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Panorama do Mercado 
Imobiliário - Porto Alegre

O Panorama do Mercado Imobiliário de Porto Alegre é uma inicia3va que visa gerar diagnós3co essencial e prá3co do desempenho do 
mercado de imóveis novos da capital gaúcha. Através de cooperação técnica onde Sinduscon-RS renova suas leituras de mercado através do 
know-how da Alphaplan Inteligência em Pesquisas no cruzamento de dados fornecidos pela Órulo.


Em cooperação técnica firmada desde 2015 com o Sinduscon-RS, a Alphaplan passou a analisar os dados e desempenho do mercado 
imobiliário de Porto Alegre com o Índice de Expecta3vas de Mercado, o IEMI - e, agora, com o Panorama do Mercado Imobiliário.

Essa inicia3va visa proporcionar ao associado informações de extrema relevância para seu co3diano e dinâmica do desempenho de seu 
mercado de atuação.


Algumas orientações antes de sua leitura:

Os consolidados deste relatório são referentes a todo o mercado de imóveis novos, excluídos os imóveis do Casa Verde e Amarela


Estoques - imóveis novos disponíveis à venda (foco em Ver@cais Residenciais)


Vendas - vendas brutas de imóveis novos


Lançamentos - dados dos úl3mos 12 meses


VsO - Venda sobre Oferta - são as unidades vendidas do mês de referência 
sobre o total em oferta (estoque mês anterior + lançamentos)


LsO - Lançamento sobre Oferta - total de unidades lançadas sobre o total 
ofertado no mês de referência


Absorção da Oferta - é a diferença entre VsO e LSO. Mostra o equilíbrio das 
forças de mercado entre venda e lançamentos 




Estoque Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Status do EmpreendimentoQUALIDADE DO ESTOQUE Unidades e

Preços (R$/m²) 
Ref.: 2020 set

Tema abordado:

Estoque

Venda

Lançamento (a cada 3 meses)

Filtros utilizados


Exemplo: o estoque 
está filtrado por 
residenciais e 
verticais, portanto 
somente 
apartamentos

Abertura dos dados 
ou nível de 
desagregação dos 
dados.


Exemplo: os dados 
estão abertos por 
faixas de metragem 
privativa das 
unidades e por status 
do empreendimento 
(lançamento, em 
construção, pronto)

Mês de 
referência dos 
dados coletados

Variáveis que os 
gráficos e tabelas 
apresentam.


Exemplo: no caso, 
os gráficos e tabelas 
apresentam dados 
nos formatos de 
unidades e preços 
em R$/m² 

Tutorial para leitura 
do Panorama



CONSOLIDADOS DE  MERCADO - poa

Estoque Geral: 5.938 unidades  


R$ 5.467 MM em VGV

336 empreendimentos


R$/m² médio: 11.511  


Vendas do mês: 280 unidades  


R$ 271 MM em VGV 


Lançamentos mês: 33 unidades


R$ 30 MM em VGV 

    

Tipo

Residencial Vertical

Comercial

Horizontal

Lançamento
9%

Em construção
45%

Pronto
46%

Status do Estoque
R$/m² 

11.621

12.766


6.024


Ref.: 2021 ago

R$/m²

+1%

+1%

Anterior

6,1%

2,2%

3,9%

anterior 362

anterior 142

(Excluído CVA)

Qtde

4.932


750

256


233 unidades (83%)
Residenciais Verticais


15% Studios / 15% 1dorm / 36% 2dorm /  32% 3dorm / 1% 4dorm
12.443 11.754 12.09014.736 15.880

Venda sobre Oferta (VsO): 4,7%


Lançamento sobre Oferta (LsO): 0,5%


Absorção da Oferta: 4,2%



Mercado em 12 meses

set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21

9%9%8%8%14%17%16%17%19%16%8%7%

45%45%46%46%39%36%38%44%44%45%51%45%

46%46%46%46%47%47%46%39%37%39%41%48%Pronto
Em construção
Lançamento

set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21

280
362

656

478421
369

205
502318

440

339399
33142314103372032548

693
14337

Lançamento
Venda

set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21

5.9385.9015.775
6.047

5.783
5.4645.681

6.034
6.384

6.139
5.6395.698

Estoque

Estoque

Ref.: 2021 jul (Excluído CVA)

334
Total de 
empreendimentos 
do relatório

335 335 341 342 340 319 320 328 337 334 336



FORÇAS NA OFERTA

set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21

4,2%3,9%
5,5%

6,2%
7,1%

3%3,6%

7,5%

4,5%

-2,8%

3,5%

6,4%

0,5%
2,2%

5,1%

1,6%
0,6%

3,2%

0%0,4%0,6%

9,8%

2,3%
0,6%

4,7%
6,1%

10,6%

7,8%7,6%
6,2%

3,6%

7,8%

5,1%

6,9%
5,8%

7%

VSO
LSO
Absorção de Oferta

Ref.: 2021 ago (Excluído CVA)

Total de 
empreendimentos 
do relatório

set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21

5.9385.9015.775
6.047

5.783
5.4645.681

6.034
6.384

6.139
5.6395.698

Estoque

334335 335 341 342 340 319 320 328 337 334 336



Estoque

Panorama Do MERCADO imobiliário poa



 ESTOQUE

9%

45%
46%

Estoque - Verticais / Horizontal

Por Status do Empreendimento

0

1500

3000

4500

6000

Mercado  Residencial Vertical Comercial Horizontal

73

432
505

77
116

2.488
2.681

106634
2.0122.752

Pronto
Em construção
Lançamento

5.938Totais 7504.932

Part% e Unidades

9%

50%
41%

15%

85%

29%

30%
41%

256

Ref.: 2021 ago

+1% +1% -3% -4%



até 30 m²

31 a 45 m² 

46 a 55 m² 

56 a 65 m² 

66 a 85 m² 

86 a 100 m² 

101 a 130 m² 

131 a 180 m² 

mais de 180m² 75

40

189

42

605

435

244

319

63

134

186

120

194

504

568

150

348

284

47

65

78

73

95

18

6

50

Lançamento Em construção Pronto

Estoque Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Status do Empreendimento

406 397 -2%

691 673 -3%

401 394 -2%

997 1.021 +2%

1.139 1.204 +6%

295 309 +5%

382 387 +1%

291 291 0%

259 256 -1%

4.861 4.932 +1%

Unidades e
Preços (R$/m²) 

Preços Médios (R$/m²) 
Unidades

10.852 15.197 18.787

10.594 12.581 12.822

11.894 10.873

9.383 11.955 10.267

11.574 11.115 10.006

9.568 10.702 11.080

10.591 11.579 11.095

12.912 12.159 13.313

12.896 14.171 14.107

 ESTOQUE Ref.: 2021 ago

anterior atual



Studios

1 dorm

2 dorm

3 dorm

4 dorm

0 400 800 1200 1600 2000

22

549

818

350

273

24

732

929

466

337

226

145

11

50

Lançamento Em construção Pronto

Estoque Residencial Vertical - 

Por Dormitórios e Por Status do Empreendimento Unidades

685 660 -4%

829 827 -0%

1.828 1.892 +4%

1.471 1.507 +2%

48 46 -4%

4.861 4.932 +1%

 ESTOQUE Ref.: 2021 ago

Unidades
anterior atual



até 30 m²

31 a 45 m² 

46 a 55 m² 

56 a 65 m² 

66 a 85 m² 

86 a 100 m² 

101 a 130 m² 

131 a 180 m² 

mais de 180m² 44

2

206

266

317

167

472

79

5

23

66

130

689

828

149

2

1

4

9

42

108

190

349

124

3

1

6

55

322

273

Studio 1D 2D 3D 4D

Estoque Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Número de Dorms

Unidades e
Preços (R$/m²) 

15.053 15.454

13.014 12.520 13.680

13.231 10.979 9.140

15.015 11.417 10.437 9.164

15.371 10.282 10.749 9.538

8.684 11.555 10.510

13.328 10.267 11.539

8.651 13.808 21.541

11.913 9.168 13.557 17.625

Preços Médios (R$/m²) 

 ESTOQUE Ref.: 2021 ago

Unidades
anterior atual

406 397 -2%

691 673 -3%

401 394 -2%

997 1.021 +2%

1.139 1.204 +6%

295 309 +5%

382 387 +1%

291 291 0%

259 256 -1%

4.861 4.932 +1%



Estoque Residencial Vertical - Por Bairro

Top5 Bairros - Estoque - Unidades

Bairro Unidades Part%

Petrópolis 705 14%

Jardim Lindóia 366 7%

Passo da Areia 328 7%

Menino Deus 322 7%

Mont Serrat 236 5%

Demais bairros 724 15%

Total 4.932 100%

Top5 Bairros - Estoque - Preço R$ / m² 

Bairro R$ / m² Em relação à média

Moinhos de Vento 16.306 40%

Três Figueiras 15.730 35%

Praia de Belas 14.764 27%

Bela Vista 14.274 23%

Auxiliadora 13.896 20%

Demais bairros 9.490 -18%

Média Geral 11.621 0%

Unidades 

Preços (R$/m²) e VGV ESTOQUE

Top5 Bairros - VGV (R$)

Bairro VGV em R$ Part%

Petrópolis 725.568.167 15%

Bela Vista 396.217.613 8%

Rio Branco 368.340.380 8%

Menino Deus 361.438.604 7%

Mont Serrat 301.144.852 6%

Demais bairros 2.706.365.172 56%

Total 4.859.074.788 100%

Ref.: 2021 ago



Vendas

Panorama Do MERCADO imobiliário poa



VENDAS

17%

38%
45%

VENDAS - Verticais / Horizontal

Por Status do Empreendimento

0

75

150

225

300

Mercado Residencial Vertical Comercial Horizontal

1

47
48

6
1

100
107

831
86125

Pronto
Em construção
Lançamento

280Totais 32233

Part% e Unidades

20%

43%

37%
3%

97%

7%

40% 53%

15

Ref.: 2021 ago



até 30 m²

31 a 45 m² 

46 a 55 m² 

56 a 65 m² 

66 a 85 m² 

86 a 100 m² 

101 a 130 m² 

131 a 180 m² 

mais de 180m² 2

8

6

23

22

8

17

5

8

11

5

16

13

1

21

20

3

13

4

2

21

4

Lançamento Em construção Pronto

Vendas Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Status do Empreendimento

20

42

9

35

60

13

23

21

10

233

Unidades e
Preços (R$/m²) 

16.897

10.594 12.943 13.125

14.335 9.379

12.883 9.819

12.482 10.836 11.271

10.307 12.168 13.014

11.715 12.202 11.662

15.864 13.257

13.114 13.335 15.880

Preços Médios (R$/m²) Unidades

VENDAS
Ref.: 2021 ago



Studios

1 dorm

2 dorm

3 dorm

4 dorm

0 18 36 54 72 90

2

22

39

17

6

31

25

14

30

22

21

4

Lançamento Em construção Pronto

Vendas Residencial Vertical - 

Por Dormitórios e Por Status do Empreendimento Unidades

36

35

85

75

2

233

Unidades

VENDAS Ref.: 2021 ago



até 30 m²

31 a 45 m² 

46 a 55 m² 

56 a 65 m² 

66 a 85 m² 

86 a 100 m² 

101 a 130 m² 

131 a 180 m² 

mais de 180m² 27

20

19

9

17

3

1

1

4

4

42

30

3

1

2

5

27

1

15

20

Studio 1D 2D 3D 4D

Venda Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Número de Dorms

20

42

9

35

60

13

23

21

10

233

Unidades e
Preços (R$/m²) 

16.897

12.859 12.982

14.335 8.997 9.953

15.626 10.609 10.870

8.329 12.126 9.610

15.081 10.962

11.361 12.026

11.810 14.705

12.915 13.286 15.880

Preços Médios (R$/m²) Unidades

VENDAS Ref.: 2021 ago



Vendas - Residencial Vertical - Por Bairro

Top5 Bairros - Vendas - Unidades

Bairro Unidades Part% R$ / m² 

Rio Branco 33 14% 13.371

Menino Deus 28 12% 12.397

Petrópolis 24 10% 13.684

Jardim Lindóia 22 9% 10.353

Três Figueiras 14 6% 16.447

Demais bairros 112 48% 11.093

Total 233 100% 12.442

Top5 Bairros - Vendas - VGV 

Bairro VGV em R$ Part% R$ / m² 

Rio Branco 37.446.017 16% 13.371

Petrópolis 29.491.219 13% 13.684

Menino Deus 28.940.313 12% 12.397

Bela Vista 21.873.196 9% 13.797

Boa Vista 16.608.164 7% 13.386

Demais bairros 98.939.839 42% 11.078

Total 233.298.748 100% 12.442

VENDAS VGV (R$), Unidades
e Preços (R$/m²)

Ref.: 2021 ago




