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ANALISES E OBSERVACOES SOBRE MERCADO — 4°T2016

v' No 4° trimestre foram lancados 3 empreendimentos, com 840 unidades dos
padroes super economico e econdmico. Gerando um VGV de R$ 125,0

milhoes.

v Em Santa Luzia, de janeiro a dezembro de 2016, foram lancados 11

empreendimentos residenciais, com 2.143 apartamentos.

v Do total de 2.143 unidades residenciais lancadas no periodo, 2.136 (99,7%)
corresponderam aos padroes Super Economico e Economico. No mesmo

periodo foram apenas 7 unidades (0,3%) para os demais padroes.

v O VGV lancado em 2016 de janeiro a dezembro totalizou R$316,7 milhoes,

sendo este todo no segmento residencial.
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ANALISES E OBSERVACOES SOBRE MERCADO — 4°T2016

v No 4° trimestre, na cidade de Santa Luzia, foram vendidos 203 unidades

residenciais, o VGV vendido foi de R$ 29,5 milhoes.

v A oferta inicial correspondeu a 3.610 unidades e a oferta atual, em
dezembro/2016, foi de 1.486 unidades, ou seja, 41,2% dos apartamentos

colocados no mercado estavam disponiveis para venda no periodo.
v  Dos 1.486 apartamentos disponiveis para comercializacao, 97,9%

correspondem ao padrao Super Economico (1.455 unidades) e 0,7% ao

padrao Economico (10 unidades).

A\ sindusconms 59 BRAIN:=: -



ANALISES E OBSERVACOES SOBRE MERCADO — 4°T 2016

v A maior disponibilidade sobre a oferta inicial encontra-se no padrao Standard,

53,81,3% e a menor no padrao Economico, 35,7%.

v Desagregando a oferta atual residencial do més de dezembro/2016 por numero
de quartos, observou-se que 98,5% do total (1.464 unidades) possuiam 2
quartos e 1,5% (22 unidades) eram de 3 quartos.

v O preco médio do m2 privativo residencial € R$ 3.359 residencial.

v Santa Luiza nao tem oferta de empreendimento comercial no momento.
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EMPREENDIMENTOS LANCADOS EM SANTA LUZIA - 2014 A 2016

Residenciais:
4T2015: 3 empreendimentos
4T2016: 3 empreendimentos

1T2014 2T 2014 3T2014 472014 1T2015 2T2015 3T2015 4T2015 1T2016 2T2016 3T2016 4T 2016
&= Empreendimentos Residendiais == Total

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v No segmento residencial foram lancados 11 empreendimentos em Santa Luzia de janeiro a dezembro de
2016.
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EMPREENDIMENTOS LANCADOS POR PADRAO EM SANTA LUZIA

Empreendimentos Langados - Por trimestre - Por Padrao

272016 372016 472016

r T

172014 272014 3T2014 4712014 . 1T2015 2T2015 312015 4712015 172016
== Empreend. Resid. - Super Econdmico e Econdmico tedEmpreend. Resid. - Demais Padrdes =i=Total

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v Dos 11 empreendimentos residenciais lancados de janeiro a dezembro de 2016, 10 sao do padrao Super
Econdmico e EconOmico e apenas 1 para os demais padroes.

v' Os empreendimentos dos padroes Super Econdomico e Economico sao até R$ 250 mil e os demais padroes
acima de R$ 250 mil.

A\ Sindusconmc 8D BRAIN:

CATO DA CONSTRUCAD B ooe F
oy Y Wi



UNIDADES LANCADAS EM SANTA LUZIA - 2014 A 2016

Residenciais:
4T2015: 29 unidades
4T2016: 840 unidades

0 0 12 0
1 i : : ——— o - :
1T 2014 2T 2014 3T 2014 47 2014 1T 2015 2T 2015 3T 2015 4T 2015 1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016
E=alUnidades Residendais == Total

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v De janeiro a dezembro de 2016 a cidade de Santa Luiza apresentou um volume de 2.143 apartamentos

lancados.
v/ Se compararmos o niumero de unidades lancadas em 2015 e 2016, nota-se um aumento expressivo no ano de

2016.
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UNIDADES LANCADAS POR PADRAO EM SANTA LUZIA

Unidades Lancadas - Por trimestre - Por Padrao

0 0 0

- T T T T T T T
172014 272014 372014 472014 172015 272015 3T2015 472015 172016 272016 3T2016 4T2016

=== Fmpreend. Resid. - Super Econdmico e Econdmico =i Empreend. Resid. - Demais Padries == Total

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v Das 2.143 unidades residenciais lancadas de janeiro a dezembro de 2016, 2.136 (99,7%) corresponderam

aos padroes Super Economico e Economico. Apenas 7 unidades (0,3%) para os demais padroes.
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VGV LANCADO (R$ MILHOES) POR TRIMESTRE EM
SANTA LUZIA - 2014 A 2016

VGV de langamentos residenciais:
4T2015: R$ 6,8 milhdes
4T2016: R$ 125,0 milhdes

R$ 0,0 . RS 0,0 R$ 0,0 1 Ré68

1T 2014 2T 2014 312014 47 2014 1T 2015 2T 2015 3T 2015 4T 2015 1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016

&==aVGV Lancado - Residendial =& Total

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v 0 VGV lancado de janeiro a dezembro de 2016 totalizou R$316,7 milhoes, sendo este somente residencial.

v Se compararmos o VGV lancado em 2015 e 2016, nota-se um aumento expressivo no ano de 2016.
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VGV LANCADO (R$ MILHOES) POR TRIMESTRE E
PADRAO EM SANTA LUZIA

VGV Lancado (R$ Milhoes) - Por trimestre - Por Padrao

R$ 125,0

w : g — - ey : 3 L
1T2014 2T2014 3T2014 4T2014 1T2015 272015 372015 472015 1T2016 272016 3T2016 4T2016

=== \/GV Langado Resid. - Padrdo Super Econdmico e Econbmico =—4VGV Langado Resid. - Demais Padrdes =i Total

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v Em 2016, janeiro e dezembro, os lancamentos de empreendimentos de Padrao Super EconOmico e
Economico totalizaram R$ 314,7 milhoes e nos demais padroes R$ 2,0 milhoes.

v' Os empreendimentos dos padroes Super Economico e Economico sao até R$ 250 mil e os demais padroes
acima de R$ 250 mil.
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UNIDADES VENDIDAS — SANTA LUZIA

Unidades Vendidas
300
262
203
200
v Set/16 — 262 unid.
v Out/16 — 67,7 unid.
553 v" Nov/16 — 67,7 unid.
v" Dez/16 — 67,7 unid.
(1]
set/16 472016

¥ Residendal 1Comercdal mTotal

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v No 4 Trimestre de 2016 foram vendidas 203 unidades no mercado imobiliario de Santa Luzia.

A\ Sindusconmc 8D BRA!N::

CATO DA CONATIUCAD ) .
" o Lels Brain!



UNIDADES VENDIDAS POR PADRAO — SANTA LUZIA

Unidades Vendidas - Por Padrao

300 4

262

250 -

203

200

150 A

100 -

set/16 4T 2016

® Empreend. Resid. - Super Econ8mico e Econdmico  wEmpreend. Resid. - Demais Padrdes  wEmpreend. Comerciais mTotal

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.
v Das 203 unidades residenciais vendidas no 4° trimestre, 204 corresponderam a empreendimentos super

economico (até R$180.000) e economico (de R$180.001 até R$250.000). Os demais padroes totalizaram

menos 1 unidade.
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VGV VENDIDO (R$ MILHOES) — SANTA LUZIA

VGV Vendido (R$ Milhoes)

50

R$ 39,6

R$ 29,5
30
v Set/16 — R$ 36,9.
20 v" Out/16 — R$ 9,8.
v Nov/16 —R$ 9,8.
v Dez/16 —R$ 9,8.
10
0
set/16 472016
VGV Vendido - Residencial  1VGV Vendido - Comercial mTotal
Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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VGV VENDIDO (R$ MILHOES) POR PADRAO — SANTA LUZIA

VGV Vendido (R$ Milhoes) - Por Padrao

50 4

R$ 39,6
2en 3

R$ 29,5

30

20 -

10

set/16 4T 2016
10 -

®Empreend. Resid. - Super Econdmico e Econémico & Empreend. Resid. - Demais Padrdes wEmpreend. Comerciais ETotal

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v 0 VGV vendido de unidades residenciais totalizou R$ 29,5 milhoes no 4° trimestre de 2016.

v' As 204 unidades que foram vendidas no segmento Super Economico (até R$ 180.000) e Economico (de
R$180.001 até R$250.000) geraram um VGV de R$ 29,5 milhdes, sendo que a unidade que voltou para ser
comercializada nos demais padroes gerou um VGV de R$ -0,3 milhoes.
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PRECO MEDIO M2/ PRIVATIVO — RESIDENCIAL - MEDIA GERAL

Preco Médio M? Privativo - Média Geral

5.000 -

0,3% 2,8%

4000 -

3.000 -

2.000 -

1.000

ago/16 set/16 4T 2016
o Média Geral =———Variacdo

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS A VENDA EM SANTA LUZIA —
DEZEMBRO DE 2016

A  |Residencial

a Comercial
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EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS A VENDA EM SANTA LUZIA —
DEZEMBRO DE 2016

<

Jespasiano

Até 6 KM

A |Residencial

A Comercial
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EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS A VENDA EM SANTA LUZIA —
DEZEMBRO DE 2016

Yy

»

A0

g

Até 2 KM

A |Residencial

A Comercial

8,

re & 88
- u ,.'h“. A=

ndice de Verticalizacdo 2010
Alta Verticalizacdo (Acma de 60%)
Média Verticalizacdo (De 40% a 60%)|
Baixa Verticalizacdo (De 1% a 40%)
Sem verticalizacdo (Abaixo de 1%)
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OFERTA RESIDENCIAL POR PADRAO — DEZEMBRO DE 2016

ANALISE GERAL POR PADRAO

Padrio Faixa de Valor i . | (%) | ofertamical | (%) | OfertaAtual | (%)
Especial Studio - Loft - 1 quarto 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Super Econémico até 180.000 19 |E% | 3.543 E‘!ﬁ | 1.455 r 9% |
Econdmico de 180.001 até 250.000 2 ‘ 8,3% 28 0,8% 10 0,7%
Standard de 250.001 até 400.000 3 ] 12,5% 39 1,1% 21 | 1,4%
Médio de 400.001 até 700.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Alto de 700.001 até 1.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Luxo de 1.000.001 até 2.000.000 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Super Luxo Acima de 2.000.001 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% -
Total = 24 100% 3.610 100% 1.486 100% 41,2%

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

v' A oferta inicial correspondeu a 3.610 unidades e a oferta atual, em dezembro/2016, foi de 1.486 unidades, ou seja,
41,2% dos apartamentos colocados no mercado estavam disponiveis para venda no periodo.

v' Das 1.486 unidades disponiveis para comercializagdo, 97,9% correspondem ao padrao Super Econdmico (1.455
unidades).

v" A maior disponibilidade sobre a oferta inicial encontra-se no padrao Standard, 53,8%, e a menor no padrao Econémico,
35,7%.
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PARTICIPACAO DA OFERTA RESIDENCIAL INICIAL E ATUAL

POR PADRAO — DEZEMBRO DE 2016

120,0% - - .

I |
I |
|
100,0% :9&1"‘ it
I |
I |
80,0% - I I
I |
I |
I |
60;0% N I I
I |
I |
|
40,0% - : I
I |
I |
20,0% - I 1
I |
I |
0,0% I 08% 0,7% 11% 1,4%  ggeo4 0,0% 0,0% 0,0%
0,0% I . | T T T .
Especial | Super I Econémico Standard Médio Alto Luxo Super Luxo
|

L Econdmico

§ Oferta L Estoque

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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MERCADO EM COMERCIALIZAGAO (OFERTA RESIDENCIAL)
POR ANO DE LANCAMENTO — DEZEMBRO DE 2016

MERCADO EM COMERCIALIZACAO

Lam;:’;e el m';: ::;" 4 | Em% gfég Em % |Oferta Atual| Em % m‘p‘s","(';{'l'_da"e
Até 2010 3 2,5% 846 23,4% 11 0,7% 1,3%
2011 4 I_‘—ﬂsy% 428 11,9% 62 m 4,2% 14,5%
2012 0 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
2013 1 24 0,7% 12 0,8% 50,0%
2014 | 128 3,5% 6 0,4% 4,7%
2015 4 41 1,1% 15 1,0% 36,6%
2016 11 2.143 59,4% 1.380 Eg% 64,4%
Total 24 3.610 100% 1.486 100% 41,2%

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

v Das 1.486 unidades residenciais disponiveis para comercializacdo em dezembro/16, 0,4% (6 unidades)
foram lancadas em 2014, 1,0% (15 unidades) em 2015 e 92,9% (1.380 unidades) em 2016 (janeiro a

dezembro).
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MERCADO RESIDENCIAL EM COMERCIALIZAGCAO POR ANO DE
LANCAMENTO X PADRAO — DEZEMBRO DE 2016

MERCADO EM COMERCIALIZAGAO POR ANO DE LANCAMENTO X PADRAO

Ano de Médio Alto Luxo Super Luxo
Lancamento

/ Padrao Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta

Inidal | Atual | Inical | Atual | Inicial | Atual | Inidal | Atual
Até 2010 0 0 0 0 0 0 0 0
2011 0 0 0 0 0 0 0 0
2012 0 0 0 0 0 0 0 0
2013 0 0 0 0 0 0 0 0
2014 0 0 0 0 0 0 0 0
2015 0 0 0 0 0 0 0 0
2016 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

v Do total de 1.486 unidades da oferta atual, observa-se que elas estao disponiveis nos seguintes

padroes:
v' 1.455 padrao super economico
v' 10 padrao econémico
v' 21 padrao standard

v' 0 padrao Super Econdmico concentra o maior nimero de unidades da oferta atual (1.455) sendo que

a maioria delas foram lancadas no ano 2016.
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PARTICIPAGAO DO MERCADO RESIDENCIAL EM COMERCIALIZAGAO
POR ANO DE LANGAMENTO X PADRAO — DEZEMBRO DE 2016

PARTICIPACAO DO MERCADO EM COMERCIALIZACAO POR ANO DE LANCAMENTO X PADRAO

Ano de Especial Eof“ﬁ"e'im Econdomico | Standard Médio Alto Luxo Super Luxo
"a“'?";‘:ot" Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta | Oferta
/ Pa mical | Awal | midel | awet | midel | atwel | macat | Avsel | micat | atsel | mical | atual | micel | awal | midel | At
At 2010 | 0,0% | 0,0% [§81,0% | 1,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
2011 0,0% | 0,0% Es,O% m 6,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
2012 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 00% | 0,0% | 00% | 0,0% | 0,0% | 00% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
2013 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% I:EO% WEEO% 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
2014 0,0% | 0,0% H 50% | 1,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 00% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
2015 0,0% | 0,0% | 0,1% | 0,1% 10% @0% Ea 0% IEQ',O% 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
2016 0,0% | 0,0% E% En% 0,0% | 0,0% EE 0% [_ 0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
Total 0% | 0% | 100% | 100% | 100% | 100% 100% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0w

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria
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OFERTA INICIAL E OFERTA ATUAL (RESIDENCIAL) POR
TIPOLOGIA — DEZEMBRO DE 2016

OFERTA INICIAL E ATUAL POR TIPOLOGIA

Tipologia Oferta Inicial (%) Oferta Atual (%) Disp. s/ O.L
1 Dormitdrio 0 0,0% 0 0,0%
2 Dormitdrios 3.423 IE ,8% .‘ 1.464 E ,5% E
3 Dormitdrios 187 ﬂ 5,2% 22 | 1,5%
4 ou + Dormitdrios 0 0,0% 0 0,0%
Total 3.610 100% 1.486 100% 41,2%

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

v'  Desagregando a oferta atual residencial do més de dezembro/2016 por nimero de quartos, observou-se

que 98,5% do total (1.464 unidades) possuiam 2 quartos e 1,5% (22 unidades) eram de 3 quartos.
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PARTICIPACAO DA OFERTA RESIDENCIAL INICIAL E ATUAL
POR TIPOLOGIA — DEZEMBRO DE 2016

12010% 1
98,5%
100,0% - 94,8%
80,0% -
60,0% -
40,0% -
20,0% -
5,2%
0,0% 0,0% 1,5% 0,0% 0,0%
0,0% T j S— 1
1 Dormitdrio 2 Dormitdrios 3 Dormitdrios 4 ou + Dormitdrios
® Oferta Inicial wOferta Atual

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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PRECO MEDIO DAS UNIDADES RESIDENCIAIS EM
COMERCIALIZACAO POR TIPOLOGIA — DEZEMBRO DE 2016

Preco Médio por Tipologia
Tipo Imével Preco Médio |Area Priv. Média, Area T. Média |R$/m?2 Privativa, R$/m?2 Total

1 Dormitdrio - . - - :
2 Dormitérios 149.452 47 62 s | 2.443

3 Dormitdrios 317.641 91 134 . 3.750 2.489

4 Dormitorios - - _

Média Geral 151.347 52 91 3.359 2.461

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

Obs.: A média geral é ponderada entre todos os empreendimentos, portanto, o Preco Médio pela drea privativa e

total ndo batera com o Valor/m?2.

v' O preco médio (ticket de venda) das unidades que estavam disponiveis para comercializacdo em
dezembro/2016 era de R$ 151.347.
v"  Neste més o preco por m2 da area privativa foi de R$3.359.
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PRECO MEDIO DO M2 PRIVATIVO DAS UNIDADES RESIDENCIAIS
EM COMERCIALIZACAO POR TIPOLOGIA — DEZEMBRO DE 2016

4.000 -
R$ 3.359
3.000 -
2.500 -
2.000
1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitdrios 4 Dormitorios

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.

v" Unidades dois quartos possui preco médio de area privativa superior a média geral.
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PRECOS E M2 PRIVATIVO RESIDENCIAL — MAXIMO E MINIMO
DEZEMBRO DE 2016

PRECOS E M2 PRIVATIVO - MAXIMO E MINIMO

m?2 Privativo R$/m2 Privativo
Tipologia Oferta Atual
Minimo Média Maximo Minimo Média Maximo

1 Dormitdrio - -

e B B B B B |1«T
—

3 Dormitdrios . 84 .?-'91 “:’H IR$ 3.413 E?SO @19

4 Dormitérios - - E - - 0

Média Geral = 52 = = 3.359 E 1.486

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria
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PRECOS DO M2 PRIVATIVO RESIDENCIAL — MAXIMO E MINIMO —
DEZEMBRO DE 2016

RS 5.000

RS 4.500

RS 4.000

RS 3.500

RS 3.000

RS 2.500

RS 2.000

[=]
n
Px
m
oy
(14

RS 1.500

RS 1.000

RS 500

RS O

1 Dormitério 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios

# Minimo M Média M Maximo

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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PRECO MEDIO DAS UNIDADES RESIDENCIAIS EM
COMERCIALIZACAO POR PADRAO — DEZEMBRO DE 2016

Preco Médio por Padrao

Tipo Imével Preco Médio |Area Priv. Média| Area T. Média R$/m2 Privativa| R$/m?2 Total
Especial - - - - -
Super Econémico 149.125 46 62 &268 2.443
Econémico 189.143 52 . l. 3.636 .
Standard 317.641 91 134 l[3.750 | 2.489
Médio . = . = -
Alto - ) . . -
Luxo - - - a -
Super Luxo - - - - -
Média Geral 151.347 52 91 3.359 2.461

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

v" Os imdveis do padrdao Super Econdmico possuem preco médio de R$ 149.125.

v" 0 preco médio das unidades com padrao Standard em dezembro/16 foi de R$317.641.
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PRECO MEDIO (R$) DO M2 PRIVATIVO POR PADRAO —
DEZEMBRO DE 2016

4.000
3.750
3.636
3.500
3.359
3.268
3.000
2.500
2.000 T T T
Especial Super Economico Econdomico Standard Médio Alto Luxo Super Luxo

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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ggEgO MEDIO POR ANO DE LANCAMENTO — DEZEMBRO DE
1

Tipo Imével Preco Médio Area T. Média R$/m? Total
Lancamento Ate 2014 2015 a 2016* Ate 2014 2015 a 2016* Até 2014 2015 a 2016*
1 Dormitério = = - = = =

2 Dormitdrios 150.342 148.938 57 65 i 2.793 I 2.267

3 Dormitdrios 287.000 366.667 134 134 L_2.142 . _ . 2.836

4 Dormitdrios - - - - -
Média Geral 152.908 150.433 95 88 2.467 2.457

Preco Médio por Area Quadrada Privativa

Tipo Imével Preco Médio Area Priv, Média R$/m?2 Privativa
Lancamento Até 2014 2015 a 2016* Até 2014 2015 a 2016* Até 2014 2015 a 2016*
1 Dormitdrio - - - - - -

2 Dormitérios 150.342 148.938 46 47 P;g ’lj 3.296

3 Dormitrios 287.000 366.667 84 95 B 22 st

4 Dormitdrios - - - - - -
Média Geral 152.908 150.433 50 54 3325 3.379

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria * 2016 : Até 0 més de dezembro

v" 0 quadro acima apresenta, entre outras informacoes, o preco médio por area quadrada total e o preco médio por area
quadrada privativa.

v" A andlise demonstra que o preco médio por m2 de area privativa dos lancamentos que aconteceram até 2014 (mas
ainda possuem unidades disponiveis para comercializacdo) foi de R$ 3.325, enquanto esse preco, nos langamentos de
2015 e 2016 (dezembro) foi de R$ 3.379. Esse resultado ndo significa diretamente queda de preco. Numero de
empreendimentos pesquisados e até mesmo a especificacao deles podem ter influenciado os resultados médios.
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TEMPO MEDIO DA OFERTA INICIAL E ATUAL POR
TIPOLOGIA - DEZEMBRO/2016

TEMPO MEDIO DA OFERTA INICIAL E ATUAL POR TIPOLOGIA - DEZEMBRO/2016

OFERTA INICIAL OFERTA ATUAL
Tempo Médio - Planta | Construcio| Pronto Planta | Comstrugdo| Pronto
Tipologia Total Total
Até 6 Meses| 7a36 +de 37 Até 6 Meses, 7a36 +de 37
1 Dormidrio - - - 0 R - i, 0
roorcers i W e W W W
3 Dormitdrios 7 | 8 U 172 187 5 ‘ 4 H 13 22
4 ou + Dormitdrios - 0 0
Total 1.367 945 1.298 3.610 985 416 85 1.486

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria

TEMPO MEDIO DA OFERTA INICIAL E ATUAL POR TIPOLOGIA - DEZEMBRO/2016

OFERTA INICIAL OFERTA ATUAL
Te"""'“ Médio - Planta | Construcio| Pronto Planta | Construcio| Pronto
pologia :
Total Total
Até 6 Meses 7a36 +de37 Até6Meses| 7a36 | +de37
1 Dormitério 0,0% 0,0% 0,0% 0% 0,0% 0,0%
o T~ .
3 Dormitérios ” 3,7% ﬂ 4,3% ﬁ\ 00 [2_:2,7% EJ{.,
4 ou + Dormidrios 0,0% 0,0% 0,0% 0% 0,0% 0,0%
Total 37,9% | 262% | 36,0% 100% | 663% | 28,0% 5,7% 100%

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria
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TEMPO MEDIO DA OFERTA INICIAL E ATUAL POR PADRAO —
RESIDENCIAL - DEZEMBRO/2016

TEMPO MEDIO DA OFERTA INICIAL E OFERTA ATUAL POR PADRAO - DEZEMBRO/ 2016

Tﬂm “| Planta | Construcio| Pronto o
Alé 6 meses 7a36 + de 37
Especal - - - 0
Super Econdmico 1;,360 909 274 @
Econdmico - | 28 . 28
sandad |7 Ble JPPA | = 21
Médio = = = 0 = = 0
Ao 2 . = 0 . £ 0
Luxo - - - 0 - 0
Super Luxo - - = 0 = = 0
Total 1.367 945 1.298 3.610 985 416 85 1.486
Oferta Inicial Oferta Atual
Tm“" Planta | Construgdo| Pronto | | Planta |Construgdo| Pronto |
Até 6 meses 7a36 +de 37 Até 6 meses 7a36 + de 37
Especil = - - 0% . = . 0%
Super Econdmico ,4% 25 7% I:EE 0% 100% ![II?,G% [ﬂ 5,0% 100%
Econdmico - 100% | - 100%
Standard [ 18,0% I] 20,5% E&e 100% [B334% [ 190% 100%
Médio 0% - - - 0%
Alto - - - 0% - - - 0%
Luxo - - - 0% - - - 0%
Super Luxo - - - 0% - - - 0%
Total 37,9% | 26,2% | 36,0% | 100% | 66,3% | 28,0% 57% | 100%

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria
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ANALISE GERAL DA

CONCORRENCIA
reBRAIN: COMERCIAL

Vols Buginl &

SANTA LUZIA

REFERENCIA: DEZ/2016




MERCADO COMERCIAL - DEZEMBRO 2016
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ANALISE DE VGV
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VGV INICIAL E ATUAL POR PADRAO — DEZEMBRO 2016

VGV INICIAL E ATUAL POR PADRAO

UNIDADES EM OFERTA OFERTA EM VGV
Padrdo | EMPreeNd: | ricy et Medio
Vertical Oferta Oferta Nesididas Inicial Atual Vendidas
Inicial Atual (RS MIL) (RS MIL) (RS MIL)
Especial
Super Econ6mico 19 R$  149.125 3.543 1.455 2.088 RS 532.623 | R$ 216.897 | R$ 315.726
Econbmico 2 R$  189.143 28 10 18 R$ 5.296 | RS 1.896 | R$ 3.400
Standard 3 R$  317.641 39 21 18 R$ 12.388 | R$ 6.764 | R$ 5.624
Médio
Ako
Luxo
Super Luxo - -
Total 24 151.347 3.610 1.486 2.124 RS 550.307 | RS 225.557 | RS 324.750

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luzia. Brain - Pesquisa e Consultoria
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VGV POR PADRAO UNIDADES LANCADAS E VENDIDAS

UNIDADES LANCADAS - JANEIRO A DEZEMBRO DE 2016
UNIDADES VENDIDAS -SETEMBRO A DEZEMBRO DE 2016

VGV POR PADRAO

LANCAMENTOS VENDAS
e Empreend. Unidades |VGV Lancado| Empreend. Unidades VGV Vendido
Lancados Lancadas (R$ MIL) | Comvendas | Vendidas (R$ MIL)
Especial 0 0 R$ - 0 0 R$ -
Super Econdmico 10 2.136 [314.720 12 460 E 68.150
Econdmico 0 0 R$ - 1 5 | RS 948
Standard X 7 RS 1.960 1 0 R$ -
Médio 0 0 RS - 0 0 RS -
Alto 0 0 R$ - 0 0 R$ i
Luxo 0 0 RS - 0 0 RS -
Super Luxo 0 0 RS - 0 0 RS -
Total 11 2.143 R$ 316.680 14 465 R$ 69.098

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobilidrio Santa Luiza. Brain - Pesquisa e Consultoria.
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METODOLOGIA
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Assessoria em
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METODOLOGIA

Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos
imobiliarios verticais, residenciais e comerciais, com unidades ainda em
oferta pela incorporadora ou construtora responsavel (ciclo primario de

venda), no més de dezembro de 2016, em Santa Luzia.

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

se restringe aos associados do Sinduscon.

Forma de Coleta: Envio direto das informagdes 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 plantao ou por meio telefonico.
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METODOLOGIA

Cobertura: Embora a pesquisa busque ser censitaria, sempre ha
pequenos empreendimentos comercializados apenas pelo incorporador
ou imobiliaria de bairro que nao € facilmente localizavel. Desta forma, a
atual pesquisa atingiu cerca de 90% dos empreendimentos em
comercializacao em Santa Luzia, que possivelmente respondem por mais

de 95% das unidades comercializadas.
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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 o0 Sinduscon no caso de associados e diretamente pela

BRAIN no caso de nao associados.

Checagem de dados: 100% das informacoes encaminhadas por nao
associados sao checadas de maneira telefonica por funcionarios da
BRAIN.

Analise Imobiliaria: BRAIN Bureau de Inteligéncia Corporativa e

conferéncia pelo Sinduscon MG.

A\sindusconve 5D BRAIN:: <



METODOLOGIA

Base de dados: Composta exclusivamente por empreendimentos verticais,
residenciais e comerciais, 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, 0 empreendimento permanece
na base de dados. Ele é retirado apos permanecer com a oferta atual
(estoque) zerado por trés meses seguidos. Eventualmente, se um
empreendimento que tenha ficado fora da base de dados pode retornar, caso

0 volume de distritos tenha sido significativo na entrega do mesmo.
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METODOLOGIA

Estruturacao dos Dados para Analise: Sao realizadas analises
considerando: a) tipologias segundo nimero de quartos. Neste caso
estudios sao agrupados com apartamentos de 1Dorm e 5 ou mais
quartos com os de 4Dorm.; b) segundo padrao (faixo de valor), sao 8
faixas, do Super Economico (até o teto do MCMV) ao Super Luxo, ticket
médio 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 € o

ticket MEDIO do empreendimento; c) por regido.
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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 € 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.
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METODOLOGIA

Determinacao da Oferta Atual: 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 atual, portanto consideram-se
apenas as vendas liquidas 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.
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METODOLOGIA

Més Referéncia para Determinaciao da Data de Lancamento:
Considerado a partir da abertura das vendas, em geral apos obtencao do RI. E
possivel que ocorra pequena variagao 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 lancados ha muito tempo, esta
informacao nao possui a mesma precisao decorrente da perda de historico na

empresa pesquisada.

Participacao do MCMV: Sao considerados para analise apenas

empreendimentos faixas 2 e 3, pois estes sao comercializados.
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GLOSSARIO

Empreendimento Vertical em Comercializacao: 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.
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GLOSSARIO

Oferta Inicial: Total de unidades (ou de VGV) de um empreendimento no

momento do langamento. Este nimero nao se altera ao longo do tempo.

Oferta Atual: 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 atual 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
Atual e a Oferta Inicial, podendo ser expressa em percentuais pela seguinte
expressao: Oferta Atual/Oferta Inicial X 100. Retrata, portanto, quanto falta vender

em relagao ao volume lancado. Pode ser expressa em unidades e em VGV.
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GLOSSARIO

Padrao do Imovel: Classificacao do padrao de valor de um empreendimento
conforme o preco final de vendas de suas unidades em termos de faixas de valor.
As classificacoes de faixas de valor seguem referéncias de preco comumente
reconhecidas por entidades do setor e empresas privadas, respaldando-se em uma
l6gica 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 imdveis
pequenos de estudios, lofts e 1 dormitdrios, nao tendo uma classificagao prévia de
preco, mas sim de tipologia. Isolou-se essa tipologia por compreender que sua
l6gica de preco deve ser avaliada em particular por ser um produto residencial
porém com “menor” caracteristica familiar e mais de investimento. O padrao Super
Econdmico tera como limite superior o teto do programa Minha Casa Minha Vida

de cada cidade na ocasiao da pesquisa.
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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

atual de cada empreendimento.

Tipologia: divisao por niUmero de dormitdrios, separadas em 4 grupos: 1, 2, 3 e 4 ou
mais quartos. Tipologias especiais como loft e estudios (estes ultimos agrupados com a
tipologia de 1 dormitdrio).

Uso: Mercados Residencial e Comercial (este, de salas de escritdorios e de lajes
corporativas quando estas sao vendidas e nao locadas). Empreendimento mistos sao

registrados separadamente nos 2 critérios acima.

VGV: Sigla para Valor Geral de Vendas, isto €, o valor total colocado a venda a precos do

més de referéncia da pesquisa, tanto na oferta inicial quanto na atual.
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GLOSSARIO

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

meses de comercializacao.

Em Obras: Considerados os empreendimentos em comercializacao entre o0 7° e 0 36° de

comercializagao.

Entregues: Para efeito de analise geral, considerados a partir do 379 més de
comercializacao. Eventuais ajustes podem ser realizados quando o prazo de obra for mais

longo.

Regides: Agrupamentos de bairros com caracteristicas demograficas, geograficas ou de

oferta similares, para fins de analise imobiliaria.
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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): € a relacao 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.
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REALIZAGCAO: BRAIN CONSULTORES E SINDUSCON-MG

Coordenacao

Producao

Avaliacao: Equipe Técnica Sinduscon-MG
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