
DESEMPENHO 

DO 

MERCADO IMOBILIÁRIO 

CAPIXABA 

EM

10 ANOS

(2005 – 2015)



✓ Incentivo ao Financiamento
✓ Patrimônio Afetação
✓ Início da Ascenção do 

Mercado Imobiliário 
Capixaba

✓ Chegada da Rossi ao estado
✓ Início IPO de Incorporadoras
✓ Introdução da construção

civil na lei geral das MPEs
✓ Caixa abre Crédito para

Incorporadoras

✓ Aumento IPO de Incorporadoras
✓ PAC (Plano de Aceleração do 

Crescimento)
✓ Pré-sal

✓ Crise financeira internacional 
(EUA)

✓ Mercado imobiliário volta a 
atenção às classes C e D

2005

2006

2007

2008

PRINCIPAIS FATOS QUE INFLUENCIARAM  
O MERCADO IMOBILIÁRIO NA DÉCADA



PRINCIPAIS FATOS QUE INFLUENCIARAM  O 
MERCADO IMOBILIÁRIO NA DÉCADA

✓ Lançamento do PMCMV
✓ Medidas anticíclicas do governo 

Federal (Compulsório e Redução de 
IPI)

✓ Redução velocidade vendas dos 
imóveis de médio e alto padrão  
Grande Vitória

✓ Realinhamento dos valores dos 
imóveis enquadráveis no SFH

✓ Recorde de criação de 
empregos formais

✓ Prorrogação da redução do 
IPI para materiais de 
construção até 2011

✓ Economia se manteve crescente
✓ Record de produção na GV (36.461)
✓ Baixo desemprego e crescimento da

renda
✓ Baixa inadimplência
✓ A liberação do crédito imobiliário

continuou em expansão

✓ Dificuldades PDM Vila Velha
✓ Concessão de financiamentos 

continua em crescimento

2009

2010

2011

2012



PRINCIPAIS FATOS QUE INFLUENCIARAM  O 
MERCADO IMOBILIÁRIO NA DÉCADA

✓ Os números de financiamentos
bateram recorde, atingindo R$
109,2 bilhões

✓ A economia começou a dar sinais de
desaquecimento e começou um
novo cenário com uma curva
descendente.

✓ Incorporadores começam a
segurar preços e lançamentos

✓ Início de promoções e
descontos

✓ Aumento do número de
distratos

Desaquecimento do mercado 
imobiliário, puxado pelo 
enfraquecimento na economia 
nacional, além das incertezas 
políticas.

✓ Redução dos estoques
✓ Produção retorna ao patamar 

de 2005/2006 
✓ Expectativa de retomada da 

economia em 2017

2013

2014

2015

2016



Foram analisados imóveis residenciais em

Vitória e Vila Velha, nos seguintes bairros:

Vitória Vila Velha

✓ Jardim Camburi
✓ Jardim da Penha
✓ Praia do Canto
✓ Mata da Praia
✓ Barro Vermelho

✓ Praia da Costa
✓ Itaparica
✓ Itapoã



Observações

Foram excluídos da amostra os

bairros de Bento Ferreira e Santa

Lúcia, em Vitória, e os municípios da

Serra e de Cariacica, devido ao

reduzido volume lançamentos no

ano base da pesquisa (2005).



Observações

Ressaltamos que não foram analisados dados

do segmento econômico, pois, no ano base

(2005), ainda não existiam dados suficientes

para compormos a análise.

Foram analisados imóveis residenciais de 2, 3 e

4 quartos, de médio a alto padrão lançados no

ano base (2005).



Metodologia

A partir do valor histórico de venda

informado pelas incorporadoras, solicitamos

a avaliação de mercado a 10 imobiliárias

associadas. De posse da avaliação de cada

uma delas, chegamos à valorização

registrada de 2005 a 2015.



Série1
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Valorização Imobiliária Média de Vitória e Vila Velha

213,02%
Fonte: Pesquisa ADEMI-ES

Valorização Imobiliária Média



Na prática, considerando VI médio, um

imóvel comprado por R$ 100.000,00 em 2005

poderia ser vendido em 2015 por R$

313.020,00.



RI - Rentabilidade do Imóvel **
VI - Valorização Imobiliária 
RA - Retorno do Aluguel *

* RA = 36% do Valor do Imóvel (Retorno mínimo do aluguel
dos imóveis residenciais no período de 2005 a 2015,
considerando 3,6% ao ano, no pior dos cenários).
** RI nominal sem desconto da inflação.

RI = VI + RA

Rentabilidade do Imóvel
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Rentabilidade do Imóvel

RI = 210,03% + 36% RI = 218,15% + 36%

Fonte: Pesquisa ADEMI-ES

Rentabilidade do Imóvel (RI) Média Vitória e Vila Velha = 249,02%



Evolução dos Indicadores Econômicos em 10 Anos (2005-2015)

Fontes: Valor Econômico e Pesquisa ADEMI-ES

*RI: Rentabilidade Imobiliária dos imóveis pesquisados em Vitória e Vila Velha

Em comparação com a

Renda Fixa, o rendimento

do imóvel foi 34,04% maior

em 10 anos.
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RI (Rentabilidade Média do Imóvel) supera os demais Índices 

Financeiros e Inflacionários em:

Fontes: Valor Econômico e Pesquisa ADEMI-ES
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R$ 100.000,00 investidos em 2005. 

Quanto teríamos em 2015?

Fontes: Valor Econômico e Pesquisa ADEMI-ES
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Unidades em produção na Grande Vitória

Fonte: Censo do Sinduscon-ES



Os estoques não estão altos

Fonte: Censo do Sinduscon-ES



Janela de Oportunidades

Com a queda do número de imóveis em 

produção disponíveis para venda e o 

represamento dos preços dos imóveis  

a partir de 2014,  os novos lançamentos 

virão com valores mais elevados, 

portanto...

A HORA DE COMPRAR O IMÓVEL

É AGORA!



Janela de Oportunidades

“Mais a perder do que a ganhar
Voltando à questão da assimetria, o potencial comprador
que preferir esperar pode ter que pagar de 8% a 24% a mais
por um imóvel em 2017. É uma assimetria de resultados
extremamente negativa, perde-se em todos cenários.

Já aquele que tomar uma decisão de comprar um imóvel
hoje, tanto para investimento como para uso próprio, na
pior das hipóteses, economizaria 8% e, na melhor, 24%.

É o tipo de negócio que gostamos de indicar!”
Marcio Fenelon
Especialista em imóveis da Empíricus Resarch
Relatório Valor Imobiliário – Maio/2016



Análise

Porque é importante investir em imóvel?

✓ Na recessão os ativos perdem valor e o que menos 

desvaloriza é o imóvel;

✓ O imóvel está enfrentando com firmeza uma das 

piores crises da história econômica do Brasil:

✓ Desemprego

✓ Insuficiência de renda

✓ Dificuldade de crédito

✓ Interinidade do Governo Federal

Economista Antônio Marcus Machado



O imóvel é uma moeda forte. Os 10 anos

avaliados (2005-2015) retrataram tanto

momentos de economia aquecida como

períodos de crise, e mesmo atravessando

fases distintas, o imóvel tem se mostrado

um investimento seguro, com valorização

acima dos demais indicadores

econômicos.

Análise



ADEMI-ES confirma:

O Imóvel é 

o melhor investimento 

em qualquer tempo.
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