M2 R$/m2
Cacapava 213 417 R$ 0,5

Sdo José dos Campos 552 475 R$ 1,2
Taubaté 219 343 R$ 0,6
Regido Adm. de S.1.C 338 413 R$ 0,8

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGCAO BRAIN
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TEMPO DE VENDAS - LOTEAMENTO ABERTO E FECHADO

N° DE LOTEAMENTOS, TOTAL LANCADO E ESTOQUE POR TEMPO DE VENDAS

=) LOTEAMENTO ABERTO E FECHADO
N de Total Disponibilidade
Tempo de Vendas Loteamentos Em % et Em % Estoque Em % cobre T.L.
Até 6 Meses 1 } 4,0% 297 H 2,9% 178 DI},Q% -59,9%

De 6 a 24 Meses 3] I 24,0% 4.221 I 40, 7% 432 ' 0 I:I 10,2%
De 24 a 48 Meses 4 jﬁ 0% 1.838 I 17, 7% 3606 I 22,5% I 19,9%

Acima de 48 Meses 14 I 56,0% 4.000 I 38,7% 053 I 40,1% I 16,3%

Total 25 100% 10.362 100% 1.629 100% 15,7%

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORACAO BRAIN

*LOTEAMENTOS LANCADOS A PARTIR DE JAN/2012
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LOTEAMENTOS ABERTO E FECHADO POR TICKET MEDIO

Total Lancado e Estoque x Ticket Médio

3.040 -
2.280 -
1.520 -
760 -
014
323 319 282 66
25
U -
Até 70.000 De 70.001 2a 100.000¢ De 100.001 a 150.000 De 150.001 a 200.000 De 200.001 a 200.000 Acima de 300.001
H Total Lancado Ll Estoque

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGAO BRAIN
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LOTEAMENTOS ABERTO E FECHADO POR METRAGEM

Total Lancado e Estoque x M2

3.000

2.250 -

1.500 -

2.308

730

230

348 102 48

42 293

230

Até 150 m2 De 151 a 200 m2 De 201 a 250 m=2 De 251 a 300 m2 De 301 a 400 m2 De 401 a 500 m2 De 501 a 750 m2 Acima de 751 m2

ETotal Lancado LiEstoque

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGCAO BRAIN
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LOTEAMENTOS ABERTO E FECHADO POR PRECO/M?2

Total Lancado e Estoque x R$/M?2

3.700

2.775

1.850

925 -

Até 400 RS/ m2 De 401 R%/m2 a De S01R%/m2 a De 601 R%S/m2a De 701 R%/m2 a Acima de 801 R%/m?2
500 R$/m?2 600 R$/m?2 FJODRS%/m?2 800 R%/m?2
ETotal Lancado LiEstoque

FONTE: SECOVI SP, AELO e BRAIN | ELABORAGAO BRAIN
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobilidrios horizontais (loteamento
aberto e fechado) com unidades ainda em oferta pela urbanizadora responsavel (ciclo primario de venda), no
més de Dezembro de 2018, lancados a partir de Janeiro de 2012, nas 3 cidades analisadas da regidao

administrativa de Sao José dos Campos no estado de Sao Paulo.
Urbanizadoras e Imobiliarias.

Para todas as urbanizadoras associadas do Secovi-SP ou parceiras da Brain é enviado um
questionario - solicitando informacoes por loteamento com vendas ativas pela urbanizadora como endereco,
unidades lancadas, estoque, preco, area moda, ticket médio. Quando nao for possivel o contato de forma
direta, utiliza-se a técnica de cliente oculto. Este levantamento das informagoes por meio de contato telefonico
é realizado por mais de um pesquisador treinado pela Brain para confirmacao dos dados apurados.

(’! SEcovied AELO DBRAI!N:=:: -@
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

Abaixo formulario elaborado, utilizado como instrumento de coleta.

Tipo N° Protocolo ou .
Nome do Loteament (Loteament Total de Lotes Area média do Micado de Dcai:aEg:cﬁ'v'ara D;t:e(ijrz
- . o aberto, > lote (moda) Aprovacao do inf ot p
fechado) Graprohab: (infraestrutura) | Lancamento
Exemplo Loteamento 12 fase Estrada/Rua/Av. Exemplo Adamantina Aberto 500 250 99.999 99/99/999 01/01/2013
Exemplo Loteamento 22 fase Estrada/Rua/Av. Exemplo Adamantina Aberto 500 250 99.999 99/99/999 01/01/2015

Data de Referéncia = 4° Trimestre de 2017 (Out/Nov/Dez)

- Data do TVO

Lotes Forma de Pagamento no Trimestre (termo de

e Total de Lotes em Tipo de vistoria de

Preco médio do m?2 1?;2::5:?10 Lotes m;_rg S::Inienn Estoque no Nimero |tabela (ex. Taxa de obra) -

no trimestre pa nicio do Vendidos no | © o fim do price/ Juros | previsto ou

: trimestre trimestre parcelas | 16P+juros| €fetvos |  realizado

trimestre ao ano
[ Outros)

RS 5.000,00 50 6 1 45 20% 100 TP 12,00% | 99/99/9999
RS 5.500,00 100 6 1 95 20% 100 TP 12,00% | 99/99/9999

* Dados sao dados ficticios, apenas como exemplo.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

Embora a pesquisa busque ser censitaria, sempre ha pequenos loteamentos comercializados
apenas pelo urbanizador (Particular) ou imobilidria de bairro que nao é facilmente localizavel. Desta forma,
busca-se atingir cerca de 95% dos loteamentos, que possivelmente respondam por mais de 98% das unidades

comercializadas.

Presencial, com visita in loco por sécio e funcionarios da BRAIN, que percorrem as cidades
em busca de empreendimentos em obras; Eletronica e telefonica, realizada em parceria com a

Aelo/Secovi no caso de associados e diretamente pela BRAIN no caso de nao associados.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

100% das informacdes encaminhadas por nao associados sao checadas de maneira
telefonica por funcionarios da BRAIN. Em caso de divergéncia, outro funcionario faz a coleta para nova

checagem.

Composta por loteamentos abertos e fechados, as unidades em permuta sao consideradas na

analise, independente de ja estarem a venda ou no aguardo de esgotarem as unidades do urbanizador.

Determinado pelo VGV total estimado dividido pelo total de unidades do loteamento.

Determinado pela média do preco por loteamento com vendas

ativas e nao por unidade do estoque.

(’! SEcovied AELO DBRAI!N:=: -@
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

Os loteamentos faseados, se estiverem num mesmo registro de
loteamento, serao considerados na base de dados integralmente, mesmo que nem todas as fases tenham sido
abertas para vendas. No caso de serem registro diferentes, serao considerados como 2 ou mais lancamentos

distintos.

Considerado a partir da abertura das
vendas, em geral apds obtencdo do registro de loteamento. 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 loteamentos coletados neste primeiro momento, e que foram
lancados ha muito tempo, esta informagao nao possui a mesma precisao decorrente da perda de histdrico na

empresa pesquisada.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

Total de unidades (ou de VGV) de um empreendimento no momento do lancamento. Este

numero nao se altera ao longo do tempo.

Total de unidades (ou de VGV) lancados em determinado periodo, podendo ser medido

nas analises trimestral ou anual.

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, o estoque de um loteamento ou de um mercado mede o

tamanho efetivo do estoque em maos dos urbanizadores no periodo de referéncia.

(’! SEcovied AELO DRAI!N:=:: -@
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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

Sempre por metro privativo da unidade avaliada.

divisao loteamento aberto e fechado.
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EQUIPE TECNICA

Fabio Tadeu Araujo
Marcos Kahtalian
Tiziana Weber

Economista Chefe: Celso Luiz Petrucci
Edson Kitamura
Laryssa Kakuiti

Leticia Lopes Ribeiro
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