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https://grupoprospecta.com/relatorio-perfil-de-mercado/#formulario

O GRUPO PROSPECTA

Somos uma empresa de inteligéncia de mercado que apresenta solucoes através de metodologia prépria
e tecnologia avancada, com objetivo de apoiar estratégias para o desenvolvimento de negdcios junto ao
setor imobiliario.

Atuamos nos setores: Residencial, Hotelaria, Shopping Center, Varejo e Comercial.

NOSSOS
DIFERENCIAS

* Empresa com nome consolidado em mercado nacional

* Empresa com Banco de Dados préprio e atualizado. Todo processo de
atualizacao é feito com metodologia prépria, testada e comprovada pelo
mercado;

» Descomplicar andlises tornando as informacdes claras e objetivas;

* Empresa com DNA de inteligéncia de mercado com atuacao
multidisciplinar. Criamos solucoes para varios nichos de mercado
(imobiliario, varejo, hotelaria, agronegdcio, dentre outros);

* Trabalhamos com metodologias de inteligéncia de negécios que dao
suporte a tomada de decisdao em toda jornada do desenvolvimento
imobiliario (originacdo, implantacao, pré-venda , venda e pés-venda).

GRUPO
PROSPECTA

ESSEHCIAL A BOM HEGACI
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https://grupoprospecta.com/

VERTENTE DE TREINAMENTOS

OUEME
CRISTIANO RABELO?

CEO e fundador das empresas integrantes do Grupo Prospecta
(Empresa especializada em Estudos de Viabilidade para o
segmento de Real State).

Atualmente professor convidado da Fundacao Getulio Vargas
no MBA Gestao de Negdcios Imobiliarios e da Construcao Civil
e professor do IBMEC no MBA em Negdcios e Financas de Real
Estate.

Criador do método MID - Mercado Imobilidrio Descomplicado.
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ASPECTOS
LOCACIONAIS

DINAMICA MUNICIPAL

PAINEL IMPACTO DO TRABALHO
MOVIMENTOS MIGRATORIOS
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO
ECOSSISTEMA DE COMERCIO E SERVICO

SOCIODEMOGRAFIA
E RENDA

EVOLUCAO URBANA E DEMOGRAFICA
SOCIODEMOGRAFIA
PERFIL DE IDADE
P E R F I L DENSIDADE DOMICILIAR
DOMICILIO POR OCUPACAO
PERFIL DE RENDA

MERCADO

CAPACIDADE DE ENDIVIDAMENTO
CAPACIDADE DE COMPRA - PRECO IMOVEL
ANALISE PRODUTO HORIZONTAL -

OFERTA DE TERCEIROS
QUADRO DE ABSORCAO PRELIMINAR
CONCLUSAO E RECOMENDACOES

MAPEAMENTO DE
MERCADO

RELATORIO
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O objetivo deste relatorio é apresentar informacdes quanto ao perfil sociodemografico e geracao de riqueza local,
trabalhando 2 pilares centrais, quais sejam:

1. DINAMICA ECONOMICA LOCAL: Sera possivel visualizar o perfil econémico local, bem como a capacidade do
municipio em gerar novos ciclos de demanda em funcdo da sua dindmica de negdécios. Conseguiremos visualizar
variaveis como:

= TAXA GEOMETRICA DE CRESCIMENTO POPULACIONAL - Essa variavel permitira compreender a forca do
municipio em gerar novos ciclos de demanda através do acréscimo populacional anual. Quanto maior essa taxa,
maior é a dindmica econémica local.

= ARRANJOS FAMILIARES - Conseguimos compreender o movimento dos arranjos familiares entendendo a
guantidade de pessoas que casam e se separam por ano. Se levarmos em conta que existe uma ligacao direta
entre os novos arranjos familiares com a necessidade de novas moradias (ou para aluguel ou aquisicdo),
conseguimos entender o potencial de negdcios adicionais frente ao acrescimento dos novos arranjos.

= IDH - E uma medida média das conquistas de desenvolvimento humano basico em uma cidade.

= GINI - O indice de Gini é um instrumento para medir o grau de concentracio de renda em determinado grupo.
Numericamente, varia de zero a um (alguns apresentam de zero a cem). O valor zero representa a situacdo de
igualdade, ou seja, todos tém a mesma renda. O valor um (ou cem) estd no extremo oposto, isto €, uma sé
pessoa detém toda a riqueza. Na pratica, quanto menor o indice, maior a distribuicio de riqueza na cidade.

O BJ ET IVOS E Excelente indicador para medir a capilaridade de renda média como média efetiva.

= = PROPORCAO DA POPULAGCAO EMPREGADA FORMALMENTE (20 A 59 ANOS) - Excelente indicador
CO N T E U D Os para medir o potencial de familias que podem acessar financiamentos via instituicao financeira. Variavel crucial
para empreendimentos verticais como prédios e casas, mas ndo tao importante para loteamentos, visto que o

agente financiador é o préprio loteador.

= MATRIZ ECONOMICA PREDOMINANTE - Aqui conseguimos compreender a caracterizacao da dinamica
econdmica local, entendendo de forma quantitativa tanto a composicdo das empresas quanto a geracao de
riqueza das principais matrizes econémicas Locais;

= MANCHA URBANA - Através da visualizacdo da movimentacao da Mancha Urbana, sera possivel visualizar e

ratificar os vetores de crescimento da cidade.
l PERFIL




Mogi das Cruzes | SP

Sociodemografia
Populagdo 2020
TGCA (2010-2020)
Numero de Domicilios 2020
Densidade Domiciliar 2020
Proporc¢do de Casamentos em Relagdo a Populagdo
Proporcdo de Divdrcio em Relagdo a Populagdo
Renda Média 2020
Geragao de Riqueza
Produto Interno Bruto (2019)
indice de GINI
indice de Desenvolvimento Humano (IDH)
Principal Segmento Econdmico 2020
Proporc¢do da Populacdo Empregada Formalmente (20 a 59 anos) 2020
Proporgdo de Demissdes em Relagdo a Populagdo (20 a 59 anos) 2020
Reflexo de Consumo
Operagbes de Crédito per capita 2020
Poupancga per capita 2020
Média de Veiculo por Domicilio 2020

Distancia até a Capital mais Préxima a Carro

Sao José do Rio
Mogi das Cruzes

Preto
450.305 461.494
144.613 167.725
3,114 2,752
0,73% 0,62%
0,18% 0,22%

RS 6.279,67 liiS 7.095,99

RS 16.220.410,12 RS 18.776.620,86
0,549 0,508

0,783 0,797

Servigos Servigos
14,81% 19,62%

RS 7.082,19 RS 20.178,73

RS 5.390,49 RS 6.957,39

1,66 2,24

65,8 km 445,0 km

Maua
474.739
1,30%
151.478
3,134
0,48%
0,24%

RS 4.850,60

RS 16.282.604,68
0,458

0,766

Servigos

20,45%

7,32%

RS 5.598,14
RS 3.982,92
1,51

26,2km

Para uma boa andlise de performance, comparamos os
dados da cidade estudada com outras cidades que

apresentam perfil populacional semelhante.

A cidade de Mogi das Cruzes apresenta uma projecido

superior a 450 mil habitantes.

Sua taxa geométrica de crescimento anual de 1,51% é
considerada moderada. Isso representa um incremento de

7.000 habitantes ao ano.

A proporcdo de casamentos representa uma média de 3.287

novos arranjos familiares por ano.

O indice de GINI é de 0,549, ruim comparado com as outras

regides.

38,33% da populacao é empregada formalmente, sendo este
um fator de impacto no processo de financiamento bancario

de unidades imobiliarias.

O principal segmento econdmico da cidade é o de servicos.

A renda média do municipio é superior a R$6.200,00 o que

denota a capilaridade para produtos de médio padrao.
Fonte: IBGE



CARACTERIZACAO DA DINAMICA MUNICIPAL wocioas cruzesise

Geracao de Riqueza (Produto Interno Bruto - PIB)

/

ADMINISTRACAO
= AGROPECUARIA
= COMERCIO E SERVICOS
= IMPOSTOS

INDUSTRIA

Geracao de Riqueza (Quantidade de Empresas)

ADMINISTRACAO
= AGROPECUARIA

= COMERCIO E SERVICOS

INDUSTRIA

Reflexo de Consumo (Operacoes Financeiras)

R$ 3.500.000.000

R$ 3.189.148.074

R$ 3.000.000.000
R$ 2.500.000.000
R$ 2.000.000.000
R$ 1.500.000.000
R$ 1.000.000.000

R$ 500.000.000

R$0

Reflexo de Consumo (Frota)

R$ 2.427.364.749

= OPERAGOES DE CREDITO
= POUPANCA

= CARRO DE PASSEIO
= CAMINHONETES
MOTOCLICLETAS



Painel

IMPACTOS NO
MERCADO DE
TRABALHO

By: Grupo Prospecta

ESSE INDICADOR SINALIZA O NIVEL DE
AQUECIMENTO DO MERCADO DE TRABALHO
NAS REGIOES E QUAIS OS SETORES
ECONOMICOS ESTAO SENDO MAIS, OU MENOS,
IMPACTADOS.

A UTILIZACAO DELE ENTREGA AO
EMPREENDEDOR INDICES DE MANUTENCAO DO
EMPREGO, CONFERINDO UMA VISAO SISTEMICA
A RESPEITO DOS SETORES COM MAIOR VALOR
AGREGADO.

O PAINEL PIT FOI CRIADO COM O OBJETIVO DE
MEDIR O IMPACTO DA COVID NA
EMPREGABILIDADE DO PAIS, POR CONTA DISSO
O INICIO DO LEVANTAMENTO FOI FEITO NO ANO
DE INICIO DA PANDEMIA, MAIS PRECISAMENTE
EM JANEIRO/2020.



COMO LER O RELATORIO

w @ Admissdes ( Demissdes Saldo Acumulado do Ano
a= 80217 [ o | [ AN E | B ez ¥ tensen
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més anterior
Quantidade de ADMISSOES e DEMISSOES _, Aqui temos o Saldo Acumulado na linha do tempo da quantidade de ADMISSOES
do periodo medido de janeiro de 2020 até e DEMISSOES do periodo medido de janeiro de 2020 até o més atual do slide.

o més atual do slide.

O indice de eficacia vai de - 100 a +100.

Se o percentual estiver negativo, significa que o saldo de emprego na regido esta
—p negativo, ou seja, as demissdes estdo maiores que as admissoes.

Se estiver positivo significa que estd havendo manutencao.

Se zerar, significa que a quantidade de admissdes esteve igual as demissoes.

pitume



IMPACTOS ND
MERCADO DE
TRABALHO

Saldo dos Principais Setores Econdmicos

-103 A 104%

Em relagdo ao
més anterior

973

A 1873%
Em relagdo ao
més anterior

b3

-1.344

v -177.0%
Em relagdo ao
més anterior

-260

A 918%
Em relagdo ao
més anterior

4

3.169

A 1277%
Em relagdo ao
més anterior

Percentual de aumento
e diminuicao do
emprego nos Principais
Setores Econ6micos
relacionando més atual
(com base na ultima
atualizacdo) com més
anterior.

Saldo Atual ====== Saldo Ano anterior
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Comparacao entre dados do més atual e

més anterior.

!

Saldo acumulado de aumento e diminuicao.

Segmentos Econdmicos com PIORES Saldos

Construgdo de rodovias e ferrovias

Comércio varejista de artigos do vestua.. -1.041

Comércio varejista de calgados -654
Atividades de atendimento em pronto-_.. -570
Fabricagio de dleos vegetais em bruto, .. -474

Lojas de departamentos ou magazines, ..

Atividades de atendimento hospitalar, e...

09 [N
303 [

Cidade com PIORES e MELHORES Saldo

-s30 I}
637 |||
-389 I
-38 ||
-215 |
2241 |}

Saldo IEE

Belém - PA
B s
Macapa - AP . 456

vithena - ro [JJ] 377

Parauapebas - PA
Tailandia - PA Manaus - AM
Canaa dos Carajas ...
Arapoema - TO
Paragominas - PA Acara - PA l 28
Presidente Figueir... Boa Vista - RR ]| 222

Ourilindia do Nort... Concérdia do Par.. I 210

Aqui é possivel visualizar os segmentos que estao

demitindo de forma expressiva.

E, nesse ultimo quadrante, um compilado das Cidades
com os saldos obtidos através dos indices, posicionando
o ranking de melhores e piores.



MOGIDAS C ES - SP

Saldo Acumulado do Ano
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més anterior
Atividades de teleatendimento
7 Comeércio varejista de artigos do vestua.. -60 -
H . ) A 933% Comércio varejista de mercadorias em ... -48 -
ndustria Em relagio ao
més anterior Construgdo de redes de transportes pa... -48 - Mogi das Cruzes - SP 43
Comércio varejista de mercadorias em .. -30 .
238 A 139.0% Lanchenetes, casas de cha. de sucos e .. -29 .
— .
s Servicos Em relagao ao Fabricagao de outros produtos de metal.. -23 I

més anterior
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MOVIMENTO MIGRATORIOS



= MOVIMENTO PENDULAR DESTINO - sinaliza a quantidade de
pessoas, acima de 20 anos, por motivo de trabalho, que trabalham na
cidade de estudo, mas residem em outra cidade. Excelente indicador
para sinalizar se a cidade de estudo é um Hub de negodcios. Sera
possivel visualizar tanto a quantidade de pessoas quanto a cidade
ondem residem, permitindo entender as relacdes entre as cidades
(cidade polo - cidade dormitério)

MOVIMENTO PENDULAR ORIGEM - busca mostrar a quantidade de
pessoas que “saem” do seu municipio para trabalhar na cidade de
estudo. Excelente indicador para mostrar tanto a cidade polo quanto a
cidade dormitorio.

MIGRANTE DATA FIXA - mostra a quantidade de pessoas que
migraram de suas antigas residéncia vindas de outro municipio para
residir na atual cidade.

POPULACAO
FLUTUANTE
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8 Mogi das Cruzes
Municipio de Origem UF Al
Pessoas
Suzano SP 6.480
Biritiba-Mirim SP 2.226
Itaguaquecetuba SP 2.189
Poa SP 1.746
S3o Paulo SP 1.468
. Ferraz de Vasconcelos SP 1.139
Mais de 10.000 pessoas se Salesépolis Sp 669
deslocam diariamente para & Aruj sp 565
trabalhar em Mogi das Cruzes Guararema Sp 342
vindos somente de: Suzano, Guarulhos Sp 307

Biritiba-Mirim e Itaquaquecetuba.

-

Santa Isabel SP 273
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Salesépolis

Boracéia

Barra do Ut

ORIGEM

273 - 459

. 460 - 807
‘ 808 - 1.050

‘ 1.051-1.641
F

1.642 - 12.139

# Centro Urbano

S Centro Urbano

Municipios de Destino UF Armet
Pessoas
Sdo Paulo SP 12.139
Suzano SP 7.311
ltaguaquecetuba SP 1.641
Guarulhos SP 1.444
Poa SP 1.050 &
Ferraz de Vasconcelos  SP 807
Aruja SP 681
Guararema SP 459
Biritiba-Mirim SP 444
Sdo José dos Campos  SP 273
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DATA FIXA

306 - 367

’ 368 - 676
. 677 - 954

- : 8

Municipio de Origem UF

SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP

Sao Paulo
Suzano
Itaquaquecetuba
Poa
Sdo Bernardo do Campo
Guarulhos
Ferraz de Vasconcelos
Cruzeiro
Biritiba-Mirim
Santo André
Sao José dos Campos

‘ 955 - 2.481
g o] ‘2.482 -8.181

# Centro Urbano

Q Mogi das Cruzes

Fluxo de
Pessoas
8.181
2.481
954
676
558
470
464
463
450
367
306




CENTRALIDADES
GERADORAS DETRAFEGO



LISTA DE COMERCIO E SERVICOS

Segmentos de comércio e servicos que as pessoas consideram essenciais no entorno de suas moradias. Esses
segmentos foram elencados utilizando como referéncia as pesquisas realizadas pelo Grupo Prospecta em todas
as regioes do Brasil nos ultimos 4 anos.

ECOSSISTEMA
DE COMERCIOE

SERVICOS
DINAMICA ECONOMICA

ALIMENTACAO

EDUCACAO

SERVICOS FINANCEIROS

= Bares
= Lanchonetes
= Restaurantes

SERVICOS EM GERAL

= Academias

= Cabeleireiros, manicure e pedicure
= Correios e franqueadas

= Lavanderias

SUPRIMENTOS

Creches

Escolas de idiomas

Escolas ensino infantil

Escolas fundamental/médio
Escolas ensino superior
Treinamentos e cursos técnicos

SAUDE

Bancos

Caixas econdémicas
Caixas eletronicos
Casas lotéricas

TRANSPORTE

= Minimercados

= Supermercados e
Hipermercados

= Farmacias

= Padarias

= Atendimento hospitalar
= (Clinicas e servicos relacionados
= Laboratérios

SHOPPING

= Shopping

= Postos de combustiveis

= Servicos de taxi/similar

= Transporte ferroviario/
metrovidrio

= Transporte rodoviario coletivo
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@® Alimentacio
BAR DO JOAO
VIVENDA DO CAMARAO
CHINA IN BOX
MISTURA BRASILEIRA
REAL PIZZAS 2
RESTAURANTE POR KILO ‘ ;
NUBIA RESTAURANTE & LANCHONETE B
LA-BODEGUITA . T }@
BAR E MOCOTO ROMEU =y e ? A $
FAST FOOD BELLE Salinépolis | OOS - OO %20 o s s [ i, SURS N
RESTAURANTE E LANCHONETE NAKAYOSHI o ©¢
RESTAURANTE ALGO VERDE I - HAMAMATSU RESTAURANTE 3, 88 °'q
RESTAURANTE E LANCHONETE TRES IRMAS T @bo 82
PIZZARIA MORUMBI AT 0e o
RESTAURANTE-BOM PRATO
RESTAURANTE MAE JOANA BRAZ CUBAS 139 % 88%50 . "oePe
DISTRIBUIDORA GDL 4
KATZ DAL BAR ¥ leile
PIZZARIA GRATINADA
CASA DO NORTE CHAPEU DE COURO °
BARATOTAL >
HORACIO LANCHONETE E RESTAURANTE » o,
BUFFET CATAVENTO
SALFINOS GOUMERT oy’
JUAREZ GRILL A oo%°
CASA DA BATATA
SR. CAFE °
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MOGI MATER HOSPITAL E MATERNIDADE - £
HOSPITAL UNIMED MOGI DAS CRUZES
HOSPITAL DR ARNALDO PEZZUTI CAVALCANTI
HOSPITAL DAS CLINICAS LUZIA DE PINHO MELO
HOSPITAL E MATERNIDADE IPIRANGA
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CLINICA HYODO =
CLINICA METIER » =
DERMAGI CLIN 2 L Y
CLINICA PAULILLO e 2o, A\ A
CLIMES CLINICA MEDICA ESPECIALIZADA .
CLINICA CHALOUHI T ‘
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@ Servicos em Geral

ECT DR SP CT DE DISTRIBUICAO DOM MOGI DAS CRUZES
ECT DR SP AG BRAS CUBAS

ECT DR SP AG JUNDIAPEBA

AC MOGI DAS CRUZES

ECT DR SP CDD BRAZ CUBAS

REVEN SPM - 08 MOGI DAS CRUZES

AC FERNANDO PINHEIRO FRANCO
ACADEMIA IKEDA

NOSSA ACADEMIA

MASTER PRO SPORTS

ESTRUTURA ACADEMIA

OLIMPIA ACADEMIA

FITNESS EXPRESS

ACADEMIA ESPACO DO CORPO

LIFE BY CECERFI

ACADEMIA CORPHOS

FIT EXTREME

EM FORMA ACADEMIA

ACADEMIA BINHO FORCA BRUTA
INSTITUTO VIVA BEM EXERCICIOS E REABILITACAO FISICA
COBIANCHI & COBIANCHI

ACADEMIA COOPER

SQUASH ACADEMIA FITNESS E EVENTOS
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Servicos Financeiros

BANCO DO BRASIL MOGI DAS CRUZES (SP)
BANCO DO BRASIL VILA OLIVEIRA - MOGI DAS CRUZES (SP)

BANCO DO BRASIL MOGI DAS CRUZES/ BNC (SP)
BANCO DO BRASIL ESCRITORIO DE NEGOCIOS EXCLUSIVO -
MOGI CRUZES (SP)

BANCO DO BRASIL BANCO DO BRASIL BRAZ CUBAS / BNC (SP)
BANCO DO BRASIL ESTILO MOGI CRUZES (SP)

BANCO DO BRASIL FORUM MOGI CRUZES

BANCO DO BRASIL ESCRITORIO EXCLUSIVO M. CRUZES -
MOGI DAS CRUZES (SP)

BANCO DO BRASIL EMPRESA MOGI DAS CRUZES - MOGI DAS
CRUZES (SP)

BANCO SAFRA AGENCIA MOGI DAS CRUZES

BRADESCO AG. BRAS CUBAS EST UNIF

BRADESCO AG. MOGI DAS CRUZES - CENTRO EST UNIF
BRADESCO AG. CORPORATE MOGI DAS CRUZES, SP
BRADESCO AG. PRIME - MOGI DAS CRUZES

BRADESCO AG. PRINCESA ISABEL DE BRAGANCA EST UNIF
PA PARQUE UNIVERSITARIO - URB MOGI DAS CRUZES, SP
BRADESCO PA MOGI DAS CRUZES - D.M. DE TAIACUPEBA, SP
BRADESCO PA JUNDIAPEBA - MOGI DAS CRUZES, SP

PA HELBOR PATTEO MOGILAR - URB. MOGI DAS CRUZES, SP
BRADESCO PA SUPERMERCADO SEMAR URB MOGI DAS
CRUZES SP

SANTANDER AVENIDA-MOGI-SP
SANTANDER AGENCIA MOGI DAS CRUZES-SHOP. MOGI
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@ Suprimentos
MERCEARIA E EMPORIO NOSSA SENHORA APARECIDA
HIPERMERCADO VILA INDUSTRIAL
MERCEARIA DIAS
ATACADAO
AMERICANAS
DIA BRASIL
SUPERMERCADOS SEMAR
MERCADO ALBUQUERQUE
MANAH SUPERMERCADO
SUPERMERCADO MAKTUB
SUPERMERCADO SUPER VITAL
MERCADO JB
MERCADO VITAL
TUDO MARAVILHA
SUPERMERCADO BARATAO
SUMAIS
PONTE GRANDE SUPERMERCADO
MERCADO CALU
SUPERMERCADO DONA MARIA
MERCADO ALBUQUERQUE
SUPERMERCADO COAPE
MAKRO ATACADISTAS/A

SUPERMERCADO LUNARDI
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2 - SOCIODEMOGRAFIA: Sera possivel visualizar o perfil de adensamento das familias dentro do municipio
estudado, visualizando variaveis como:

= IDADE: A quantidade de pessoas por faixa etaria em uma regiao pode traduzir o perfil dos moradores do
entorno, trazendo insights sobre o perfil do consumo com base na predominancia de cada grupo. Quanto
maior a concentracao de jovens e adultos (idades entre 25 e 59 anos) por exemplo, maior a atratividade
de consumo e formacao de novos arranjos familiares, variaveis de extrema importancia para estruturacao
de novos negdcios no setor imobiliario.

= QUANTIDADE DE MORADORES POR DOMICILIO: A quantidade de moradores por domicilios mostra
sobre o quao adensada € a regiao e os domicilios em geral, que impacta diretamente no tamanho das
moradias que essas familias necessitam, o que sinaliza potenciais diversificados.

= DOMICILIOS POR OCUPAGAO: Essa variavel é uma das mais importantes para o setor imobiliario. Com
ela pode-se ver a condicao da ocupacao dos domicilios, o que permite entender quantidade de familias
gue moram de aluguel ou em domicilio cedido (o que chamamos de déficit imobiliario), ou proprio e

OBJ ETIVOS E quitado, que sao as familias mais propensas a aquisicao de uma segunda residéncia, seja no intuito de

upgrade de moradia, investimento, dentre outros perfis de aquisicao.

-
CONTE U DOS = RENDA BRUTA FAMILIAR: Com as faixas de renda podemos estimar o poder de compra das familias

com base nos seus endividamentos maximos suportaveis, através de premissas de endividamentos
utilizadas pelas instituicdes financeiras ou comportamento de financiamento do mercado local, sendo
possivel entender o preco de venda que esteja alinhado com o padrao de compra para cada perfil de
renda familiar, o que permite visualizar o valor dos iméveis segmentados do padrao econémico ao de alto
padrao.




VARIAVEIS
DEMANDA

PERFIL
SOCIODEMOGRAFICO

= DOMICILIOS NO DEFICIT

Para composicdo do déficit imobiliario, leva-se em conta todas as
familias que residem em domicilios alugados e domicilios cedidos.
Esse agrupamento permitird entender os potenciais compradores
com perfil de primeira residéncia.

= DOMICILIOS NA DEMANDA PLUS

O grupo Demanda Plus considera todo mercado potencial, ou seja,
tanto as familias que residem no Déficit Imobilidrio (alugados e
cedidos) como as familias que residem em domicilios préprios e
quitados. As familias que residem em domicilios préprio e quitados
possuem maior participacdo nas pesquisas de interesse de compra,
bem como nas conversoes efetivas de vendas junto ao mercado.
Esse grupo pode adquirir imdveis em diversas hipoteses, como:
upgrade de moradia, investimento, aquisicdo de imdvel para filhos
adultos que ainda residem com os pais, dentre outras perspectivas
de compra.




EVOLUCAO
URBANA E DEMOGRAFICA

Através da visualizacao da movimentacao da Mancha Urbana, sera possivel
visualizar os vetores de crescimento da cidade, ratificando os locais de

expansao urbana local.



EVOLUCAO DA OCUPACAQO URBANA
MOGI DAS CRUZES - SP

46°16'0"0 46°14'0"0 46°12'0"0 46°10'0"0

Expansdo da mancha urbana do municipio
de Mogi das Cruzes/SP
-1985-

23°26'0"S
23°26'0"S

Localizagao do municipio de Mogi das Cruzes

23°28'0"S
23°28'0"S

23°30'0"S
23°300"S

Legenda
- Mancha Urbana - 1985
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Créditos

Km
0o 1 2 4 6 8

23°34'0"S
23°34'0"S

23°36'0"S
23°36'0°S

1cm = 1,38 km

Sistema de Coordenadas: GCS SIRGAS 2000
Datum: SIRGAS 2000
Unidades: Degree

Realizacdo

§GRUPO
PROSPECTA

ESSENCIAL A0 BOM NEGOCID

23°38'0"S
23°38'0"S

46°16'0"0 4671400 46°12'0"0 46°100"0

ANO AREA (M?) EVOLUCAO (%)
1985 53.052.650,39
1990 56.598.020,61 7%
1995 59.505.053,58 5%
2000 63.461.687,55 7%
2005 65.956.292,41 4%
2010 67.661.530,94 3%
2015 68.564.817,91 1%
2020 71.995.974,17 5%
Evolucdo (%)
8% 7% 7%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Area (Km?)
80,00 ccoc 6766 6856 20
63,46 ’
56.60 59,51
60,00 53,05 !
40,00
20,00
0,00
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
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Através do mapa de densidade abaixo, é
possivel visualizar os pontos de maior
densidade na faixa etaria de 25 a 59 anos
no municipio. Perfil com maior
participacdo nos arranjos familiares e
aquisicao de imdveis.

0- 101
101 - 213
213 - 296 50,52%
296 - 396
396 - 595



PROJECAO

POPULACIONAL (2020)

MOGI DAS CRUZES | SP

75 anos e mais
70 a 74 anos
65 a 69 anos
60 a 64 anos
55 a 59 anos
50 a 54 anos
45 a 49 anos
40 a 44 anos
35 a 39 anos
30 a 34 anos
25 a 29 anos
20 a 24 anos
15a 19 anos
10 a 14 anos

5a 9 anos

0 a 4 anos

20% 15%

6.173

4.753

6.309

9.685

11.399

13.394

15.065

15.656

18.233

18.200

17.984

19.021

17.975

16.182

16.090

12.836

10% 5% 0%

9.478

10.334

13.468

15.139
16.076
17.045
19.631

18.518

17.711
18.921

17.768

15.745

15.132 231.359

12.309

10% 15% 20%

Baseando-se na TGCA* de crescimento populacional (2010-2020) do municipio de
Mogi das Cruzes | SP, chegamos a um percentual médio de: 1,51%.

Faixa Etaria

Mogi das Cruzes | SP

Populacao
(2010)

Populacao
(2020)

Descricao

Até 9 anos
de 10 a 14 anos
de 15 a 19 anos
de 20 a 24 anos
de 25 a 34 anos
de 35 a 49 anos
de 50 a 59 anos
60 anos ou mais

mais de R$ 24.875)
de R$ 16.200 a R$ 24.874)

de R$ 4.936 a R$ 8.502)

Al (
A2 (
B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199)
B2 (
C1(

de R$ 2.965 a R$ 4.935)
C2(deR$ 1.971 aR$ 2.964)
D (de R$ 1.374 aR$ 1.970)

E (até R$ 1.373)
Total

*Taxa média geométrica de crescimento anual da populacdo é o incremento médio anual da populacdo, medido pela expressao

i= ;5 P(:r+ 2
A

2,70%
3,92%
11,78%
19,81%
24,47%
17,37%
8,35%
11,59%
100%

58.015
34.687
32.371
33.631
66.457
83.241
40.029
39.348

56.368
31.927
35.743
37.942
72.412
101.695
53.400
60.817

50,52%

1,51%

Populacdo
12.178
17.658
53.057
89.218

110.198
78.218
37.606

52.173
450.305

Domicilios

3.911
5.671
17.039
28.652
35.390
25.119
12.077

16.755
144.613

2020

Renda Média

47.815
19.577
11.416
6.425
3.826
2.390
1.652

963
6.280

-1)*100, onde P(t+n) e P(t) populacdes correspondentes a duas datas sucessivas.




QONICILS POR
CONDICAO DE e -

OCUPACAO " *
Préprio 107.035 74,01%
Préprio em aquisicao 16.610 11,49%

74,01% da populagéo de Mog| das Préprioe qUitadO INVESTIDOR - UPGRADE >> 90.424 62,53%

Cruzes possui casa proépria, sendo

62,53% de propriedades quitadas, Alugado 23.286 86’93%

sinalizando grande potencial de Alugado MORADOR »>> 23.286 24,41%

familias em condicdes de aquisicao de .

produtos imobilidrios com perfil de Cedido 12.008

investidor e através de Upgrade. Cedido por empregador 4.021 2,78%

Quando  analisado o universo do Cedido de outra forma 7.987 5,52%

déficit imobiliario, observa-se ’

potencial de 24,41%. Outra condicao 2.284 1,58%
Outra condicao 2.284 1,58%
Total 144.613 100,00%
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Déficit Imobiliario (Domicilios

£ g Alugados e Cedidos): 24,41%
S ouza da populacao.
Esse mapa busca sinalizar os
pontos de maior concentracao
de familias no déficit imobiliario.
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Domicilios Proprios e Quitados:
62,53% da populacao.

Esse mapa busca sinalizar os
pontos de maior concentracao de
familias com domicilio proprio e
quitado, ou seja, potencias
compradores com perfil de
investidor, upgrade ou ajuda na

compra de imdveis para os filhos.
Normalmente compde o publico
com maior participacdo nas
aquisicoes de imdveis no
mercado.

0-60

60 - 129
129 -193
193 - 251
251-311
311 - 383
383 - 540
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Esse mapa busca sinalizar os
pontos de maior concentracao
de domicilios com  maior
adensamento de pessoas. Se
correlacionarmos essa
informacao com a predominancia
de idade de jovens e adultos (25-
59 anos), podemos estimar a
guantidade de filhos adultos
morando com os pais, o que é
considerado muito bom para o
mercado imobilidrio.

Domicilios por NUmero
de Moradores

1 morador

2 moradores
3 moradores
4 moradores

5 ou mais moradores

17.507
31.666
35.942
31.574
27.923

12,11%
21,90%
24,85%
21,83%
19,31%

66,00%

Total 144.613 100,00%

0-77

77 -154
154 - 231
231 - 307
307 - 384
384 - 461
461 - 538




PERFIL DE
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RENDA DOS
DOMICILIOS

(RENDA BRUTA FAMILIAR)

Esse slide permite visualizar a renda
bruta familiar (marido e mulher),
“servindo de base” para simulacoes
de preco de imével, respeitando a
capacidade maxima de
endividamento familiar.

O municipio de Mogi das Cruzes
possui um perfil econémico de
médio/baixo valor agregado.

Com maior densidade - 73,44%, as
classes B1 a C2 retratam o perfil
econdmico dos domicilios - no qual
apresentam uma média mensal
entre R$ 11.416,03 e R$ 2.390,19.

Mogi das Cruzes | SP

Classe

A1 (mais de R$ 24.875)

A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874)
B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199)
B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502)
C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935)
C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964)

D (de R$ 1.374 a R$ 1.970)

E (até R$ 1.373)

TOTAL

Fonte: Base Prospecta(2020)

Domicilios
3.911
5.671

17.039
28.652
35.390
25.119
12.077
16.755
144.613

% domicilios
2,70%
3,92%
11,78%
19,81%
24,47%
17,37%
8,35%
11,59%

100,00%

6,63%

13,44%

Renda Média (R$)

R$ 47.815,12
R$ 19.576,89
R$ 11.416,03
R$ 6.424,55
R$ 3.825,52
R$ 2.390,19
R$ 1.652,08
R$ 963,38
R$ 6.279,67

Renda Nominal

R$ 187.001.555,87
R$ 111.013.141,61
R$ 194.515.282,94
R$ 184.074.921,87
R$ 135.383.415,73
R$ 60.039.656,51
R$ 19.952.158,48
R$ 16.141.512,17
R$ 908.121.645,19
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Al (mais de R$ 24.875)

A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874)

B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199)
Mogi da B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502)

I C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935)

C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964)

D (de R$ 1.374 a R$ 1.970)

E (até R$ 1.373)
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MODALIDADE

CAPACIDADE DE

ENDIVIDAMENTO
DA DEMANDA
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CAPACIDADE DE
ENDIVIDAMENTO
DA DEMANDA
MUNICIPIO

MOGI DAS CRUZES | SP

Aqui conseguiremos estimar o
endividamento de dois grupos de
potenciais compradores, quais sejam:

CLASSE A
PREMISSA PARA CALCULO DE ENDIVIDAMENTO - DEFICIT

ENDIVIDAMENTO MAXIMO DE REFERENCIA (PARCELA)
PREMISSA PARA CALCULO DE ENDIVIDAMENTO - PLUS
ENDIVIDAMENTO MAXIMO DE REFERENCIA (PARCELA)

CLASSE B
PREMISSA PARA CALCULO DE ENDIVIDAMENTO - DEFICIT

ENDIVIDAMENTO MAXIMO DE REFERENCIA (PARCELA)
PREMISSA PARA CALCULO DE ENDIVIDAMENTO - PLUS
ENDIVIDAMENTO MAXIMO DE REFERENCIA (PARCELA)

CLASSE C
PREMISSA PARA CALCULO DE ENDIVIDAMENTO - DEFICIT

ENDIVIDAMENTO MAXIMO DE REFERENCIA (PARCELA)

PREMISSA PARA CALCULO DE ENDIVIDAMENTO - PLUS
ENDIVIDAMENTO MAXIMO DE REFERENCIA (PARCELA)

METODOLOGIA '
PROSPECTA l PERFIL




CA PACl DADE DE TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES | SP METODOLOGIA .
ENDIVIDAMENTO n raoerecrs

DA DE MAN DA u Para o calculo do valor maximo permitido considerando a capacidade de endividamento

da populacao foram utilizadas simulacdes nas tabelas de 48 a 180 meses, com sinais de
TODAS AS CLASSES 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Capacidade de

Demanda Classe Domicilios Preco Maximo Sinal + Prazo

Endividamento

A1 (mais de R$ 24.875) R$ 9.563 R$ 1.259.168,74 10% + 120 meses
A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874) R$ 3.915 1.384 R$ 515.540,17 10% + 120 meses
Déficit Imobiliario B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199) R$ 1.827 4.159 R$ 240.504,78 10% + 120 meses
(domicilios alugados e

cedidos) B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502) R$ 1.028 6.993 R$ 135.347,91 10% + 120 meses
C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935) R$ 459 8.637 R$ 60.445,04 10% + 120 meses

C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964) R$ 287 R$ 37.766,18 10% + 120 meses

A1 (mais de R$ 24.875) R$ 12.910 R$ 1.699.877,79 10% + 120 meses

Semanda Plus A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874) R$ 5.286 4.930 R$ 695.979,23 10% + 120 meses
(domicilios alugados ¢ B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199) R$ 2.055 14.813 R$ 270.567,88 10% + 120 meses
cedidos + domicilios B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502) R$ 1.156 24.908 R$ 152.266,40 10% + 120 meses
préprios e quitados) C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935) R$ 536 30.766 R$ 70.519,21 10% + 120 meses
C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964) R$ 335 21.837 R$ 44.060,54 10% + 120 meses



CAPACIDADE DE
ENDIVIDAMENTO
DA DEMANDA - A1

Capacidade de

Demanda Classe Endividamento

Déficit Al R$ 9.563

Plus Al R$ 12.910

Entrada
Domicilios Prazos
48 Meses R$ 428.628 R$ 452.441 R$ 479.055 R$ 508.996
72 Meses R$ 607.398 R$ 641.142 R$ 678.857 R$ 721.285
955 96 Meses R$ 766.000 R$ 808.556 R$ 856.118 R$ 909.625
120 Meses R$ 906.710 R$ 957.083 R$ 1.013.382 R$ 1.076.718
144 Meses R$ 1.031.546 R$ 1.088.854 R$ 1.152.904 R$ 1.224.960
180 Meses R$ 1.192.897 R$ 1.259.169 R$ 1.333.237 R$ 1.416.565
-0 —
48 Meses R$ 578.648 R$ 610.795 R$ 646.724 R$ 687.144
72 Meses R$ 819.987 R$ 865.542 R$ 916.457 R$ 973.735
3.400 96 Meses R$ 1.034.100 R$ 1.091.551 R$ 1.155.759 R$ 1.227.994
120 Meses R$ 1.224.059 R$ 1.292.062 R$ 1.368.065 R$ 1.453.570
144 Meses R$ 1.392.587 R$ 1.469.953 R$ 1.556.420 R$ 1.653.697
180 Meses R$ 1.610.411 R$ 1.699.878 R$ 1.799.871 R$ 1.912.363

PROSPECTA2I | PROJETO

METODOLOGIA
PROSPECTA

TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES - SP

®  Para o cdlculo do valor maximo permitido considerando a capacidade de
endividamento da populacao foram utilizadas simulacées nas tabelas de 48 a
180 meses, com sinais de 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Capacidade de Endividamento - Al



CAPACIDADE DE
ENDIVIDAMENTO
DA DEMANDA - A2

Capacidade de

Endividamento Do

METODOLOGIA
PROSPECTA

TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES - SP

®  Para o cdlculo do valor maximo permitido considerando a capacidade de
endividamento da populacao foram utilizadas simulacées nas tabelas de 48 a
180 meses, com sinais de 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Projecdo de Demanda - A2

Déficit A2 R$ 3.915 1.384

Plus A2 R$ 5.286 4.930

Entrada
Prazos
48 Meses R$ 175.493 R$ 185.242 R$ 196.139 R$ 208.398
72 Meses R$ 248.686 R$ 262.502 R$ 277.944 R$ 295.315
96 Meses R$ 313.623 R$ 331.046 R$ 350.520 R$ 372.427
120 Meses R$ 371.233 R$ 391.857 R$ 414.908 R$ 440.840
144 Meses R$ 422.345 R$ 445.808 R$ 472.032 R$ 501.534
180 Meses R$ 488.406 R$ 515.540 R$ 545.866 R$ 579.983
- 0000 ]
48 Meses R$ 236.915 R$ 250.077 R$ 264.788 R$ 281.337
72 Meses R$ 335.727 R$ 354.378 R$ 375.224 R$ 398.675
96 Meses R$ 423.391 R$ 446.912 R$ 473.201 R$ 502.776
120 Meses R$ 501.165 R$ 529.008 R$ 560.126 R$ 595.133
144 Meses R$ 570.165 R$ 601.841 R$ 637.244 R$ 677.071
180 Meses R$ 659.349 R$ 695.979 R$ 736.919 R$ 782.977

PROSPECTA2I | PROJETO
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METODOLOGIA
PROSPECTA

TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES - SP

CAPACIDADE DE
=P dlculo d I AXi itid id d idade d
ENDIVIDAMENTO endividamento da populagao foram utilzadas simulagdes nas tabelas de 48 a

DA D E MAN DA - B1 180 meses, com sinais de 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Projecdo de Demanda - B1

Capacidade de . . Entrada
.. Domicilios Prazos
Endividamento
48 Meses R$ 81.869 R$ 86.417 R$ 91.501 R$ 97.220
72 Meses R$ 116.015 R$ 122.460 R$ 129.664 R$ 137.768
. 96 Meses R$ 146.308 R$ 154.436 R$ 163.521 R$ 173.741
Déficit B1 R$ 1.827 4.159
120 Meses R$ 173.184 R$ 182.806 R$ 193.559 R$ 205.656
144 Meses R$ 197.028 R$ 207.974 R$ 220.208 R$ 233.971
180 Meses R$ 227.847 R$ 240.505 R$ 254.652 R$ 270.568
48 Meses R$ 92.103 R$ 97.220 R$ 102.938 R$ 109.372
72 Meses R$ 130.517 R$ 137.768 R$ 145.871 R$ 154.988
96 Meses R$ 164.597 R$ 173.741 R$ 183.961 R$ 195.459
Plus B1 R$ 2.055 14.813
120 Meses R$ 194.832 R$ 205.656 R$ 217.754 R$ 231.363
144 Meses R$ 221.657 R$ 233.971 R$ 247.734 R$ 263.217
180 Meses R$ 256.327 R$ 270.568 R$ 286.484 R$ 304.389
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METODOLOGIA
PROSPECTA

TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES - SP

CAPACIDADE DE
=P dlculo d I AXi itid id d idade d
ENDIVIDAMENTO endividamento da populagao foram utilzadas simulagdes nas tabelas de 48 a

DA D E MAN DA - B2 180 meses, com sinais de 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Projecdo de demanda - B2

Capacidade de . . Entrada
.. Domicilios Prazos
Endividamento
48 Meses R$ 46.073 R$ 48.633 R$ 51.494 R$ 54.712
72 Meses R$ 65.289 R$ 68.916 R$ 72.970 R$ 77.531
. 96 Meses R$ 82.337 R$ 86.912 R$ 92.024 R$ 97.776
Déficit B2 R$ 1.028 6.993
120 Meses R$ 97.462 R$ 102.877 R$ 108.928 R$ 115.736
144 Meses R$ 110.881 R$ 117.041 R$ 123.926 R$ 131.671
180 Meses R$ 128.224 R$ 135.348 R$ 143.310 R$ 152.266
48 Meses R$ 51.832 R$ 54.712 R$ 57.930 R$ 61.551
72 Meses R$ 73.450 R$ 77.531 R$ 82.092 R$ 87.222
96 Meses R$ 92.629 R$ 97.776 R$ 103.527 R$ 109.997
Plus B2 R$ 1.156 24.908
120 Meses R$ 109.645 R$ 115.736 R$ 122.544 R$ 130.203
144 Meses R$ 124.741 R$ 131.671 R$ 139.416 R$ 148.130
180 Meses R$ 144.252 R$ 152.266 R$ 161.223 R$ 171.300
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METODOLOGIA
PROSPECTA

TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES - SP

CAPACIDADE DE
=P dlculo d I AXi itid id d idade d
ENDIVIDAMENTO endividamento da populagao foram utilzadas simulagdes nas tabelas de 48 a

DA D E MAN DA - C1 180 meses, com sinais de 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Projecdo de Demanda - C1

Capacidade de . Entrada
.. Domicilios Prazos
Endividamento
48 Meses R$ 20.576 R$ 21.719 R$ 22.997 R$ 24.434
72 Meses R$ 29.157 R$ 30.777 R$ 32.588 R$ 34.625
. 96 Meses R$ 36.771 R$ 38.814 R$ 41.097 R$ 43.666
Déficit Cc1 R$ 459 8.637
120 Meses R$ 43.526 R$ 45.944 R$ 48.646 R$ 51.687
144 Meses R$ 49.518 R$ 52.269 R$ 55.344 R$ 58.803
180 Meses R$ 57.264 R$ 60.445 R$ 64.001 R$ 68.001
48 Meses R$ 24.005 R$ 25.339 R$ 26.829 R$ 28.506
72 Meses R$ 34.017 R$ 35.907 R$ 38.019 R$ 40.395
96 Meses R$ 42.900 R$ 45.283 R$ 47.947 R$ 50.943
Plus Cc1 R$ 536 30.766
120 Meses R$ 50.780 R$ 53.601 R$ 56.754 R$ 60.301
144 Meses R$ 57.771 R$ 60.981 R$ 64.568 R$ 68.603
180 Meses R$ 66.808 R$ 70.519 R$ 74.667 R$ 79.334
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METODOLOGIA
PROSPECTA

TABELA PRICE - MOGI DAS CRUZES - SP

CAPACIDADE DE
=P dlculo d I AXi itid id d idade d
ENDIVIDAMENTO endividamento da populagao foram utilzadas simulagdes nas tabelas de 48 a

DA D E MAN DA - C2 180 meses, com sinais de 5% a 20%, com uma taxa de juros mensal de 0,50%.

Projecdo de Demanda - C2

Capacidade de . Entrada
.. Domicilios Prazos
Endividamento
48 Meses R$ 12.856 R$ 13.570 R$ 14.368 R$ 15.266
72 Meses R$ 18.218 R$ 19.230 R$ 20.361 R$ 21.633
. 96 Meses R$ 22.975 R$ 24.251 R$ 25.678 R$ 27.282
Déficit Cc2 R$ 287 6.131
120 Meses R$ 27.195 R$ 28.706 R$ 30.394 R$ 32.294
144 Meses R$ 30.939 R$ 32.658 R$ 34.579 R$ 36.740
180 Meses R$ 35.778 R$ 37.766 R$ 39.988 R$ 42.487
48 Meses R$ 14.998 R$ 15.832 R$ 16.763 R$ 17.811
72 Meses R$ 21.254 R$ 22.435 R$ 23.754 R$ 25.239
96 Meses R$ 26.804 R$ 28.293 R$ 29.957 R$ 31.829
Plus C2 R$ 335 21.837
120 Meses R$ 31.727 R$ 33.490 R$ 35.460 R$ 37.676
144 Meses R$ 36.096 R$ 38.101 R$ 40.342 R$ 42.864
180 Meses R$ 41.742 R$ 44.061 R$ 46.652 R$ 49.568
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PRODUTO RESIDENCIAL
HORIZONTAL



= OFERTAS DE TERCEIROS (USADOS)

As ofertas de terceiros sdao empreendimentos que estio
anunciados na internet por meio de terceiros - sdo ofertas
anunciadas por corretores, imobilidrias e pessoas fisicas. Pode ser
considerada como concorrente para novos empreendimentos.

= OFERTAS DE LANGAMENTO

Esse relatério nao contempla as ofertas de lancamentos e
estoques. Serd preciso que o empreendedor realiza a coletas

- dessas informacdoes em campo. Isso permitird compreender o
VARIAVE IS potencial de mercado através da correlacdo entre a demanda e
oferta.

O F E RTA = OFERTAS POR DORMITORIOS E/OU METRAGEM

PERF”_ As ofertas de terceiros, estdo demonstradas por numero de
dormitérios e metragem (quando forem ofertas verticais) ou

EM pREEN D||\/|EN‘|‘QS metragem de lotes (quando for loteamentos). Toda oferta de

terceiros é coletada junto as plataformas de vendas dentro da

OFERTADOS internet.

Isso permitira entender o perfil do que esta sendo ofertado no
mercado na mao de terceiros.




OFERTA
PULVERIZADA

LOTEAMENTO

Compreende todas as unidades comercializadas e
divulgadas por terceiros através de plataformas
online como: VIVA REAL.



Metragem Média Metragem Quantidade Preco Médio Preco Médio m*

100-149 129 25 2,89% R$ 132.000,00 R$ 1.009,03
150-199 167 86 9,94% R$ 180.334,63 R$ 1.077,38
200-249 225 51 5,90% R$ 221.057,25 R$ 985,31
250-299 268 136 15,72% R$ 340.660,40 R$ 1.265,94
350-399 369 88 10,17% R$ 405.023,13 R$ 1.099,35
400-449 419 80 9,25% R$ 498.287,25 R$ 1.191,22
450-499 468 37 4,28% R$ 336.733,24 R$ 720,07

A oferta predomina,nte para compra de 500-549 506 70 8,09% R$ 391.356,56 R$ 763,94

oferta pulverizada é com metragem de

350-349m? ao preco médio de 550-599 571 14 1,62% R$ 483.500,00 R$ 848,66

R$349.689,31 e com valor médio da o

metragem de R$1.110,36. 600-649 606 49 5,66% R$ 389.978,35 R$ 639,90
650-699 667 9 1,04% R$ 589.277,78 R$ 882,02

A segunda maior oferta para compra é
com metragem de 250-299m?, ao preco 700-749 723 13 1,50% R$ 655.076,92 R$ 908,90

médio de R$340.660,40 e com valor

médio da metragem de R$1.265,94. 750-799 759 9 1,04% R$ 724.444,44 R$ 955,19
800-849 810 10 1,16% R$ 704.500,00 R$ 871,65
850-899 850 2 0,23% R$ 650.000,00 R$ 764,71
900-949 916 8 0,92% R$ 663.750,00 R$ 725,92
950-1000 998 28 3,24% R$ 405.896,04 R$ 407,99
Total Geral 389 865 100% R$ 364.696,58 R$ 1.015,12

67




ABSORCAO
PRICE



FDA - FATOR DE ABSORCAO PRELIMINAR

O fator de absorcao preliminar sinaliza o potencial de demanda com perfil de
consumo para cada oferta de terceiros no mercado (neste relatério,
consideraremos a oferta de terceiro). Esse indicador tem por objetivo estimar
o tamanho da demanda para cada oferta pulverizada no mercado.

Para construcao de um fator de absorcao conciso, utilizamos parametros de
conversao de vendas analisados pelo Grupo Prospecta que mostra uma taxa
média de absorcdo de 10 x 1 (10% de absorcao), ou seja, para cada 10
pessoas consideradas como potenciais compradores, uma realiza a conversao
efetiva.

»
VAR IAVE IS Sendo assim, todo potencial de mercado neste relatério levard em conta o

potencial para novos negocios tendo como base 10% da demanda total

R ESU LTANTES classificada em cada classe de renda. Consideramos como fator de absorcao
preliminar, pois ndo estamos correlacionando a demanda com a oferta total
(oferta de terceiros, estoques e lancamentos). Nosso objetivo maior é

|ND|CADORES sinalizar o perfil da dindmica econbmica local junto com o perfil
sociodemografico da regiao.




ABSORCAO
MERCADOLOGICA

PRELIMINAR

LEGENDA DEMONSTRATIVA
PARA O STATUS DE ABSORCAO
DE UNIDADES NO MUNICIPIO.

NAO ABSORVE

Nesta situacado o Fator de Absorcao é menor que 10. Sendo assim,
negativo o nimero de unidades a serem implantadas.

ABSORVE

Nesta situacdo o Fator de Absorcdo é maior ou igual a 10. O
ndimero de unidades a serem implantadas é positivo. Porém, faz-se
necessario saber se o nimero de unidades possiveis é condizente
com a quantidade que pretende-se empreender.

METODOLOGIA '
PROSPECTA l PERFIL




NAO CUMULATIVA

NAO ABSORVE

ABSO RC/Z\O ABSORVE
MERCADOLOGICA PRICE

MOGI DAS CRUZES - SP

Oferta
Absorcao  Possivel

Capacidade de
Demanda Classe Endividamento Domicilios Preco Maximo Sinal Prazo Oferta

(parcela maxima) Ajustada para

Empreender
-46

A1 (mais de R$ 24.875) R$ 9.563 141 10

955 R$ 1.259.168,74 10% 180

A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874) R$ 3.915 1.384 R$ 515.540,17 10% 180 439 10 -301

Déficit Imobiliario B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199) R$ 1.827 4.159 R$ 240.504,78 10% 180 140 10 276
(domicilios alugados e

cedidos) B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502) R$ 1.028 6.993 R$ 135.347,91 10% 180 107 10 592

C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935) R$ 459 8.637 R$ 60.445,04 10% 180 20 10 844

C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964) R$ 287 6.131 R$ 37.766,18 10% 180 8 10 605

A1 (mais de R$ 24.875) R$ 12.910 3.400 R$ 1.699.877,79 10% 180 71 10 269

5 4l A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874) R$ 5.286 4.930 R$ 695.979,23 10% 180 455 10 38
emandada us
Weriles sluyzdes e B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199) R$ 2.055 14.813 R$ 270.567,88 10% 180 170 10 1.311
cedidos + domicilios B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502) R$ 1.156 24.908 R$ 152.266,40 10% 180 121 10 2.370
préprios e quitados)
C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935) R$ 536 30.766 R$ 70.519,21 10% 180 32 10 3.045
C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964) R$ 335 21.837 R$ 44.060,54 10% 180 11 10 2.173



NAO CUMULATIVA

NAO ABSORVE

ABSO RC/Z\O ABSORVE
MERCADOLOGICA PRICE

MOGI DAS CRUZES - SP

. Oferta
Celpaeidhnz el Absorcao Possivel
Demanda Classe Endividamento Domicilios Preco Maximo Prazo Oferta :
.. Ajustada
(parcela maxima)

Faixa 1 (de R$ 15.500 a R$ 15.999) R$ 2.524 345 R$ 332.292,55 10% 180 24 10 10

Faixa 2 (de R$ 15.000 a R$ 15.499) R$ 2.454 495 R$ 323.078,21 10% 180 38 10 12

Faixa 3 (de R$ 14.500 a R$ 14.999) R$ 2.354 400 R$ 309.919,07 10% 180 5 10 35

Faixa 4 (de R$ 14.000 a R$ 14.499) R$ 2.293 991 R$ 301.963,98 10% 180 38 10 61

Faixa 5 (de R$ 13.500 a R$ 13.999) R$ 2.202 584 R$ 289.919,38 10% 180 26 10 32

Faixa 6 (de R$ 13.000 a R$ 13.499) R$ 2.123 732 R$ 279.585,21 10% 180 18 10 55

Faixa 7 (de R$ 12.500 a R$ 12.999) R$ 2.045 479 R$ 269.210,57 10% 180 15 10 33

Faixa 8 (de R$ 12.000 a R$ 12.499) R$ 1.964 1.453 R$ 258.627,79 10% 180 24 10 121

Faixa 9 (de R$ 11.500 a R$ 11.999) R$ 1.888 759 R$ 248.571,45 10% 180 17 10 59

Demanda Plus Faixa 10 (de R$ 11.000 a R$ 11.499) R$ 1.804 1.268 R$ 237.527,61 10% 180 17 10 110
((eleIn\[alIleXEI[Wf-£Teoly Faixa 11 (de R$ 10.500 a R$ 10.999) R$ 1.719 881 R$ 226.397,20 10% 180 21 10 67
e cedidos + Faixa 12 (de R$ 10.000 a R$ 10.499) R$ 1.641 2.204 R$ 216.117,57 10% 180 8 10 212
(ol NI lel ([Tl eI L)Ia[o}R=] Faixa 13 (de R$ 9.500 a R$ 9.999) R$ 1.559 912 R$ 205.284,35 10% 180 18 10 73
quitados) Faixa 14 (de R$ 9.000 a R$ 9.499) R$ 1.477 2.001 R$ 194.470,38 10% 180 10 10 190
Faixa 15 (de R$ 8.500 a R$ 8.999) R$ 1.393 1.282 R$ 183.401,85 10% 180 11 10 117
Faixa 16 (de R$ 8.000 a R$ 8.499) R$ 1.315 2.734 R$ 173.143,46 10% 180 9 10 264

Faixa 17 (de R$ 7.500 a R$ 7.999) R$ 1.237 2.187 R$ 162.875,11 10% 180 11 10 208
Faixa 18 (de R$ 7.000 a R$ 7.499) R$ 1.157 2.919 R$ 152.297,45 10% 180 18 10 274
Faixa 19 (de R$ 6.500 a R$ 6.999) R$ 1.078 2.440 R$ 141.978,45 10% 180 14 10 230
Faixa 20 (de R$ 6.000 a R$ 6.499) R$ 992 5.030 R$ 130.603,32 10% 180 16 10 487

Faixa 21 (de R$ 5.500 a R$ 5.999) R$ 916 3.963 R$ 120.550,82 10% 180 23 10 373
Faixa 22 (de R$ 5.000 a R$ 5.499) R$ 832 5.350 R$ 109.579,00 10% 180 15 10 520
Faixa 23 (de R$ 4.500 a R$ 4.999) R$ 754 5.286 R$ 99.334,44 10% 180 15 10 514



*
Bear Gulch'
Reservoir




NAO CUMULATIVA

NAO ABSORVE

ABSO RC/Z\O ABSORVE
MERCADOLOGICA PRICE

MOGI DAS CRUZES - SP

Oferta
Absorcao  Possivel

Capacidade de
Demanda Classe Endividamento Domicilios Preco Maximo Sinal Prazo Oferta

(parcela maxima) Ajustada para

Empreender
-46

A1 (mais de R$ 24.875) R$ 9.563 141 10

955 R$ 1.259.168,74 10% 180

A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874) R$ 3.915 1.384 R$ 515.540,17 10% 180 439 10 -301

Déficit Imobiliario B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199) R$ 1.827 4.159 R$ 240.504,78 10% 180 140 10 276
(domicilios alugados e

cedidos) B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502) R$ 1.028 6.993 R$ 135.347,91 10% 180 107 10 592

C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935) R$ 459 8.637 R$ 60.445,04 10% 180 20 10 844

C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964) R$ 287 6.131 R$ 37.766,18 10% 180 8 10 605

A1 (mais de R$ 24.875) R$ 12.910 3.400 R$ 1.699.877,79 10% 180 71 10 269

5 4l A2 (de R$ 16.200 a R$ 24.874) R$ 5.286 4.930 R$ 695.979,23 10% 180 455 10 38
emandada us
Weriles sluyzdes e B1 (de R$ 8.503 a R$ 16.199) R$ 2.055 14.813 R$ 270.567,88 10% 180 170 10 1.311
cedidos + domicilios B2 (de R$ 4.936 a R$ 8.502) R$ 1.156 24.908 R$ 152.266,40 10% 180 121 10 2.370
préprios e quitados)
C1 (de R$ 2.965 a R$ 4.935) R$ 536 30.766 R$ 70.519,21 10% 180 32 10 3.045
C2 (de R$ 1.971 a R$ 2.964) R$ 335 21.837 R$ 44.060,54 10% 180 11 10 2.173



A andlise realizada da demanda de Mogi das Cruzes, identifica-se que o municipio possui um crescimento relativo na mancha urbana
nos Ultimos 35 anos, associado a alta taxa geométrica de crescimento anual (TGCA) de 1,51%, considerada como atrativa para o
perfil do municipio. Podemos assim convalidar a perspectiva de adensamento populacional na regido no médio prazo.

Quando analisamos seu ecossistema de comércio e servico, a regido apresenta nivel de maturidade, sendo possivel visualizar no
mapa da cidade os pontos mais atrativos com maior quantidade de centralidades basicas para assisténcia das familias.

A sociodemogréfica da area de estudo, com 66,00% dos domicilios tendo 3 moradores ou mais, associada a 50,52% da populacao na
faixa etdria entre 25 a 59 anos, indica um cenario favoravel para novos arranjos familiares e, consequentemente, aquisicido de novos
imoéveis.

Mogi das Cruzes apresenta, no que tange as ofertas pulverizadas de lotes - ofertas de terceiros disponiveis no pipeline dos
principais marketplaces de ofertas imobilidrias, mais de 800 unidades. Seu perfil tem um valor de m*> médio em R$ 1.015/m? - com
17% das unidades com metragem entre 300m?* e 350m? densidade essa que sinaliza uma possivel realizacdo de resultados de
investidores que adquiriram lotes em lancamentos passados. Vale ressaltar que essas ofertas nao representam o perfil das ofertas

o consideradas como lancamentos ou estoques, sendo necessario que o empreendedor aprofundes seus estudos realizando a coletas
‘ o N ‘ I U SAO dessas informacdes para compreensao definitiva da real demanda reprimida na cidade.
2

Consideramos apenas a absorcdo de 10% do mercado potencial comprador, ou seja, para cada oferta potencial, teremos 10
. potenciais compradores. Essa margem de seguranca é utilizada pela Prospecta Inteligéncia a fim de mitigar riscos de hiper
dimensionamento de mercado em caso preliminar nas fases iniciais de analise.

A partir da absorcdo mercadolégica preliminar, identifica-se um risco de mercado mediano para lancamento de unidades voltadas a
classe A (produtos com preco acima de R$ 270.000,00), visto que a densidade de ofertas de terceiros com este perfil ja se encontra-
se bem intensificada. Quando analisamos mercado geral, a cidade apresenta um bom potencial de negdcios dentro de uma fatia de
mercado que possui a uma boa quantidade de demanda com maior ticket de consumo possivel, o nicho de mercado das classes B2 e
C1 - com renda entre R$4.936 e R$ 16.199, permitindo negdcios com ticket entre R$ 100.000,00 e R$ 270.000,00.

Em virtude do perfil identificado na cidade, recomenda-se o aprofundamento dos estudos por meio da coleta de ofertas adicionais,
lancamentos e estoques, para validar o tamanho do mercado com perfil de demanda reprimida (demanda maior que oferta), bem
como visualizar possiveis nichos de mercado ja saturados (demanda menor que oferta).

Sugere-se ainda, a aplicacdo de estudos que permitirdio medir a intencdo, entendendo melhor os desejos, necessidades, anseios,
tabela de venda alinhada com a real capacidade de compra, o que permitira saber, sem detalhes, a tipologia de produto mais atrativa,
bem como a quantidade de negdcios absorviveis tendo como base a intencdo de compra no tempo.

e )




RELATORIO

PERFIL

GOSTOU? TENHA ACESSO AO RELATORIO

DA CIDADE DE SUA ESCOLHA, CLIQUE
NO BOTAO ABAIXO.

QUERO O RELATORIO PERSONALIZADO

CONTATOS

Endereco

Av. Fernandes Lima, 08,

Centenario Office - sala 721/722 - Farol
Macei6 - AL, 57050-000

Telefones
+55 (82) 3436-5080

+55(82) 9 8295-1985

@ ﬁ @grupoprospecta



https://grupoprospecta.com/
https://grupoprospecta.com/relatorio-perfil-de-mercado/#formulario
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