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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA 

Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobiliários horizontais (loteamento 

aberto e fechado) com unidades ainda em oferta pela urbanizadora responsável (ciclo primário de venda), no 

mês de Dezembro de 2018, lançados a partir de Janeiro de 2012, nas 3 cidades analisadas da região 

administrativa de São José dos Campos no estado de São Paulo. 

 

Fontes de Dados: Urbanizadoras e Imobiliárias. 

 

Forma de Coleta: Para todas as urbanizadoras associadas do Secovi-SP ou parceiras da Brain é enviado um 

questionário - solicitando informações por loteamento com vendas ativas pela urbanizadora como endereço, 

unidades lançadas, estoque, preço, área moda, ticket médio. Quando não for possível o contato de forma 

direta, utiliza-se a técnica de cliente oculto. Este levantamento das informações por meio  de contato telefônico 

é realizado por mais de um pesquisador treinado pela Brain para confirmação dos dados apurados. 
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA 

Instrumento de coleta: Abaixo formulário elaborado, utilizado como instrumento de coleta. 

* Dados são dados fictícios, apenas como exemplo. 
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA 

Cobertura: Embora a pesquisa busque ser censitária, sempre há pequenos loteamentos comercializados 

apenas pelo urbanizador (Particular) ou imobiliária de bairro que não é facilmente localizável. Desta forma, 

busca-se atingir cerca de 95% dos loteamentos, que possivelmente respondam por mais de 98% das unidades 

comercializadas. 

 

 

Abordagem: a) Presencial, com visita in loco por sócio e funcionários da BRAIN, que percorrem as cidades 

em busca de empreendimentos em obras; b) Eletrônica e telefônica, realizada em parceria com a 

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

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

telefônica por funcionários da BRAIN. Em caso de divergência, outro funcionário faz a coleta para nova 

checagem. 

 

Base de dados: Composta por loteamentos abertos e fechados, as unidades em permuta são consideradas na 

análise, independente de já estarem à venda ou no aguardo de esgotarem as unidades do urbanizador. 

 

Preço ou Ticket Médio: Determinado pelo VGV total estimado dividido pelo total de unidades do loteamento. 

 

Preço por Metro Quadrado (privativo): Determinado pela média do preço por loteamento com vendas 

ativas e não por unidade do estoque. 
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA 

Trato dos Loteamentos Faseados: Os loteamentos faseados, se estiverem num mesmo registro de 

loteamento, serão considerados na base de dados integralmente, mesmo que nem todas as fases tenham sido 

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

distintos. 

 

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

vendas, em geral após obtenção do registro de loteamento. 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 loteamentos 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. 
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA 

Total Lançado: Total de unidades (ou de VGV) de um empreendimento no momento do lançamento. Este 

número não se altera ao longo do tempo. 

 

Unidades Lançadas: Total de unidades (ou de VGV) lançados em determinado período, podendo ser medido 

nas análises trimestral ou anual. 

 

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

tamanho efetivo do estoque em mãos dos urbanizadores no período de referência. 
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA 

Disponibilidade Sobre o total lançado: Fórmula que avalia a relação entre a Oferta Final e a Oferta 

Lançada, podendo ser expressa em percentuais pela seguinte expressão: estoque/total lançado X 100. 

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

em VGV. 

 

Preço: Sempre por metro privativo da unidade avaliada. 

 

Tipo de Imóvel: divisão loteamento aberto e fechado. 
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