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Imoveis residenciais usados

Venda e Locagao

Mercado imobiliario do Vale do Paraiba registra avan¢o nas vendas
e retragcao nas locagoées em junho de 2026

O mercado imobiliario do Vale do Paraiba apresentou comportamentos
distintos nos segmentos de venda e locagdo de imoveis residenciais usados em
junho de 2026. De acordo com o levantamento realizado em 21 cidades da
regido, as vendas registraram crescimento expressivo de 29,09%, enquanto as
locagdes recuaram 32,31% em relacdo ao més anterior.

Os resultados refletem um mercado regional dindmico, influenciado pela
diversidade econémica do Vale do Paraiba, pela presencga de importantes polos
industriais, tecnoldgicos, logisticos, turisticos e de servigos, além da localizagao
estratégica entre os estados de Sao Paulo e Rio de Janeiro e proxima ao litoral
norte paulista. A infraestrutura rodoviaria, a geragao de empregos e a expansao
urbana continuam contribuindo para a movimentacdo do setor, embora a
demanda apresente ritmos diferentes conforme o tipo de operagao.

Vendas ganham forga e ampliam participagao dos apartamentos

O crescimento de 29,09% nas vendas demonstra uma recuperagao
significativa do mercado de compra de imdveis residenciais usados. Em junho,
os apartamentos representaram 59% das negociagoes, superando as casas,
que responderam por 41% das vendas. Esse resultado indica uma procura
relevante por unidades verticais, especialmente em cidades e bairros que
oferecem praticidade, servigos proximos e maior facilidade de manutencéo.

A distribuicdo regional das negociagbes confirma a continuidade da
expansdo para areas fora dos principais centros tradicionais. As chamadas
demais regides concentraram 72,1% das vendas, enquanto os bairros nobres
participaram com 18,6% e as areas centrais corresponderam a 9,3%. O cenario
evidencia que os compradores seguem priorizando a relagdo entre preco,
localizacdo, infraestrutura e potencial de valorizacdo, mesmo quando isso
significa optar por bairros mais afastados das regides centrais.

A faixa de prego acima de R$ 501 mil concentrou a maior parcela das
vendas, com 45,5% das transagdes. Na sequéncia, apareceram 0s imoveis
entre R$ 301 mil e R$ 400 mil, com 18,2%, e aqueles entre R$ 201 mil e R$
300 mil, que representaram 15,2%. Os imdéveis entre R$ 401 mil e R$ 500
mil responderam por 12,1%, enquanto as unidades de até R$ 200
mil representaram 9,1%.



A distribuicdo demonstra a presenca de diferentes perfis de compradores
no mercado regional. Embora haja participagao importante de iméveis voltados
a classe média e a primeira aquisi¢do, a concentragédo de negocios acima de R$
501 mil revela também a movimentacao de consumidores com maior capacidade
de investimento e a comercializagcado de iméveis de padrdo mais elevado.

Entre as casas vendidas, os iméveis de trés dormitorios foram
predominantes, com 50% das negociagcdes. As casas de dois dormitérios
corresponderam a 45%, enquanto aquelas com quatro ou mais dormitorios
representaram 5%. Em relacdo a area util, os iméveis entre 51 e 100 metros
quadrados concentraram 50% das vendas. As unidades entre 101 e 200
metros quadrados participaram com 25%, as de mais de 201 metros quadrados
com 20%, e os imdveis de até 50 metros quadrados corresponderam a 5%.

No segmento de apartamentos, as unidades de dois dormitérios
representaram 46,2% das vendas, seguidas pelos imoveis de trés dormitérios,
com 30,8%, e pelos apartamentos de até um dormitério, com 15,4%. As
unidades de quatro ou mais dormitérios participaram com 7,7%. Quanto a area
util, os apartamentos de até 50 metros quadrados responderam por 54% das
negociagdes, enquanto aqueles entre 51 e 100 metros quadrados
representaram 38%. As unidades entre 101 e 200 metros quadrados
corresponderam a 8%.

Financiamento da Caixa se destaca entre as formas de pagamento

O financiamento habitacional continuou sendo um dos principais
instrumentos para a concretizacdo das compras. As operacdes realizadas
pela Caixa Econdémica Federal responderam por 59,1% das aquisigdes,
consolidando a instituigdo como o principal agente financiador do mercado
imobiliario regional em junho.

As compras a vista representaram 18,2% das transacbes. As
negociagbes realizadas diretamente com o proprietario corresponderam
a 11,4%, enquanto os financiamentos contratados junto a outros bancos
participaram com 6,8%. Os consorcios, por sua vez, responderam por 4,5% das
vendas.

Essa distribuicdo mostra que o crédito imobiliario exerceu papel decisivo
no crescimento registrado no més. A forte participagéo da Caixa indica que as
condicdes de financiamento, a disponibilidade de recursos e o acesso a linhas
de crédito continuam influenciando diretamente a capacidade de compra das
familias.

Locagoées recuam, mas permanecem concentradas em imoéveis de
padrao intermediario

Em sentido oposto ao comportamento das vendas, o mercado de
locacgdes apresentou queda de 32,31% em junho. Apesar da retragdo mensal, a
locagao continua sendo uma alternativa importante para familias, trabalhadores



transferidos, estudantes e pessoas que buscam maior flexibilidade residencial
antes de adquirir um imével proprio.

As casas representaram 71% dos contratos de locagao, enquanto os
apartamentos corresponderam a 29%. A procura concentrou-se principalmente
nas demais regides dos municipios, que reuniram 50% dos contratos. Os bairros
nobres participaram com 26%, e as areas centrais responderam por 24%.

A predominancia das casas pode estar relacionada a busca por iméveis
mais amplos, especialmente por familias que necessitam de maior espaco
interno e areas externas. Ao mesmo tempo, a distribuicdo entre as diferentes
regides demonstra que os locatarios também avaliam cuidadosamente o custo
mensal de ocupacao, a acessibilidade e a infraestrutura disponivel nos bairros.

A principal faixa de aluguel ficou entre R$ 2.001 e R$ 3.000 mensais,
responsavel por 38,5% dos contratos. Em seguida, apareceram os imoveis com
valores entre R$ 1.001 e R$ 1.500, com 28,2%, e aqueles entre R$ 1.501 e R$
2.000, que representaram 23,1%. Os iméveis acima de R$ 3.001
corresponderam a 5,1%, mesma participagdo dos aluguéis de até R$ 1.000.

Os dados apontam para uma concentracdo da demanda em imoveis
destinados principalmente a classe média, com valores compativeis com familias
que buscam equilibrio entre espaco, localizagao e orcamento mensal.

Entre as casas alugadas, os imoveis de trés dormitérios
representaram 34,5% dos contratos; as unidades de dois dormitérios, 48,3%. As
casas de quatro ou mais dormitérios corresponderam a 6,9%, enquanto os
iméveis de até um dormitério representaram 10,3%. Em relagcdo a area
util, 44,8% das casas alugadas possuiam entre 51 e 100 metros quadrados. As
unidades entre 101 e 200 metros quadrados responderam por 31%, e aquelas
com mais de 201 metros quadrados representaram 13,8%.

Nos apartamentos, a maior procura ocorreu pelas unidades de dois
dormitérios, que concentraram 57,1% das locagbes. Os apartamentos de trés
dormitorios corresponderam a 21,4%, os imoéveis de até um dormitério
representaram 14,3%, e as unidades de quatro ou mais dormitérios participaram
com 7,1%. Quanto a area util, os apartamentos de até 50 metros quadrados
responderam por 42,9% dos contratos, enquanto aqueles entre 51 e 100 metros
quadrados representaram 35,7%. As unidades entre 101 e 200 metros
quadrados corresponderam a 21,4%.

Depdsito caugao lidera as garantias locaticias

O depédsito caugao foi a principal modalidade de garantia utilizada nos
contratos de locagédo, presente em 46,9% das operagdes. O seguro-fianga
participou com 31,3%, enquanto o fiador foi utilizado em 12,5% dos contratos. O
titulo de capitalizacdo e outras modalidades responderam, cada um,
por 4,7% das locagoes.

A preferéncia pelo depdsito caucio pode estar associada a sua aplicagao
mais direta e a facilidade de formalizagdo. Ja o seguro-fianga permanece



relevante por oferecer uma alternativa para locatarios que nao dispdem de fiador
ou nao desejam imobilizar recursos para a constituicao de caugao.

A combinagao das modalidades mostra que o mercado locaticio regional
segue adotando solugbes variadas, de acordo com o perfil financeiro dos
inquilinos e as exigéncias dos proprietarios.

Perfil dos imdveis revela procura por espaco e funcionalidade

Os dados de junho confirmam a permanéncia de uma procura
concentrada em iméveis funcionais, com dois ou trés dormitérios e areas uteis
predominantemente entre 51 e 100 metros quadrados. Esse perfil atende
principalmente familias pequenas e médias, além de consumidores que buscam
iméveis com custos de aquisicdo, manutencao ou locagdo compativeis com a
renda.

No segmento de vendas, entretanto, a maior participagdo de imdéveis
acima de R$ 501 mil indica que parte relevante das negociagdes ocorreu em
faixas de prego mais elevadas. Esse movimento pode estar relacionado tanto a
valorizacdo dos imdveis quanto a procura por casas maiores, apartamentos
melhor localizados e unidades situadas em regides com infraestrutura
consolidada.

A forga das demais regides, tanto nas vendas quanto nas locagoes,
também evidencia a transformagdo do mapa imobiliario regional. A expansao
dos municipios e a melhoria da infraestrutura vém ampliando o interesse por
areas em desenvolvimento, que oferecem precos mais competitivos e
perspectivas de valorizagao.

Corretor de imoéveis mantém papel essencial

Em um cenario marcado por crescimento das vendas, mudancgas na
distribuicdo geografica da demanda e retracdo temporaria das locagdes, a
atuacao do corretor de imoveis regularmente inscrito no CRECISP permanece
fundamental.

O profissional contribui para aproximar compradores, vendedores,
proprietarios e locatarios, além de auxiliar na avaliagdo correta dos imdveis, na
analise da documentacgao, na escolha das modalidades de financiamento e na
definigdo das garantias locaticias. Sua atuagdao também proporciona maior
seguranga juridica, transparéncia e eficiéncia em todas as etapas da
negociagao.

A orientagdo especializada torna-se ainda mais importante diante da
diversidade de precos, perfis de imdveis e formas de pagamento observada no
levantamento. Para compradores e investidores, a analise do potencial de
valorizagdo e das condi¢gdes de financiamento é decisiva. Para locadores e
locatarios, a escolha adequada da garantia e a verificagdo das condigdes
contratuais contribuem para reduzir riscos e evitar conflitos.

Perspectivas



Os resultados de junho de 2026 mostram que o mercado imobiliario do
Vale do Paraiba continua apresentando capacidade de recuperacdo e
adaptacao. O crescimento de 29,09% nas vendas reforgca a existéncia de uma
demanda consistente por iméveis residenciais usados, apoiada principalmente
pelo financiamento da Caixa Econémica Federal e pela procura por iméveis
localizados nas demais regides dos municipios.

A retracdo de 32,31% nas locagoes representa uma desaceleragao
importante no més, mas nao elimina a relevancia estrutural do mercado de
aluguel. O segmento segue atendendo uma parcela expressiva da populagédo e
permanece concentrado em imoveis de dois e trés dormitorios, com valores
mensais predominantemente entre R$ 1.001 e R$ 3.000.

Com presenca em cidades como Sao José dos Campos, Taubaté,
Jacarei, Pindamonhangaba, Guaratingueta, Lorena, Caraguatatuba, Ubatuba,
Sao Sebastido, Campos do Jordao e outras localidades da regido, o mercado do
Vale do Paraiba mantém caracteristicas diversificadas e forte potencial de
expansao.

A combinagcdo entre atividade econbmica, geragdao de empregos,
infraestrutura, expansao urbana e procura por qualidade de vida continua
sustentando as perspectivas do setor. Mesmo com oscilagdes entre os
segmentos, os dados indicam que a regido permanece entre 0s principais
mercados imobiliarios do Estado de Sao Paulo, oferecendo oportunidades para
compradores, vendedores, investidores, proprietarios e familias que buscam
uma nova alternativa de moradia.

Vendas em Junho

Vendas %
Casas Vendidas 41%
Apartamentos Vendidos 59%

Casas vendidas

Dormitorios

Casa Percentual
1 Dorm. 0,0%

2 Dorm. 45,0%

3 Dorm. 50,0%

4 Dorm. 5,0%




5 Dorm. 0,0%
Mais de 5 Dorm. 0,0%
Area atil Percentual
1a50 m? 5,0%
51 a 100 m? 50,0%
101 a 200 m? 25,0%
201 a 300 m? 10,0%
301 a 400 m? 10,0%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500
m? 0,0%
Aptos vendidos
Dormitdrios
Apto Percentual
Quitinete 0,0%
1 Dorm. 15,4%
2 Dorm. 46,2%
3 Dorm. 30,8%
4 Dorm. 7,7%
5 Dorm. 0,0%
Mais de 5 Dorm. 0,0%
Area util Percentual
1a50m? 53,8%
51 a 100 m? 38,5%
101 a 200 m? 7,7%
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 vendidos

localizagdo Casa/Apartamento | Percentual

Central 9,3%

Nobre 18,6%

Demais Regides 72,1%

Forma de Pagamento Casa/Apartamento | Percentual
A Vista 18,2%
Financiamento CAIXA 59,1%
Financiamento Outros Bancos 6,8%
Direto com Proprietario 11,4%
Consorcios 4,5%

Desconto concedido Percentual
Vendida no MESMO VALOR ANUNCIADO 45,5%
Vendida com desconto de até 5%, ABAIXO do Anunciado 27,3%
Vendida com desconto de 6 a 10%, ABAIXO do Anunciado 18,2%
Vendida com desconto de 11 a 15%, ABAIXO do Anunciado 3,0%
Vendida com desconto de 16 a 20%, ABAIXO do Anunciado 6,1%
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 9,1%
De RS 201mil a R$250 mil 6,1%
De RS 251mil a RS300 mil 9,1%
De RS 301mil a R$350 mil 15,2%
De RS 351mil a RS400 mil 3,0%
De RS 401mil a R$450 mil 3,0%
De RS 451mil a RS500 mil 9,1%
De RS 501mil a RS600 mil 12,1%
De RS 601mil a RS700 mil 9,1%
De RS 701mil a RS800 mil 6,1%
De RS 801mil a RS900 mil 3,0%
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$1.5 mi 3,0%
De RS 1.6 mi a RS 2 mi 6,1%
De R$ 2.1 miaRS 2.5 mi 6,1%
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%

Locag6es em Junho

Locagoes

%




Casas Alugadas

71%

Apartamentos Alugadas

29%

Casas alugadas

Dormitérios Percentual
Quitinete 0,0%

1 Dorm. 10,3%

2 Dorm. 48,3%

3 Dorm. 34,5%

4 Dorm. 6,9%

5 ou mais Dorm. 0,0%
Area atil Percentual
1a50 m? 10,3%
51 a 100 m? 44,8%
101 a 200 m? 31,0%
201 a 300 m? 6,9%
301 a 400 m? 6,9%
401 a 500 m? 0,0%
acima de 500

m? 0,0%
Aptos alugados
Dormitérios Percentual
Quitinete 14,3%

1 Dorm. 0,0%

2 Dorm. 57,1%

3 Dorm. 21,4%
4 Dorm. 7,1%

5 ou mais Dorm. 0,0%




Area til Percentual
1a50 m? 42,9%
51 a 100 m? 35,7%
101 a 200 m? 21,4%
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 12,5%
Depdsito caucao 46,9%

T. de Capitalizagao 4,7%

Seguro Fianga 31,3%
Outros 4,7%
Localizagao Percentual

Central 23,7%

Nobre 26,3%

Demais

Regides 50,0%

Motivo da mudanga Percentual
Mudou para um aluguel mais caro 13,9%
Mudou para um aluguel mais

barato 50,0%
Mudou sem dar justificativa 36,1%




Desconto concedido Casa / Apartamento

Percentual

Mesmo valor anunciado

72,1%

Desconto de até 5%, ABAIXO do Anunciado

11,6%

Desconto de 6% a 10%, ABAIXO do Anunciado

9,3%

Desconto de 11% a 15%, ABAIXO do Anunciado

2,3%

Desconto de 16% a 20%, ABAIXO do Anunciado

2,3%

Desconto de 21% a 25%, ABAIXO do Anunciado

0,0%

Desconto de 26% a 30%, ABAIXO do Anunciado

2,3%

Desconto maior que 30%, ABAIXO do Anunciado

0,0%

Valor Aluguel Casa/apto Percentual
Até R$500 0,0%
de RS501 a $750,00 2,6%
de R$751 a $1.000,00 2,6%

de R$1.001,00 a R$1250,00 10,3%

de R$1.251,00 a R$1500,00 17,9%

de R$1.501,00 a R$1750,00 17,9%

de R$1.751,00 a

RS2.000,00 5,1%
de RS2.001,00 a

RS2.500,00 20,5%
de R$2.501,00 a

RS$3.000,00 17,9%
de R$3.001,00 a

RS3.500,00 0,0%
de R$3.501,00 a RS4mil 2,6%
de RS4.001,00 mil a RS5mil 2,6%
Mais e RS5mil 0,0%

Evolucgao de venda e locagao 2026

Més Variacao/Vendas

Variagao/Locagoes

Janeiro +5,08%

-43,31%

Fevereiro +6,78%

+68,10%




Margo +54,97% +6,41%
Abril -17,98% -23,85%
Maio -10,64% +33,87%
Junho +29,09% -32,31%
Acumulado 2026 +67,30% +8,91%

Acumulado 12 meses
Vendas: +79,26%
Locacgdes: +84,02%




