
O Mercado Imobiliário 
de Várzea Paulista:

Cenários e Oportunidades



O Momento Imobiliário 
no Brasil e Futuro

Várzea Paulista em Destaque
Geral e Imobiliário

Dicas para Investir em 
Várzea Paulista



É um bom momento 
para investir no 

setor imobiliário?



Brasil Jan-Mai 22 vs 21: 

Lanç. / Vendas 

CVA: -3,8% / +8,0%  

MAP: +12,9% / +145,3%
Fonte: Abrainc-Fipe



Mercado Imobiliário
Brasil



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Estabilidade desde 2020



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Estabilidade na confiança dos empresários e consumidores



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Aumento da atividade econômica apoiada por 
pós-covid



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Aumento da atividade econômica apoiada por 
pós-covid



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

A pior nota histórica para taxa de juros exige maior cautela 
na análise de projetos e compradores.



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

A pior nota histórica para condições de financiamento imobiliário 
exige maior cautela na análise de projetos e compradores.



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Volume de crédito caiu, mas continua acima da média



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

O aumento da atratividade do financiamento imobiliário é relativo, 
pois ficou apenas mais próximo da taxa básica de juros 



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Aumento do nível de empregos apoiado por 
recuperação econômica pós-covid



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

Aumento da massa salarial apoiada por 
recuperação econômica pós-covid



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

A redução da atratividade do investimento imobiliário é relativa, pois 
continua rentável, apesar do aumento dos juros em aplicações financ.



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

A redução da inflação sobre insumos e melhor oferta ajudam a 
melhorar a nota e flexibilizar o preço final ao comprador. 



Mercado Imobiliário Brasil – 0 a 10  

A redução recente dos lançamentos é um movimento esperado, 
face ao aumento já vindo de vários anos



Histórico Valorização Imóveis Brasil

2022 deverá se aproximar ou superar a 
maior valorização imobiliária desde 2014



Histórico Valorização Imóveis Brasil

Forte aumento no valor de locação em 2022 e 
aumento de rental yeld



Poupança com teto de rentabilidade; 
Bolsa ainda negativa;

Ouro/Dólar/Euro sobrevalorizados, gerando queda

Rentabilidade de Investimentos em 2022



Acontecimentos Importantes 
para a Economia

Instabilidade da Bolsa pode atrair 
Investidores para o Imobiliário



E como está o comprador?

Expectativas superiores à Situação Atual



E o como está o comprador?

Otimismo Maior na Classe Média 



E os números de
Várzea Paulista?



Várzea P. no 
Ranking Firjan: 

Top 30% de SP em 
Qualidade de Vida



Saldo Vagas 7M22 vs 21: 
Várzea Paulista: +6,4%; Jundiaí:+3,5%



Geração Y Várzea Paulista: % maior que SP

Valores: Praticidade e Usabilidade, sem Desperdício

Várzea Paulista                                                  Estado SP



Geração Y
2020

Brasil:
34 MM Pessoas

25-34 anos

Usabilidade vs
Propriedade



Rankings de Oferta e Demanda Imobiliária



Rankings de Oferta e Demanda Imobiliária

É a Posição de uma Cidade dentre todas as existentes no estudo, ordenada pelo Percentual de 
Déficit Habitacional ou de Oferta, Total ou por Faixa de Renda.

Cada cidade recebe um ícone conforme sua posição no ranking total e de cada faixa de renda: 
Top 10% para os primeiros 10% com maior déficit ou oferta, seguido dos 25%, 50%, 75% e100%.



Várzea Paulista no Ranking 
Déficit Habitacional Saber Fazer: 

Quanto melhor a posição, maior o déficit habitacional na cidade 

147ª de 645 de SP em 0-3 SMs
293ª de 645de SP em 3-5 SMs
206ª de 645 de SP em 5-10 SMs
71ª de 645 de SP em +10 SMs
145ª de 645 de SP no Geral



Mas a Demanda do Mercado Imobiliário 
é formada apenas pelo Déficit Habitacional? 

Não...

Upgrade de 
Moradia

“Preciso 
Vender Antes”

Mudanças 
Demográficas

17% População
21%     Massa $

Casamentos

1,1 MM 2016
-4% 2016-15

Divórcios
350 M 2016
+5% 2016-15

Investimento

39% 2016

Mudanças 
Culturais

52,2 MM cães 
22,1 MM gatos

Diversos

Econ/Fin/Social
Etc

Mudanças
Legais

Plano
Diretor



Várzea Paulista no Ranking 
Oferta Imobiliária Saber Fazer:
Quanto melhor a posição, menor a oferta disponível na cidade

27ª de 180 de SP em 0-3 SMs
10ª de 180 de SP em 3-5 SMs
10ª de 180 de SP em 5-10 SMs
113ª de 180 de SP em +10 SMs
12ª de 180 de SP no Geral



2020-2021: 
Valorização Aptos Prontos

Várzea Paulista: -2,68%

Jundiaí:-2,85% 



Rentabilidade em Várzea Paulista:

2 dorm / 0 suíte /1 vg: 

M2 Venda / Locação / %: 

R$ 4.013 / R$ 25,7 / 0,64%

Base: 2021



Bom desempenho nos lançamentos de perfil econômico



Recomendações para 
Investidores de Imóveis 

em Várzea Paulista



Recomendações antes de investir 
em imóveis em Várzea Paulista

Procure bairros próximos a grandes centros empregatícios 
(comércio, serviços ou indústria), mesmo que não sejam 
nobres; morar perto do trabalho é o “mantra” atual; 

Bairros de Várzea Paulista próximos a Jundiaí são 
estratégicos; 

Some ao valor do imóvel os investimentos extras para estar 
pronto ou competitivo para locação (piso, 2ª vaga de 
garagem, mobília, infra de AC, etc); gastos complementares 
podem superar 20% do valor de um imóvel de médio 
padrão;



Recomendações antes de investir 
em imóveis em Várzea Paulista

Estude o estoque de imóveis para cada tipologia e quais são 
os mais vendidos;

Se comprar na planta, faça oferta de compra à vista com 
desconto maior que o rendimento na poupança durante o 
período de obra, por exemplo; também é bom para fluxo de 
caixa do construtor;

Considere o custo de condomínio – isto influencia o preço 
da locação; ideal: aprox. de R$ 5 - R$6 m2;

Quanto menor, melhor: o valor por m2 de locação nos aptos 
pequenos é maior, gerando melhor rentabilidade.



Para inspirar...

“É fácil parecer perfeito 
quando você não fez nada...”



Saber Fazer 
Solução Imobiliária Completa



Saber Fazer 
Inteligência de Mercado



Imobiliária Corretor Unido



Muito obrigado!
Eli Gonçalves

www.saberfazer.net     eli@saberfazer.net
(11) 2427-0668 / 99215-0239


