




A empresa mais
representativa
do segmento
Mais de 85 bilhões em VGV imobiliário
pesquisados. Mais de 50 mil entrevistas
por ano. Mais de 7.500 estudos de mercado
em 750 Cidades de 27 Estados. Atendimento 
a mais de 40 entidades ligadas ao
setor imobiliário.





BAIXADA SANTISTA
2º TRI/2022

REGIONAL



01 CENÁRIO ECONÔMICO



1.1
INFLAÇÃO



IPCA – ACUMULADO EM 12 MESES

FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN
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IGP-M: VARIAÇÃO MENSAL E ACUMULADA

FONTE: FGV| ELABORAÇÃO: BRAIN
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IPCA x PIB: REVERSÃO DE EXPECTATIVAS

FONTE: BOLETIM FOCUS| ELABORAÇÃO: BRAIN
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1.2
EMPREGO
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Admissões maio/2022 
1.960.960

Demissões maio/2022 
1.683.942

Saldo maio/2022 
277.018

+99.734
Agropecuária e 

Extrativa mineral

Saldo acumulado (Até maio 2022)

+248.591
Construção civil

+346.991
Indústria de 

Transformação

+535.255
Comércio

+1.464.734
Serviços

CIDADES COM PIORES SALDOS DE EMPREGO – MAIO 2022

CIDADES COM MELHORES SALDOS DE EMPREGO – MAIO 2022

DASHBOARD



13

996.840

1.306.239

1.605.494

1.983.294

2.304.005

2.547.342

2.986.658

2.723.021
2.638.744

2.571.852 2.558.680
2.625.786 2.636.173

0

500.000

1.000.000

1.500.000

2.000.000

2.500.000

3.000.000

3.500.000
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SALDO MENSAL
BRASIL (ACUMULADO 12 MESES)

FONTE: CAGED | ELABORAÇÃO: BRAIN

Mês de novembro de 2021 apresentou o melhor 
saldo acumulado dos últimos 13 meses



1.3
CRÉDITO IMOBILIÁRIO
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CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS

UNIDADES X VALORES FINACIADOS – SÉRIE HISTÓRICA (ACUM. 12 MESES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
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FINANCIAMENTO IMOBILIÁRIO SBPE 
AQUISIÇÃO E CONSTRUÇÃO

UNIDADES

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
*ATÉ MAIO

Construção

Aquisição

105.785 
49.205 39.556 52.244 70.082 72.257 

288.046 

110.771

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

235.723 
150.484 136.063 176.136 

227.879 

354.514 

578.285 

182.286

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

103.425 
110.771 

5M2021 5M2022

228.332 

182.286 

5M2021 5M2022

+7,1%

-20,2%
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13.027 
16.292 

5M2021 5M2022

FINANCIAMENTO IMOBILIÁRIO SBPE 
AQUISIÇÃO E CONSTRUÇÃO

R$ MILHÕES

Construção

Aquisição

20.788 

10.632 9.164 13.062 
20.065 

30.065 

40.618 

16.292

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

54.791 
35.978 33.985 44.326 58.637 

93.910 

164.789 

53.362

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
*ATÉ MAIO

64.358 

53.362 

5M2021 5M2022

+25,1%

-17,1%



02 PERFIL SOCIOECONÔMICO



P O P U L A Ç Ã O

D O M I C Í L I O

R E N D A

BRASIL SÃO PAULO (estado)

48,8% homens

213.317.639

51,2% mulheres

89,3% casas

72.712.390

10,7% apartamento

R$ 4.840,95

domiciliar

47,9% homens

46.649.132

52,1% mulheres

85,7% casas

16.144.768

14,3% apartamento

R$ 6.166,75

domiciliar

SANTOS

46% homens

433.991

54% mulheres

36,9% casas

164.201

63,1% apartamento

R$ 10.003,14

domiciliar

PERFIL DA POPULAÇÃO



DENSIDADE 
DEMOGRÁFICA



FAIXA DE RENDA 
DOMICILIAR

19,4% das famílias possuem faixa 
de renda entre R$ 2.544,01 e R$ 
4.458,00 e 16,4% das famílias 
possuem faixa de renda entre R$ 

8.255,01 e R$ 16.768,00.



ÍNDICE DE 
VERTICALIZAÇÃO



03 ANÁLISE DO MERCADO
DE SANTOS



3.2
ANÁLISE DE LANÇAMENTOS POR 
TRIMESTRE



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

25

EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR 
TRIMESTRE

2020
6 Empreendimentos

1,5 emp/trim

2021
11 Empreendimentos

2,75 emp/trim

+50% 0%
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EMPREENDIMENTOS LANÇADOS POR 
PADRÃO | POR TRIMESTRE

R E S I D E N C I A L  V E R T I C A L

CVA
2020 – 0% 

2020
6 Empreendimentos

1,5 emp/trim

Residencial Econômico:
2T2021: 0 empreendimentos;
2T2022: 0 empreendimento;

Residencial Demais Padrões:
2T2021: 3 empreendimentos;
2T2022: 3 empreendimentos;

✓ Dos 3 empreendimentos lançados no

2T2022, nenhum é de padrão

Econômico;

✓ Os empreendimentos do padrão

Econômico são de até R$ 253 mil e os

demais padrões acima de R$ 253 mil.

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

OBS.: CVA = Casa Verde e Amarela.

2021
11 Empreendimentos

2,75 emp/trim

CVA
2021 – 0% 

+50% 0%
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UNIDADES LANÇADAS POR TRIMESTRE

2020
531 unidades

132,75 unid./trim

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

2021
832 unidades
208 unid./trim

+146% +58%



2021
832 unidades
208 unid./trim

UNIDADES LANÇADAS POR PADRÃO
POR TRIMESTRE

28

CVA
2020 – 0% 

2020
531 unidades

132,75 unid./trim

Residencial Demais Padrões:
2T2021: 236 unidades;
2T2022: 372 unidades;

Residencial Econômico:
2T2021: 0 unidades;
2T2022: 0 unidades;

✓ Das 372 unidades lançadas no

1T2022, todas são de demais

padrões.

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. 

R E S I D E N C I A L  V E R T I C A L

CVA
2021 – 0% 

+145% +58%
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VGV LANÇADO POR TRIMESTRE 
(EM R$ MILHÕES)

2020
R$ 335,2 VGV
83,8 VGV/trim

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

2021
R$ 542,4 VGV

135,6 VGV/trim

+53% +31%



2021
2.985,5 VGV

746,4 VGV/trim

2020
1.329,7 VGV

232,4 VGV/trim

VGV LANÇADO POR PADRÃO POR 
TRIMESTRE

(EM R$ MILHÕES)

30

CVA
2020 – 0% 

VGL Econômico:
2T2021: R$ 0 milhões;
2T2022: R$ 0 milhões;

VGL Demais Padrões:
2T2021: R$ 145,9 milhões;
2T2022: R$ 191,3 milhões;

✓ No 1T2022 foram lançados R$ 191,3

milhões em VGL.

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN Obs¹.: Foram incluídos empreendimentos retroativos. Obs².: Foram incluídos os empreendimentos de Itu e Votorantim nas análises.  

R E S I D E N C I A L  V E R T I C A L

CVA
2021 – 0% 

+53% +31%



3.3
ANÁLISE DE VENDAS POR 
TRIMESTRE
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UNIDADES VENDIDAS E VGV VENDIDO 
POR TRIMESTRE

UNIDADES VENDIDAS VGV VENDIDO
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UNIDADES VENDIDAS E VGV VENDIDO 
POR PADRÃO (EM R$ MILHÕES)

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN OBS.: AS VENDAS DE VOTORANTIM FORAM CONSIDERADAS A PARTIR DO 1T2022

UNIDADES VENDIDAS VGV VENDIDO



3.4
ANÁLISE GERAL DO MERCADO



ANÁLISE GERAL DO MERCADO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

35



3.5
ANÁLISE DO MERCADO 
RESIDENCIAL VERTICAL EM 
COMERCIALIZAÇÃO



OFERTA LANÇADA E FINAL POR 
PADRÃO

37

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

✓ A oferta lançada residencial corresponde a 3.798 unidades, sendo que 32,1% corresponde ao padrão Médio, ou seja,

1.220 unidades. O padrão Alto corresponde a 26,4% das unidades lançadas, com 1.001 unidades;

✓ Não foi identificado nenhum empreendimento em comercialização do padrão Super Luxo.



OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE 
LANÇAMENTO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
* Até junho

38

✓ Do total de 3.798 unidades residenciais da oferta lançada, 32,8% (1.247 unidades) foram lançadas em 2022, 30,4% (1.156

unidades) até 2018 e 21,9% (832 unidades) em 2021;

✓ Do total de 1.059 unidades residenciais em comercialização em junho/2022, 62,4% (661 unidades) foram lançadas em 2022, 23%

(244 unidades) em 2021 e 6,9% (73 unidades) até 2018.



OFERTA LANÇADA E FINAL POR 
TIPOLOGIA

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

39

✓ Desmembrando a oferta final residencial do mês de junho/2022 por número de quartos, observa-se que 58,2% do total (616

unidades) são de 2 dormitórios e 29,5% (312 unidades) são da tipologia de 3 dormitórios.



TICKET, ÁREA E R$/M² PRIV. MÉDIO 
POR TIPOLOGIA

40

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

✓ O preço médio por metro quadrado em Santos é de R$ 9.876.

✓ A tipologia de 4 dormitórios chega a praticar preço médio por metro quadrado 35% superior ao preço médio do município. 



TICKET, ÁREA E R$/M² PRIV. MÉDIO 
POR PADRÃO

41

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

✓ O preço por metro quadrado do padrão Médio é inferior à média geral em 7%, enquanto que o padrão Luxo chega a ser 34% maior que a média.



8.116 8.344 8.413 
8.951 9.464 9.876 

1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021 1T 2022 2T 2022

Média Geral

EVOLUÇÃO PREÇO POR M² PRIV. MÉDIO
RESIDENCIAL VERTICAL 

42

+2,8%
+0,8%

+6,4%
+5,7%

+4,4%



3.6
ANÁLISE DO VGV GERAL



VGV OFERTADO E DISPONÍVEL DO 
MERCADO TOTAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

44



3.7
LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS



Fonte: Geobrain,
a base de dados de 
empreendimentos 
imobiliários mais 

qualificada e 
completa do Brasil.

Conheça mais 
clicando aqui:

46

LOCALIZAÇÃO DOS 
EMPREENDIMENTOS 

VERTICAIS

https://brain.srv.br/geobrain/


ANÁLISES E OBSERVAÇÕES SOBRE O 
MERCADO



✓ A oferta residencial vertical lançada correspondeu a 3.456 unidades e a oferta final a 928

unidades, ou seja, 26,9% dos apartamentos colocados no mercado estavam disponíveis para

venda em março de 2022;

✓ Das 928 unidades residenciais verticais disponíveis para comercialização, 33,8%

correspondem ao padrão Alto (314 unidades), 27,7% ao padrão Econômico (257 unidades)

e 19,9% ao padrão Médio (185 unidades);

✓ Verificou-se que não há oferta ativa de condomínios de casas em Santos.

ANÁLISES E OBSERVAÇÕES SOBRE O MERCADO



ANÁLISES E OBSERVAÇÕES SOBRE O MERCADO

✓ No mercado residencial vertical ativo, 55,2% das unidades (512) que estão à venda foram

lançadas em 2022, 28% (260 unidades) em 2021 e 7,4% (69) até 2018;

✓ Desagregando a oferta final residencial do mês de março/2022 por número de quartos, observa-se que

60,7% do total (563 unidades) são de 2 quartos e 33,3% (309 unidades) de 3 dormitórios;

✓ O preço médio (ticket de venda) das unidades que estavam disponíveis para comercialização em

março/2022 é de R$ 785.379;

✓ O preço médio do m²/privativo das unidades que estavam disponíveis para comercialização em

março/2022 é de R$ 9.464.



04 ANÁLISE DO MERCADO
DA BAIXADA SANTISTA



ANÁLISE GERAL DO MERCADO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
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Na análise horizontal considerou-se apenas condomínio de casas



4.1
MERCADO RESIDENCIAL VERTICAL 



OFERTA LANÇADA POR PADRÃO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

53

▪ Entre os empreendimentos
residenciais verticais, foram
identificadas 17.467
unidades lançadas, com
oferta ativa na Baixada
Santista. Dessas, 41,8%
correspondem ao padrão
médio (7.307 unidades);

▪ A cidade com maior oferta
lançada é Praia Grande, com
10.658 unidades (10.529
vertical e 129 horizontal).



OFERTA FINAL POR PADRÃO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

54

▪ A oferta final disponível, nos
empreendimentos residenciais
verticais corresponde a 4.561
unidades, sendo 1.700 do padrão
médio (37,3%);

▪ O maior estoque se encontra
na Praia Grande, correspondendo
a 55,7% da oferta total
disponível na Baixada Santista.



OFERTA LANÇADA POR ANO DE LANÇAMENTO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN     *até jun/22
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▪ A maior oferta lançada

vertical em comercialização

se deu em 2021, com 6.878

unidades.



OFERTA FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN   *até jun/22
56

▪ O maior estoque é de

unidades lançadas em 2021,

em que mais da metade

desse estoque encontra-se

em Praia Grande.



OFERTA LANÇADA E FINAL POR TIPOLOGIA

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

57

• Unidades de 2 dormitórios

são as que mais possuem

ofertas lançadas (65,8% da

oferta), enquanto as

unidades de menor estoque

são as unidades de 4 ou mais

dormitórios.



PREÇO E PREÇO POR M² PRIV. MÉDIOS POR PADRÃO
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
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PREÇO

M²

R$/M²



PREÇO E PREÇO POR M² PRIV. MÉDIOS POR TIPOLOGIA
RESIDENCIAL VERTICAL

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN
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PREÇO

M²

R$/M²



4.2
ANÁLISE VGV GERAL



VGV OFERTADO E DISPONÍVEL NO MERCADO TOTAL 

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

61



6 COMPARATIVO SECOVI – SP
1T2022



Região Pesquisada População Região

Guarujá 324.977

BAIXADA SANTISTA

Praia Grande 336.455

Santos 433.991

São Vicente 370.839

Araraquara 240.542

BAURUBauru 381.706

São Carlos 256.915

Campinas 1.223.237

CAMPINAS

Hortolândia 237.570

Indaiatuba 260.690

Sumaré 289.875

Valinhos 133.169

Diadema 429.550

GRANDE ABC

Mauá 481.725

Santo André 723.889

São Bernardo do Campo 849.874

São Caetano do Sul 162.763

Região Pesquisada População Região

Jundiaí 426.935 JUNDIAÍ

Piracicaba 410.275 PIRACICABA

Barueri 279.704

RMSP

Cotia 257.882

Guarulhos 1.404.694

Mogi das Cruzes 455.587

Osasco 701.428

Santana de Parnaíba 145.073

São José do Rio Preto 469.173 SÃO JOSÉ DO RIO PRETO

Itu 177.150

SOROCABASorocaba 695.328

Votorantim 124.468

São José dos Campos 737.310

VALE DO PARAIBA

Taubaté 320.820

POPULAÇÃO TOTAL:

13, 7 milhões



6.1
ANÁLISE DE LANÇAMENTOS



UNIDADES LANÇADAS POR PADRÃO – 1T2022

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

Total Econômico: 5.336 unidades 
(53,3%)

Total Demais Padrões: 4.672 unidades 
(46,7%)



VGV LANÇADO POR PADRÃO – 1T2022

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

Total Econômico: 1.157,6 milhões 
(29,8%)

Total Demais Padrões: 2.733,1 milhões 
(70,2%)



PARTICIPAÇÃO POR REGIÃO SOBRE O TOTAL  DE UNIDADES LANÇADAS

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

A % de participação foi calculada sobre o 
total geral de todas as regiões.



PARTICIPAÇÃO POR REGIÃO SOBRE O TOTAL  DE VGV LANÇADO

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

A % de participação foi calculada sobre o total 
geral de todas as regiões.



6.2
ANÁLISE DE VENDAS



UNIDADES VENDIDAS POR PADRÃO – 1T2022

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

Total Econômico: 8.533 unidades 
(56,9% do total)

Total Demais Padrões: 6.464 unidades 
(43,1% do total)



VGV VENDIDO POR PADRÃO – 1T2022

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

Total Econômico: 1.716,3 milhões 
(34,1% do total)

Total Demais Padrões: 3.317,2 milhões 
(65,9% do total)



PARTICIPAÇÃO POR REGIÃO SOBRE O TOTAL  DE UNIDADES VENDIDAS

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

A % de participação foi calculada sobre o 
total geral de todas as regiões.



PARTICIPAÇÃO POR REGIÃO SOBRE O TOTAL  DE VGV VENDIDO

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN

A % de participação foi calculada sobre o total 
geral de todas as regiões.



6.3
ANÁLISE GERAL DA OFERTA



RESIDENCIAL VERTICAL

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN



RESIDENCIAL HORIZONTAL

31

FONTE: BRAIN, SECOVI SP | ELABORAÇÃO: BRAIN OBS.: Nessa análise são consideradas apenas condomínios de casas/sobrados
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