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Indicadores do Mercado Imobiliario m

Apesar de ser um setor complexo e influenciado por diversos fatores, é Paula Ribeiro Orrico

possivel destacar quatro ambientes fundamentais que moldam o mercado Diretora Técnica

imobilidrio: o macroecondmico, o de demanda, o setorial e o de crédito. A paula@futurainteligencia.com.br
andlise de indicadores especificos desses ambientes torna a leitura da Lucas Schuller

conjuntura do mercado mais transparente, permitindo projecdes mais precisas Especialista Econdmico

e atomada de decisdes estratégicas. schulleri@apexpartners.com.br

. n . André Bortolini
Ambiente Macroeconomico Analista Econdmico
bortolinia@apexpartners.com.br
O PIB da construcdo civil tende a acompanhar as
variagdes do PIB nacional. Em 2025, projeta-se um

crescimento de 3% para o setor, acima da estimativa de

2% para o PIB total. Ainda assim, em meio a desafios indice de confianga da construgdo
como juros elevados e pressao inflaciondria, o ritmo de (ICST-FGV)
crescimento serd menor do que em 2024, quando o 110
setoravangou4,3% emrelagdo ao ano anterior. 100
100 95 pts
A Taxa Selic, atualmente em 14,25%, pode atingir 15%
até o final de 2025, segundo o relatério Focus do Banco 90
Central. O cenario de juros altos tende a esfriar a
atividade econdmica, dificultando o acesso ao crédito e 80
desestimulando investimentos. Ao mesmo tempo, a
inflagdo elevada - com projecdo de IPCA em 5,65% - 70
reduz a demanda por imdveis e aumenta os custos de
novos empreendimentos. 60 65
Mesmo diante desses desafios, o setor se mostra 50
resiliente. As expectativas de crescimento permanecem, 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
sustentadas pelo otimismo dos empresdrios da Fonte: FGV Ibre, 2024,

construcao civilem relagdo ao desempenho de 2025.

Crescimento real acumulado nos Ult. 4 trimestres (%)
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Fonte: IBGE, 2024.



Ambiente de Demanda

A andlise da demanda no mercado imobiliario deve considerar tanto os consumidores finais quanto os empresarios do
setor, que necessitam de mao de obra qualificada. Nesse contexto, destaca-se a baixa taxa de desocupagdo no Brasil
(6,2%) e, especialmente, no Espirito Santo (3,9%), ambas em seus menores niveis histdricos e préximas ao que se
considera um nivel de pleno emprego.

Por um lado, a alta demanda por trabalho reduz a disponibilidade de mdo de obra qualificada, pressionando os custos
dos novos investimentos e gerando efeitos de pressdo inflaciondria sobre os saldrios. Por outro, o elevado nivel de
empregabilidade impulsiona a renda média mensal real, que alcangou em 2025 o seu maior nivel histdrico, ampliando o
poder de compra e estimulando o consumo - o que contribui para o aquecimento do mercado imobiliario.

Construgdo Civil (Brasil):

Taxa de desocupacao (%)

e Brasil Espirito Santo 2'9 milhdes
de trabalhadores formais

16

14

12 +39%

de empregos nos ultimos 5 anos
10

Empresas do setor:

6 6,2

4 3,9 70%

relatam dificuldade para encontrar
2 mao de obra qualificada
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Fonte: IBGE PNAD,2025. Fonte: CAGED e FGV, 2025.

Ambiente de crédito

O aumento continuo da taxa Selic tem elevado os custos de financiamento imobilidrio, que atingiram o segundo maior
patamar dos ultimos sete anos: 11,03% ao ano. Esse cenario, somado ao custo elevado da construgdo civil, reduz a
atratividade do crédito habitacional e deve resultar em uma queda de 10% no volume de novas concessdes em 2025,
apds dois anos consecutivos de crescimento, segundo estimativa da ABECIP. Além disso, o estoque de crédito
imobilidrio no Brasil permanece baixo em relacdo ao PIB. O pais ocupa a 152 posicao global nesse indicador, ficando
atras de economias como México, India e Africa do Sul

Atratividade do Financiamento Imobiliario

Volume de concessdes (RS bilhdes) —Taxa média de financiamento (% a.a.)
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Fonte:Bacen e ABECIP, 2025.



Estoque de Crédito Imobiliario
(em proporgéo ao PIB, %)

Reino Unido
EUA
Canada
Portugal
Espanha
Franca
Alemanha
Cingapura
Chile

Africa do Sul
Itélia

China

india

México

65%
59%
55%
43%
42%
32%
30%
23%
22%
19%
12%
11%

. 10% Fonte: Bacene ABECIP, 2025.

Brasil

75%

68%

O otimismo em relagdo ao mercado de crédito
imobilidrio decorre do crescimento da participagdo do
mercado de capitais no seu funding, que superou a
poupanga como principal fonte j& em 2022.
Instrumentos como LCls, CRls, e outras formas de
securitizagdo vém mantendo o mercado aquecido.
Atualmente, o mercado de capitais representa 41% do
crédito imobilidrio concedido no pais, superando a
participacdo da poupanga (32%) e do FGTS (27%).

Ambiente do Setor

A combinacdo de economia aquecida e escassez de mao de obra qualificada tem gerado pressdo inflacionaria,
especialmente no setor da construcdo civil. Isso se reflete na variagdo acumulada de 7,32% do indice Nacional de
Construcdo Civil (INCC) nos ultimos 12 meses. Apesar da desaceleracdo nos pregcos de materiais, equipamentos e
servigos nos anos mais recentes, os custos com mado de obra continuam elevados. Como resultado, o INCC-M
apresenta um aumento acumulado de 73% desde 2018, significativamente acima do IPCA no mesmo periodo, que

ficouem 52%.
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INCC - indice Nacional de Construgao Civil

(% acumulada nos ult. 12 meses)
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Atividade Imobiliaria Residencial
(em mil unidades)

Langamentos === Oferta

+21%

Vendas
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Um indicador adicional relevante para o setor é
o nivel de estoque, que representa a quantidade
de imdveis disponiveis atualmente para atender
a demanda futura. O mercado considera que o
indicador estd em um patamar saudavel quando
o volume é suficiente para sustentar cerca de 15
meses de vendas, se ndo houvesse novos
lancamentos. Atualmente, o estoque estd em
um nivel reduzido. Considerando a média de
vendas dos Ultimos 12 meses, a oferta
disponivel se esgotaria em menos de nove
meses, caso nenhum novo empreendimento
fosse lancado.



Com a demanda aquecida, os estoques em baixa e os custos de constru¢do em alta, o valor do metro quadrado tem
subido de forma consistente nos ultimos anos no Brasil - especialmente em cidades como Vitdria e Vila Velha. A alta
qualidade de vida tem impulsionado a procura por imdveis na regidao. Como resultado, Vila Velha foi apontada como a
segunda melhor cidade do Pais para investir em imdveis, além de registrar a maior valorizagdo imobiliaria dos ultimos
trés anos. Ja Vitdria se destaca com um preco médio do metro quadrado 31% acima da média nacional.

Valorizacdo do m? residencial (RS/m?)

Brasil mVitoria mVila Velha

23,2%

21,5%
12,3% 12,5%
11,2%
7.7%
6:2% 5,1%
1%
1,8%
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Fonte: CLP, IPS Brasil, Atlas Brasil, IBGE, FGV, Oxford 2024

Empreendimentos Residenciais

Vitoria

71

Empreendimentos

4,277

Numero de unidades

910 (21%)
Unidades Disponiveis (em estoque)
Estoque Primario

RS 7,6 bilhdes
VGV Total (Estimado)

R$ 1,5 bilhdo

VGV Disponivel (em estoque)

Maximo: RS 31.089
Média: RS 17.507
Minimo: RS 8.557

Preco por m? Disponivel (R$/m?)

Acumulado dos ultimos 12 meses:

VGV Vendas

RS 2,3 bi

VGV Langamentos

RS 2,5 bi

VGV de Vendas (RS milhdes)

841
727
I I 5 B

17124 2724 3724 4724

Prego médio do m? residencial (RS/m?)

Balneario Camboriu (5C) [N 14.041
Itapema (5C) NN 13.592
Vitéria (Es) I 12.522
itajaf (sC) N 12003
Floriandpolis (SC) NNIINININGNGNGNNEEEEEEEEE 11.845
Sdo Paulo (5P) NN 11128
Barueri (sP) NN 10.944
Curitiba (PR) N 10.762
Rio de Janeiro (R)) N 10.330
Belo Horizonte (MG) NN ©.:-oc
Brasilia (DF) NN ©./33
Vila Velha (Es) NN 9.226

Vila Velha

74

Empreendimentos

7.813

Namero de unidades

1.670 (21%)
Unidades Disponiveis (em estogue)
Estoque Primario

RS 8,2 bilhes
VGV Total (Estimado)

R$ 2,1 bilhdo
VGV Disponivel (em estogue)

Maximo: RS 25.515
Média: RS 14.717
Minimo: RS 4.935

Prego por m? Disponivel (R$/m?)

Acumulado dos tltimos 12 meses:

VGV Vendas

RS 1,9 bi

VGV Langamentos

RS 2,0 bi

VGV de Vendas (RS milhdes)

547
I 451 442 413

17124 2724 3T24 4724



Espirito Santo

Investimentos

Ao analisar o ambiente macro do estado, é importante destacar estudos que resumam o impacto que investimentos

geram na atividade econémica, nos empregos, na criagao de renda e na melhora de qualidade de vida:

* A cada USS 1 milhdo em investimento estruturais (estradas, energia, dgua, saneamento...), cria-se de 10 a 17
empregos em paises nos emergentes, como o Brasil. (FMI, 2021)

e AcadaRS1investido eminfraestrutura, o impacto na economia é, em média, de 2,7 reais. (Value Partners, 2010)

¢ Umaumento de 10% na infraestrutura urbana tem potencial de valorizagdo imobilidria de 0,61%. (Haughwout, 1997)

ES: Investimentos anunciados e concluidos

(RS bi)
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Ferrovias Portos
(EF 118; Anchieta—Pres. Kennedy)
RS 6,0 bi Porto de Vitéria

(Aumento de capacidade até 2029)
Rodovias RS 0,6 bi
(Duplicagdo BR101; 444 km)
RS 3,2 bi Porto Central —Presidente Kennedy

(Infraestrutura até 2040)

USS 2,9 bi
IndUstria
Vale (Vitoria) Petrobras (Anchieta, Piima, Pres. Kennedy)
Projetos de reducdo de poluentes Inicio da operagao
no ar FPSO Maria Quitéria Olam (Linhares)

Maior fabrica de café
. soltivel do mundo
Arcelor Mittal (Serra) Samarco (Anchieta)
Nova linha de laminagdo e Reativagdo de usinas de pelotizagao
revestimento
Ferrovias Rodovias
Portos Pa rklog ZPE Privada

Aeroportos Incentivos Fiscais



Logistica

A logistica é apontada por diversos setores econdmicos capixabas como um dos principais desafios ao
desenvolvimento do Espirito Santo e do Brasil. Apesar dos gargalos estruturais existentes, o estado possui grande
potencial logistico devido a sua localizagdo estratégica: cerca de 60% do PIB nacional estda concentrado em um raio de
1.000 km da capital, Vitoria. Além disso, o Espirito Santo é destaque no comércio exterior, mesmo representando
apenas 1,9% do PIB brasileiro, o estado responde por 4,1% de toda a produgdo nacional voltada ao mercado externo -
o que reforga sua vocacdo logistica e sua importancia nas cadeias de exportacao.

Condominios Logisticos Alto Padrdo

Logistica de alto padrao:

Estoque (m?2
que (m) Distribui¢do geografica

EUA 3.230 55%
Alemanha 363
Reino Unido 132
México 94
Russia 28 11% 9% 12%
q 5% 5% 3%
Brasil 28 0
[ |
Chile 11

At 8 SP RJ MG ES PE PR Outros

Fonte: Binswanger Brazil, 2025

Saneamento basico

O saneamento basico é outro desafio histérico para o desenvolvimento do Brasil e do Espirito Santo, cuja agenda
ainda avanca de forma lenta no pais. Apesar disso, ja ha investimentos em curso e avangos importantes com foco nas
metas de universalizagdo do acesso a dgua (99%) e a coleta de esgoto (90%) até 2033. No Espirito Santo, sdo
previstos investimentos de até RS 7,1 bilhdes por meio de parcerias publico-privadas (PPPs), com o objetivo de
universalizar o saneamento na regido metropolitana até 2027 e nos demais municipios capixabas até 2031.

Acesso a Agua Coleta de Esgoto
(% da populagdo) (% da populagdo)
ES 83% £S 60%
vila Velha vila velha
Serra sera
Aracruz Aracruz
Linhares Linhares



IDH, PIB e crescimento populacional

Outros indicadores relevantes para a andlise do mercado imobilidrio capixaba incluem a producdo econémica do
estado, o Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) e o crescimento populacional. Em relagdo ao IDH, vale destacar
cidades como Vitdria e Vila Velha, que figuram entre as 100 melhores do Brasil nesse indicador. Aracruz e Linhares
também se destacam por terem registrado os maiores avangos no IDH entre 1991 e 2010. No que se refere ao PIB, é
importante observar o surgimento de novos eixos de desenvolvimento regional, como o eixo Serra-Linhares, que

concentra 28% da produgdo econémica estadual e abriga 23% da populagao total do Espirito Santo.
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Vila Velha 40% Linhares
Espirito Santo [ 36% Aracruz
Vitéria 19%
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METODOLOGIA

Apesquisa foi realizada pela Futura Inteligéncia. Aamostra foi do tipo ndo probabilistica e contemplou 600 entrevistas no estado do Parana, com margem
de erro de 4,0 pontos percentuais para mais ou para menos e confiabilidade de 95%. As entrevistas foram realizadas entre os dias 20 a 26 de junho de
2023, por meio de técnica de abordagem CATI (entrevista telefonica assistida por computador), respeitando os critérios de aleatoriedade e das proporgdes
populacionais,desexo, idadee estado de moradia, tendo como unidade respondente a populagdo doBrasilcomidadesuperiora 16 anos.

DISCLAIMER

O contetdo dos relatérios ndo pode ser reproduzido, publicado, copiado, divulgado, distribuido, resumido, extraido ou de outra forma referenciado, no
todo ou em parte, sem o consentimento prévio e expresso da Futura Inteligéncia. Nossas analises sdo baseadas em informagdes obtidas junto a fontes
publicas que consideramos confidveis na data de publicagdo, dentre outras fontes. Na medida em que as opiniGes nascem de julgamentos e estimativas,
estdo naturalmente sujeitas a mudangas. O contelido dos relatdrios é gerado consoante as condigdes econdmicas, politicas, entre outras, disponiveis na
data de sua publicagdo, de modo que as conclusdes apresentadas estdo sujeitas a variagcdes em virtude de uma gama de fatores sobre os quais a Futura
Inteligéncia ndo tem qualquer controle. Cada relatério somente é védlido na sua respectiva data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas
conclusdes. A Futura Inteligéncia ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou anular tais relatérios em virtude de qualquer
acontecimento futuro. Nossos relatérios possuem carater informativo e ndo representam oferta de negociagdo de valores mobilidrios ou outros
instrumentos financeiros em qualquer jurisdi¢gdo. A Futura Inteligéncia ressalta que os relatérios ndo incluem aconselhamentos de qualquer natureza,
como legal ou contdbil. O conteudo dos relatérios ndo é e nem deve ser considerado como promessa ou garantia com relagdo ao passado ou ao futuro,
nem como recomendag¢do para qualquer fim. As informagdes disponibilizadas no conteddo dos relatérios ndo possuem relagdo com objetivos especificos
de investimentos, situagdo financeira ou necessidade particular de qualquer destinatario especifico, ndo devendo servir como Unica fonte de informagdes
no processo decisério do investidor que, antes de decidir, deverd realizar, preferencialmente com a ajuda de um profissional devidamente qualificado,
uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos face a seus objetivos pessoas e a sua tolerancia a risco. Portanto, nada nos relatérios constitui
indicacdo de que a estratégia de investimento ou potenciais recomendagdes citadas sdo adequadas ao perfil do destinatdrio ou apropriadas as
circunstancias individuais do destinatdrio e tampouco constituem uma recomendacgdo pessoal. O recebimento do contelddo dos relatdrios ndo faz com que
vocé esteja automaticamente enquadrado em determinadas categorias de investimento necessdrias para a aplicagdo em alguns produtos e servigos. A
verificagdo do perfil de investimento de cada investidor devera, portanto, sempre prevalecer na checagem dos produtos e servigos aptos a integrarem sua
carteira de investimentos, sendo certo que nos reservamos ao direito de eventualmente recusarmos determinadas operagdes que ndo sejam compativeis
com o seu perfil de investimento. A Futura Inteligéncia mantém, ou tem a intengdo de manter, relagdes comerciais com determinadas companhias
cobertas nos relatérios. Por esta razdo, os leitores devem estar cientes de eventuais conflitos de interesses que potencialmente possam afetar os objetivos
dos relatorios. Os leitores devem considerar os relatdrios apenas como mais um fator no eventual processo de tomada de decisdo de seus investimentos. A
Futura Inteligéncia, suas empresas afiliadas, subsididrias, seus funcionarios, diretores e agentes ndo se responsabilizam e ndo aceitam nenhum passivo
oriundo de perda ou prejuizo eventualmente provocado pelo usode parte ou da integralidade do conteido dos relatérios.
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