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CIDADE EM ANÁLISE
CAMPO MOURÃO



DELIMITAÇÃO 
DAS ÁREAS



DELIMITAÇÃO 
DAS ÁREAS



DELIMITAÇÃO 
DAS ÁREAS

CLUSTER 1



DELIMITAÇÃO 
DAS ÁREAS

CLUSTER 2



DELIMITAÇÃO 
DAS ÁREAS

CLUSTER 3



DELIMITAÇÃO 
DAS ÁREAS

CLUSTER 4



ANÁLISE SOCIODEMOGRÁFICA



FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

POPULAÇÃO



FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

PROJEÇÃO DA POPULAÇÃO TOTAL ATÉ 2024



FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

CRESCIMENTO ANUAL DA POPULAÇÃO ATÉ 2024



FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

DOMICÍLIOS



FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

PROJEÇÃO DOS DOMICÍLIOS TOTAIS ATÉ 2024



FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

CRESCIMENTO ANUAL DOS DOMICÍLIOS ATÉ 2024



ANÁLISE SOCIODEMOGRÁFICA DETALHADA



POPULAÇÃO POR FAIXA ETÁRIA

FONTE: IBGE 2018| ELABORAÇÃO: BRAIN

37,0% 36,7% 37,9% 35,4% 39,3%

208.494.900 Hab.
25 hab/km²

11.348.937 Hab.
57 hab/km²

PR

O detalhamento dos bairros que compõem os clusters encontra-se no APÊNDICE A



DENSIDADE 
DEMOGRÁFICA

124 hab/km²
Campo Mourão

Baixíssima densidade

2.555 hab/km²

3.214 hab/km²

2.780 hab/km²

1.085 hab/km²

‘

25 hab/km²

57 hab/km²PR



DOMICÍLIOS POR FAIXA DE RENDA

FONTE: IBGE 2018 | ELABORAÇÃO: BRAIN

15,6%

Classe B2

Classe B1

16,8%

20,9% 11,0% 23,7%

4.709,08/dom.
Classe B2PR

4.330,23/dom.
Classe B2

3,0% 17,0% 2,5%9,8%

10,1%



FAIXA DE RENDA 
DOMICILIAR R$ 3.168,26 / DOM.

R$ 6.028,56 / DOM

R$ 3.128,82 / DOM

R$ 6.333,15 / DOM

R$ 4.580,15 / DOM.
Campo Mourão

CLASSE B2

‘
4.709,08/dom.

Classe B2PR

4.330,23/dom.
Classe B2



DOMICÍLIOS POR N° DE MORADORES

54,0% 53,4% 54,6% 52,9% 57,1%

FONTE: IBGE 2018 | ELABORAÇÃO: BRAIN

2 e 3 morad.
52,4%PR

2 e 3 morad.
48,8%



DOMICÍLIOS POR TIPO DE IMÓVEL

FONTE: IBGE 2018 | ELABORAÇÃO: BRAIN

Apartamento
9,0%PR

Apartamento
10,7%



8,2% Apartamento
Campo Mourão

Baixa Verticalização

ÍNDICE DE 
VERTICALIZAÇÃO

0,4% / Apartamento

18,4% / Apartamento

0,3% / Apartamento

0,9% / Apartamento

‘
PR

Apartamento
9,0%

Apartamento
10,7%



DOMICÍLIOS POR CONDIÇÃO DE OCUPAÇÃO

FONTE: IBGE 2018 | ELABORAÇÃO: BRAIN

Próprio – 73,3%
Alugado – 18,3%

Próprio – 71,5%
Alugado – 18,8%

PR



62,3% Propriedade
Campo Mourão

Alta Propriedade

ÍNDICE DE 
PROPRIEDADE

68,7% Próprio

60,0% Próprio

65,4% Próprio

62,1% Próprio

‘
PR

Próprio
71,5%

Próprio
73,3%



PROJEÇÃO DE DEMANDA  
CAMPO MOURÃO

• Demanda potencial por domicílio da 
parcela de renda que pode comprar um 

imóvel com (20%, 30% e 50%) de 
entrada.



27

PROJEÇÃO DA POTENCIAL DEMANDA VEG. DE DOMÍCILIOS

ÍNDICE DE CRESCIMENTO DOMICILIAR EM CAMPO MOURÃO: 2,1% a.a.

3.270

Classe B2

Classe B1

3.713

5.207 5.910

FONTE: IBGE 2018 | ELABORAÇÃO: BRAIN



ABSORÇÃO DE DOMICÍLIOS



ABSORÇÃO DE DOMICÍLIOS

➢Para avaliar a absorção de domicílios foram realizadas simulações de financiamento para as

diferentes faixas de renda.

➢Nos próximos slides será possível observar:

➢ O valor do imóvel que a faixa de renda selecionada tem capacidade de comprar

➢ A configuração do imóvel que a faixa de renda selecionada tem capacidade de comprar

➢ Projeção de absorção total de domicílios por faixa de renda

➢ Projeção de absorção de lançamentos por faixa de renda

A descrição dos aspectos metodológicos encontra-se no APÊNDICE B



CENÁRIOS - ABSORÇÃO RESIDENCIAL TOTAL

FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN



FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN

ABSORÇÃO TOTAL

142CLASSE B1

CLASSE B2 176

179

208

217

239



FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN

ABSORÇÃO DE LANÇAMENTO - MÉDIA ANUAL 2019 A 2024 

71

88

90
CLASSE B1 CLASSE B1

CLASSE B2 CLASSE B2

120
CLASSE B2

109
CLASSE B1

104



ABSORÇÃO RESIDENCIAL DE LANÇAMENTOS - CENÁRIO CONSERVADOR 

Absorção de 33%

Absorção de 50%

Absorção de 70%

62

92

74

26
33

22 18
7 12

93

138

111

39
49

33 28

10
18

130

193

156

55

69

47
39

15
25

Abaixo de R$
1.255,00

de R$ 1.255,01 a
R$ 2.329,00

de R$ 2.329,01 a
R$ 4.164,00

de R$ 4.164,01 a
R$ 5.400,00

de R$ 5.400,01 a
R$ 7.875,00

de R$ 7.875,01 a
R$ 11.246,00

de R$ 11.246,01 a
R$ 13.492,00

de R$ 13.492,01 a
R$ 16.866,00

Acima de R$
16.866,01

Por Faixa de Renda: Média Anual entre 2019 e 2024

CLASSE B1

CLASSE B2

CLASSE C



Por Faixa de Renda: Média Anual entre 2019 e 2024 Absorção de 33%

Absorção de 50%

Absorção de 70%

68

101

82

31
39

27 23

9
16

102

152

123

46
58

41
35

14
24

143

213

172

64

81

57
49

19

33

Abaixo de R$
1.255,00

de R$ 1.255,01 a
R$ 2.329,00

de R$ 2.329,01 a
R$ 4.164,00

de R$ 4.164,01 a
R$ 5.400,00

de R$ 5.400,01 a
R$ 7.875,00

de R$ 7.875,01 a
R$ 11.246,00

de R$ 11.246,01 a
R$ 13.492,00

de R$ 13.492,01 a
R$ 16.866,00

Acima de R$
16.866,01

ABSORÇÃO RESIDENCIAL DE LANÇAMENTOS - CENÁRIO MODERADO

CLASSE B1

CLASSE B2

CLASSE C



Por Faixa de Renda: Média Anual entre 2019 e 2024 Absorção de 33%

Absorção de 50%

Absorção de 70%

74

111

89

35
44

32 29

11
20

111

166

134

53

67

49
43

17
30

156

233

188

74

93

68
60

24

42

Abaixo de R$
1.255,00

de R$ 1.255,01 a
R$ 2.329,00

de R$ 2.329,01 a
R$ 4.164,00

de R$ 4.164,01 a
R$ 5.400,00

de R$ 5.400,01 a
R$ 7.875,00

de R$ 7.875,01 a
R$ 11.246,00

de R$ 11.246,01 a
R$ 13.492,00

de R$ 13.492,01 a
R$ 16.866,00

Acima de R$
16.866,01

ABSORÇÃO RESIDENCIAL DE LANÇAMENTOS - CENÁRIO OTIMISTA

CLASSE B1

CLASSE B2

CLASSE C



ANÁLISE GERAL DA CONCORRÊNCIA
CAMPO MOURÃO



ANÁLISE DA CONCORRÊNCIA

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN



VGV GERAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN



LOCALIZAÇÃO DOS EMPREENDIMENTOS



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS



ANÁLISE DE LANÇAMENTOS POR TRIMESTRE
CAMPO MOURÃO



EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR TRIMESTRE

42

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1

2

1 1

2

2

1 1 1

2

1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016 1T 2017 2T 2017 3T 2017 4T 2017 1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 out/19

Empreendimentos Verticais Empreendimentos Comerciais Empreendimentos Horizontais Total



UNIDADES LANÇADAS POR TRIMESTE

43

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

58

748

293

171

518

748

293

171

58

518

1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016 1T 2017 2T 2017 3T 2017 4T 2017 1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 out/19

Unidades Verticais Unidades Comerciais Empreendimentos Horizontais Total



44

EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR PADRÃO

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1

2

1 1

2

2

1 1 1

2

1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016 1T 2017 2T 2017 3T 2017 4T 2017 1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 out/19

Empreend. Resid. -  Econômico Empreend. Resid. - Demais Padrões Empreend. Comerciais Empreendimentos Horizontais Total



UNIDADES LANÇADAS POR PADRÃO

45

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

58

748

293

171

518

748

293

171

58

518

1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016 1T 2017 2T 2017 3T 2017 4T 2017 1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 out/19

Unidades. Resid. - Econômico Unidades. Resid. - Demais Padrões Unidades Comerciais Empreendimentos Horizontais Série5



VGV LANÇADOS POR TRIMESTRE - (EM MILHÕES)

46

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

12

87

17
12

35

87

17

12 12

35

1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016 1T 2017 2T 2017 3T 2017 4T 2017 1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 out/19

VGV Lançado - Vertical VGV Lançado - Comercial VGV Lançado - Horizontal VGV Lançado - Total



VGV LANÇADO POR TRIMESTRE E PADRÃO - (EM MILHÕES)

47

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

12

87

17
12

35

87

17

12 12

35

1T 2016 2T 2016 3T 2016 4T 2016 1T 2017 2T 2017 3T 2017 4T 2017 1T 2018 2T 2018 3T 2018 4T 2018 1T 2019 2T 2019 3T2019 out/19

VGV Lançado Resid. - Econômico VGV Lançado Resid. - Demais Padrões VGV Lançado Comercial VGV Lançado - Horizontal VGV Lançado Total



ANÁLISE DO MERCADO  HORIZONTAL EM COMERCIALIZAÇÃO
CAMPO MOURÃO



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPO

49

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



PARTICIPAÇÃO SOBRE OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPO

50

4,8%
3,0%

92,2%

14,7%

3,0%

82,3%

Condomínio de Casas Condomínio Fechado de Lotes Loteamento Aberto

Oferta Lançada Oferta Final



51

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l CASAS



52

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

PARTIC. OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l CASAS

62,2%

- - - -

37,8%

21,4%

78,6%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Oferta Lançada Oferta Final



53

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l LOTES



54

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

PARTIC. OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l LOTES

46,1%

34,0%

-

13,1%

2,2%

4,6%

23,9%

29,6%

21,0%

2,1%

23,4%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Oferta Lançada Oferta Final



55

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l GERAL



56

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

PARTIC. OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l GERAL

46,9%

32,4%

-

12,5%

2,0%

6,2%

23,5%
25,3%

17,9%

1,8%

31,5%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



58

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



ANÁLISE DO MERCADO VERTICAL EM COMERCIALIZAÇÃO
CAMPO MOURÃO



OFERTA LANÇADA E FINAL POR PADRÃO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN



OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
* ATÉ OUTUBRO/2019



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
Obs.: São desconsideradas na análise de preço e metragens médias das tipologias as 
unidades esgotadas, duplex, garden ou cobertura.

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



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
Obs.: São desconsideradas na análise de preço e metragens médias das tipologias as 
unidades esgotadas, duplex, garden ou cobertura.

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



ANÁLISE DO MERCADO VERTICAL - REVENDA
CAMPO MOURÃO



OFERTA DE APARTAMENTOS – IMÓVEIS DE REVENDA

PARA COMPLEMENTAR AS ANÁLISES NO MERCADO 
VERTICAL RESIDENCIAL, FORAM CONSIDERADOS 

APARTAMENTOS DE REVENDA NA CIDADE DE CAMPO 
MOURÃO



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

IMÓVEIS REVENDA

OBS: Todos os empreendimentos
verticais residenciais identificados
na revenda estão localizados no
cluster 2 (região central da cidade).



OFERTA X PREÇO E M² - IMÓVEIS DE REVENDA 

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



OFERTA X PREÇO E M² - IMÓVEIS DE REVENDA 

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

3.821

3.171

4.029 4.056

3.835

1 Dormitório 2 Dormitórios 3 Dormitórios 4 Dormitórios



OFERTA X PREÇO E M² - IMÓVEIS DE REVENDA 

26,3% da oferta de imóveis para a 
revenda praticam preços entre 

R$600.001 – R$700.000

26,3% da oferta de imóveis para a 
revenda tem faixa de m² entre     

61 a 90 m²



ANÁLISE GERAL DO MERCADO POR CLUSTER
CAMPO MOURÃO



MERCADO VERTICAL RESIDENCIAL



LOCALIZAÇÃO DO 
EMPREENDIMENTO 

VERTICAL 
RESIDENCIAL

OBS: Foi identificado apenas 1 
empreendimento vertical 

residencial em comercialização 
primária na cidade de Campo 

Mourão, localizado no cluster 4.



DISPONIBILIDADE SOBRE OFERTA POR CLUSTER l VERTICAL

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



MERCADO HORIZONTAL RESIDENCIAL



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

HORIZONTAL

OBS: Os empreendimentos que 
aparecem fora da demarcação 
foram considerados no cluster 

mais próximo.



DISPONIBILIDADE SOBRE OFERTA POR CLUSTER l HORIZONTAL

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



VGV LANÇADO E FINAL POR CLUSTER l HORIZONTAL

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



VGV LANÇADO E FINAL POR CLUSTER l HORIZONTAL

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN



CLUSTER 1



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS



ANÁLISE DO MERCADO
HORIZONTAL



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPO

83

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 1



84

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l LOTES

46,5%

- -

53,5%

- -

41,1%

58,9%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Oferta Lançada Oferta Final

CLUSTER 1



85

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 1



86

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 1



CLUSTER 2



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS

Obs.: O Residencial Cidade Alta tem 
opção de condomínio de casas e 

lotes, por isso sua oferta foi 
considerada em ambas as análises 

separadamente.



ANÁLISE DO MERCADO
HORIZONTAL



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPO

90

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

12,8%
7,9%

79,3%

51,5%

10,7%

37,9%

Condomínio de Casas Condomínio Fechado de Lotes Loteamento Aberto

Oferta Lançada Oferta Final

CLUSTER 2
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FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l CASAS

62,2%

- - - -

37,8%

21,4%

78,6%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*
Oferta Lançada Oferta Final

CLUSTER 2



92

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l LOTES

19,2%

53,5%

-

27,3%

- -

12,1%

68,9%

18,9%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*
Oferta Lançada Oferta Final

CLUSTER 2



93

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l GERAL

24,7%

46,6%

-

23,8%

-

4,8%

16,9%

33,5%

9,2%

40,4%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Oferta Lançada Oferta Final

CLUSTER 2



94

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 2



95

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 2



CLUSTER 3



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS



ANÁLISE DO MERCADO
HORIZONTAL



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPO

99

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 3



100

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l LOTES

79,1%

10,9%

- - -

10,0%

19,2%

32,8%

48,0%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Oferta Lançada Oferta Final

CLUSTER 3



101

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 3



102

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

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 3



CLUSTER 4



LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS



ANÁLISE DO MERCADO
VERTICAL



OFERTA LANÇADA E FINAL POR PADRÃO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

CLUSTER 4



OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
* ATÉ OUTUBRO/2019

CLUSTER 4



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 4



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
Obs.: São desconsideradas na análise de preço e metragens médias das tipologias as 
unidades esgotadas, duplex, garden ou cobertura.

TICKET, ÁREA E R$/M² PRIV. MÉDIO POR TIPOLOGIA
CLUSTER 4



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
Obs.: São desconsideradas na análise de preço e metragens médias das tipologias as 
unidades esgotadas, duplex, garden ou cobertura.

TICKET, ÁREA E R$/M² PRIV. MÉDIO POR PADRÃO
CLUSTER 4



ANÁLISE DO MERCADO
HORIZONTAL



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPO

112

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN

CLUSTER 4



113

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO:BRAIN
*ATÉ OUTUBRO/2019

OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO l LOTES

-

83,1%

- -

16,9%

-

54,1%

45,9%

Até 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Oferta Lançada Oferta Final
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Destaques sociodemográficos do município:

• Crescimento populacional médio anual de Campo Mourão (1,0%) segue a mesma variação média do Estado
(1,0%) e ligeiramente abaixo do País (1,1%). Porém, aumentou mais significativamente nos últimos anos –
entre 2000 e 2010 a variação foi de 0,8%.

• Crescimento médio no número de domicílios na Cidade (2,1%) é menor que no Estado (2,5%) e do País
(2,6%), e vem se mantendo estável ao longo dos últimos anos.

• A densidade demográfica é baixíssima (124 hab/km²), onde a maior parte da região urbana habitada chega a
no máximo 10 mil hab/km². O cluster 2 é o com maior densidade – 3.214 hab/km².

• Renda domiciliar média está na classe B2 (R$ 4.580/dom), onde predomina na área urbana habitada renda
no máximo R$15.493/dom. O cluster 2 é o que mais apresenta domicílios com renda superior a
R$16.866/dom – 78% dos domicílios da cidade.

• Baixíssima verticalização, com 8,2% dos domicílios do tipo apartamento. Somente no cluster 2 há uma maior
verticalização – 18,4% dos domicílios. Nos demais, apartamentos representam menos de 1% dos domicílios.
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Projeção de demanda por domicílios:

• Aproximadamente 62,3% dos domicílios da cidade são ocupados pelos próprios donos, o que indica uma boa
demanda por compra de imóvel na região. Portanto, oportunidade de venda para moradores que gostariam
de sair do aluguel.

• Na projeção de demanda, considerando somente o crescimento vegetativo do município, estimamos uma
demanda de aproximadamente 750 domicílios ao ano.

• Quando também consideramos a demanda por transição demográfica a projeção sobe para perto de 1.187
domicílios ano, isso em um cenário econômico moderado de transição e considerando a absorção de imóveis
novos e usados.

• Agora, se considerarmos somente os imóveis novos, ou seja, lançamentos, podemos projetar uma absorção
de 593 unidades por ano em um cenário econômico moderado de transição com 50% de absorção em
lançamentos, considerando todas as faixas de renda. Rendas abaixo de R$5.400/dom compreendem 71%
desta projeção.
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Análise do mercado imobiliário de lançamentos:

• Analisando a concorrência residencial vertical, verificamos que no município a disponibilidade sobre oferta é
de 50%, das 58 unidades colocadas restam 29 em comercialização diretamente com a incorporadora – Essa
oferta refere-se a apenas 1 empreendimento localizado no cluster 4.

• Somente há oferta no padrão econômico (ticket até 140mil), de lançamento recente – 201, com ticket de
215.000 e 60m², gerando um preço de R$3.583/m² para 2 dormitórios.

• No mercado residencial horizontal, há oferta para:
➢ Lotes abertos: 17 empreendimentos de 7.693 lotes lançados e 784 disponíveis (10,2% disponíveis – a

melhor absorção de todo o mercado residencial, incluindo o vertical)
➢ Lotes fechado: 1 empreendimento com 248 lotes lançados e 29 apenas disponíveis;

➢ Casa em condomínio: 2 empreendimentos com 402 lançadas com apenas 140 disponíveis.

• Nota-se portanto um baixíssimo estoque no mercado horizontal, apenas 11,4% da oferta está disponível, de
um mercado com 8.343 lançadas e 953 disponíveis de 20 empreendimentos). Além disso, a maior parte
refere-se a oferta antiga – 14 empreendimentos são anteriores a 2015, porém 31,5% do estoque é
lançamento novo (2019).

• Não há oferta no mercado comercial vertical.
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Oportunidade – Mercado Vertical e Horizontal:

• Considerando o potencial de absorção por demanda vegetativa, observa-se que renda entre 2.329 e
4.164/dom, com poder de compra para o padrão econômico (teto MCMV), absorve até 170 domicílios a.a.,
onde desses, 123 domicílios estima-se serem apenas lançamentos. Com 20% de entrada, consideramos um
ticket de até 160mil para capacidade de compra nessa renda domiciliar. Tal potencial se manifesta também
pela falta de oferta neste padrão para a região. Para imóveis de revenda, apenas 3 foram encontrados com
ticket neste entorno (entre 100 e 200mil). Ticket’s praticados na região foram encontrados perto de
3.500/m², chegando a 4mil/m² para revenda de 4 dormitórios com 181m².

• Já para o padrão Standard, o único lançamento com venda ativa pela incorporadora apresentou boa
absorção em vendas – lançado no 2tri2019, tem já vendido 50% do seu estoque. Considerando, portanto, a
renda média domiciliar de 4,5mil, bem como região de maior abrangência para rendas entre 7.250 e
15.493mil/dom no cluster 2, acreditamos uma vocação também para empreendimentos no padrão
Standard (ticket entre 140mil e 400mil). Há uma demanda vegetativa para estas rendas de 140 domicílios
a.a., aumentando para 290 domicílios quando adicionada a demanda com absorção por transição
demográfica e destes, 145 domicílios com potencial para absorção de apenas de lançamentos, em um
cenário econômico moderado com 50% de absorção.
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Oportunidade – Mercado Vertical e Horizontal:

• Para empreendimentos verticais de padrão mais médio (ticket entre 400 e 700mil) e alto (ticket entre 700mil
e 1milhão) tem potencial para compra apenas para renda acima de 13.492/dom, que representa uma
demanda vegetativa de apenas 20 domicílios a.a., aumentando para aprox. 50 domicílios a.a. quando
também se considera a demanda por transição demográfica. Destes, entorno de 40 domicílios a.a. se
referem a lançamentos em um cenário econômico moderado de 50% de absorção.

• Este cenário indica um potencial para empreendimentos com poucas unidades para padrão médio / alto,
porém com menor velocidade de vendas, em uma região onde se apresenta uma significativa oferta de
mercado horizontal com ticket’s variando entre 100mil para lotes (abertos ou fechados), e condomínio de
casas (ticket médio de 155mil). Consideramos, ainda, que esta demanda poderá preferir ser atendida pelo
mercado horizontal, observando que a oferta de casas em condomínio é baixa (140 unidades em estoque
para 2 empreendimentos na cidade com venda ativa pela urbanizadora) com um ticket também baixo.
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DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

Universo Pesquisado: CENSO, ou seja, todos os empreendimentos imobiliários verticais e horizontais

com unidades ainda em oferta pela incorporadora ou construtora responsável (ciclo primário de venda),

no mês de OUTUBRO de 2019, na cidade de Campo Mourão.

Fontes de Dados: Incorporadoras, Construtoras e Imobiliárias.

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.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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, busca-se atingir cerca de 95% dos empreendimentos, 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 o Sinduscon no caso de associados e diretamente pela BRAIN no caso de não associados.



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 empreendimentos verticais, 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 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, o empreendimento que tenha ficado fora

da base de dados pode retornar, caso o volume de distratos tenha sido significativo na entrega do mesmo.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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 

MCMV) 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; 



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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

empreendimento.

Preço por Metro Quadrado (privativo): 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.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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

georreferenciados.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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 “Especial” 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 “menor”

característica familiar e mais de investimento. O padrão Econômico terá como limite superior o teto do

programa Minha Casa Minha Vida de cada cidade na ocasião da pesquisa.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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 atual 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.

VGV: Sigla para Valor Geral de Vendas, isto é, o valor total colocado à venda a preços do mês de

referência da pesquisa, tanto na oferta lançada quanto na final.



DETALHAMENTO DA METODOLOGIA

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.
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▪ Crescimento vegetativo

▪ Potencial de crescimento

▪ Perfil socioeconômico do morador

▪ Renda média da região

▪ Idade média dos moradores

▪ Idade da população

▪ População total

IDENTIFICAÇÃO 
DO 

POTENCIAL LATENTE 

ASPECTOS METODOLÓGICOS



▪ Levantamento da concorrência

▪ Histórico de produção da região por tipo de imóvel

ANÁLISE 
DO MERCADO 
RESIDENCIAL

ASPECTOS METODOLÓGICOS
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ABSORÇÃO DE DOMICÍLIOS

Estimativa de 

demanda por 

transferência

Taxa de 

crescimento

vegetativo anual 

de domicílios

Taxa de 

Absorção 

Total 

+ =

A BRAIN elaborou uma metodologia para estimar o potencial de absorção de novos lançamentos na região da Z.I.

1 2

1 Constituição de novo lares.

2 Lares constituídos que migrarão para novo imóvel e novas aquisições imobiliárias.



148

ABSORÇÃO RESIDENCIAL DE LANÇAMENTO

Posteriormente cada um dos cenários de absorção de lançamentos foi cruzado com os 3 cenários de mercado, resultando em 9 diferentes cenários.

• Como nem toda a aquisição de imóveis dá-se em produtos novos, foram considerados 3 diferentes cenários de absorção de lançamentos.

33% da compra anual de imóveis.

50% da compra anual de imóveis.

MODERADO

70% da compra anual de imóveis.

OTIMISTA

CONSERVADOR

OTIMISTA

3

1

2

MODERADO

CONSERVADOR




