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Imoveis residenciais usados

Venda e Locagao

Mercado imobiliario do ABC Paulista inicia 2026 com vendas
aquecidas e ajuste sazonal nas locagoes

O mercado de imoveis residenciais usados no ABC Paulista iniciou 2026
com comportamento distinto entre vendas e loca¢des. Enquanto as vendas
registraram crescimento de 17,16% no més, as locagdes apresentaram retragcao
de 19,02%, refletindo a sazonalidade tipica do inicio do ano e o periodo de
reorganizacgao financeira das familias apés as despesas de fim de ano.

A pesquisa realizada com imobiliarias de Santo André, Sdo Bernardo do
Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema, Maua, Ribeirdo Pires e Rio Grande da
Serra indica manutencdo de um mercado comprador fortemente dependente do
crédito imobiliario, ao mesmo tempo em que a locagdo permanece como
alternativa relevante de moradia para familias em fase de ajuste or¢camentario
ou transigao profissional.

O perfil econdmico regional, marcado por forte presenga industrial,
servicos consolidados e intensa mobilidade laboral, continua influenciando
diretamente a dinamica imobiliaria, favorecendo imodveis funcionais, bem
localizados e com valores compativeis com renda média urbana.

Os apartamentos responderam por 65% das vendas no periodo, enquanto
as casas representaram 35%, reforcando o padrdo urbano verticalizado da
regiao.

Entre os apartamentos vendidos, predominam unidades de dois
dormitorios (66,7%), seguidas por iméveis de um e trés dormitérios. A grande
maioria possui metragem entre até 50 m? e 100 m?, demonstrando preferéncia
por imoéveis compactos e funcionais, compativeis com or¢gamento familiar e
custos mensais controlados.

Nas casas, o padrao dominante também foi de dois e trés dormitorios,
com destaque para metragens entre 101 m? e 200 m?, tipicas de bairros
residenciais consolidados.

A distribuicdo dos valores evidencia forte concentracdo entre
aproximadamente R$ 200 mil e R$ 400 mil, faixa que reline parte expressiva das
transacgOes, embora haja presenca relevante de imoveis acima de R$ 500 mil e
operagOes pontuais em valores superiores a R$ 1 milhdo.



Esse comportamento confirma a existéncia de um mercado diversificado,
atendendo tanto compradores dependentes de financiamento habitacional
quanto familias com maior capacidade de investimento.

A localizagao central respondeu por 63,3% das vendas, evidenciando a
busca por infraestrutura urbana consolidada, transporte publico, proximidade de
emprego e oferta de comércio e servigos.

Bairros nobres representam parcela menor, porém estavel, enquanto as
demais regides urbanas concentram negdcios nas faixas intermediarias de valor.

O financiamento imobiliario pela CAIXA Econémica Federal respondeu
por 75% das operagoes, confirmando a forte dependéncia estrutural do crédito
publico para viabilizar a aquisicdo da casa propria no ABC Paulista.

Compras a vista representaram 14,6%, demonstrando presenca de
investidores e compradores com maior liquidez, enquanto negociagdes diretas
com proprietarios somaram 8,3%.

Locagdes recuam em janeiro, mas mantém demanda consistente

O segmento de locagao apresentou retracdo mensal de 19,02%,
movimento considerado compativel com o periodo pés-festas, quando muitas
familias priorizam reorganizagéo financeira, pagamento de tributos e despesas
escolares antes de assumir novos contratos.

As casas lideraram as novas locagdes, com 60% dos contratos, indicando
procura por imoveis com maior espaco, privacidade e possibilidade de melhoria
na qualidade de vida.

Entre os apartamentos alugados, prevalecem unidades de dois
dormitérios, novamente reforgcando o padréo funcional predominante no mercado
regional.

Os contratos de locacdo concentram-se principalmente entre R$ 1.251 e
R$ 1.750, com presenca relevante também entre R$ 1.751 e R$ 2.000, formando
um nucleo predominante na faixa aproximada de R$ 1.000 a R$ 2.000 mensais.

Ha ainda parcela significativa de locagdes acima de R$ 3.000,
demonstrando diversidade de padrdes atendidos pelo mercado.

Diferentemente das vendas, a locagao concentra-se majoritariamente nas
demais regides urbanas, responsaveis por 71,1% dos contratos.

Esse dado reforca o papel da locagdo como instrumento de acesso a
moradia em bairros com melhor relagdo entre custo e espaco disponivel, ainda
que mais afastados das zonas centrais.



O seguro fianga consolidou-se como principal modalidade de garantia,
utilizado em 71,1% dos contratos.

O depdsito caugado aparece como segunda opgao, com 13,2%, enquanto
fiador e titulo de capitalizagao possuem participacao residual.

A preferéncia pelo seguro confirma a busca crescente por solu¢gées mais
rapidas, padronizadas e com menor risco de inadimpléncia.

Em um cenario caracterizado por forte uso de crédito, diversidade de
perfis de renda e alta rotatividade no segmento de locagbes, a atuagao do
corretor de imoveis permanece fundamental para a estabilidade do mercado.

A intermediagcédo profissional assegura analise documental adequada,
avaliagdo correta de pregos, orientagao juridica, redugéo de riscos contratuais e
maior transparéncia nas negociagdes, protegendo compradores, vendedores,
locadores e locatarios.

A presencga do corretor contribui diretamente para a formalizagao segura
das transacdes e para o funcionamento sustentavel do mercado imobiliario
regional.

Perspectiva para os proximos meses

Os dados indicam que o mercado imobiliario do ABC Paulista inicia 2026
com fundamentos soélidos, sustentado pelo crédito habitacional, pela estabilidade
econdmica regional e pela demanda continua por moradia.

A tendéncia é que, superado o periodo sazonal do inicio do ano, o
segmento de locag&o volte a apresentar crescimento gradual, enquanto as
vendas devem permanecer vinculadas as condicdes de financiamento e ao
comportamento das taxas de juros.

Vendas em Janeiro

Vendas %
Casas Vendidas 35%
Apartamentos Vendidos 65%

Casas vendidas

Dormitdrios Casa | Percentual

1 Dorm. 0,0%




2 Dorm. 58,3%
3 Dorm. 41,7%
4 Dorm. 0,0%

5 Dorm. 0,0%
Mais de 5 Dorm. 0,0%
Area atil Percentual
1a50m? 25,0%
51 a 100 m? 16,7%
101 a 200 m? 50,0%
201 a 300 m? 0,0%
301 a 400 m? 0,0%
401 a 500 m? 8,3%
acima de 500 m? 0,0%
Aptos vendidos

Dormitdrios Apto | Percentual
Quitinete 0,0%

1 Dorm. 14,8%
2 Dorm. 66,7%
3 Dorm. 14,8%
4 Dorm. 3,7%

5 Dorm. 0,0%
Mais de 5 Dorm. 0,0%
Area til Percentual
1a50m? 48,1%
51 a 100 m? 40,7%




101 a 200 m? 7,4%
201 a 300 m? 0,0%
301 a 400 m? 3,7%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500 m? 0,0%

Casas e aptos vendidos

localizacdo Casa/Apartamento | Percentual
Central 63,3%
Nobre 10,2%
Demais Regides 26,5%

Forma de Pagamento Casa/Apartamento Percentual
A Vista 14,6%
Financiamento CAIXA 75,0%
Financiamento Outros Bancos 2,1%
Direto com Proprietario 8,3%
Consorcios 0,0%

Desconto concedido Percentual
Vendida no MESMO VALOR ANUNCIADO 38,5%
Vendida com desconto de até 5%, ABAIXO do Anunciado 35,9%
Vendida com desconto de 6 a 10%, ABAIXO do Anunciado 17,9%
Vendida com desconto de 11 a 15%, ABAIXO do Anunciado 5,1%
Vendida com desconto de 16 a 20%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Vendida com desconto de 21 a 25%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Vendida com desconto de 26 a 30%, ABAIXO do Anunciado 2,6%
Vendida com desconto de 31 a 35%, ABAIXO do Anunciado 0,0%




Vendida com desconto de 36 a 40%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Vendida com desconto de 41 a 45%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Vendida com desconto de 46 a 50%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Vendida com desconto maior que 50%, ABAIXO do Anunciado 0,0%

Faixa de pre¢o média Percentual
Até RS25 mil 0,0%
De RS 25mil a R$S50 mil 0,0%
De RS 51mil a R$100 mil 0,0%
De RS 101mil a R$150 mil 0,0%
De RS 151mil a R$200 mil 10,3%
De RS 201mil a R$250 mil 10,3%
De RS 251mil a RS300 mil 10,3%
De RS 301mil a R$350 mil 15,4%
De RS 351mil a RS400 mil 10,3%
De RS 401mil a R$450 mil 10,3%
De RS 451mil a RS500 mil 5,1%
De RS 501mil a RS600 mil 10,3%
De RS 601mil a RS700 mil 5,1%
De RS 701mil a RS800 mil 2,6%
De RS 801mil a RS900 mil 0,0%
De RS 901mil a RS1 milhdo 2,6%
De RS 1milhdo a R$1.2 mi 5,1%
De RS 1.3 mi a R$1.5 mi 0,0%
De RS 1.6 mi a RS 2 mi 0,0%
De RS 2.1 miaRS 2.5 mi 0,0%
De RS 2.6 mi a RS 3 mi 0,0%
De RS 3.1 mi a RS 4 mi 2,6%
De RS 4.1 mia RS 5 mi 0,0%




oo% |

Acima de RS 5 mi

Locagoes em Dezembro

Locagoes %
Casas Alugadas 60%
Apartamentos Alugadas 40%

Casas alugadas

Dormitdrios Percentual
Quitinete 0,0%
1 Dorm. 23,8%
2 Dorm. 57,1%
3 Dorm. 14,3%
4 Dorm. 4,8%
5 ou mais Dorm. 0,0%
Area qtil Percentual
1a50 m? 23,8%
51 a 100 m? 38,1%
101 a 200 m? 33,3%
201 a 300 m? 4,8%
301 a 400 m? 0,0%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500 m? 0,0%

Aptos Alugados



Dormitdrios Percentual
Quitinete 0,0%
1 Dorm. 6,3%
2 Dorm. 62,5%
3 Dorm. 25,0%
4 Dorm. 6,3%
5 ou mais Dorm. 0,0%
Area qtil Percentual
1a50 m? 25,0%
51 a 100 m? 50,0%
101 a 200 m? 25,0%
201 a 300 m? 0,0%
301 a 400 m? 0,0%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500 m? 0,0%

Casas e aptos alugados

Modalidade Porcentagem
Fiador 5,3%
Depdsito caucao 13,2%

T. de Capitalizagao 5,3%
Seguro Fian¢a 71,1%
Outros 5,3%
Localizagao Percentual

Central 18,4%

Nobre 10,5%

Demais Regides 71,1%




Motivo da mudanga Percentual
Mudou para um aluguel mais caro 10,3%
Mudou para um aluguel mais barato 51,3%
Mudou sem dar justificativa 38,5%

Desconto concedido Casa / Apartamento Percentual
Mesmo valor anunciado 67,6%
Desconto de até 5%, ABAIXO do Anunciado 13,5%
Desconto de 6% a 10%, ABAIXO do Anunciado 16,2%
Desconto de 11% a 15%, ABAIXO do Anunciado 2,7%
Desconto de 16% a 20%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Desconto de 21% a 25%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Desconto de 26% a 30%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
Desconto maior que 30%, ABAIXO do Anunciado 0,0%

Valor Aluguel Casa/apto Percentual
Até R$500 0,0%
de RS501 a $750,00 0,0%
de R$751 a $1.000,00 5,7%
de R$1.001,00 a R$1250,00 5,7%
de R$1.251,00 a R$1500,00 25,7%
de R$1.501,00 a R$1750,00 20,0%
de R$1.751,00 a R$2.000,00 5,7%
de R$2.001,00 a R$2.500,00 8,6%
de R$2.501,00 a R$3.000,00 8,6%
de R$3.001,00 a R$3.500,00 8,6%
de R$3.501,00 a RS$4mil 2,9%
de R$4.001,00 mil a R$5mil 8,6%




Mais e RS5mil

0,0%

Evolucgao de venda e locagao

Més

Variagao/Vendas

Variagao/Locacgoes

Janeiro

+17,16%

-19,02%




