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MEU RELATORIO |

ANALISE MUNICIPAL

Analise econémica
Andlise demanda
Centralidades
Potencial de mercado

Ofertas de terceiros

Ofertas de langamentos

Andlise de agrupamento

@ Mapa dinamico

CONFIGURAGOES DEFINIDAS

9 ANALISE DA AREA DE INFLUENCIA
<D

@ Disponivel nesse relatoério



GRUPO DE CIDADES
SEMELHANTES POR REGIAO

Ao longo do relatério vamos apresentar graficos com variaveis
diversas, afim de melhorar a leitura das mesmas, fizemos uma analise
de grupos de cidades com dindmica econdomica semelhante,
respeitando o limite de grande regidao: Norte, Nordeste, Sudeste, Sul
e Centro-Oeste, assim podemos comparar a cidade de estudo com
as cidades semelhantes em sua respectiva regiao.

24

CIDADES

GRUPO ITU
31 SAO PAULO

g
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ANALISE ECONOMICA sl

ANALISE MUNICIPAL

(®) VOCACIONAL
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DINAMICA ECONOMICA

POPULACAO

DOMICILIOS

lJiLl 122 LUGAR
¥  DISTRIBUICAO DE RENDA - GINI*

MEDIA VEICULOS POR DOMICILIO
~ -]

RELATORIO VOCACIONAL

167.719

59.545

0,540

ANALISE
MUNICIPAL

CLASSIFICACAO:

MiN. GRUPO » MAX. GRUPO
I P Y P
M.BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

CRESCIMENTO POPULACIONAL ANUAL - TGCA
/‘M/ . 132 LUGAR 0,71% | 1.184 pessoas

A PESSOAS POR DOMICILIO
pee

RENDA MEDIA FAMILIAR

A\
6] o —

8/ DISTANCIA ATE A CAPITAL MAIS PROXIMA*

% 82 LUGAR 104,0 KM

*INVERSAMENTE PROPORCIONAL (QUANTO MENOR MELHOR)

22



DINAMICA ECONéMICA ANA[_ISE CLASSIFICAGAO IDH-M: 0,500 | 0,600 | 0,700 | 0,800

MUNICIPAL 0,000 N S P e 1 000
M. BAIXA BAIXA MEDIA ALTA M.ALTA

IDH-M | INDICE DE DESENVOLVIMENTO HUMANO

‘|||||

o

:... IDH-M | EDUCACAO
§ 132 LUGAR 0,692
——_ IDH-M
2000 EVOLUCAO 12l
2000 A 2010 ,\/\/l IDH-M | RENDA
0,697 0,773 $
s ’ $ S 0,757 62 LUGAR 0,782
IDH-M | LONGEVIDADE
0,851 o
& 102 LUGAR 0,854

RELATORIO VOCACIONAL




CLASSIFICACAO:

DINAMICA ECONOMICA | @155 e o o

M. BAIXA BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

&8 riBTOTAL Aww  N2EMPRESAS

($ 028 B

AGROPECUARIA | AGROPECUARIA '
0,6% 4,0%
55,6 Ml 869
. ADM PUBLICA ‘ ADM PUBLICA
8,3% 0,1%
16
COMERCIOE 7687 M COMERCIOE
SERVICOS SERVICOS
48,9% 87,4%
4.5 Bl 18.929
' INDUSTRIA . INDUSTRIA
24,6% 8,6%
2,3 Bl 1.855
7,3 BI 7,6 Bl 7,4 B 788l 85¢! 248! 22.468 21,669
.. —o0— 18.914 20.382 18.020 19.867 .
O— O - O n £y —O

RELATORIO VOCACIONAL




DINAMICA ECONOMICA

ANALISE
MUNICIPAL

g EMPREGOS FORMAIS (25 A 59 ANOS)

|

2° LUGAR 44166 | 50,519 DA POP. NA IDADE

AGROPECUARIA '
2,0%
898 )
. ADM PUBLICA
8,6%
COMERCIOE SEle
SERVICOS
59,1%
26104 INDUSTRIA
30,2%
13.354
42.070 42.434 42957 43.398 43569 43.649 44166
O O O O O- =3 O
RELATORIO VOCACIONAL

CLASSIFICACAO:
MIN. GRUPO

» MAX. GRUPO

M. BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA
‘ SALDO MERCADO DE TRABALHO |
AGROPECUARIA \
2,4
53 B
ADM PUBLICA
2,6
COMERCIOE 22
SERVICOS
10,0
759 INDUSTRIA
0,0
-367
_O_
—B—




DINAMICA ECONOMICA |

CASAMENTOS

L J
g

oS

68,0%
994

32,0%
467
DI

994

v

CLASSIFICACAO:

MIN. GRUPO » MAX. GRUPO
! 7 | |
M.BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

DIVORCIOS

102 LUGAR 467




POPULACAO FLUTUANTE |

®® POPULACAO FLUTUANTE A TRABALHO | ENTRADA

DE ONDE ESTAO VINDO
SALTO
39,5%
2211 SOROCABA - SP
14.6km | 00:23
25,9%
INDAIATUBA ' 1.446
33.9km | 00:43
5,3%
205 PORTO FELIZ
28.4km | 00:34 '
4,9%
VOTORANTIM - SP 273
' 28.9km | 00:42
3,9%
219 OUTRAS CIDADES
40.4km | 00:53 \
20,5%
1.149

RELATORIO VOCACIONAL

CLASSIFICACAO:

ANALISE MIN. GRUPO » MAX. GRUPO
MUNICIPAI I D Y e
M.BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA
POPULACAO FLUTUANTE A TRABALHO | saipa
\ 122 LUGAR 4108
1.743 PARA ONDE ESTAO INDO
SALDO
SOROCABA
26,4%
818 SALTO
33.2km | 00:40
24,6%
CABREUVA - S 764
‘ 14.4km | 00:23
14,1%
437 INDAIATUBA
24.8km | 00:30
1,8%
CAMPINAS - SP 365
' 27.8km | 00:33
5,4%
169 OUTRAS CIDADES
52.7km | 00:55 \
17,8%
551



FLUXO DE PESSOAS

POPULACAO FLUTUANTE A TRABALHO

® @
o FLUXO DE
° ENTRADA

» Quantidade de
! pessoas:

o @ Muito Alta
A ULIST ™ ¢ Alta
b Média
' — Baixa

— Muito Baixa

Y Area de estudo

. Limite municipal da
cidade de estudo

e *Cidade com até
100km de carro

Leafiet | © OpenStreetMap contributors © CartoDB, CartoDB attributions



CLASSIFICACAO:

POPULACAO FLUTUANTE | :i. ——

M. BAIXA BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

- DESLOCAMENTO PARA ESTUDO DESLOCAMENTO PARA ESTUDO
(ENSINO SUPERIOR) | ENTRADA (ENSINO SUPERIOR) | SAIDA
DE ONDE ESTAO VINDO 486 PARA ONDE ESTAO INDO
SALDO
SALTO - S SALTO
18,9% 45,0%
416 INDAIATUBA - SP 590 SOROCABA
14.6km | 00:23 14.4km | 00:23
16,7% 30,8%
BOITUVA - S 367 CAMPINAS - S 404
. 28.4km | 00:34 ‘ 33.2km | 00:40
9,6% 16,1%
212 SOROCABA - SP 211 JUNDIA
57.7km | 01:02 52.7km | 00:55 '
9,6% 3,1%
CAPIVARI - SP 211 PIRACICABA - SP M
' 33.9km | 00:43 ' 46.1km | 00:53
6,2% 1,6%
137 OUTRAS CIDADES 21 y OUTRAS CIDADES
41.5km | 00:50 78.5km | 01:19
39,0% 3,3%
859 43

RELATORIO VOCACIONAL 30




PERFIL MIGRACAO |

Q MIGRACAOEFETIVA |

‘‘‘‘‘

82 LUGAR 13.591

21,1%
510
14.6km | 00:23 ‘
14,3%
345
. 33.9km | 00:43
7,2%
173
53.4km | 00:56 .
6,3%
152
' 82.9km | 01:21
6,2%
150
28.4km | 00:34
44,9%

1.085

7.785
SALDO

CLASSIFICACAO:

MIN. GRUPO » MAX. GRUPO
! 7 | |
M.BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

MIGRACAO EFETIVA |

U .

18,8%
358
14.4km | 00:23 ‘
14,2%
270
. 33.2km | 00:40
8,8%
167
24.8km | 00:30 .
6,6%
125
. 27.8km | 00:33
6,5%
123
57.5km | 01:08
45,1%
856



CLASSIFICACAO:

PERFIL MIGRACAO | —_——

M. BAIXA BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

| CRESCIMENTO 2021 A 2022 SALDO VEGETATIVO E MIGRACAO

165.891 168.240

POPULACAO

2021 '

L COMPOSICAO DO SALDO 2022
O/ G 742
] 1.607



ANALISE SOCIOECONOMICA
DA CIDADE

A cidade de Itu apresenta um PIB acumulado de 9,2 bi, no qual 48,9% das riquezas sao
provenientes do setor de comércio e servicos e 24,6% sao do setor industrial Este é
um cenario bastante atrativo ao passo que 2 segmentos apresentam altos percentuais
de geracao de rigueza, de forma que diversificacao traz maior estabilidade e blindagem
econdmica ao municipio.

No que tange as empresas geradoras de receita, Itu mantém 21.669 empresas ativas -
com um consideravel crescimento no periodo de 2016 a 2021. Dentro deste cenario,
87,4% das empresas sao caracterizadas como comércio e servicos, ao passo que 8,6%
sao da industria - mostrando a forca da industria local.

Associado ao nimero de empresas e sua diversificacao, Itu gera um saldo positivo de
emprego em todo periodo analisado (2016 a 2021). O nivel de formalidade no
municipio é um indicador quanto a estabilidade e poder de consumo das familias - no
qual 50,51% sao de empregos formais - sustentados, majoritariamente pelo segmento
gue detém a maior participacao de riqueza, comércio e servicos que representa 59%
dos empregos formais. Quanto ao saldo entre admissdes e demissodes, o setor com maior
impacto positivo é o de comercio e servicos, sendo justificado pelo seu montante de
empresas ativas.

A renda média, de R$ 8.138,00, denota uma maior capilaridade do municipio para
produtos de médio padrdo, sendo a baixo da faixa de renda do grupo comparativo.
Associado a tal fator, tem-se a concentracao de riqgueza do municipio, sendo representado
pelo indice GINI, com valor de 0,540 - o que representa uma alta distribuicdo de riqueza
entre a populacao.
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A%
VARIAVEIS DEMANDA | PERFIL SOCIODEMOGRAFICO

ip Padrao social

5 |
E l = O padrao social é uma classificacdo utilizada pelo Grupo Prospecta como forma de segmentar grupos de familias de acordo com seu
poder aquisitivo para a compra de um imoével.

= Cada padrao de aquisicdo respeita a compatibilidade com a capacidade de endividamento das classes individualizadas.

= Para a classificacdo desses padroes utilizamos o quadro de detalhamento ao lado, que considera o poder de compra de acordo as
premissas de endividamento utilizadas pelas instituicdes financeiras para financiamento de iméveis, o que resulta no preco estimado
para os empreendimentos em cada classe.

PADRAO
EMPREENDIMENTO RENDA FAMILIAR PARCELA CAPACIDADE DE COMPRA
m
ﬁ Alto padrao (AAA) Mais de RS 232.042 Mais de RS 60.331 Mais de RS 4.878.931
N Alto padrao (AA) R$ 104.419 a RS 232.041 RS 27.149 a RS 60.331 RS 2.354.413 a R$ 4.878.930
| H |
Alto padréo (A) RS 24.240 a R$ 104.418 RS 6.302 a RS 27.149 RS 430.099 a R$ 2.354.412
Médio/alto padrao RS 18.180 a RS 24.239 R$ 3.272 a R$ 4.363 R$ 280.692 a RS 430.098
Médio padrao R$ 12.120a RS 18.179 R$ 1.939 a RS 2.909 R$ 173.365 a RS 280.691
, , Padrao standard RS 6.060a RS 12.119 RS 848 a RS 1.697 RS 84.889 a RS 173.364
ﬂ Padrdo econémico RS 2.424 a RS 6.059 R$ 339 a RS 848 R$ 33.961 a RS 84.888

43




PERFIL DA DEMANDA |

GERACAO Z

‘iq &l -+ 37.454

GERACAO X

CLASSIFICACAO:

VALOR MIN. » VALOR MAX.
! 7 | |
M.BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

42.389

BABY BOOMERS

- 11,9% 16.929




20% Opacidade

a0
|500m l

100%

0 17 47 87 138 227

GERACAO Y + X

DENSIDADE DE PESSOAS 25 A 59 ANOS

Quantidade de
pessoas na quadra

ALTA DENSIDADE
981
I 652
I 430
249

95

0
BAIXA DENSIDADE
* Area de estudo

Lim. municipal
(Area de influéncia)



CLASSIFICACAO:

PERFIL DA DEMANDA | (0 05 T

M. BAIXA BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

| DOMICILIOS POR | DOMICILIOS POR )
NUMERO DE MORADORES CONDICAO DE OCUPACAO

Q 1 MORADOR /\. PROPRIOE QUITADO

2 MORADORES = ALUGADO
EDID
My 3 MORADORES . © ©
10,8%
- OUTRA CONDICAO
4 MORADORES
@ o 5.682
& 12733
a DEFICIT
.ﬁ- & 5 OU MAIS MORADORES (ALUGADO + CEDIDO)
("]
ala Gl = 11.049 G s: oo 20210
¥ DEMANDA PLUS
IJJ (DEFICIT + PROP.O UITADO)

RELATORIO VOCACIONAL 46




20% Opacidade

500 m
2000 ft

100%

dTALU

0 8 22 41 66 107

3 OU MAIS MORADORES

DENSIDADE DE DOMICILIOS

Quantidade de
domicilios na quadra

ALTA DENSIDADE

I 474
I 28!

210
118
44

0

BAIXA DENSIDADE
* Area de estudo

Lim. municipal
(Area de influéncia)

Leaflet | © OpenStreetMap contributors © CartoDB, CartoDB attributions



20% Opacidade

| 500 m I
2000 ft

100%

Py
@@@ S JIM S
Q@ TE
- K.;‘n A
AL
o

. LANC

: RUDENT S 05 JAND
@UF 409 =F

U@

0 12 30 51 79 160
I 111

DEMANDA POTENCIAL

DENSIDADE DEFICIT + PROP. QUITADO

Quantidade de
domicilios na quadra

ALTA DENSIDADE

I 656
I 389

229
129
51

0

BAIXA DENSIDADE

Y Area de estudo

[:] Lim. municipal

(Area de influéncia)
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PERFIL DE RENDA POR PADRAO |

| CONCENTRACAO DE RENDA

RS 140.693

RS 13.045

RS 808.000
0,0% RS 45.464
| |
0,3% 3,8%
v
RS 23.171
4,4%
26,3% \
RS 7.437
50,2%

RS 3.876
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ANALISE DO PERFIL DA
DEMANDA

Direcionado ao mercado imobiliario, o publico alvo para aquisicio de novos imdveis
com maior participacdo no consumo e aquisicdo de ativos se caracteriza entre 25 e 59
anos - considerada como populacdo economicamente ativa. Itu tem, atualmente,
61,7% da sua populacio nesta faixa etaria, sendo um fator atrativo principalmente se
correlacionado com a densidade domiciliar. Ao passo que 65,5% dos domicilios tem 3
ou mais moradores, é possivel afirmar que existe um adensamento de adultos no
mesmo domicilio - sendo este um cendrio favoravel para novos arranjos familiares e,
consequentemente, aquisicido de novos imadveis.

Associado a estes dados, a condicado dos domicilios também exerce influéncia direta
no aquecimento e direcionamento do mercado imobilidrio. 56,5% dos domicilios de Itu
estdo na condicao de proéprio e quitado, sendo o maior perfil comprador, pois nao
apresenta endividamento financeiro com financiamento ou aluguel e sao voltados a
aquisicdo para upgrade ou investimento - enquanto 33,9% sao alugados e cedidos,
perfil direcionado a aquisicdo para moradia. Juntos, estes dois perfis representam
90,5% dos domicilios potenciais compradores de novos iméveis.

Na composicao das classes sociais, o perfil econdbmico apresenta-se predominante
frente as demais classes, com 57,1% dos domicilios. Nesse sentido, torna-se o perfil
com maior potencial de geracdo de riqueza, mesmo com um valor de renda média
baixa - de R$3.876, em funcdo do adensamento de domicilios. Em segundo lugar, o
perfil standard apresenta um total de 26,3% da demanda de Itu, com uma renda média
de R$ 7.437,00. A classe de médio padrdo detém 14,9% dos domicilios, sendo um
publico com renda média de R$ 13.045,00.

Para o perfil do empreendimento em analise, é de extrema importancia a definicdo de
uma area de influéncia como demanda compradora para que a quantidade de lotes e
conceito do empreendimento se viabilize dentro de um municipio de pequeno porte.
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f A&

VARIAVEIS CENTRALIDADES | PerFIL ECONOMICO

e Listade comércio e servigos

E LTrI = 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 regides do Brasil nos ultimos 4 anos.

Alimentacgao
= Bares

= Lanchonetes
= Restaurantes

Servigos financeiros

ML)

= Bancos

= Caixas econdmicas
= Caixas eletronicos
= (Casas lotéricas

o™ Servigos em geral

-O = Academias

= Cabeleireiros, manicure e pedicure

= Correios e franqueadas
= Lavanderias

Suprimentos

Se— =  Minimercados
= Pet shop
= Supermercados e
Hipermercados

3 Educagao

t = Creches

= Escolas de idiomas

= Escolas ensino infantil

= Escolas fundamental/médio

= Escolas ensino superior

=  Treinamentos e cursos técnicos

@ Saude
L ] L

=  Atendimento hospitalar

= Atividades veterinarias

= (Clinicas e servicos relacionados
= Farmacias

= |aboratdrios

A Shopping
[
s

= Shopping

3 Transporte

= Postos de combustiveis

= Servicos de taxi/similar

=  Transporte ferroviario/
metrovidrio

=  Transporte rodovidrio coletivo =

Q



ECOSSISTEMA |

ALIMENTACAO

A

SERVICOS FINANCEIROS

( 14% 38

M-l

O SERVICOS EM GERAL

SUPRIMENTOS

® e - 15,6% 425

CLASSIFICACAO:

VALOR MIN. » VALOR MAX.
! 7 | |
M.BAIXA  BAIXA MEDIA ALTA M. ALTA

= Qs P2

@ SAUDE

0
O
w

SHOPPING
MALL

T 0,1%

4 TRANSPORTE
( 2% 65



ECOSSISTEMA

COMERCIO E SERVICOS ESSENCIAIS

ALIMENTACAO

o

° F
Segmentos:
e®
ey 18 O
® o s N S Bares
2 e wr Cola oV ©
. o: o'® /2 o oo % .f.. =
o N & W ‘SHs AP ®0 ‘ Lanchonetes
e 0% Sl
- L -l )
..‘3 % “‘:—J e RF g :
R Ay % et ° @ Restaurantes
..u.)" “a 2 %0~ ©®
7 e (13
%"’ « ¥
@ (A I 3™
Ll ] A T
. ..:F..:j: ::3""0. : ] Y Area de estudo
e ® e S5 . .
. C] Lim. municipal
(Area de influéncia)

ALE VERDE

artoDB, CartoDB attributions
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f A&

VARIAVEIS MERCADO | PERFIL PUBLICO ALVO

Padrao social

O padrao social é uma classificacdo utilizada pelo Grupo Prospecta como forma de segmentar grupos de familias de acordo com seu
poder aquisitivo para a compra de um imoével.

Cada padrao de aquisicao respeita a compatibilidade com a capacidade de endividamento das classes individualizadas.

Para a classificacdo desses padroes utilizamos o quadro de detalhamento ao lado, que considera o poder de compra de acordo as
premissas de endividamento utilizadas pelas instituicdes financeiras para financiamento de iméveis, o que resulta no preco estimado
para os empreendimentos em cada classe.

PADRAO
EMPREENDIMENTO

m
% Alto padrao (AAA)

Alto padrao (AA)
Alto padrao (A)
Médio/alto padrao
Médio padrao

e o Padrao standard

ﬂ Padrao economico

RENDA FAMILIAR

Mais de RS 232.042

RS 104.419 a RS 232.041

RS 24.240 aRS$ 104.418

RS 18.180 a RS 24.239

R$ 12.120a R$ 18.179

RS 6.060a R$ 12.119

R$ 2.424 a RS 6.059

PARCELA

Mais de RS 60.331

RS 27.149 a RS 60.331

RS 6.302 a R$ 27.149

RS 3.272 a R$ 4.363

R$ 1.939 a RS 2.909

RS 848 a RS 1.697

RS 339 a RS 848

CAPACIDADE DE COMPRA

Mais de RS 4.878.931

RS 2.354.413 a RS 4.878.930

RS 430.099 a RS 2.354.412

RS 280.692 a RS 430.098

RS 173.365 a RS 280.691

RS 84.889 a RS 173.364

RS 33.961 a RS 84.888

[e)

Q



(AAA)  ALTO PADRAO (AAA) | MAIS DE RS 4.878.931
= (AA)  ALTO PADRAO (AA) | RS 2.354.413 A RS 4.878.930
POTENCIAL POR PADRAO | DEMANDA X OFERTA (A) ALTO PADRAO (A) | R$ 430.099 A R$ 2.354.412
(M.A)  MEDIO/ALTO PADRAQ | RS 280.692 A RS 430.098
(M) MEDIO PADRAO | RS 173.365 A RS 280.691
(S) PADRAO STANDARD | RS 84.889 A RS 173.364
(E) PADRAO ECONOMICO| RS 33961 A RS 84.888

QUADRO VGV E ABSORCAO EM POTENCIAL
COMPARATIVO OFERTA X DEMANDA POTENCIAL POR PADRAO

= ALTO (AAA) PADRAO
RS 50.967.400 | VGV POTENCIAL

3 | ABSORCAO LIQUIDA

fige
i

OFERTA DEMANDA ALTO (AA) PADRAO

| RS 88.747.016 | vGV POTENCIAL

’ 30 | ABSORCAO LIQUIDA
QTD. FAMILIAS EM

D. OFERTA
©TD.0O ° POTENCIAL (*FATOR 4)

ALTO (A) pADRAO

0 AAA 3 a RS 20.502.380 | VGV POTENCIAL
‘ 20 | ABSORCAO LIQUIDA
3 AA 33
e N~ |l i MEDIO/ALTO PADRAO
N a 405 32 G RS 125.813.374 | VGV POTENCIAL
e ” YA ”” o t d 306 | ABSORCAO LIQUIDA
o l” " ””““”l e J-2 w RS 290.652.622 | vGV POTENCIAL
4 S |||||||||||||||||||| 3197 y G 1.443 | ABSORCAO LIQUIDA
0 e NIRRT 6100 »ADRAO STANDARD
LI ) O RS 339.688.077 \ VGV POTENCIAL
*FATOR 4: PARA CADA 4 FAMILIAS, 1 E POTENCIAL COMPRADOR — 3193 ‘ ABSORCAO LIOUIDA

RS 331.712.906 | VGV POTENCIAL

ﬁ paDRAO ECONOMICO
e 6.109 | ABSORCAO LIQUIDA
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(AAA)  ALTO PADRAO (AAA) | MAIS DE RS 4.878.931
= (AA)  ALTO PADRAO (AA) | RS 2.354.413 A RS 4.878.930
POTENCIAL POR PADRAO | DEMANDA X OFERTA (A) ALTO PADRAO (A) | R$ 430.099 A R$ 2.354.412
(M.A)  MEDIO/ALTO PADRAO | RS 280.692 A RS 430.098
S (M) MEDIO PADRAO | RS 173.365 A RS 280.691
(S) PADRAO STANDARD | RS 84.889 A RS 173.364
(E) PADRAO ECONOMICO| RS 33961 A RS 84.888

—— pADRAO ECONOMICO
el  oTMO ﬂ G RS 331.712.906 | VGV POTENCIAL
Y. G 6.109 | ABSORCAO LIQUIDA
pADRAO STANDARD

\CAO
AR

RS 339.688.077 | VGV POTENCIAL

CLASS
REGUL )
3.193 | ABSORCAO LIQUIDA

D
L

MEDIO PADRAO
RS 290.652.622 | VGV POTENCIAL

1.443 | ABSORCAO LIQUIDA

MEDIO/ALTO PADRAO
RS 125.813.374 | VGV POTENCIAL

306 | ABSORCAO LIQUIDA

RANKING DE PADROES

POR VGV E ABSORCAO
ALTO (AA) PADRAO

CAO

CLASSIFICACA
gy RS 88.747.016 | VGV POTENCIAL

30 | ABSORCAO LIQUIDA

: ALTO (A) PADRAO
CLASSIFICACAQO ~
iy RS 20.502.380 | VGV POTENCIAL

20 | ABSORCAO LIQUIDA

i ALTO (AAA) PADRAO
i ﬁ o RS 50.967.400 | VGV POTENCIAL
3 | ABSORCAO LIQUIDA

Cl

PESSIMO
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ANALISE DO
RANOUEAMENTO

A partir da participacao de cada classe social e seu potencial de geracao de
riqueza, correlacionado com a ofertas (oferta de terceiros e lancamentos) de lotes
do municipio, determina-se os perfis mais atrativos para aprofundamento e
refinamento de estudo, sendo eles:

Em 1° lugar, o perfil econébmico é definido como 6timo, em funcdo do seu
adensamento frente a populacao total. Este perfil apresenta um potencial de
absorcdo de até 6.109 unidades com geracdo de até R$ 331.712.806 de VGV
através de lotes de até R$ 84 mil - sendo este um perfil com grande alinhamento
de potencial de consumo com o perfil do empreendimento analisado.

Em 2° lugar, o perfil standard, apresenta uma classificacdo regular no ranking de
atratividade, corresponde a um potencial de absorcao de até 3.193 unidades com
valores entre R$ 84 mil e R$ 173 mil.

O perfil médio padrao, apesar em apresentar uma classificacao ruim no ranking de
atratividade, corresponde a um potencial de absorcao de até 1.443 unidades com
valores entre R$ 173 mil e R$ 280 mil.

Vale ressaltar que este ranqueamento nao é uma definicio ou validacdo de
negocio, uma vez que analisa e considera informacdes de avaliacao de atratividade
de uma regido pela demanda para posterior refinamento de oferta e
aprofundamento de estudo.
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CARACTERISTICAS DAS OFERTAS | TerCEIROS

TOTAL DE OFERTAS

25

OFERTAS DE
TERCEIROS

OFERTAS POR PADRAO

Alto (AAA)
Econdémico Alto (AA)
Standard \/ Alto (A)
Médio Médio/Alto

RELATORIO VOCACIONAL

to () I 1
medio/Alto | S
Médio 2
Standard _ 4

Econémico 0

@ Acima da mediana Abaixo da mediana
OFERTAS POR METRAGEM
120 a 200m?
>601m? 201 a 250m? .
(O Alto padrdo
551 a 600m?2 251 a 300m?2 D Médio e Médio/Alto
X -
r (O standard e Econdmico
501 a 550m? 301 a 350m?
451 a 500m? 351 a 400m?
401 a 450m?
Alto (AAA) | 0
Alto (AA) 3



CARACTERISTICAS DAS OFERTAS |

Minima Média Maxima Tendéncia PN
23 ofertas 27 ofertas 33 ofertas Neutra
My -8,00% sobre o valor atual A 7,00% sobre o valor atual A 32,00% sobre o valor atual Tendéncia dos Ultimos 3 meses
Alto padrao BN
35 Neutra
Tendéncia dos ultimos 3 meses
30
25
Médio e Médio/Alto o
20
16 Neutra
15 14 i 13 13 14 14 13 13 14 Tendéncia dos Ultimos 3 meses
10 10
10 9 2 8
7
4 ° 4 4 4
5 ) Standart e Econémico M
1 1
; Alta
dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 Tendéncia dos ltimos 3 meses

Alto padréao Médio e Médio/Alto Standard e Econdbmico =~ —O—Total




CARACTERISTICAS DAS OFERTAS |

DENSIDADE DE OFERTAS DE LOTE

SEM
ABSORCAO

ALTA
MEDIA
MUITO ALTA
MUITO ALTA
MUITO ALTA

MUITO ALTA

ALTO (AAA)
ALTO (AA)
ALTO (A)
MEDIO/ALTO
MEDIO
STANDARD

ECONOMICO

120
200

OU MAIS
4.878.931

4.878.930
2.354.413

2.354.412
430.099

430.098
280.692

280.691
173.365

173.364
84.889

84.888
33.961

201

250 300

METRAGENS MAIS OFERTADAS

MAIS QUE 601M?

ENTRE 120 A 200M?

ENTRE 501 A 550M°

251

301
350

1.013.333

125.000

527.500

351
400

15

DE OFERTAS
401 451
450 500

60,0
8,0

8.0

501
550

MAXIMO

551
600

DE OFERTAS

600

32,0



: DENSIDADE

TERCEIROS
Sl <o

Padrao dos
empreendimentos

ALTA DENSIDADE ALTO (AAA)
) MAIS DE
MEDIA DENSIDADE R$ 4.878.931

ALTO (AA)
R$ 2.354.413
AR$ 4.878.930

ALTO (A)

[
@ rs 23009
]

Densidade das ofertas

BAIXA DENSIDADE

AR$ 2.354.412

MEDIO/ALTO
R$ 280.692

AR$ 430.098
MEDIO

R$ 173.365

® ARS$ 280.691

5 : STANDARD
R$ 84.889
AR$ 173.364

ECONOMICO

B coa

A R$ 84.888

-

Renda média das
quadras

MAIS DE
$ 2 o R$ 232.042

R$ 104.419
AR$ 232.041

R$ 24.240
ARS$ 104.418

O

O
4 B
_ R$ 12.120
O
O

AR$ 18.179

R$ 6.060
AR$ 12.119

R$ 2.424
AR$ 6.059

Leaflet | © Op:

p contributors €
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ANALISE DE DENSIDADE
DAS OFERTAS

Através das plataformas online, que disponibilizam unidades de terceiros, foi possivel
identificar somente 25 unidades de lotes a venda em Itu. Este cendrio com baixo
volume de ofertas é reforcado pela quantidade ofertada na linha do tempo entre
dezembro de 2022 e julho de 2023, que apresenta o maximo de 33 unidades

divulgadas em marcgo de 2023.

Em funcao desta baixa densidade de ofertas, torna-se imprescindivel a andlise das
ofertas lancamento para sinalizacdo do estagio do mercado e direcionamento da
vocacdo imobilidria no que tange as caracteristicas das unidades, bem como
entendimento do histdrico de vendas da regidao no que tange a produtos com melhor
performance durante as vendas.

Ao avaliar o perfil das ofertas pulverizadas, identifica-se uma predominancia de
produtos voltados ao alto padrdo, uma vez que, no ranking de metragens mais
ofertas, 60% das unidades estao em 1° lugar com mais de 600m’ e valores médios
acima de 1 milhdo de reais - sendo necessario, como ja frisado acima, maior
aprofundamento no histérico de empreendimentos da cidade para identificar a real
vocacao imobiliaria.
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CARACTERISTICAS DAS OFERTAS | LANCAMENTO

TOTAL DE OFERTAS

1.035

OFERTAS DE
LANCAMENTO

OFERTAS POR PADRAO

Alto (AAA)
Econdmico Alto (AA)
Standard P Alto (A)
Médio Médio/Alto

RELATORIO VOCACIONAL

@ Acima da mediana Abaixo da mediana

OFERTAS POR METRAGEM

120 a 200m?

>601m? 201 a 250m? .
(O Alto padrdo

551 a 600m2 251 a 300m? () Médio e Médio/Alto
(O standard e Econémico
501 a 550m2 301 a 350m2
451 a 500m? 351 a 400m?
401 a 450m2
Alto (AAA) 0
Alto (AA) | 0

Ato (+) I <>
medio/Alo |GG 230
vedio [N 571
Standard 0

Econémico 0



CARACTERISTICAS DAS OFERTAS |

Minima Média Maxima Tendéncia PN
1 035 ofertas 1 035 ofertas 1 035 ofertas Neutra
~* 0,00% sobre o valor atual - 0,00% sobre o valor atual ~* 0,00% sobre o valor atual Tendéncia dos Ultimos 3 meses
Alto padrao BN
1.200 Neutra
1.035 Tendéncia dos ultimos 3 meses
1.000 O
800 Médio e Médio/Alto o~
601
600 Neutra
Tendéncia dos ultimos 3 meses
434
400
200 Standart e Econémico PN
0
0 Neutra

4° Trimestre 2023 Tendéncia dos Ultimos 3 meses

Alto padréao Médio e Médio/Alto Standard e Econdbmico =~ —O—Total




CARACTERISTICAS DAS OFERTAS |

Minima Média Maxima Tendéncia PN
o, o, (o)
75,82% vso 75,82% vso 75,82% vso Neutra
~* 0,00% sobre o valor atual - 0,00% sobre o valor atual ~* 0,00% sobre o valor atual Tendéncia dos Ultimos 3 meses
Alto padrao BN
90% Neutra
81% . Tendéncia dos Ultimos 3 meses
80% 76%
2.
70%
60% . - . -
Médio e Médio/Alto o
50%
Neutra
40% Tendéncia dos ultimos 3 meses
30%
20%
10% Standart e Econémico o
0%
0% Neutra

4° Trimestre 2023 Tendéncia dos Ultimos 3 meses

Alto padréao Médio e Médio/Alto Standard e Econdbmico =~ —O—Total




CARACTERISTICAS DAS OFERTAS |

DENSIDADE DE OFERTAS DE LOTE

SEM
ABSORCAO

ALTA
MEDIA
MUITO ALTA
MUITO ALTA
MUITO ALTA

MUITO ALTA

ALTO (AAA)
ALTO (AA)
ALTO (A)
MEDIO/ALTO
MEDIO
STANDARD

ECONOMICO

DE OFERTAS
120 201 251 301 351 401 451
200 250 300 350 400 450 500
OU MAIS
4.878.931
4.878.930
2.354.413
2.354.412
430.099
430.098
280.692
280.691 35,8
173.365 %
173.364
84.889
84.888
33.961
METRAGENS MAIS OFERTADAS
19 MAIS QUE 601M? 628975 551 53,2
20 ENTRE 201 A 250M? 205159 371 358

39 ENTRE 451 A 500M? 460.000 66 6,4

MAXIMO
DE OFERTAS

551
600 600

32,8



CARACTERISTICAS DAS OFERTAS |
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DENSIDADE DE OFERTAS DE LOTE

SEM
ABSORCAO

ALTA
MEDIA
MUITO ALTA
MUITO ALTA
MUITO ALTA

MUITO ALTA

ALTO (AAA)
ALTO (AA)
ALTO (A)
MEDIO/ALTO
MEDIO
STANDARD

ECONOMICO

120 201 251 301 351 401
200 250 300 350 400 450

OU MAIS
4.878.931

4.878.930
2.354.413

2.354.412
430.099

430.098 95,8
280.692 %

280.691
173.365

173.364
84.889

84.888
33.961

3 MELHORES VSO

12| 35144001 MEDIO/ALTO  MUITO ALTA 355.000 958
20| 201A250 MEDIO MUITO ALTA 205.159 663
30 M:é; OUE  VEDIO/ALTO  MUITO ALTA 305.900 529

DE OFERTAS VENDIDAS

451
500

85,3
%

501
550

MAXIMO

551
600

DE OFERTAS VENDIDAS

600

81,4
%



: DENSIDADE

LANCAMENTO
Sl <o

Padrao dos
empreendimentos

ALTA DENSIDADE ALTO (AAA)
) MAIS DE
MEDIA DENSIDADE R$ 4.878.931

ALTO (AA)
R$ 2.354.413
AR$ 4.878.930

ALTO (A)

[
@ rs 23009
]

Densidade das ofertas

BAIXA DENSIDADE

AR$ 2.354.412

MEDIO/ALTO
R$ 280.692
A R$ 430.098

MEDIO
35 R$ 173.365
AR$ 280.691

STANDARD
R$ 84.889
AR$ 173.364

ECONOMICO

B coa

A R$ 84.888

-

Renda média das
583 quadras
. MAIS DE
R$ 232.042
R$ 104.419
AR$ 232.041

R$ 24.240
ARS$ 104.418

[
[
ey
[
]

66
172

R$ 12.120
AR$ 18.179

R$ 6.060
AR$ 12.119

R$ 2.424
AR$ 6.059

179
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Mediante o levantamento de estoque da regido, foram identificados 1.035 lotes ainda
disponiveis nos empreendimentos horizontais, sendo estes produtos voltados aos perfis
médio a alto padrdo, ao passo que seus lotes permeiam o intervalo entre R$ 205 mil e R$
628 mil.

Dentro do ranqueamento de metragens mais ofertadas, em 1° lugar, com 53,2% do total,
tem-se produtos com metragens superiores a 601m?* com valores médios de R$ 628.000, ou
seja, unidades voltadas ao perfil de alto padrdo. Em segundo lugar, sao identificados lotes
com metragem entre 201 a 250m? com 35,8% do estoque total e valores médios de R$
205.159 - sendo estes produtos direcionados ao publico de médio padrao.

Quando avaliado o ranking de metragens com melhor VSO, ou seja, melhor performance de
vendas, é possivel ter melhor leitura da aderéncia do mercado. Em 1° lugar, com 95,8% de
VSO, estio unidades com metragens entre 351 e 400m? e com valor médio de R$ 355.00 -
este produto, voltado ao publico de médio alto padrao, apresenta também um potencial de
absorcdo ainda muito alta, ou seja, oportunidade de mercado para um produto com
histérico de venda atrativo.

Em 2° lugar, com melhor VSO, estio as unidades com metragens entre 201 e 250m? com
valores médios de 205 mil reais - este ticket, voltado ao publico de médio padrdo, também
apresenta um potencial de absorcao muito alto mediante demanda existente no municipio.

Com isso, vale o aprofundamento do estudo para produtos voltados a este perfil, através do
histérico imobilidrio de produtos horizontais da regido, a fim de convalidar a atratividade
imobilidria, uma vez que seu ciclo de mercado ainda favorece tal tipologia.
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METODOLOGIA | MopELO vOocACIONAL

PUBLICO-ALVO

N
ﬁ DEFINICAO DO PUBLICO-ALVO
PELO CLIENTE OU DETERMINADO
PELO NICHO DE MERCADO MAIS
ATRATIVO JUNTO AO ALGORITMO.

\

CALCULOS E ESPACIALIZACAO

MAPEAMENTO DOS BOLSOES COM
MAIOR CONCENTRACAO DE DEMANDA
DENTRO NICHO ESPECIFICADO COMO
PUBLICO-ALVO.

GERACAO DOS GRUPOS

AGRUPAMENTO DE PERFIS COM ATRATIVIDADE
SEMELHANTES (DEMANDA REPRIMIDA E TICKET DE
CONSUMO)

RANQUEAMENTO

NESTE MOMENTO OS GRUPOS SERAO RANOQUEADOS
CONFORME SEU POTENCIAL DE ABSORCAO E
CONSUMO MEDIO.

v
55—
00

777
VOCACAO

RESULTADO CONSOLIDADO DO RANQUEAMENTO
ESPACIALIZADO PARA CADA PERFIL DE
AGRUPAMENTO.
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My  PESSOAS F=F  TIPOLOGIA
“ “ DE 25 A 59 ANOS '";m_ LOTE

©@ obomiciLios bE If PADRAO

n 3 OU MAIS MORADORES 1 MEDIO/ALTO

PUBLICO PARA
MEDIO/ALTO
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J DOMICILIOS NA
T DEMANDA PLUS




AREAS OTIMAS
LOCALIZACAO

Legenda

. Areas Gtimas

Y Area de estudo

D Lim. municipal

(Area de influéncia)

Leaflet | © OpenStreetMap contributors © Ca

DB, CartoDB attributions



AREAS BOAS
LOCALIZAQAO

Legenda
Areas boas

Y Area de estudo

D Lim. municipal

(Area de influéncia)

Leaflet | © OpenStreetMap contributors © CartoDB, CartoDB attributions
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AREAS SEM ABS.
LOCALIZAQAO

L Legenda
Areas sem
L) . absorcao

Y Area de estudo

D Lim. municipal

(Area de influéncia)

Leaflet | © OpenStreetMap contributors © CartoDB, CartoDB attributions



CONSIDERACOES
FINAIS

Analisando a demanda de Itu, identifica-se que o municipio possui um perfil atrativo para empreendimentos imobiliarios de médio e médio alto padrao mediante o perfil da demanda
e das ofertas levantadas com melhor performance de vendas.

Quando considerado os produtos horizontais deste relatério - ofertas de terceiros disponiveis no pipeline dos principais marketplaces de ofertas imobilidrias - apenas 25 unidades
foram encontradas. Mediante este baixo estoque, o refinamento de andlise das ofertas lancamentos para visualizar o real potencial de absorcao e entender o estagio de aguecimento
deste mercado apresenta total importancia para o estudo.

Nas ofertas lancamentos - que ainda apresentam estoque com as incorporadoras e considerados concorrentes diretos, identifica-se uma predominancia de empreendimentos
voltados ao publico médio a alto padrio, ao passo que os Ultimos lancamentos apresentam um valor entre R$205 a 628 mil reais pelo lote. J4 quanto avaliado o perfil de produtos
com melhor performance de vendas, destacam-se produtos de 200 a 250m? e metragens entre 350 e 400m?, com valores voltados ao publico de médio e médio alto padrio. Nesse
sentido, vale um maior aprofundamento quanto ao histérico de vendas da regido e o perfil dos empreendimentos lancados nos ultimos anos com conclusdo de vendas para
visualizacdo da demanda ja atendida e possiveis perfis em escassez.

Apesar o ranking da cidade apontar boa atratividade para empreendimentos com perfil econémico (preco médio de R$ 54 mil) e standard (preco médio R$ 106 mil), existem potencial
de mercado e eficiéncia de venda dentro do nicho de mercado desejado pelo empreendedor (médio, médio/alto padrao).

Neste sentido sinalizamos potencial de mercado para:

+ 1.443 unidades com perfil de médio padrio (preco médio R$ 205 mil);
« 306 unidades com perfil de médio/alto padrao (preco médio R$ 355 mil).

Importante ressaltar que o relatério apresenta o potencial de mercado com base na demanda reprimida (demanda - oferta) e que tenha eficiéncia de venda dentro do nicho desejado,
mas nao valida a intencdo de compra deste potencial. Para entendimento de quanto a absorcio imediata, sera imprescindivel a aplicacdo de testes quanti/quali para testar aderéncia
do consumidor quanto a desejo de compra da tipologia desejada, bem como barreiras de vendas e melhor momento para lancamento.
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Acesse o mapa interativo clicando no , |
icone ao lado, o mapa abrird em seu
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Termina em: 06/01/2024 as 17:08
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FONTES

CASAMENTOS E DIVORCIOS: Pesquisa Estatisticas do Registro Civil do IBGE 2021;

DADOS CENSITARIOS: populacio flutuante a trabalho, deslocamento para estudo de
ensino superior, migracao efetiva. Censo IBGE 2010;

DADOS DEMOGRAFICOS: populacao, TGCA, domicilios, densidade domiciliar, idade,
moradores, renda, condicdo de ocupacao. Projecdes Grupo Prospecta 2022;

DISTANCIA E TEMPO DESLOCAMENTO ENTRE AS CIDADES DE CARRO: Here
maps 2020;

DISTRIBUICAO DE RENDA - GINI: Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA)
2010;

DIVISAO DE QUADRAS: Setores censo demografico IBGE 2010;

EMPREGOS FORMAIS E SALDO DO MERCADO DE TRABALHO: Relacdo Anual de
Informacdes Sociais (RAIS) 2022;

EMPRESAS: Receita Federal 12/2021;
ESCOLAS: INEP: Censo Escolar da Educacao Bésica 2022;

FROTA DE VEICULOS: Secretaria Nacional de Transito (SENATRAN) 2022.
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FONTES

GEORREFERENCIAMENTOS: Empresas. Here Maps 2023;

INDICE DE DESENVOLVIMENTO HUMANO: Programa das Nacoes Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD) 2010;

OFERTAS LANCAMENTO: Coleta em campo por analistas externo em 11/2023;

OFERTAS TERCEIROS: Fontes diversas, divulgacoes em sites de ofertas no inicio do
més 07/2023;

OPERACOES DE CREDITO E POUPANCA: Banco central do Brasil 2022;

PRODUTO INTERNO BRUTO: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
2020;

SHOPPINGS: Abrasce: Associacao Brasileira de Shopping Centers 2022;

TAXAS REFERENCIAS PARA TABELA DE SIMULACAO: Caixa Econdmica Federal em
15/08/2023;

UNIVERSIDADES/FACULDADES: INEP: Censo da Educacao Superior 2021.
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