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Comportamento histérico da nota geral do Radar:

10

: periodo de recuperagao e
periodo com condigdes neutras melhor jul-13 retomada da economia
momento 7.4

dez-10
1 6,2 =
- A
dez-12 §l dez-13
72 I 7 s
dez-16 4.4 —~——— P
31 5,0
dez-21
5.0

+ favoréavel

—
O
g
©
2
©
=
(©]
©
©
S
]
C

- favoréavel

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Elaboragdo: Fipe

stabilidade desde 202€




Associacao das Empresas e Profissionais
do Setor Imobiliario de Jundiai e Regiéo

EPRDEMPI Mercado Imobiliario Brasil — 0 a 10 a

saber fazer

marketing & negdcios

INID][@:\BI®I{Y cvolucdo historica

Ambiente Macro

Confianca
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Entre 2016 ¢ o inicio de 2020, a recuperagdo da
confianca dos agentes da economia impactou
positivamente a nota do indicador. Todavia, com a
chegada da COVID-19, a confianca dos agentes
econdmicos sofreu forte revés, a semethanca do
observado em episddios de crises anteriores. Apos
um periodo de recuperagdo, a nota do indicador
de confianga estabiizou em patamar intermedidrio
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jados da FGV

Estabilidade na €@hfianta dos empresaris e constifmidores
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Ambiente Macro

Atividade

Apds declinar expressivamente durante O triénio da crise
econdmica recente da economia brasileira (2015-2017), a
pontuacdo do indicador registrava uma trajetoria de
recuperacio importante. Essa tendéncia foi interrompida
no inicio de 2020 pela pandemia e a imposicio de
medidas restritivas. A partir da segunda metade de
2020, observou-se forte recuperaco do indicador de
atividade, que voltou a registrar um novo impulso
ascendente na primeira metade de 2022
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Elaboragado: Fipe, com base em dados do Banco Central do Brasil

Aumentoda atividade econdmicafapoiada por

pos-covid
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Ambiente Macro

Atividade

Apds declinar expressivamente durante O triénio da crise
econdmica recente da economia brasileira (2015-2017), a
pontuacdo do indicador registrava uma trajetoria de
recuperacio importante. Essa tendéncia foi interrompida
no inicio de 2020 pela pandemia e a imposicio de
medidas restritivas. A partir da segunda metade de
2020, observou-se forte recuperaco do indicador de
atividade, que voltou a registrar um novo impulso
ascendente na primeira metade de 2022
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Ambiente Macro

Juros
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Os cortes sucessivos na taxa basica de
Juros da economia contribuiram para
a melhoria significativa da nota do
indicador a0 longo dos Gltimos anos.
Entre 2019 e 2020, as decisdes do
Banco Central colaboraram para
reduzi-la a niveis historicamente
baixos, impulsionando a nota do
indicador associado. Desde meados
de 2021, todavia, com 0 aumento
acelerado da taxa basica de jurcs, a
nota do indicador fol impactada
negativamente, refletindo-se na forte
queda observada no indicador
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Elaboragdo: Fipe, com base em dados do Banco Central do Brasil e B3

Nota: a metodologia do indicador foi revisada para acomodar comportamentos recentes das variaveis empregadas no calculo

A pior nota histofica para taxa de juros ékige maidf#cautela
na analise de projetos e compradores.
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As condicbes de financiamento s30
influenciadas diretamente pelas taxas de
Juros e prazos praticadas no mercado
imobilidrio. Nesse sentido, as quedas
observada na nota do indicador, tanto entre
2013 e 2016, quanto a partir de meados de
2021, estiveram associadas as medidas
macroecondmicas de aperto monetano,
dadas pela elevacio da taxa basica (Selic)
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Elaboracao: Fipe, com base em dados do Banco Central do Bras

A pior nota histdricalpara condicdes de finaliciament@imobiliario
exige maior cautela na analise de projetos e compradores.
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( to Imobiliari

Concessdes reais

Desde 2016, houve uma ampliag3o
progressiva da oferta de crédito voltado
para o financiamento imobilidno. Entre
2020 e meados de 2021, esse processo fol
acelerado, levando a nota do indicador
de concessdes reais a um dos patamares
mais elevados da série historica. Todavia,
a partir de meados de 2021, o indicador
voltou a oscilar negativamente, refletindo
05 efeitos da devagio dos juros sobre a
oferta e a demanda por crédito
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Elaboragao: Fipe, com base em dados do Banco Central do Brasil e Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE

Volume de crédito caiu, mas continualg@cima daiffiédia
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Atratividade do Financiamento Imobiliario

Comparativamente, a queda expressiva da
taxa basica de juros da economia nio tem
sido acompanhada pofr recuo
correspondente da taxa de juros do
financiamento imobilidrio, acarretando uma
redugdo da atratividade desta modalidade
para um dos menores patamares da série
histdrica. Desde meados de 2021, todavia,
€OM 0 aumento acelerado da taxa basica
de juros, esse “‘gap* tem se reduzido,
colaborando para a elevacio da
PONtuacao do indicador no periodo
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laboragao: Fipe, com base em dados do Banco Central do Bras

O aumento da atratiVidade do financiament@imobilialio® relativo,
pois ficou apenas mais proximo da taxa basica de juros
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Demanda

Emprego

Apods recuar fortemente durante o ténio da crise econdmica
(2015-2017), a nota do indicador de emprego apontava pan
uma recuperaco lenta e gradual do mercado de trabalho,
que se mantinha desaquecido ~ fato evidenciado pela taxa de
desocupacdo elevada que ainda vigorava no pais. Com a
chegada da COVID-19, o quadro que j& era precano se
agravou ainda mais, reduzindo a nota do indicador. Desde
meados de 2021, todavia, 3 recuperacio Progressivados
ndmeros mercado de trabalho colaborou para que a nota do
INAicador superasse O seu patamar pré-pandemia
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Elaboragado: Fipe, com base em dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)

Aumento@ito nivel de empregos dpoiado pok
recuperacao economica pos-covid
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Demanda
Massa salarial

Apds declinar foctemente 30 longo de 2015 e 2016, a
trajetdnia do indicador oscilou em patamar inferior & média
historica entre 2017 e 2018, passando a crescer
paulatinamente a partir de 2019. Com 0 avango e
continuidade da pandemia, ¢ possivel evidenciar a revers3o
na trajetoria do indicador, refletindo s Impactos negativos
da pandemia sobre a renda das famikias entre 2020 e inicio
de 2021. A partir da sequnda metade de 2021, todavia, tem-
se registrado uma melhora relevante na nota do indicador,
acompanhando a vacinaclo e a recuperagio econdmica
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Elaboragao: Fipe, com base em dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)

Aumento da massa salarial ap@iada por:
recuperacao econdomica pos-covid
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Atratividade do Investimento Imobiliario

+ favorével

A queda expressiva da taxa de juros de
aplicacdes financeiras tradicionass,
relativamente 3 rentabilidade do aluguel®,
tem impactado positivamente a trajetéria
do indicador desde 2016. Com 0 aumento
dessa diferenca ao longo de 2020, a
atratividade do investimento imobilidrio
atingiu sua melhor nota da série historica.
Desde o inicio 2021, com 0 aumento da
taxa de juros (e da rentabiidade de
aplicagdes financeiras), a nota do indicador
Passou a recuar de forma relevante
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A reducao da atratividade do investimento imipbiliario @¥élativa, pois
continua rentavel, apesar do aumento dos juros em aplicacoes financ.
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IN|DJ[@-\BI@I{Y cvolucio historica / Radar

Ambiente do Setor

Insumos

N ﬂ
média
\/ 6’4
A elevacao dos pregos dos insumos do setor (materiass,

equipamentos @ m3o-de-obra), relativamente 3 inflag3o da

economia, explica a queda observada na nota do indicador desde
2016. Mais recentemente, a forte retomada da atividade construtiva,

aliada a efeitos conjunturais (relacionados, & depreciacdo cambial)
colaboraram para aumentar a pressao desses custos sobre o setor,

reduzindo a nota do indicador para os menores niveis da série

histérica. Desde a sequnda metade de 2021, todavia, a acomodag3o
das pressdes inflaciondrias tem colaborado para aliviar a a estrutura
de custos das empresas, levando A recuperagio da nota do indicador
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aboragdo: Fipe, com base em dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)

A reducao da inflagao sobre insumos e melhor ofertafajudam a
melhorar a nota e flexibilizar o preco final ao comprador.
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camentos

Lan

A retomada dos langamentos da incorporagao (em volume) a
partir de 2017 explica 0 avanco expressivo da nota do
indicador desde entdo, colaborando para que ele alcangasse
© maior patamar da série histdrica ao final de 2019, Embora os
efeitos restritivos da pandemia tenham levado A interrupcdo
pontual desse processo no 2° semestre de 2020, houve uma
forte recuperac3o dos langamentos na sequnda metade do
ano, colaborando o desempenho recorde do indicador a0
final de 202V/inicio de 2022. Desde entdo, observa-se um
recuo NO NUMEro (@ na nota) dos lancamentos
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Elaboragao: Fipe, com base em dados dos Indicadores Abrainc-Fipe, da Camara Brasileira da Industria da Construgac

G Cons!
CBIC), Associagao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario (Ademi) e Sindicatos da Habitagdo (Secovi)

A reducao recentedds lancamentos é um Moviment@¥esSperado,
face ao aumento ja vindo de varios anos
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EVOLUGAO DO INDICE FIPEZAP+ flPC zap+

Comportamento do Indice FipeZAP+ de venda residencial e de outros indices de preco (variagbes acumuladas em 12 meses)

2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Indice FipeZAP+ 42113

IPCA (IBGE)
IGP-M (FGV)

indice FipeZAP+ (Venda Residencial) IPCA (IBGE) IGP-M (FGV)

2022 dévera se aproximar ou Superar a
maior valorizacao imobiliaria désde 2014
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ULTIMOS RESULTADOS flpe ZAp-I-

Comportamento recente do preco de locacao de imodveis residenciais (%) - indice FipeZAP+ e capitais monitoradas

Variacao Mensal Variagcao em 2022 Variacao Anual Preco médio Rental Yield

julho/2022 junho/2022 (acumulada no ano) (Ultimos 12 meses) (R$/m?2) (% a.a.)

IPCA +0,67% +4.77% +10,07% -

IGP-M +0,59% +8,39% +10,08% -

indice FipezZAP+ +1,58% +#10,98% +14,25% 5,02%
Sao Paulo 1,75 +9,61 ot 1 527%
Rio de Janeiro +1,98 +12,40 +15,26 4,33%
Brasilia -0,31% +3,84% +4 54% 35,3 4,80%
Salvador +15,79 +17,04 9,4C 6,04%
Porto Alegre +3,96 +6,44 4.81%
Curitiba +],8S +1,84 * 1557 +21,91 27,44 3,98%
Belo Horizonte 4,50%
Recife % 6,91%
Fortaleza 52% 3,94%
Florianopolis +2,44 +21,50 +30,44 4, 71%
Goiania . 4,82%

Forte aumeénto no valor de loca¢a® em 20225€
aumento de rental yel©
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Comparativo de rentabilidade de aplicacdes financeiras

Rentabilidade de R$100,00 entre 01-Janeiro-2022 e 30-Junho-2022

Rent. Valor S
291% 102,91 2,91

Poupanca

CDI - Certificado de Deposito Interbancario 5,40% 105,40 5,40
FipeZap Venda

FipeZap Locacéao

Ibovespa - Bolsa de Valores de Sao Paulo

Ouro - Cotacao do grama do ouro

Ddélar - Taxa de cambio livre de venda

Euro - Taxa de cambio livre de venda -13,24% 86,76

IGP-M - Ind. Geral de Precos do Mercado 7,93% 107,53

IPCA - ind. Precos ao Consumidor Amplo 0 104,78

Bitcoin - Valor Médio do Bitcoin no Bras ' 39 85

oupanca CQ.J teto de rengabilide (J!
301sa ainda negati¥a;
Ouro/Ddlar/Euro sobrevalorizadoS, gerando queda
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125,000

Powell admite
provavel elevacao
na taxa de Juros nos
EUA, a comegar em

margo

Fed admile
que pode
recorrer a

aumentonos
juros para
conler a

inflagdo

105,000

Inicio da disoussio
do governo sotxe a

PEC dos

Acontecimentos Importantes
para a Economia

Linha do tempo do Ibovespa no 1° semestre de 2022

Mercados
pessimistas com
progos de ernxygia

Inicio da nvasio
russa emterriténo
ucraniano

Aladotedé
inlerprelada como

dovish pelo mercado

Disparada dos
pregos do petroleo
apos osHUA
sinalizatermn sangoes
aRussia

Fed adotauma
politica monetana
mais hawkish devido
a inflagio crescente
no pais

Fed anuncia alta de
0.5 p.p., reafirmando
SEU COMIOMISSo
em aumenlar 0s
juros, razendo
volatiidade aos

mercados

Mercado brasileiro
perfarmando muito
bem devido a alla
das commodilies ¢
entrada de capital
estrangeiro
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Valorizagho do
minéno de ferro
apos o anuncio de
estimulos a
infracstrutura na
China

Politicas monctirias
contracionistas,
inflagao crescente,
pressao global em
combustivas ¢
lockdown na China
seguem
pressionando 0s
mercados

Medo crescente de
recessao economica
nos FUA

combustivels Aprovagio da
segunda etapa do
processo de
privatizagao da
Cletrobras, pdo TCU

Novas restngées na
China devido ao
aumento de casos
da Covid-19

100,000

Maior nivel do preco
do pelrdeo nos
ultimos 7 anos

Relaxamentodo
lockdown na China

95,000 ' T
jan-22 fev-22 mar-22

Fonte: Bloomberg, XP Research.

Instabililadé da Bolsa pdde atra
Investidores para o Imobiliario
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WU FGV IBRE Julho de 2022

Indice de  Indice de situag8o Indice de Indice de  Indice de situago Indice de
Confianga atual (em pontos)  expectativas Confianca  atual (em pontos)  expectativas

Dessazonalizadas — Padronizados* Originais — Padronizados*

jul/21 82,2 70,9 90,8 81,5 70,0 90,5
ago/21 81,8 69,8 90,9 81,5 69,5 91,1
set/21 7S 68,8 81,1 76,0 68,6 82,5
out/21 76,3 69,0 82,4 78,6 69,4 86,4
nov/21 74,9 66,9 81,4 76,6 68,0 84,1
dez/21 75,5 65,6 83,4 77,6 68,5 85,3
jan/22 74,1 66,1 80,7 78,0 69,7 85,1
fev/22 77,9 679 85,7 79,9 69,5 88,4
mar/22 74,8 65,3 82,5 76,6 66,6 85,1
abr/22 78,6 69,1 86,1 78,0 68,6 85,9
mai/22 15,5 69,1 81,0 75,3 68,4 81,6
jun/22 79,0 70,4 85,9 78,1 68,7 86,0
jul/22 79,5 70,3 86,6 78,6 69,5 86,3

*Média de 100 pontos e desvio padrdo de 10 pontos, tendo como referéncia o periodo entre julho de 2010 e junho de 2015

Expectativas superiores a Situafao Atual
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[ndice de Confianga do Consumidor por faixa de renda

(Em nivel e como diferenca em pontos em relagdo ao més anterior)

Faixa de renda Indicador em pontos Variagdo em pontos
@ e o
Jun/22 jul/22 jun/22 jul/22
Até RS 2.100,00 71,0 72,8 4, 18
Entre RS 2.100,01 e RS 4.800,00 71,2 72,4 09 1,2
Entre RS 4.800,01 e RS 9.600,00 84,7 83,6 2,5 -1,1
Acima de RS 9.600,00 86,4 86,0 3,4 0,4

Otimismo Maior na Classe
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457°
460°
463°
468°
471°
476°
477°
484°
486°
491°

187°
188°
189°
190°
191°
192°
193°
194°
195°

196°

0.7980
0.7980
0.7978
0.7971
0.7968
0.7961
0.7961
0.7954
0.7953
0.7947

Vérzea Paulista
Itépolis
Capdo Bonito
Oscar Bressane
Itaberé
Bertioga
Aspdsia
Brotas
Saltinho

Taruma

0.7980

0.8990

0.9370

saber fazer

marketing & negdcios
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Saldo Vagas 7M22 vs 21: i

Varzea Paulista: +6,4%; Jundiai:+3,5%

Aprendiz

Admissoes Desligamentos Saldo Estoque sim
Intermitente

Grande Grupamento 6320 5238 1 082 1 7864 Ten:Zra'rio

Todos hd Sim
UF Evolugdo das Admissdes e Desligamentos por Competéncia da Movimentagao
Sé&o Paulo hd ® Admitidos @ Desligados
Municipio
Varzea Paulista e 1.000
Sexo
Todos v
500
Saldo por Unidade da Federagao
Ano. Més Aprendiz
' Admissoes Desligamentos Saldo Estoque Sim
2022 A

Intermitente

59108 53156  5.952 174230 i

Todos hd Sim
UF Evolucdo das Admissdes e Desligamentos por Competéncia da Movimentagao
Sé&o Paulo Y E? ® Admitidos @ Desligados
Municipio 10
Jundiai M~ & Mil
Joao Ramalhc
Jose Bonifacio & Mil

Julio Mesquita
Jumirim 4 Mil
B Jundiai
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Varzea Paulista Estado SP

Geracao Y Varzea Paulista: % maior que SP

Valores: Praticidade e Usabilidade, sem Desperdicio
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34 MM Pessoas«
25-34 anos

Usabilidade vs
Propriedade

Pl o) o021/2:10

saber fazer
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Rankings de Oferta e Demanda Imobiliaria “

saber fazer

marketing & negdcios

E a Posicdo 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 icone conforme sua posi¢ao no ranking total e de cada faixa de renda:
Top 10% para os primeiros 10% com maior deficitou oferta, seguido dos 25%, 50%, 75% e100%.

Top 10% Renda Total

Top 25% Renda Total

Top 50% Renda Total

&

Top 75% Renda Total

Top 100% Renda Total

Top 10% Renda 0-3 SM

&

Top 25% Renda 0-3 SM

1S
o

Top 50% Renda 0-3 SM

B

Top 75% Renda 0-3 SM

Top 100% Renda 0-3 SM

)

Top 10% Renda 3-5 SM

®

Top 25% Renda 3-5 SM

[:?

Top 50% Renda 3-5 SM

®

Top 75% Renda 3-5 SM

#

Top 100% Renda 3-5 SM

A

Top 10% Renda 5-10 SM

A

Top 25% Renda 5-10 SM

Q)

Top 50% Renda 5-10 SM

A

Top 75% Renda 5-10 SM

A

Top 100% Renda 5-10 SM

Top 10% Renda + 10 SM

o

Top 25% Renda + 10 SM

—

[}

R/.J
Top 50% Renda + 10 SM

fa

Top 75% Renda + 10 SM

Top 100% Renda + 10 SM
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Varzea Pauhsta no Ranking R
Déficit Habitacional Saber Fazer:

Quanto melhor a posicao, maior o déficit habitacional na cidade

5 de Sv 0 Gera]
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s .a andatdo IViercado Imobiliage
é formeada apenas pelo"Deficit Habitacione

A

Upgrade

4
‘] raﬁa :

5Pciso 39% 2016 1,1 MM 204 50Vl 2016
Vender Antes” -4% 20 =5052016-15

Mudan§é§ Mudang¢as

[5’:|§>graflc,§s 4 Legais
b - h —— l‘_ } S e e N
MH VIM caes. 177 Populacao P1ano

A VIV gatos: 219 Massa's Diretor: EtC
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Varzea Pauhsta no Ranking =
Oferta Imo oiliaria Saber Fazer:

Quanto melhor a posi¢cao, menor a oferta disponivel na cidade

J=2 S WY S

eIV S
SPRem 5-10 SIVIS
180 de SB¥em +10 SMS

180 de SP'no Geral
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Rentabilidade em Varzea Paulista:
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250 5,000 250,000 450,000,000
245000 440,000,000
Prego / m? Area Util: 4,502.66
240,000 430,000,000
235,000 420,000,000

230,000 410,000,000

I VGV: 393,229,157.4 226,429 402,857,143

3,000 "’ Prego Unitdrio: 219,191.28
100 T 220,000 390,000,000
Vendido: 86.45
2,500 215,000 380,000,000
50 8 Meses Venda: 33.45 210,000 370,000,000
2,000 4 . 3
Jotat Unidades: 1,794 205,000 360,000,000
Veloc Més: 2.58
0 1,500 S 200,000 350,000,000
2 dorm/ O suite
Meses Venda Veloc Més Preco Unitario Preco / m2 Area Util VGV Total Unidades Estoque Vendido .
5 e 3
Lista Variaveis
2dorm/0 Tipo Média: ponderada - Dormitorios de 2 - Dormitorios até 2 - Vagas de 1 - Vagas até 1 - Suites de O - Suites até 0 -

suite Cidades Varzea Paulista - Tipo Imdvel Apartamento - Residencial Residencial m

Bom desempenho nos lancamentos de perfil economico
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4/ Recomendacgoes antes de investir
Sober fazer em imoveis em Varzea Paulista

Procure bairros proximos a grandes centros empregaticios
(comércio, servigos ou industria), mesmo que nao sejam
nobres; morar perto do trabalho € o “mantra” atual;

Bairros de Varzea Paulista proximos a Jundiai sao
estratégicos;

Some ao valor do imével os investimentos extras para estar
pronto ou competitivo para locacao (piso, 22 vaga de
garagem, mobilia, infra de AC, etc); gastos complementares
podem superar 20% do valor de um imoével de médio
padrao;



+#M Recomendacdes antes de investir
saber fazer ° ’ . ’ .
em imoveis em Varzea Paulista

Estude o estoque de imdveis para cada tipologia e quais sao
os mais vendidos;

Se comprar na planta, faca oferta de compra a vista com
desconto maior que o rendimento na poupanca durante o
periodo de obra, por exemplo; também € bom para fluxo de
caixa do construtor;

Considere o custo de condominio — isto influencia o preco
da locacao; ideal: aprox. de R$ 5 - R$6 m2;

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



™  Parainspirar...
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“E facil parecer‘)‘rfio
quando voceé nao fez nada...
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Eli Gonc¢alves
www.saberfazer.net eli@saberfazer.net

(11) 2427—068 / 99215-0239
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