
Abril de 2024

O QUE ESTÁ ACONTECENDO E O QUE 
PODEMOS ESPERAR DO

MERCADO IMOBILIÁRIO RESIDENCIAL:
PIRACICABA









EXPECTATIVAS 
ECONÔMICAS



IPCA - EVOLUÇÃO DA VARIAÇÃO ACUMULADA EM 12 MESES
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FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



IGP-M – VARIAÇÃO MENSAL E ACUMULADA
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FONTE: Fundação Getúlio Vargas (FGV)| ELABORAÇÃO: BRAIN



PROJEÇÕES BOLETIM FOCUS  2022 X 2023

FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN



EXPECTATIVAS DO MERCADO
IPCA E PIB PARA 2024

FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN
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EXPECTATIVAS DO MERCADO
IPCA

FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN
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EXPECTATIVAS DO MERCADO
CÂMBIO
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FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN



EXPECTATIVAS DO MERCADO
PIB
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FONTE: Boletim Focus – Banco Central | ELABORAÇÃO: BRAIN



PREÇO M² X IPCA X INCC X CDI 
VARIAÇÃO 10 ANOS

* Variação segundo Banco Central do Brasil

IPCA x INCC x CDI

- 2012 2022 Var. (%)

Índice IPCA 3.602,5 6.474,09 79,7%

Índice INCC 522,5 1.051,63 101,3%

CDI* - - 131,2%



CRÉDITO 
IMOBILIÁRIO



CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
VALORES FINANCIADOS (R$ EM BILHÕES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

78,70

123,97

205,37
179,16

153,01

2019 2020 2021 2022 2023

+58%

+66%

-13% -15%



CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
VALORES FINANCIADOS – SÉRIE HISTÓRICA (ACUMULADO 12 MESES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
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CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
UNIDADES FINANCIADAS (MIL)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

297,96
426,77

866,25

713,25

499,7

2019 2020 2021 2022 2023

+43%

+103%

-18% -30%



CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS 
UNIDADES FINANCIADAS – SÉRIE HISTÓRICA (ACUMULADO 12 MESES)

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA
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Construção

Aquisição

39.556 52.244 70.082 72.257 

288.046 269.665
171.187

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

136.063 176.136 227.879 
354.514 

578.204 
443.581

328.533

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-6% -37%

-23% -26%

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

SBPE - AQUISIÇÃO E CONSTRUÇÃO
UNIDADES



SBPE - AQUISIÇÃO E CONSTRUÇÃO
VALORES (R$ MILHÕES)

Construção

Aquisição

9.164 13.062 
20.065 

30.065 
40.618 44.869 39.895

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

33.985 44.326 58.637 
93.910 

164.756 
134.296 113.116

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

+10%

-11%

-18%
-16%



FGTS | VALOR DO EMPRÉSTIMO NO PERÍODO

54.043 53.155 51.039
65.312

101.996

2019 2020 2021 2022 2023

-2% -4%
+28%

+56%

FONTE: FGTS-CAIXA ECONÔMICA FEDERAL
VALORES DIVIDIDOS POR UM MILHÃO | POSIÇÃO DA BASE: 22/01/2024



FGTS | VALOR DO EMPRÉSTIMO (R$ EM MILHÕES) 
ACUMULADO 12 MESES
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FONTE: FGTS-CAIXA ECONÔMICA FEDERAL
VALORES DIVIDIDOS POR UM MILHÃO | POSIÇÃO DA BASE: 22/01/2024



FGTS | UNIDADES FINANCIADAS NO PERÍODO

463.896
413.345

356.406 384.464

494.190

2019 2020 2021 2022 2023

-11%

-14%

+8%

+29%

FONTE: FGTS-CAIXA ECONÔMICA FEDERAL
POSIÇÃO DA BASE: 22/01/2024
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FONTE: FGTS-CAIXA ECONÔMICA FEDERAL
POSIÇÃO DA BASE: 22/01/2024

FGTS | UNIDADES FINANCIADAS 
ACUMULADO 12 MESES



TICKET MÉDIO | SBPE E FGTS

286.306 

416.078 

141.013 

166.388

233.047257.315 264.897
284.945

302.754

344.307

116.499
128.598

143.205

169.878

206.389

2019 2020 2021 2022 2023

SBPE Construção SBPE Aquisição FGTS

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA



PROJEÇÃO 2024 FINANCIAMENTO IMOBILIÁRIO
SBPE E FGTS

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA

251 259

153 153

98 106

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

TOTAL SBPE FGTS



ESTRUTURA DE FUNDING – R$ BILHÕES

FONTE: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO E POUPANÇA, B3

40%

26%

8%

12%

9%5%

Total
R$ 1,92 Tri

Dezembro /2023Dezembro/2022

SBPE
R$ 764 FGTS

R$ 502

CRI
R$ 148

LCI
R$ 239FII

R$ 176LIG
R$ 90

34%

26%

9%

17%
9%

5%

Total
R$ 2,17 Tri

SBPE
R$ 735

FGTS
R$ 550

CRI
R$ 170

LCI
R$ 333

FII
R$ 183

LIG
R$ 108

SFH = R$ 1.266 Bi (SBPE+FGTS) SFH = R$ 1.316 Bi (SBPE+FGTS)



COMO ESTÁ
A  INTENÇÃO DE 
COMPRA NO BRASIL?



INTENÇÃO DE COMPRA NOS ÚLTIMOS ANOS

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

43%
46%

44%
42%

39%
37% 38%

35%
33%

31%
35%

37%
39%

37%

41%

Antes da
pandemia

2020 Fev | 21 Mai | 21 Set | 21 Nov | 21 Fev | 22 Mai | 22 Set | 22 Nov | 22 Fev | 23 Jun | 23 Ago | 23 Nov | 23 Mar | 24



FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

TEMPO DE INTENÇÃO DE COMPRA

3%

8%

5%

11%

14% 41%

Em até 6 meses Em até 1 ano Em até 1 ano e meio Em até 2 anos Acima de 2 anos Intenção Total de Compra



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

MOTIVO DA 
COMPRA

1%
2%
2%
3%
4%
4%
6%
9%
10%
12%
13%

34%

Mudar de região, bairro ou cidade
Me divorciei ou me separei
Investimento para revender

Trocar por uma residência menor
Trocar por uma residência mais nova

Imóvel para filho ou familiar
Me casei ou vou me casar

Trocar por uma residência com mais benefícios
Investimento para alugar

Sair da casa dos pais e/ou morar sozinho
Trocar por uma residência maior

Não pagar mais aluguel

54%

27%

12%
4% 3%

Transição Upgrade Investimento Imóvel para familiar Downgrade



TIPO DE IMÓVEL RESIDENCIAL COMPRADO X DESEJO

37% 39%

15%

5% 4%

37% 35%

5%

20%

3%

Casa em rua Apartamento Terreno em
loteamento aberto

Casa em
condomínio fechado

Terreno em
loteamento fechado

Imóvel Comprado Imóvel Desejado

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



TIPO DE IMÓVEL DESEJADO POR RENDA

CAPITAIS

INTERIOR

44%

34%

49%

36%

40%

58%

57%

59%

52%

56%

20%

28%

18%

33%

26%

2%

11%

3%

3%

4%

5%

2%

8%

5%

5%

De R$ 2 a R$ 5 mil

De R$ 5 a R$ 10 mil

De R$ 10 a R$ 15 mil

Acima de R$ 15 mil

Geral

73%

66%

58%

70%

65%

7%

16%

29%

20%

19%

25%

34%

40%

26%

7%

6%

3%

4%

13%

13%

11%

10%

De R$ 2 a R$ 5 mil

De R$ 5 a R$ 10 mil

De R$ 10 a R$ 15 mil

Acima de R$ 15 mil

Geral

Casa em rua Apartamento Casa em condomínio fechado Loteamento fechado Loteamento aberto
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O MERCADO NO 
INTERIOR DE SÃO 
PAULO



UNIDADES LANÇADAS POR PADRÃO

FONTE: SECOVI SP, BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

10.766 10.595
7.883

10.692

6.789
4.823

7.720 8.275
5.768

3.693
5.961

3.475

7.022 6.404
8.718

8.349

7.267
8.497

8.031 8.350

6.841

5.681

5.196

6.136

17.788
16.999 16.601

19.041

14.056
13.320

15.751
16.625

12.609

9.374
11.157

9.611

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023

Unidade - Padrão Econômico Unidade - Demais Padrões Total



UNIDADES LANÇADAS POR REGIÃO
Unidades 
Lançadas

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 Acumulado 
12 meses

(%) Part.

Baixada 
Santista

3.081 1.774 1.920 1.342 1.862 882 1.131 1.347 1.500 1.100 1.053 1.161 4.814 11,3%

Bauru 1.362 1.476 854 1.595 1.652 1.027 996 1.171 1.320 926 840 306 3.392 7,9%

Campinas 4.644 3.740 3.085 3.342 2.015 862 3.510 3.394 2.296 2.157 2.216 1.838 8.507 19,9%

Jundiaí 80 696 1.092 1.210 672 108 192 324 724 482 288 330 1.824 4,3%

Piracicaba 586 615 308 1.044 604 260 688 154 543 496 274 644 1.957 4,6%

São José do 
Rio Preto

590 828 546 1.526 859 494 1.586 1.216 352 76 448 1.048 1.924 4,5%

Vale do 
Paraíba

485 510 1.314 876 729 1.124 696 1.735 613 796 993 288 2.690 6,3%

Sorocaba 3.815 1.701 2.362 3.335 1.361 957 2.501 1.673 1.199 838 1.534 787 4.358 10,2%

Grande ABC 759 2.445 1.314 1.346 1.204 2.346 1.647 2.455 1.228 436 1.618 1.022 4.304 10,1%

RMSP 2.386 3.214 3.806 3.425 3.098 5.262 2.804 3.156 2.834 2.067 1.893 2.187 8.981 21,0%

TOTAL 17.788 16.999 16.601 19.041 14.056 13.320 15.751 16.625 12.609 9.374 11.157 9.611 42.751 100%

FONTE: SECOVI SP, BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



VGL LANÇADO POR PADRÃO

2.022,7 2.178,2 1.638,8 2.098,0
1.466,9 1.054,2

1.676,0 1.876,5
1.280,6 875,8

1.539,5
877,2

3.627,6 3.140,8 3.993,6

4.802,1

3.881,9 4.607,3
4.796,5

5.092,1

3.940,8 4.509,6
4.066,2 5.056,2

5.650,3
5.319,0

5.632,4

6.900,0

5.348,8
5.661,5

6.472,5
6.968,5

5.221,4 5.385,5 5.605,7
5.933,4

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023

VGL - Padrão Econômico VGL - Demais Padrões Total
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VGL LANÇADO POR REGIÃO

VGV Lançado 1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 Acumulado 
12 meses

(%) Part.

Baixada 
Santista

1.411,9 884,3 855,4 836,7 1.163,0 423,5 956,9 803,4 977,4 1.652,1 616,6 1.165,2 4.411,4 19,9%

Bauru 395,8 446,2 266,4 461,6 384,2 956,9 188,4 977,4 354,9 348,3 186,3 137,1 1.026,7 4,6%

Campinas 1.256,6 1.096,7 1.006,5 951,8 951,1 188,4 1.759,6 1.539,2 1.103,5 982,6 1.134,7 928,9 4.059,7 18,3%

Jundiaí 50,8 209,4 260,6 583,1 140,4 1.759,6 47,0 92,3 216,7 202,7 267,9 332,8 1.020,2 4,6%

Piracicaba 101,8 105,8 117,3 281,2 109,2 247,2 186,8 94,0 171,6 137,1 178,4 258,4 745,5 3,4%

São José do 
Rio Preto

139,5 225,7 147,4 509,4 234,4 253,2 375,7 371,3 113,4 68,2 232,4 348,0 762,1 3,4%

Vale do 
Paraíba

288,6 168,7 386,0 362,8 426,3 420,9 207,2 673,8 652,3 384,5 380,0 365,2 1.782,1 8,0%

Sorocaba 1.031,2 530,6 767,7 1.095,0 371,1 271,2 1.045,1 490,7 339,7 306,4 622,9 309,9 1.578,9 7,1%

Grande ABC 291,0 867,2 528,1 532,6 574,4 706,8 776,8 1.097,8 463,5 151,4 1.106,6 637,7 2.359,2 10,7%

RMSP 683,0 784,5 1.297,2 1.285,8 994,6 2.585,7 929,0 1.293,8 918,3 1.152,0 879,8 1.450,1 4.400,2 19,9%

TOTAL 5.650,3 5.139,0 5.632,4 6.900,0 5.348,8 5.661,5 6.472,5 6.968,5 5.221,4 5.385,5 5.605,7 5.933,4 22.145,9 100%

FONTE: SECOVI SP, BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



UNIDADES VENDIDAS POR PADRÃO

8.184 9.956
7.138

11.501
8.675

6.570 6.403 6.113 6.146 5.988 6.177 4.763

10.619 8.387

8.701

11.172

7.245

5.922 7.790 8.211 7.472 7.237 8.499
8.215

18.803 18.343

15.839

22.673

15.920

12.492
14.193 14.324 13.618 13.225

14.676
12.978

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023

Unidade - Padrão Econômico Unidade - Demais Padrões Total
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UNIDADES VENDIDAS POR REGIÃO
Unidades 
Vendidas

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 Acumulado 
12 meses

(%) Part.

Baixada 
Santista

3.644 2.039 1.532 2.006 1.519 1.194 1.351 1.611 1.293 1.316 1.292 1.171 5.072 9,3%

Bauru 965 943 999 4.003 1.756 1.196 1.240 1.175 1.224 1.110 1.222 1.165 4.721 8,7%

Campinas 2.329 3.273 3.261 4.426 3.426 2.089 2.550 1.606 2.946 2.431 3.142 2.164 10.683 19,6%

Jundiaí 770 952 842 257 977 548 295 607 476 608 875 361 2.320 4,3%

Piracicaba 317 229 295 771 662 369 274 775 505 342 423 599 1.869 3,4%

São José do 
Rio Preto

578 1.013 520 800 941 670 846 625 691 364 610 1.063 2.728 5,0%

Vale do 
Paraíba

2.129 1.133 484 1.301 737 586 783 1.090 812 767 1.166 1.115 3.860 7,1%

Sorocaba 2.829 1.861 2.226 3.017 1.424 1.010 1.618 1.452 1.505 1.844 1.453 1.119 5.921 10,9%

Grande ABC 1.381 1.765 1.613 1.444 1.150 1.837 1.554 2.076 1.340 1.092 1.418 1.436 5.286 9,7%

RMSP 3.861 5.135 4.067 4.648 3.328 2.993 3.682 3.307 2.826 3.351 3.075 2.785 12.037 22,1%

TOTAL 18.803 18.343 15.839 22.673 15.920 12.492 14.193 14.324 13.618 13.225 14.676 12.978 54.497 100%

FONTE: SECOVI SP, BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



VGV VENDIDO POR PADRÃO

1.509,8 1.942,9 1.383,1
2.166,2 1.775,8 1.405,7 1.356,4 1.316,8 1.349,2 1.402,1 1.474,1 1.152,4

5.516,1 4.208,4
4.260,8

6.000,6

3.705,6
3.039,4

4.444,6 4.672,6 4.041,5
4.803,0

5.527,8
5.298,3

7.025,9
6.151,4

5.644,0

8.166,8

5.481,4

4.445,1

5.801,0 5.989,3
5.390,7

6.205,1
7.001,9

6.450,7

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023

VGV - Padrão Econômico VGV - Demais Padrões Total
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VGV VENDIDO POR REGIÃO
VGV 

Vendido
1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 Acumulado 

12 meses
(%) Part.

Baixada 
Santista

1.665 875 757 1.089 843 641 877 965 791 1.616 923 990 4.320 17,2%

Bauru 276 263 282 1.087 479 299 315 335 363 388 342 398 1.491 6,0%

Campinas 734 967 1.035 1.454 1.139 529 1.179 799 1.194 1.082 1.441 1.030 4.747 18,9%

Jundiaí 339 284 270 114 375 167 102 189 153 208 484 178 1.023 4,1%

Piracicaba 78 58 97 216 133 152 94 256 152 144 201 243 740 3,0%

São José do 
Rio Preto

152 289 139 240 265 259 235 210 180 163 218 360 920 3,7%

Vale do 
Paraíba

831 351 190 474 370 188 337 374 336 353 537 596 1.822 7,3%

Sorocaba 838 710 692 866 304 386 465 455 614 540 562 329 2.045 8,2%

Grande ABC 596 772 702 859 500 669 645 1.071 536 451 834 818 2.638 10,5%

RMSP 1.516 1.583 1.479 1.768 1.072 1.155 1.552 1.335 1.074 1.260 1.461 1.509 5.303 21,2%

TOTAL 7.026 6.151 5.644 8.167 5.481 4.445 5.801 5.989 5.391 6.205 7.002 6.451 25.049 100%
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UNIDADES LANÇADAS E VENDIDAS
ACUMULADO EM 12 MESES

75.658

56.929 54.497

70.429

59.752

42.751

dez/21 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 mar/23 jun/23 set/23 dez/23

Vendas acumulado Lançamentos acumulado
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VGV LANÇADO E VGV VENDIDO
ACUMULADO EM 12 MESES

26.988

21.717

25.049
23.502

24.451

17.573

dez/21 mar/22 jun/22 set/22 dez/22 mar/23 jun/23 set/23 dez/23

VGV acumulado VGL acumulado
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PIRACICABA QUAIS AS 
TENDÊNCIAS PARA O 

MERCADO?



DADOS DE LANÇAMENTO POR TRIMESTRE

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



1.330

2.571

1.645 1.683

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024

-36%

+93%

+2%

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

UNIDADES RESIDENCIAIS LANÇADAS
ACUMULADO 12 MESES



VGL LANÇADO (EM R$ MILHÕES)
ACUMULADO 12 MESES

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

350,9

613,4 699,5
664,8

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024

+14%

+75% -5%



DADOS DE VENDA POR TRIMESTRE
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UNIDADES RESIDENCIAIS VENDIDAS
ACUMULADO 12 MESES

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1.211

1.957

1.923

1.575

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024

-2%

+62%
-18%



VGV VENDIDO (EM R$ MILHÕES)
ACUMULADO 12 MESES

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

252,3

504,0

653,6 655,2

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024

+14%

+100%

+0,2%



OFERTA FINAL

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1.368

1.941

1.659 1.629

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024

-15%

+42%
-2%



PREÇO MÉDIO POR M² PRIVATIVO

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

4.308
4.682

5.782

6.466

3.275
3.725

4.414 4.451

5.513
5.936

7.271
7.649

1T2021 2T2021 3T2021 4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023 2T2023 3T2023 4T2023 1T2024

Geral MCMV Demais padrões



OFERTA LANÇADA E FINAL POR PADRÃO
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OFERTA LANÇADA E FINAL POR ANO DE LANÇAMENTO
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TICKET, ÁREA E R$/M² PRIVATIVO POR PADRÃO

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



OBRIGADO!

Guilherme Werner
guilherme@brain.srv.br | (41) 99997-2117






