
PANORAMA DO

MERCADO IMOBILIÁRIO
PORTO ALEGRE
DADOS DO MÊS DE REFERÊNCIA (JAN2022)


FEV2022



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: 6.022 unidades  


R$ 6.347 MM em VGV

332 empreendimentos


R$/m² médio: 11.877  


Vendas do mês: 406 unidades  


R$ 381 MM em VGV 


Lançamentos mês: 124 unidades


R$ 162 MM em VGV 

    

Tipo

Residencial Vertical

Comercial

Horizontal

Lançamento
19%

Em construção
35%

Pronto
46%

Status do Estoque
R$/m² 


12.174

13.027


5.334


Ref.: 2022 jan

R$/m²

+4%

Anterior

6,7%

1,4%

5,3%

anterior 439

anterior 106

(Excluído CVA)

Qtde

5.047


618

357


334 unidades (82%)
Residenciais Verticais


19% Studios / 18% 1dorm / 31% 2dorm /  32% 3dorm / 0% 4dorm
13.412 10.878 12.82414.013 16.613

Venda sobre Oferta (VsO): 6,4%


Lançamento sobre Oferta (LsO): 1,7%


Absorção da Oferta: 4,7%

-10%



Mercado em 12 meses

fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

19%17%15%14%12%9%9%8%8%14%17%16%

35%39%42%41%43%45%45%46%46%39%36%38%

46%44%43%45%45%46%46%46%46%47%47%46%
Pronto
Em construção
Lançamento

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

406486
310377

294

280
362

656

478
421

369

205 124106284260410
3314231410337203

Lançamento
Venda

fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

6.022
6.6866.4486.3076.0315.9385.9015.7756.0475.7835.4645.681

Estoque

Estoque

Ref.: 2022 jan (Excluído CVA)

Total de 
empreendimentos 
do relatório

319 320 328 337 334 334 336 326 339 340 346 332



FORÇAS NA OFERTA

fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

4,7%5,3%

1,0%
2,5%

-1,6%

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

6,2%
7,1%

3,0%3,6%

1,7%1,4%

3,8%3,6%

6,1%

0,5%
2,2%

5,1%

1,6%
0,6%

3,2%

0%

6,4%6,7%

4,8%
6,1%

4,5%4,7%
6,1%

10,6%

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

3,6%

VSO
LSO
Absorção de Oferta

Ref.: 2022 jan (Excluído CVA)

Total de 
empreendimentos 
do relatório

fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

6.022
6.6866.4486.3076.0315.9385.9015.7756.0475.7835.4645.681

Estoque

319 320 328 337 334 334 336 326 339 340 346 332



Estoque

Panorama Do MERCADO imobiliário poa



 ESTOQUE

19%

35%
46%

Estoque - Verticais / Horizontal

Por Status do Empreendimento

0

1750

3500

5250

7000

Mercado  Residencial Vertical Comercial Horizontal

81

1.066
1.147

16638

1.909
2.113

110580
2.0722.762

Pronto
Em construção
Lançamento

6.022Totais 6185.047

Part% e Unidades

21%

38%
41%

6%

94%

23%

46%

31%

357

Ref.: 2022 jan

-10% -11% -8% +3%



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 94

42

145

67

566

386

287

320

165

134

210

178

185

391

495

39

146

131

191

68

168

40

45

41

267

24

222

Lançamento Em construção Pronto

Estoque Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Status do Empreendimento

684 518 -24%

646 490 -24%

683 593 -13%

970 922 -5%

1.128 1.002 -11%

326 292 -10%

475 491 +3%

326 320 -2%

429 419 -2%

5.667 5.047 -11%

Unidades e
Preços (R$/m²) 

Preços Médios (R$/m²) 
Unidades

13.982 15.553 13.984

14.148 12.429 13.874

11.403 10.555 11.212

12.048 12.182 10.190

11.394 11.267 10.472

11.026 11.470 11.703

13.069 11.378 11.823

12.895 13.269 13.435

15.821 13.767 13.893

 ESTOQUE Ref.: 2022 jan

anterior atual



Studios

1 dorm

2 dorm

3 dorm

4 dorm

0 400 800 1200 1600 2000

42

490

782

394

364

3

742

773

208

183

112

329

288

104

233

Lançamento Em construção Pronto

Estoque Residencial Vertical - 

Por Dormitórios e Por Status do Empreendimento Unidades

896 780 -13%

929 706 -24%

2.021 1.843 -9%

1.667 1.561 -6%

154 157 +2%

5.667 5.047 -11%

 ESTOQUE Ref.: 2022 jan

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 156

1

258

302

416

171

342

72

4

17

69

115

622

744

271

1

1

6

6

37

102

248

262

44

1

4

74

227

474

Studio 1D 2D 3D 4D

Estoque Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Número de Dorms

Unidades e
Preços (R$/m²) 

15.126 12.503

13.672 13.077 13.637

13.317 11.229 8.521

13.225 11.881 10.611 9.009

15.543 10.645 11.196 9.426

10.011 11.855 11.545

11.117 10.951 12.266

9.560 14.471 10.856

12.270 9.017 14.047 17.000

Preços Médios (R$/m²) 

 ESTOQUE Ref.: 2022 jan

Unidades
anterior atual

684 518 -24%

646 490 -24%

683 593 -13%

970 922 -5%

1.128 1.002 -11%

326 292 -10%

475 491 +3%

326 320 -2%

429 419 -2%

5.667 5.047 -11%



Estoque Residencial Vertical - Por Bairro

Top5 Bairros - Estoque - Unidades

Bairro Unidades Part%

Petrópolis 601 12%

Passo da Areia 367 7%

Jardim Lindóia 328 6%

Cidade Baixa 322 6%

Menino Deus 299 6%

Demais bairros 3.130 62%

Total 5.047 100%

Top5 Bairros - Estoque - Preço R$ / m² 

Bairro R$ / m² Em relação à média

Cristal 16.542 36%

Moinhos de Vento 15.890 31%

Auxiliadora 15.321 26%

Jardim Europa 15.233 25%

Três Figueiras 14.996 23%

Demais bairros 9.980 -18%

Média Geral 12.164 0%

Unidades 

Preços (R$/m²) e VGV ESTOQUE

Top5 Bairros - VGV (R$)

Bairro VGV em R$ Part%

Petrópolis 691.762.512 12%

Cristal 475.250.930 8%

Bela Vista 456.171.596 8%

Rio Branco 361.043.976 6%

Menino Deus 350.490.799 6%

Demais bairros 3.399.979.829 59%

Total 5.734.699.642 100%

Ref.: 2022 jan



Vendas

Panorama Do MERCADO imobiliário poa



VENDAS

28%

23%
49%

VENDAS - Verticais / Horizontal

Por Status do Empreendimento

0

125

250

375

500

Mercado Residencial Vertical Comercial Horizontal

114
114

4

88
92

860132200

Pronto
Em construção
Lançamento

406Totais 60334

Part% e Unidades

34%

26%

40%

100%

33%
67%

12

Ref.: 2022 jan



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 4

4

10

7

29

46

13

17

2

7

8

6

3

8

15

4

19

18

7

16

15

3

11

3

23

6

30

Lançamento Em construção Pronto

Vendas Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Status do Empreendimento

50

42

40

64

48

13

31

28

18

334

Unidades e
Preços (R$/m²) 

13.982 14.684 16.607

16.982 12.217 13.811

10.542 11.765 10.711

13.312 11.889 10.764

10.095 11.295 10.633

10.621 11.473 11.918

13.992 11.520 12.922

13.738 14.902 15.888

16.743 13.746 14.854

Preços Médios (R$/m²) Unidades

VENDAS Ref.: 2022 jan



Studios

1 dorm

2 dorm

3 dorm

4 dorm

0 24 48 72 96 120

44

56

22

10

27

19

18

24

1

37

27

19

30

Lançamento Em construção Pronto

Vendas Residencial Vertical - 

Por Dormitórios e Por Status do Empreendimento Unidades

64

59

102

108

1

334

Unidades

VENDAS Ref.: 2022 jan



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 116

26

26

6

26

8

1

2

5

6

21

49

18

1

1

6

19

32

1

3

10

50

Studio 1D 2D 3D 4D

Venda Residencial Vertical - 

Por Faixas de m² área privativa e Por Número de Dorms

50

42

40

64

48

13

31

28

18

334

Unidades e
Preços (R$/m²) 

14.596

12.489 13.939

15.464 12.012 7.241

14.421 13.738 10.707 9.924

20.178 11.447 9.096

9.138 12.186 11.474

14.034 12.660

13.118 15.695

7.279 15.566 16.613

Preços Médios (R$/m²) Unidades

VENDAS Ref.: 2022 jan



Vendas - Residencial Vertical - Por Bairro

Top5 Bairros - Vendas - Unidades

Bairro Unidades Part% R$ / m² 

Cidade Baixa 47 14% 12.968

Jardim Lindóia 45 13% 8.861

Petrópolis 43 13% 14.867

Rio Branco 39 12% 14.390

Passo da Areia 19 6% 9.188

Demais bairros 141 42% 11.723

Total 334 100% 12.511

Top5 Bairros - Vendas - VGV 

Bairro VGV em R$ Part% R$ / m² 

Petrópolis R$ 81.059.736 24% 14.867

Rio Branco R$ 35.058.418 10% 14.390

Três Figueiras R$ 26.897.526 8% 15.076

Jardim Lindóia R$ 24.627.248 7% 8.861

Cidade Baixa R$ 23.275.311 7% 12.968

Demais bairros 145.718.822 43% 11.477

Total 336.637.061 100% 12.511

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

Ref.: 2022 jan




