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Imoveis residenciais usados

Venda e Locagao

Mercado imobiliario de Guarulhos reage em margo e aponta
retomada da confianga do consumidor

O mercado imobiliario de Guarulhos e regiao apresentou recuperagao
expressiva em marco de 2026, consolidando sinais de retomada da confianca
do consumidor e maior estabilidade nas negociag¢des de imdveis residenciais
usados. Pesquisa realizada pelo CRECISP junto a imobiliarias e corretores de
11 municipios da regido aponta crescimento de 48,12% nas vendas e avango
de 16,99% nas locagbes em comparagao com fevereiro.

O resultado reflete um conjunto de fatores econémicos e sociais que
vém influenciando diretamente o comportamento do setor imobiliario. A
desaceleracdo gradual da inflag&o, a reorganizagéo financeira das familias
apds os primeiros meses do ano, a manutencao da demanda habitacional
reprimida e a busca por imoveis em regides com melhor infraestrutura urbana
ajudaram a impulsionar o mercado regional.

Além disso, o fortalecimento do emprego formal na Regido Metropolitana
de Sao Paulo e a procura por imdéveis usados com pre¢os mais competitivos
continuam favorecendo o segmento residencial de padrao médio, considerado
hoje o principal motor do mercado local.

Os apartamentos permaneceram como o tipo de imével mais negociado
em margo, respondendo por 63% das vendas realizadas. As casas
representaram 37% das transacgdes.

O desempenho demonstra a preferéncia crescente por imoveis
compactos, funcionais e préximos de corredores urbanos consolidados,
especialmente entre familias menores, jovens casais e compradores que
buscam facilidade de mobilidade e acesso a servigos.

Entre as casas comercializadas, predominam unidades de dois
dormitdérios, enquanto os apartamentos mais vendidos concentram-se em
metragens intermediarias e padrao meédio de acabamento, reforgando a busca
por iméveis financeiramente equilibrados diante do cenario econémico atual.

A area central concentrou 53,8% das vendas realizadas em marcgo,
mantendo-se como principal polo imobiliario da regiao.



A preferéncia pelo centro e bairros estruturados esta ligada a oferta de
comércio, servicos, transporte publico, acesso rodoviario € maior
disponibilidade de equipamentos urbanos, fatores que continuam exercendo
forte influéncia na decisdo de compra.

As regides nobres responderam por 10,3% das vendas, enquanto os
demais bairros e cidades do entorno representaram 35,9% das negociagdes. O
dado evidencia que parte dos consumidores continua migrando para areas com
precos mais acessiveis, mas sem abrir mao de infraestrutura minima e
conectividade urbana.

No mercado de locagao, o comportamento regional também demonstra
concentracdo em areas com melhor mobilidade e proximidade dos centros
comerciais e industriais, especialmente por parte de trabalhadores que buscam
reduzir custos de deslocamento diario.

O levantamento mostra que o mercado imobiliario regional permanece
fortemente concentrado na classe média. A faixa de R$ 201 mil a R$ 300 mil
liderou as vendas, com 39,4% das negociagdes. Logo em seguida aparecem
os imoveis entre R$ 301 mil e R$ 400 mil, com 27,3%.

Os imoveis acima de R$ 501 mil ja representam 24,2% das transacgoes,
demonstrando também a presenca de compradores com maior capacidade
financeira interessados em imdveis melhor localizados ou com padrao
construtivo superior.

Ja os iméveis de até R$ 200 mil tiveram participacédo reduzida, somando
apenas 3% das vendas realizadas no periodo.

O comportamento dos precos reforca a dificuldade crescente de oferta
de iméveis residenciais em faixas mais populares, consequéncia do aumento
do custo da construcao civil, valorizagado de terrenos urbanos e encarecimento
do crédito nos ultimos anos.

As modalidades de pagamento mais utilizadas continuam sendo os
financiamentos bancarios, especialmente entre compradores da classe média.
O crédito imobiliario permanece como principal ferramenta de acesso a
moradia, apesar das taxas de juros ainda elevadas.

Também foram registradas negociagées com uso de recursos proprios,
consorcios e combinacao entre financiamento e utilizacdo do FGTS,
modalidade bastante presente nas aquisi¢des de imdveis residenciais usados.

A maior seletividade das institui¢des financeiras, no entanto, tem exigido
planejamento financeiro mais rigoroso por parte dos compradores, aumentando
a importancia da analise documental e da orientagao técnica especializada
durante as negociagoes.



Locagoes avangam e refletem mudang¢a de comportamento das
familias

O crescimento de 16,99% nas locagdes evidencia a continuidade da
procura por moradia sem compromisso imediato de compra.

O cenario econdmico ainda estimula parte da populagao a optar pelo
aluguel diante das incertezas relacionadas ao crédito imobiliario e ao custo de
aquisi¢ao de imdveis.

A locacéo residencial segue sendo alternativa importante para familias
em reorganizagao financeira, jovens profissionais e pessoas que priorizam
mobilidade e flexibilidade habitacional.

As garantias locaticias mais utilizadas continuam sendo o fiador
tradicional, o seguro-fianga e os depdsitos caugao, modalidades que oferecem
maior seguranca juridica para proprietarios e locatarios. Também cresce
gradativamente o uso de titulos de capitalizagdo e garantias digitais,
acompanhando a modernizagcao do setor imobiliario.

Os dados de margo confirmam que o mercado imobiliario
de Guarulhos e regiao permanece resiliente, sustentado principalmente pela
demanda habitacional de classe média, pela busca por localizagéo estratégica
e pela necessidade permanente de moradia, fatores que continuam
impulsionando o setor mesmo diante dos desafios econdmicos nacionais.

Vendas em Margo

Vendas %
Casas Vendidas 37%
Apartamentos Vendidos 63%

Casas vendidas

Dormitorios Casa Percentual

1 Dorm. 0,0%
2 Dorm. 68,8%
3 Dorm. 25,0%
4 Dorm. 6,3%

5 Dorm. 0,0%




‘ 0,0% ‘

Mais de 5 Dorm.

Area til Percentual
1a50m? 18,8%
51 a 100 m? 43,8%
101 a 200 m? 18,8%
201 a 300 m? 18,8%
301 a 400 m? 0,0%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500 m? 0,0%
Aptos vendidos

Dormitdrios Apto |Percentual
Quitinete 0,0%

1 Dorm. 5,9%

2 Dorm. 76,5%

3 Dorm. 17,6%

4 Dorm. 0,0%

5 Dorm. 0,0%
Mais de 5 Dorm. 0,0%
Area util Percentual
1a50m? 41,2%
51 a 100 m? 52,9%
101 a 200 m? 0,0%
201 a 300 m? 5,9%
301 a 400 m? 0,0%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500 m? 0,0%




Venda de casas e aptos

localizagdo Casa/Apartamento | Percentual
Central 53,8%
Nobre 10,3%
Demais Regides 35,9%

Forma de Pagamento Casa/Apartamento | Percentual
A Vista 19,0%
Financiamento CAIXA 47,6%
Financiamento Outros Bancos 21,4%
Direto com Proprietario 11,9%
Consorcios 0,0%

Desconto concedido Percentual
Vendida no MESMO VALOR ANUNCIADO 60,6%
Vendida com desconto de até 5%, ABAIXO do Anunciado 27,3%
Vendida com desconto de 6 a 10%, ABAIXO do Anunciado 12,1%
Vendida com desconto de 11 a 15%, ABAIXO do Anunciado 0,0%
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 0,0%
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 3,0%
De RS 201mil a R$250 mil 24,2%
De RS 251mil a RS300 mil 15,2%
De RS 301mil a R$350 mil 21,2%
De RS 351mil a RS400 mil 6,1%
De RS 401mil a R$450 mil 3,0%
De RS 451mil a RS500 mil 3,0%
De RS 501mil a RS600 mil 6,1%
De RS 601mil a RS700 mil 9,1%
De RS 701mil a RS800 mil 3,0%
De RS 801mil a RS900 mil 0,0%
De RS 901mil a RS1 milhdo 0,0%
De RS 1milhdo a R$1.2 mi 0,0%
De RS 1.3 mi a R$1.5 mi 0,0%
De RS 1.6 mi a RS 2 mi 3,0%
De R$ 2.1 miaRS 2.5 mi 3,0%
De RS 2.6 mi a RS 3 mi 0,0%
De RS 3.1 mi a RS 4 mi 0,0%
De RS 4.1 mia RS 5 mi 0,0%
Acima de RS 5 mi 0,0%
Locagoes em Margo

Locagoes %
Casas Alugadas 64%
Apartamentos Alugadas 36%




Casas alugadas

Dormitdrios Percentual
Quitinete 0,0%

1 Dorm. 21,6%

2 Dorm. 51,4%

3 Dorm. 24,3%

4 Dorm. 2,7%

5 ou mais Dorm. 0,0%
Area util Percentual
1a50m? 29,7%
51 a 100 m? 51,4%
101 a 200 m? 13,5%
201 a 300 m? 2,7%
301 a 400 m? 2,7%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500 m? 0,0%
Aluguel Apto

Dormitdrios Percentual
Quitinete 0,0%

1 Dorm. 12,5%

2 Dorm. 79,2%

3 Dorm. 8,3%

4 Dorm. 0,0%

5 ou mais Dorm. 0,0%
Area til Percentual
1a 50 m? 50,0%




51 a 100 m? 45,8%
101 a 200 m? 4,2%
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 7,3%
Depdsito caucao 46,3%

T. de Capitalizagao 2,4%

Seguro Fianga 41,5%

Outros 2,4%
Localizacao Percentual

Central 54,4%

Nobre 10,1%

Demais Regides 35,4%

Motivo da mudanca Percentual
Mudou para um aluguel mais caro 28,3%
Mudou para um aluguel mais barato 30,2%
Mudou sem dar justificativa 41,5%

Desconto concedido Casa / Apartamento Percentual
Mesmo valor anunciado 75,4%
Desconto de até 5%, ABAIXO do Anunciado 19,7%
Desconto de 6% a 10%, ABAIXO do Anunciado 3,3%




Desconto de 11% a 15%, ABAIXO do Anunciado

1,6%

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 5,2%
de R$751 a $1.000,00 5,2%
de R$1.001,00 a R$1250,00 13,8%
de R$1.251,00 a R$1500,00 17,2%
de R$1.501,00 a R$1750,00 8,6%
de R$1.751,00 a R$2.000,00 17,2%
de R$2.001,00 a R$2.500,00 15,5%
de R$2.501,00 a R$3.000,00 6,9%
de R$3.001,00 a R$3.500,00 5,2%
de R$3.501,00 a RS4mil 1,7%
de R$4.001,00 mil a RS5mil 3,4%
Mais e RS5mil 0,0%

Evolucgao de venda e locagao

Més Variacao/Vendas Variagao/Locagoes
Janeiro - 20,80% +90,18%

Fevereiro -43,50% -46,71%

Marcgo +48,12% +16,99%
Acumulado 2026 -16,18% +60,46%

Acumulado 12 meses
Vendas: +147,81%
Locagdes: +71,29%




