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A RESPOSTA
Veredito executivo

Esta regido cresce abaixo da média do municipio, com conveniéncia urbana de
30/100, e preco de venda +5,0% em 12 meses. O ciclo local estd em consolidagéo.

MOMENTUM PRECO DE VENDA YIELD DE ALUGUEL CONVENIENCIA
0/100 R$ 11.900/m? 6,30% 30/100
Frio +5,0% em 12 meses bruto ao ano Limitada

Para quem esta regiao é indicada

@ Para morar Para alugar @ Para empreender
Conveniéncia 30/100 — caréncia Yield bruto de 6,30% ao ano — As lacunas encontradas sdo
de equipamentos essenciais no acima da faixa tipica. pequenas frente a oferta
raio. instalada.

COMO MEDIMOS

Combinamos quatro medidas independentes: o ritmo de construcdo visto por satélite (comparado ao do
municipio), o pre¢go médio do m? publicado pelo FipeZAP, o rendimento do aluguel e a densidade de servigos
essenciais no raio, medida no OpensStreetMap.

O QUE ISSO SIGNIFICA

O semdaforo acima resume, por perfil de comprador, o que os nUmeros sustentam — e apenas o que
eles sustentam. Cada cor é justificada nas paginas seguintes, com a fonte e a data de cada
indicador.

EXEMPLO — Intelimap

algo v2 2/32



JARDIM ANGELA, SAO PAULO - INTELIMAP DOSSIE REGIONAL

iNDICE
Sumario e guia de leitura

. Veredito executivo — a resposta em uma frase e o semdforo por persona

j—

. O que o satélite viu — linha do tempo anotada

. Ritmo de crescimento — a régua municipal e o percentil

. Taxa de verticalizagdo — adensamento vertical

. Valorizagdo dos imbveis — série FipeZAP e fase do ciclo

. Para quem vai morar — conveniéncia urbana e educagdo
. Para quem vai alugar — yield de aluguel e demanda

. Perfil demogrdfico — Censo 2022

© 0 J4 O o M W N

. Atividade econémica — luzes noturnas e empresas

S}

. Matriz de oportunidade — o que falta aqui

11. © ponto ideal — onde exatamente

12. Top 3 pontos de interesse — maior dinamismo construtivo

13. Riscos e contrapontos — o que enfraquece a tese

14. Conclusées do estudo — diagnostico, tese e grau de convicgdo
15. Sugestdes e proximos passos — por perfil, com due diligence
16. Metodologia completa — as férmulas por extenso

17. Glossdrio — vocabuldrio técnico traduzido

18. Fontes, versdo e disclaimer — procedéncia de cada nimero

Como ler este dossié

Cada segdo analitica responde a uma pergunta e termina com dois boxes: Como medimos (o0 método,
em linguagem de negécio) e O que isso significa (a leitura conclusiva). A metodologia completa, com
as férmulas por extenso, estd no fim do documento — nada fica escondido atrés de um clique.

O que analisamos

9 células hexagonais de ~0,74 km? cobrindo um raio de 1.5600 m, ao longo de 10 anos de imagens; a série
mensal de prego do municipio; o Censo 2022; os equipamentos urbanos georreferenciados no raio; e o
Ideb do municipio.

0 que este método NAO enxerga

« Situagdo cartorial, matricula, 6nus ou litigio do imovel.

« Zoneamento e restrigdes construtivas (ndo ha ingestdo de cadastro municipal).

» Qualidade construtiva, acabamento ou estado de conservagdo.

« Segurancga pUblica — os dados brasileiros s@o fragmentados por estado, sem padrdo nacional.
« AnUncios de imoveis: os termos de uso dos portais proibem a raspagem.

» Obras e empreendimentos anunciados, mas ainda ndo construidos.

EXEMPLO — Intelimap
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EVIDENCIA VISUAL

O que o satélite viu

Comparacdo ano a ano da fragdo de drea construida em cada célula. Nenhuma afirmacgéo
espacial deste dossié aparece sem estar apontada numa imagem.

Anotagdes geradas a partir dos clusters de variagdo medidos pelo motor — ndo séo desenhadas & mdo.

mancha construida — comparacao ano a ano

2015 — evolug¢do da mancha construida na regido.

EXEMPLO — Intelimap
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mancha construida. — comparacao ano a ano

2018 — evolug¢do da mancha construida na regido.

COMO MEDIMOS

Para cada ano, medimos em cada célula a fragdo de superficie construida a partir de indices espectrais
(NDBI — um indice que destaca superficies edificadas). A diferenga entre anos consecutivos revela onde a
mancha urbana avangou.

O QUE ISSO SIGNIFICA

Identificamos 4 foco(s) de mudanga relevante. E onde o tecido urbano estd de fato se
transformando.

EXEMPLO — Intelimap
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EVIDENCIA VISUAL

Linha do tempo (continuacao)

. g o e

mancha construida — comparagéo ano a ano

2021 — evolugéo da mancha construida na regido.

EXEMPLO — Intelimap
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mancha construida — comparacao ano a ano

2023 — evolugdo da mancha construida na regido.

EXEMPLO — Intelimap
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A REGUA MUNICIPAL

Ritmo de crescimento

°/§fj3(%rea construida

90,2%

89,2%

88,3%

87,3%
2015 2020 2024

Evolugdo da fragdo construida na regido.

esta regiao

PO p25 p50 p75 p100

Posi¢do da regidio na distribuicéo das células do municipio.

INDICADOR REGIAO MUNICiPIO RAZAO
Velocidade de crescimento -0,30 pp/ano 0,03 pp/ano -9,02x
Aceleracéo -0,02 pp/ano? - -
Area construida (Gltimo ano) 88,1% 55,7% —

COMO MEDIMOS

A velocidade é a variagdo média anual da fragéo construida. A régua municipal vem de uma amostra de
células do proprio municipio, medidas com o mesmo método e no mesmo periodo — comparamos a regido
com a cidade dela, nunca com outra.

O QUE ISSO SIGNIFICA

A regi@io constrdi -9,0% o ritmo do municipio — abaixo da média. Percentil 23: 23% das células do
municipio expandem menos que esta regido.

EXEMPLO — Intelimap
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ADENSAMENTO

Taxa de verticalizacao

INDICE DE VERTICALIZAGAO

2/100

0 = expansdo horizontal - 100 = adensamento vertical

Frio

Morno

AqL

Acelerado

Mapa de calor do momentum por célula — as células mais quentes concentram a transformagdo construtiva.

COMO MEDIMOS

Combinamos a variagdo do NDBI (indice que destaca superficies edificadas) com a variagéo das luzes
noturnas. Quando a superficie construida cresce pouco mas o brilho aumenta muito, hd mais gente e mais
atividade no mesmo terreno — o sinal indireto de verticalizagéo.

O QUE ISSO SIGNIFICA

O crescimento ainda é predominantemente horizontal — a mancha urbana avanga para os lados,
ndo para cima. Ciclo inicial de ocupacdo.



JARDIM ANGELA, SAO PAULO - INTELIMAP DOSSIE REGIONAL

PREGO

Valorizacao dos imoveis

PREGO ATUAL VARIAGAO 12 MESES FASE DO CICLO
RS 11.900/m? +5,00% Consolidacao
competéncia 12/2025 série do municipio convicgdo alto

88 6 ™= area construida (%) 12.208

== preco de venda (R$/m?)
Y
—‘—"
-
88,3 e 11.413
’f
-~
’I
”
’l
88,1 _ 10.618
PR 2
o"’
4'—’
87,9 P 9.824
-
Lo
| -
87.6 9.029
12/2021 12/2023 12/2025

Construgdo e prego na mesma linha do tempo. As escalas sé@o independentes: a figura mostra o descompasso entre as curvas,
ndo uma correlagdo estatistica.
- Construcdo sem aceleracdo (-0.02 pp/ano?).

* Preco em 100% do pico histérico municipal — no topo da série.

Este dossié NAO projeta valorizagdo futura. A série acima & histérica e o desempenho passado nédo garante resultado
futuro.

Fonte: indice FipeZAP | FIPE — venda - competéncia 2025-12 - indice FipeZAP na granularidade CIDADE — néo hé recorte de bairro para
este municipio na série que utilizamos.

COMO MEDIMOS

Usamos a série mensal do indice FipeZAP de preco médio de venda por metro quadrado da cidade.
Sobrepomos a ela a curva de drea construida medida por satélite, para observar a defasagem tipica entre
o ciclo de obras e a reagdo do prego.

O QUE ISSO SIGNIFICA

A construcdo ja ndo acelera e o prego opera nho topo da série municipal. Regiélo madura: o ciclo de
expansdo ja foi capturado pelo prego.

EXEMPLO — Intelimap
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PERSONA: QUEM VAI MORAR

Para quem vai morar

A regiéo tende a valorizar? E um bom lugar para viver?

INDICE DE CONVENIENCIA EQUIPAMENTOS NO RAIO ACIMA DA MEDIA MUNICIPAL
Limitada pontos georreferenciados categorias essenciais

Densidade de servigos essenciais vs. municipio

CATEGORIA NO RAIO POR KM? MUNICiPIO[KM?* RAZAO NOTA
Mercados e supermercados 5 0,7 2,67 0,27x% 13
Transporte pUblico 147 20,80 20,31 1,02x 51
Saude (hospitais, clinicas, postos) 2 0,28 1,21 0,23x 12
Escolas (fundamental e médio) 17 2,40 1,98 1,21% 61
Farmdcias 3 0,42 1,75 0,24x% 12

Nota 50 equivale & densidade média do municipio; 100 é o teto (dobro da média ou mais).

Educacao no entorno

ESCOLAS NO RAIO IDEB ANOS INICIAIS IDEB ANOS FINAIS

18 5,9 4,8

georreferenciadas no rede publica do municipio rede publica do municipio
OpensStreetMap

O IDEB apresentado é do MUNICIPIO, por rede de ensino (INEP néo publica coordenada por escola). As escolas
plotadas no mapa sdo reais e vém do OpensStreetMap; a nota NAO é atribuida a nenhuma delas individualmente.

Fonte: INEP/MEC — Ideb 2023 (divulgagéo por municipio) - Ideb 2023 - acesso em 2026-07-08

Fonte: OpensStreetMap via Overpass APl — © OpenStreetMap contributors (ODbL) - acesso em 2026-08-03 - A régua municipal aproxima
o municipio por um disco de 12 km centrado no centroide — néo pelo poligono oficial.

COMO MEDIMOS

Contamos os equipamentos urbanos georreferenciados dentro do raio (mercados, transporte, saude,
escolas e farmdcias), convertemos em densidade por km? e comparamos com a densidade do préprio
municipio. Nota 50 & a paridade; 100 & o dobro da média municipal.

O QUE ISSO SIGNIFICA

A regid@io é carente de equipamentos essenciais frente ao municipio. Para moradia, isso significa
dependéncia de carro ou transporte para a rotina basica.

EXEMPLO — Intelimap
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PERSONA: INVESTIDOR DE ALUGUEL

Para quem vai alugar

Quanto rende alugar aqui? A demanda por aluguel cresce?

YIELD BRUTO ATUAL VARIAGAO 12 MESES ALUGUEL MEDIO VENDA MEDIA
6,30% +0,16 p.p. RS 62,50/m? RS 11.900/m?
ao ano do préprio yield por més referéncia

yée}&g}bnual bruto

6,10%

5,79%

5,47%

5,15%
12/2021 12/2023 12/202.

Yield mensal: aluguel anualizado sobre o prego de venda.

Yield BRUTO: ndo desconta condominio, IPTU, vacdncia, manutengdo nem imposto de renda.

Demanda por aluguel (proxy)

« Crescimento populacional do municipio: +0,15% ao ano (Censo 2022).
« Domicilios no municipio: 4.307.665, com média de 2,65 moradores.

« Abertura de empresas no raio (tendéncia 3 anos): — — proxy de geragdo de empregos. [SIMULADO]

Série de aberturas de empresas SIMULADA para demonstragdo do formato. N&o reflete estabelecimentos reais. A
ingestdo da base publica da Receita Federal esté pendente; nenhuma recomendagdo de negdcio deste dossié se
apoia nestes nUmeros — a oferta da Matriz de Oportunidade usa POIs reais do OpenStreetMap.

Fonte: indice FipeZAP | FIPE — locagdo - competéncia 2025-12 - indice FipeZAP na granularidade CIDADE — néo hé recorte de bairro para
este municipio na série que utilizamos.

EXEMPLO — Intelimap
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COMO MEDIMOS

Dividimos o aluguel médio anualizado (R$/m?2/més x 12) pelo prego médio de venda (R$/m?), ambos do
indice FipeZAP para esta cidade, na mesma competéncia. O resultado é o rendimento bruto anual do
imovel.

O QUE ISSO SIGNIFICA

Um yield bruto de 6,30% estd acima da faixa tipica do residencial brasileiro (aproximadamente 4,5% a
6%). O aluguel remunera bem o capital — antes de custos. Lembre-se: bruto. Condominio, IPTU,
vacdncia, manutengdo e imposto de renda reduzem o resultado liquido.

EXEMPLO — Intelimap
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QUEM VIVE AQUI

Perfil demografico

DOSSIE REGIONAL

POPULAGAO DENSIDADE RENDA DOMICILIAR DOMICILIOS
11.451.999 7.528 RS 7.190 4.307.665
municipio - Censo 2022 hab/km? média mensal estimada ocupados

INDICADOR VALOR OBSERVAQAO

Populagdo residente 11.451.999 Censo 2022

Taxa de crescimento geométrico +0,15% ao ano, entre 2010 e 2022

Densidade demogréfica
Domicilios particulares ocupados
Moradores por domicilio

Renda per capita domiciliar

Renda domiciliar média (derivada)

Populagdo estimada no raio

7.528,26 hab/km?
4.307.665

2,65

R$ 2.713,36

R$ 7.190,40

53.214

drea do municipio: 1.521,2 km?

Censo 2022

média

mensal, nominal

per capita x moradores por domicilio

densidade municipal x érea do raio

Indicadores do MUNICIPIO inteiro. O IBGE ndo expde setor censitdrio nesta APl — nenhum namero desta segdo é

especifico do raio analisado.

Fonte: IBGE — Censo Demogrdfico 2022 (API SIDRA) - Censo 2022 - granularidade: municipio

COMO MEDIMOS

Todos os nimeros vém da API SIDRA do IBGE (Censo Demografico 2022), no nivel territorial de MUNICIPIO. A
renda domiciliar total & derivada: multiplicamos a renda per capita pelo nimero médio de moradores por
domicilio, porque o IBGE néo publica esse total por municipio.

O QUE ISSO SIGNIFICA

O municipio cresce lentamente (0,15% ao ano). A demanda vem menos de gente nova e mais de
mudanga na composigéo dos domicilios (familias menores ocupando mais unidades).

algo v2

EXEMPLO — Intelimap

14 /32



JARDIM ANGELA, SAO PAULO - INTELIMAP DOSSIE REGIONAL

ECONOMIA LOCAL

Atividade econémica
raéjé%ia (luzes noturnas)
75,80
63,34
50,88

38,42
2015 2020 2024

Radiéncia média das luzes noturnas na regido, por ano.

Série de aberturas de empresas SIMULADA para demonstragéo do formato. N&o reflete estabelecimentos reais. A
ingestdo da base publica da Receita Federal esté pendente; nenhuma recomendagdo de negdcio deste dossié se
apoia nestes nimeros — a oferta da Matriz de Oportunidade usa POIs reais do OpenStreetMap.

Fonte: VIIRS (luzes noturnas) - SIMULAGAO — dados de demonstracdo (aguardando ingestéo da Receita Federal)

COMO MEDIMOS

As luzes noturnas s@o medidas pelo sensor VIIRS: a radidncia média da célula, por ano. E um indicador
consagrado de atividade econdmica — mais luz costuma significar mais gente, mais comércio e mais horas
de operacdo.

O QUE ISSO SIGNIFICA

A radi@ncia noturna recua no periodo — sinal de esvaziamento de atividade. Merece investigacdo em
campo antes de qualquer tese.

EXEMPLO — Intelimap
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PERSONA: EMPREENDEDOR

Matriz de oportunidade

Que tipo de negbcio falta aqui?

DEMANDA DA REGIAO POPULAGAO ESTIMADA MAIOR LACUNA
22/100 53.214 Padarias
crescimento + populagéo + no raio categoria lider do gap
densidade

padarias [ NG 22 :
Restaurantes [ S 191
Educacéo infantil e crec... _ 15,9
Farmacias [ 128
Material de construcao - 12,8
Pet shops - 11,8
Saude (hospitais, clinic... [P 125

Mercados e supermercados [} 5.1

Gap por categoria (demanda menos oferta).

CATEGORIA DEMANDA  OFERTA  ATIVOS CABEM GAP VEREDITO
Padarias 22 0 0 23,9 22,2 Equilibrio tenso
Restaurantes 22 3 2 61,9 19,1  Equilibrio tenso
Educacgdo infantil e creches 22 6 1 15,0 15,9 Equilibrio tenso
Farmdcias 22 9 3 28,9 12,8 Atendido
Material de construcdo 22 9 1 9,6 12,8 Atendido

Pet shops 22 10 1 8,6 11,8 Atendido
Satde (hospitais, clinicas, postos) 22 n 2 16,6 1,5 Atendido
Mercados e supermercados 22 17 5 24,3 51 Atendido
Academias 22 30 4 9,3 0,0 Atendido
Escolas (fundamental e médio) 22 100 17 0,0 0,0 Saturado

‘Cabem” = quantos estabelecimentos a populagdo estimada do raio ainda comporta, na referéncia de saturagéo da categoria.
Populagédo do raio estimada pela densidade municipal (IBGE, granularidade municipal) x érea do raio.

Fonte: Oferta medida por POIs reais do OpenStreetMap no raio (néo leghpgﬁgd_e CFN%,@MeOcﬂndo é simulada).
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COMO MEDIMOS

A demanda combina o ritmo de construcdo (contra o do municipio), o crescimento populacional do Censo
e a densidade demogrdfica. A oferta & a contagem real de estabelecimentos de cada categoria dentro do
raio, medida no OpenStreetMap, comparada & referéncia de saturagdo da categoria. O gap € a demanda
menos a oferta.

O QUE ISSO SIGNIFICA

A maior lacuna da regido é padarias: a demanda estimada (22/100) supera a oferta instalada
(0/100), e a populagéo do raio comporta cerca de 23,9 estabelecimento(s) a mais. A pagina seguinte
aponta ONDE.

EXEMPLO — Intelimap
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ONDE EXATAMENTE

O ponto ideal

O melhor local no raio para padarias.

CATEGORIA COORDENADAS RAIO DE CAPTAGAO
Padarias -23.67521, -46.75782 600 m
lider da matriz de oportunidade WGS 84 (GPS) drea de influéncia tipica

. " =
fL padaWase 204 -

i FuE F—
» 1 4
- F "

Marcador central no ponto ideal, com o raio de captagéo de 600 m (tracejado). 0 concorrente(s) da categoria plotado(s).

Coordenadas no formato decimal (WGS 84): -23.675212, -46.757819 — cole em qualquer aplicativo de mapas.

Por que aqui
» Crescimento local de -0.47 pp/cmo de drea construida (-14.3x a média da cidade).
« Concorréncia: nenhum estabelecimento de padarias no raio de figq%n — saturacgdo local 0%.

EXEMPLO — Intell
« Conveniéncia do entorno em 32/100 (equipamentos essenciais ja instalados).
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Pontos alternativos

PONTO LATITUDE LONGITUDE SCORE CONCORRENTES CONVENIENCIA
Alternativa 1 -23.661291 -46.760465 0,058 0 28
Alternativa 2 -23.676310 -46.767032 0,057 0 27

Separados por, no minimo, o raio de captagdo da categoria — para ndo recomendar trés pontos no mesmo quarteirdo.

Fonte: Oferta e conveniéncia: OpenStreetMap (dados reais) - populagdo no raio de captagéo estimada em 8.514 hab

COMO MEDIMOS

Pontuamos cada célula da regi@io pelo produto de trés fatores: o crescimento local da mancha construida,
a conveniéncia do entorno (equipamentos essenciais a até 800 m) e o inverso da saturagdo — quantos
concorrentes da categoria ja operam dentro do raio de captagéo. O vencedor € o marcador.

O QUE ISSO SIGNIFICA

Este € um enderego aproximado, ndo um lote. Serve para orientar a busca por imével e a visita de
campo — a decisdo final exige verificagdo de zoneamento, disponibilidade de ponto comercial e fluxo
observado in loco.

EXEMPLO — Intelimap
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ONDE OLHAR

Top 3 pontos de interesse

Os locais de maior dinamismo construtivo dentro do raio analisado.

DOSSIE REGIONAL

PONTO LATITUDE LONGITUDE SCORE CRESCIMENTO VERTICALIZA(;I'\O
#1 -23.682721 -46.761102 0,007 -0,13 pp/ano 7/100
#2 -23.661291 -46.760465 0,007 -0,52 pp/ano 0/100
#3 -23.675212 -46.757819 0,006 -0,47 pp/ano 0/100

Fonte: Selegd@o programdatica por score composto, com espagamento minimo de 300 m entre pontos

COMO MEDIMOS

Cada célula recebe um score composto pelo produto do crescimento, da aceleragdo e da verticalizagdo,
todos normalizados. Selecionamos os trés melhores respeitando um espagamento minimo de 300 m, para

ndo indicar trés pinos no mesmo quarteirdo.

O QUE ISSO SIGNIFICA

Sd&o os pontos onde a transformagdo urbana esté mais intensa hoje. Diferem do Ponto Ideal: aqui néo
ha termo de concorréncia — & dinamismo construtivo puro, Gtil para quem compra terreno ou imoével.

EXEMPLO — Intelimap
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O CONTRADITORIO

Riscos e contrapontos

O que enfraquece a tese deste dossié.

Desaceleracéio recente

A aceleragéo da mancha construida é negativa (-0,02 pp/ano?): o ritmo de obras vem perdendo forga no
periodo analisado.

Abaixo da mediana municipal

A regid@o estd no percentil 23: a maioria das células do municipio expande mais rapido que ela.

Dindmica empresarial simulada

A curva de abertura de empresas € sintética. A ingestdo da base pUblica da Receita Federal estd pendente.

Auséncia de cadastro municipal

Nd&o héa ingestéo de zoneamento, lotes ou pavimentos. Qualquer decisdo construtiva exige consulta ao
cadastro da prefeitura.

O satélite néio vé documento

Matricula, énus, litigio e restricdo ambiental ndo aparecem em imagem nenhuma. Due diligence cartorial &
indispensavel.

COMO MEDIMOS

Listamos automaticamente os riscos que os proprios dados denunciam: aceleragdo negativa, posigéo
abaixo da mediana municipal, concentragdo em um Unico foco de mudanga, cobertura incompleta de
fontes e limites estruturais do método.

O QUE ISSO SIGNIFICA

Um relatério que s6 elogia ndo serve para decidir. Leia esta pdgina antes de qualquer concluséo das
anteriores.

EXEMPLO — Intelimap
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SINTESE

Conclusoes do estudo

Diagnéstico

Esta regico cresce abaixo da média do municipio, com conveniéncia urbana de 30/100, e prego de
venda +5,0% em 12 meses. O ciclo local estd em consolidagdo.

A construcdo ja ndo acelera e o prego opera no topo da série municipal. Regidio madura: o ciclo de
expansdo ja foi capturado pelo preco.

A tese que os dados sustentam

« Ritmo: A regi@io constréi -9,0x o ritmo do municipio — abaixo da média. Percentil 23: 23% das células
do municipio expandem menos que esta regido. (pég. de ritmo de crescimento).

- Prego: indice FipeZAP [ FIPE — venda, variagdo de +5,00% em 12 meses.

« Vida urbana: conveniéncia 30/100 vs. média municipal.

Grau de conviccao: alto
« Construg@o sem aceleracdo (-0.02 pp/ano?).

« Prego em 100% do pico histérico municipal — no topo da série.

O que aumentaria a convicgéo: mais anos de série de satélite real (integragcdo com o Google Earth
Engine), ingest&o do cadastro municipal (zoneamento e pavimentos), a base completa de CNPJ
georreferenciada e uma visita de campo.

Por persona

@ Para morar Para alugar @ Para empreender
Conveniéncia 30/100 — caréncia Yield bruto de 6,30% cao ano — As lacunas encontradas séo
de equipamentos essenciais no acima da faixa tipica. pequenas frente a oferta
raio. instalada.

Justificativa analitica (1A)

Diagnéstico

O Jardim Angela, no extremo sul da Zona Sul de S&o Paulo, &€ uma regido ja consolidada — ndo uma
fronteira de expansdo. O ciclo de crescimento fisico foi capturado hé anos; o que se observa hoje € uma
malha urbana densa, estavel e sem impulso de adensamento vertical no periodo analisado (2015-
2024). A fase diagnosticada pelo modelo é Consolidagéio, com grau de confianga alto
(cycle_phase.confidence: alto’), sustentada por dois sinais convergentes: (i) a aceleragdo de drea
construida é negativa e préxima de zero (-0,016 pp/ano?), indicando que a construcéo ja néo ganha
ritmo; e (ii) o prego de venda no municipio opera em 100% do pico histérico da série FipeZAP — ndo hé
desconto de ciclo disponivel. A combinagéo de construgéo sem tragdo e prego no topo de série é a
leitura cldssica de maturidade urbana: quem apostou cedo jé capturou a curva; quem chega agora
encontra o prego ajustado a essa histéria.

EXEMPLO — Intelimap
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A tese que os dados sustentam

Dinamica de construgdo: regiéio muito acima da média de saturagéo, bem abaixo da média de
impulso

A d@rea construida do raio encerrou 2024 em 88,1% (‘builtup_pct‘), contra 55,7% do municipio como um
todo (‘city _builtup_last’). O raio analisado tem 58% mais solo ocupado que a média de S&o Paulo — n&o
ha fronteira fisica relevante para expansdo horizontal. A velocidade de crescimento de cobertura
construida é de -0,30 pp/ano (‘growth _velocity"), enquanto o municipio cresce +0,03 pp/ano

(‘city _velocity’). O “velocity _ratio™ de -9,02 significa que a regiéio ndo s6 para de crescer como recua
lentamente, ao passo que o restante da cidade ainda avanga. O percentil municipal de 22,9

(‘municipal _percentile’) confirma: o raio estd entre os 23% mais lentos de S&@o Paulo em ritmo de
expansdo construtiva. Atengéo a granularidade: as séries de satélite sdo dados observados a partir de
imagens cujos ‘annotated _frames.sealed” é “false” — as séries tém validade analitica, mas a dire¢éo do
vetor de crescimento ndo foi determinada, limitando a interpretagdo geoespacial.

Precos: indice de cidade, ndo de bairro

O indice FipeZAP (venda, referéncia dez/2025, granularidade cidade) registrou variagdo de 5,0% em 12
meses para S&o Paulo. O indice de locagdo no mesmo periodo avangou 7,76% (FipeZAP locagdo, mesma
granularidade e data). Esses nimeros se referem ao municipio de Séo Paulo como um todo; néo hé
recorte de bairro disponivel nesta série. Nenhuma correlagdo com o Jardim Angela especificamente
pode ser deduzida desses dados — eles funcionam como dncora de contexto municipal, nédo como
evidéncia local.

Yield: acima de 6%, dado municipal bruto

O yield bruto calculado para o municipio é de 6,3% ao ano, com alta de 0,16 ponto percentual em 12
meses (‘yield.voriction_pp_12m‘). Este &€ um nUmero bruto: nédo desconta condominio, IPTU, vacdncia,
manutencdo nem imposto de renda. O yield reflete a relagdo entre o prego de venda e o aluguel
praticados na cidade; para o raio especifico, ndo hd dado disponivel.

Conveniéncia urbana: transporte e escolas acima da média; saide e comércio alimentar abaixo

O indice de conveniéncia do raio é 29,5/100 — classificado como "Limitada” —, com a escala ancorada
em 50 = média do municipio (OpenStreetMap, consultado em 03/08/2026). A leitura por categoria
revela um perfil assimétrico: transporte publico pontua 51,2/100 (densidade de pontos no raio
ligeiramente acima da média municipal, razdo 1,02) e escolas de ensino fundamental e médio pontuam
60,6/100 (razéo 1,21). Por outro lado, mercados e supermercados pontuam apenas 13,3/100 (razéo 0,27),
saude 11,7/100 (razéo 0,23) e farmacias 12,1/100 (razéo 0,24). A regido esté bem servida em mobilidade e
educagdo bdsica; apresenta déficit expressivo em comércio alimentar, equipamentos de salde e
farmacias em relagdo ao padréo do municipio.

Contradicgéio a registrar: os dados do OpenStreetMap contabilizam 28 parques no raio — uma
densidade incomum para um perimetro de 1.500 m em darea periférica. Esse nUmero ndo integra o
cdlculo de conveniéncia (ndo hd peso para parques no indice), mas é relevante para quem avalia
qualidade de vida e pode indicar impreciséo de categorizagdo no OSM ou presencga real de drea verde
publica — ndo é possivel distinguir sem visita de campo.

Educacdo: Ideb do municipio, néo de escolas especificas

O Ideb 2023 (INEP/MEC, granularidade municipio x rede) registra 5,9 nos anos iniciais (publica, com leve
queda em relagdo ao 6,3 de 2017) e 4,8 nos anos fin<:1Ei§E(f&)}g{%lic_corﬁ com (I]igeirq oscilagdo para baixo em
2023 apbés melhora em 2021. O OSM localiza 18 estabelecimentos de ensino dentro do raio — 17 escolas
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de ensino fundamental e médio e 1 escola infantil — mas as notas do Ideb néio séo atribuiveis a
nenhuma escola individualmente: pertencem ao municipio e & rede, conforme a metodologia do INEP.

Demogradfia: referéncia municipal — néo do raio

Os dados do IBGE (Censo 2022, API SIDRA) séo do municipio de S&o Paulo: 11,45 milhdes de habitantes,
crescimento de 0,15% no periodo censitario, densidade de 7.528 hab/km?, renda per capita de R$ 2.713,36.
O IBGE nd@io expde setor censitdrio nesta API; nenhum desses nimeros é especifico do raio de 1.500 m. A
estimativa da populagéo do raio (53.214 habitantes), usada na Matriz de Oportunidade, foi derivada da
densidade municipal x édrea do raio — & uma aproximagdo, ndo um dado censitério do bairro.

Leitura por perfil
Para quem vai morar

A regido oferece acesso a transporte e escolas acima da média municipal, mas conveniéncia de sadde
e comércio alimentar abaixo do padrdo da cidade — quem prioriza mobilidade e oferta escolar
encontra condigdes favordveis; quem depende de equipamentos de saldde préximos deve considerar o
déficit registrado.

- Transporte publico com densidade equivalente & média de Séo Paulo (razéo 1,02), o que facilita
deslocamentos sem carro.

« Escolas de ensino fundamental e médio com densidade 21% acima da média municipal no raio,
segundo o OSM.

« Ideb 2023 de Sé&o Paulo: 5,9 nos anos iniciais e 4,8 nos anos finais (rede publica, INEP) — o nUmero é
municipal e ndo pode ser atribuido ds escolas especificas do raio.

- Déficit relevante em saude (razéo 0,23) e farmdcias (razéo 0,24) em relagéo & média do municipio.
Para quem vai alugar

O yield bruto municipal de 6,3% ao ano, com alta de 0,16 ponto percentual em 12 meses, indica que, no
conjunto do municipio de Sdo Paulo, a relagéo aluguel/prego de venda melhorou levemente no periodo
(FipeZAP locagdo e venda, referéncia dez/2025). Os dados ndo estéo disponiveis na granularidade do
raio.

« Yield bruto de 6,3% ao ano para S&o Paulo (granulqridade cidade) — néo desconta vacancia, IPTU,
condominio nem imposto de renda; o nimero real liquido & menor.

» Oindice de locagdo cresceu 7,76% em 12 meses no municipio, ritmo superior ao de venda (5,0%), 0
que sustentou a melhora marginal do yield.

« A densidade habitacional estimada no raio (~53.214 habitantes em 7 km?) sugere base de demanda
local robusta, mas essa estimativa decorre da densidade municipal — ndo de cadastro censitdrio do
bairro.

« Dados de abertura de empresas (proxy de demanda por locagéo comercial) sdo simulados neste
dossié e ndo fundamentam nenhuma concluséo.

EXEMPLO — Intelimap
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Para quem vai empreender

A categoria com maior gap entre demanda estimada e oferta observada no raio é Padarias (gap 22,2
pontos, nenhum estabelecimento identificado pelo OpenStreetMap no raio), e o ponto com melhor
escore combinado estd nas coordenadas -23.675212, -46.757819 (célula H3 *88a8100757fffff").

 Padarias lideram a Matriz de Oportunidade com gap_score de 22,2 e zero concorrentes mapeados no
raio de 1.500 m. O pardmetro de referéncia do modelo € 0,45 estabelecimento por mil habitantes;
com populagéo estimada de ~563 mil, o déficit calculado é de aproximadamente 24 unidades.

« O ponto ideal (Cideal _point’) situa-se em -23.675212, -46.757819 (célula "88a8100757fffff"), com raio de
captura estimado de 600 m e ~8.514 residentes na drea de influéncia. Nenhum concorrente foi
identificado dentro desse raio de capturag, o que zera a saturagdo local no modelo.

- Restaurantes aparecem em segundo lugar (gap_score 19,1; apenas 2 estabelecimentos para uma
referéncia sauddavel de 1,2 por mil habitantes).

« Educagéo infantil ocupa a terceira posicdo (gap_score 15,9; 1 estabelecimento para uma referéncia
de 0,3 por mil hab).

« Ressalva de oferta: os dados de aberturas de CNPJ séo simulados neste dossié (fonte: Receita
Federal — ingestdo pendente). A contagem de estabelecimentos na Matriz usa exclusivamente POIs
reais do OpenStreetMap, que pode subestivar estabelecimentos sem presencga digital mapeada — o
gap real pode ser menor do que o modelo indica.

Grau de conviccao e o que o aumentaria

O grau de convicgdo desta andlise € médio-alto para o diagndstico de fase (Consolidagéo) e médio
para as leituras setoriais.

A fase de Consolidagéo tem sustentagdo firme: dois sinais convergentes (acelerag@o negativa de
construgdo e prego no pico da série municipal), classificados com confianga alta pelo modelo. Os
dados de satélite tém validade analitica (annotated_frames.sealed: false™), mas a diregdo do vetor de
crescimento ndo foi determinada, o que impede afirmar para onde o tecido urbano tende a se expandir
na margem.

Para as leituras de aluguel e prego, a convicgdo é limitada pela granularidade do FipeZAP — os indices
s@o municipais e ndo refletem o Jardim Angela especificamente. Para a Matriz de Oportunidade, a
auséncia da base real de CNPJ georreferenciada forga a depender do OSM como proxy de oferta, com
risco de subestimagdo de estabelecimentos ndo mapeados.

O que elevaria a convicgéo:

1. Série de precos e aluguéis com granularidade de subprefeitura ou bairro (ndo disponivel no FipeZAP
para este municipio nesta versdo).

2. Base real de CNPJ georreferenciada (Receita Federal) — eliminaria a dependéncia do OSM como
proxy de oferta comercial e tornaria a Matriz de Oportunidade substancialmente mais robusta.

3. Dados censitdrios por setor censitario (IBGE) para o raio — a populagdo de ~53 mil é estimativa
derivada de densidade municipal, ndo contagem direta.

4. Cadastro municipal de zoneamento (LPUOS) para o raio — satélite mede cobertura do solo, ndo
capacidade construtiva nem permissdes de uso.

5. Visita de campo para calibrar a contagem de POIls do/@SM-nasteategorias com maior gap (padarias,
restaurantes, sadde).
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Riscos que mais enfraquecem a tese:

« O momentum score de 0,5 (classe "frio”) com componentes de velocidade, aceleragdo e luzes
noturnas todos zerados indica que a regidio ndo apresenta nenhum sinal de aquecimento
identificGvel nas séries analisadas — qualquer tese otimista de curto prazo ndo encontra respaldo
nos dados disponiveis.

« A queda consistente de luminosidade noturna (de 83,4 em 2015 para 51,2 em 2024) pode refletir
eficiéncia energética (troca para LED), mudanga de cobertura ou retragéo de atividade — sem dado
adicional, ndo é possivel distinguir entre as hipoteses; a ambiguidade & um risco interpretativo real.

 Regibes periféricas consolidadas tendem a reagir de forma assimétrica a choques
macroecondmicos (crédito, emprego formal, renda): a renda per capita municipal de R$ 2.713 (Censo
2022) é a média de Sé&o Paulo, e o Jardim Angela historicamente concentra renda abaixo dessa
média — dado ndo disponivel em nivel de raio nesta andlise.

Este relatério € uma estimativa baseada em sensoriamento remoto e ndo constitui recomendagdo de
investimento, avaliagdo imobilidria oficial ou garantia de valorizagdo. Imagens de satélite ndo
substituem regjistro cartorial. (01-BUSINESS-SPEC §9.1)

EXEMPLO — Intelimap
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O QUE FAZER AGORA

Sugestoes e proximos passos

Para quem vai morar

- Visite o entorno em dois hordrios: dia Gtil pela
manhd e sGbado a noite.

 Confira na tabela de conveniéncia a categoria
com a menor nota — é o que vai faltar na sua
rotina.

- Verifique linhas e frequéncia do transporte no
hordrio em que vocé usa.

Para o investidor de aluguel

« Compare o yield bruto de 6,30% com o custo
de oportunidade do seu capital, ja
descontando condominio, IPTU, vacdncia e IR.

+ Monitore a série de aluguel: yield subindo com
preco estavel indica aluguel reagindo antes da
venda.

« Estime vacdncia com base na oferta de
unidades semelhantes no bairro.

Checklist de due diligence

DOSSIE REGIONAL

Para o empreendedor

- Leve as coordenadas -23.67521, -46.75782 ao
campo e observe fluxo de pedestres em
hordrio de pico.

- Confirme o zoneamento do enderego junto d
prefeitura antes de negociar qualquer ponto —
este dossié ndo Ié o cadastro municipal.

* Revalide a concorréncia a pé: o
OpenStreetMap ndo registra tudo.

Para o corretor

+ Use o score de momentum e o percentil
municipal como argumento com fonte.

- Cite a variagdo do FipeZAP com a
competéncia — nimero datado convence.

« Mostre a pagina de conveniéncia: densidade
de servigos é linguagem de quem compra
para morar.

« Certiddo de matricula atualizada e certidées negativas do vendedor.

- Consulta de zoneamento, coeficiente de aproveitamento e recuos na prefeitura.

« Verificagd@o de restricées ambientais (APP, tormbamento, drea de risco).

« Vistoria técnica por profissional habilitado (CREA/CAU).

« Avaliagdo mercadolégica por corretor com CRECI ativo.

« Andlise juridica do contrato por advogado.

algo v2
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COMO CHEGAMOS AQUI

Metodologia completa

Score de momentum (0-100)

Média ponderada de quatro componentes normalizados: velocidade vs. cidade (40%), aceleracéo
(25%), verticalizacéo (20%) e luzes noturnas (15%). Classes: 0-25 Frio - 26-50 Morno - 51-75 Aquecido -
76-100 Acelerado.

Velocidade e aceleracao

Velocidade é a variagdo média anual da fragdo de drea construida, em pontos percentuais por ano
(pp/ano). Aceleracéo é a variagdo da velocidade (pp/ano?). Ambas sdo médias das células do raio.

Régua municipal e percentil

Amostramos células do préprio municipio, medimos cada uma com o0 mesmo método € N0 mesmo
periodo, e posicionamos a regido na distribuicdo resultante. Percentil 88 significa que 88% das células
do municipio crescem menos.

indice de conveniéncia (0-100)

Para cada categoria essencial c: densidade(c) = POIs de ¢ no raio + @rea do raio em km?; razéo(c) =
densidade(c) + densidade municipal(c); nota(c) = 50 x minimo(razéo(c), 2). O indice & a média
ponderada das notas (mercado 28%, transporte 24%, satde 18%, escola 16%, farmacia 14%). Nota 50 =
paridade com o municipio; 100 = o dobro da densidade ou mais. Categorias ndo observadas sdo
excluidas e os pesos, renormalizados.

Yield de aluguel

yield anual bruto (%) = (aluguel R$/mz2/més x 12) + (venda R$/m2) x 100, calculado més a més sobre as
séries FipeZAP de locagdo e de venda da mesma cidade, na mesma competéncia. Bruto: ndo desconta
condominio, IPTU, vacdncia, manutengdo nem imposto de renda.

Matriz de oportunidade

demanda =100 x [0,50 x crescimento_norm + 0,30 x crescimento_populacional_norm + 0,20 x
densidade _norm]. oferta(c) =100 x minimo(], estabelecimentos por 1.000 habitantes + referéncia de
saturacdo da categoria). gap(c) = méaximo(0, demanda - oferta(c)). O ranking usa o gap e, no empate,
o nimero de estabelecimentos que a populagdo ainda comporta. A populagdo do raio € estimada pela
densidade municipal x drea do raio.

Ponto ideal

score(célula) = crescimento_norm x conveniéncia_norm x [1- soturagéo_local], onde saturagdo_local
= concorrentes no raio de captacédo + (referéncia de saturagéo x habitantes no raio de captacdo +
1.000). Cada fator recebe um piso de 0,15 para que um zero ndo anule a ordenagdo. Os pontos
selecionados respeitam um espagamento minimo igual ao raio de captagdo da categoria.

EXEMPLO — Intelimap
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Fase do ciclo

1) acelerando e prego abaixo do pico - Expanséo inicial; 2) ndo desacelerando e verticalizagdo > 50 -
Adensamento; 3) desacelerando e prego abaixo do pico - Desaceleragdo; 4) ndo acelerando e prego 2
98% do pico - Consolidagdo; sendo Indefinida. A convicgdo cai quando a série de satélite & curta ou a
série de prego tem menos de 24 meses. Sem série de prego, ndo afirmamos fase.

Resolucao, limites e margens
« Célula H3 de resolucdo 8 (~0,74 km?): nenhuma afirmacdo deste dossié é mais fina que isso.
« FipeZAP: granularidade de CIDADE. N&o ha recorte de bairro nas séries utilizadas.
« IBGE: granularidade de MUNICIPIO. Nenhum indicador demogrdfico é especifico do raio.
« INEP: Ideb por municipio e rede de ensino. Nunca atribuido a uma escola individual.

» OpenStreetMap: cobertura colaborativa. Estabelecimentos ndo mapeados ndo séo contados; a
densidade real pode ser maior que a medida.

* Meses interpolados nas séries de prego sdo marcados como estimados na origem.

EXEMPLO — Intelimap
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VOCABULARIO

Glossario

Aceleracgéo

Variagéo da velocidade de crescimento, em pp/ano2
Positiva significa que o ritmo de obras esta
aumentando.

Area construida (%)
Fragdo da superficie da célula ocupada por edificagdo,
estimada a partir de indices espectrais.

Célula H3
Hexd&gono de uma grade global. Na resolugdo 8 mede
cerca de 0,74 km? — a menor unidade deste estudo.

Gap score

Demanda menos oferta de uma categoria de negécio,
de 0 a 100. Quanto maior, mais aquela categoria falta
na regido.

Ideb

indice de Desenvolvimento da Educacdo Basica, do
INEP. Combina aprendizado e fluxo escolar. Escala de 0
al0.

Momentum
Score de 0 a 100 que resume o dinamismo construtivo e
econdmico da regidio frente ao seu municipio.

NDBI

indice espectral que destaca superficies construidas
nas imagens de satélite, separando telhado e asfalto
de vegetacdo e dgua.

algo v2
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NDVI
indice espectral que destaca vegetagdo. Serve de
contraponto ao NDBI.

Percentil municipal

Posi¢do da regido na distribuicdo das células do
municipio. Percentil 88 = 88% das células crescem
menos.

Ponto de captacéio
Area de influéncia tipica de um negécio: a disténcia
que o cliente aceita percorrer para chegar até ele.

Radiancia (VIIRS)
Brilho das luzes noturnas medido por satélite. Indicador
indireto de ocupacdo e de atividade econdmica.

Saturagéo
Quanto da capacidade de mercado de uma categoria
j@ estd ocupada pelos estabelecimentos existentes.

Verticalizagéo
Score de 0 a 100 que estima a substituico de
construgdo horizontal por edificios.

Yield bruto
Rendimento anual do aluguel sobre o prego de
compra, antes de custos, impostos e vacdancia.

EXEMPLO — Intelimap
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PROCEDENCIA

Fontes, versao e disclaimer

DOSSIE REGIONAL

FONTE COMPETENCIA GRANULARIDADE NATUREZA
IBGE — Censo Demogréfico 2022 (API SIDRA) Censo 2022 municipio Real
OpenStreetMap via Overpass APl — © OpenStreetMap 2026-08-03 POI Real
contributors (ODbL) georreferenciado

INEP/MEC — Ideb 2023 (divulgag&o por municipio) Ideb 2023 municipio_x_rede  Real
indice FipeZAP /[ FIPE — venda 2025-12 cidade Reall
indice FipeZAP [ FIPE — locagdo 2025-12 cidade Real
SIMULAGAO — dados de demonstracéo (aguardando 2026-07 simulado Simulado
ingestdo da Receita Federal) (simulado)

Versao
« Algoritmo: v2
« Dossié: dossie-vl
» Score de momentum: v2

« Emitido em: 03/08/2026

« |dentificador do relatério: 844196f2-64fa-49c0-lbcb3-110040a8c557

Disclaimer legal

Este relatério & uma estimativa baseada em sensoriamento remoto e néo constitui recomendacdo de investimento, avaliagdo imobiliaria
oficial ou garantia de valorizagé&o. Imagens de satélite néo substituem registro cartorial. (01-BUSINESS-SPEC §9.1)
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Cinco niimeros para levar

Jardim /:\ngelo, Séo Paulo - Séo Poulo/SP

0/100 Score de momentum — o dinamismo da regido frente ao seu
municipio

R$ 1 1900/m2 Prego médio de venda (FipeZAP, 2025-12)

0 Yield bruto anual do aluguel

6,30%

30/100 indice de conveniéncia urbana (50 = média do municipio)
. Maior lacuna de negécio identificada no raio

Padarias .

Relatério vivo e atualizagdes: https://intelimap.com.br/app/relatorios/844196f2-64fa-49c0-bcb3-110040a8c557
Emitido em 03/08/2026 - algoritmo v2

Este relatério € uma estimativa baseada em sensoriamento remoto e ndo constitui recomendagdo de investimento,

avaliagdo imobiliéria oficial ou garantia de valorizagdo. Imagens de satélite ndo substituem registro cartorial. (01-
BUSINESS-SPEC §9.1)

EXEMPLO — Intelimap
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