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APRESENTACAO

A excluséo socioespacial brasileira € um fato alarmante. O dificil acesso de
grande parte da populacédo a plena vida urbana é resultado de uma sucessao de
politicas publicas inadequadas e incipientes que, muitas vezes, se distanciam das
necessidades e anseios da populacdo. Partindo do pressuposto de que o direito a
cidade é um direito basico e significa a garantia a terra urbanizada, 0 acesso aos
servicos e equipamentos publicos, a habitacdo de qualidade e a inclusdo social da
populacado, o presente livro visa apresentar pesquisas que se destacam ao abordar
de diferentes formas a crise urbana em que vivemos e apontar boas praticas de
planejamento.

Nos vinte e seis capitulos que integram a obra “Melhores praticas em
Planejamento Urbano e Regional”, o leitor € convidado a percorrer as mais diversas
areas do territorio brasileiro a partir do ponto de vista dos autores convidados e
conhecer novas perspectivas, mostrando a amplitude da discusséo sobre o direito a
cidade no contexto nacional.

Acredito que os textos aqui contidos representam grandes avancos para 0 meio
académico. Em um momento critico para a pesquisa e para as politicas urbanas,
a Editora Atena se mostra consoante com a intencédo de fomentar o conhecimento
cientifico e cooperar com o dialogo académico na direcdo da promoc¢ao de politicas
urbanas cada vez mais justas e inclusivas.

Aproveite a leitura!
Bianca Camargo Martins
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CAPITULO 20

ANALISE DE VIABILIDADE MERCADOLOGICA POR
MEIO DO ESTUDO DE MACROZONAS DE OFERTA

Camila Carneiro Canedo Custddio
Universidade Federal de Goias, Escola de
Engenharia Civil e Ambiental

Goiania — Goias

Marcos Tulio Campos Candido
Universidade Federal de Goias, Escola de
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Goiania — Goias

RESUMO: O dinamico mercado imobiliario
brasileiro tem sofrido mudancas relevantes
devido ao contexto de instabilidade
econbmica e politica. Diante de tal cenario,
exigem-se estratégias que conduzam a
tomadas de decisdes mais acertadas quanto
ao investimento, baseando-se em dados
econdmicos, financeiros e mercadoldgicos

confiaveis. Além de planejar de forma
criteriosa antes de empreender, também se
torna necessario analisar a sensibilidade
do investimento perante a variagcdo de

fatores que nédo séo totalmente conhecidos

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional

e controlados pelo investidor. Este trabalho
justifica-se pela importéancia dessa analise
de viabilidade mercadoldgica, antes de iniciar
um estudo econémico, tendo como objetivo
apresentar e analisar indicadores do mercado
imobiliario goianiense, relevantes para um
futuro estudo de viabilidade econémica, além
de buscar identificar quais regides seriam as
mais aquecidas para investimentos futuros.
Para tal analise, o mercado inicialmente foi
dividido em 10 macrorregides, chamando-
as de macrozonas, contendo bairros com
proximidade geografica, empreendimentoscom
padrdo de acabamento e publico semelhantes.
Posteriormente, por meio do indicador Vendas
sobre a Oferta, chegou-se a 4 regidbes mais
aquecidas, de maior velocidade de vendas.
Uma analise de campo foi realizada, por
meio de observacdo in loco, buscando
conhecer a infraestrutura das macrorregides
mais aquecidas. Este novo filtro levou a
definicdo de 3 com a melhor infraestrutura
para investimento. Dessas 3 macrorregidoes
foram analisados os indicadores: estoque,
lancamentos, preco por area, vendas sobre a
oferta e distratos. O trabalho conclui apontando
os fatores de maior importancia para balizar
uma subsequente
fornecendo dados de entrada para um estudo
de viabilidade econémico-financeiro confiavel

tomada de decisao,

e assertivo.
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PALAVRAS-CHAVE: Mercado Imobiliario, Viabilidade, Indicadores, Oferta.

MARKET FEASIBILITY ANALYSIS THROUGH THE STUDY OF OFFER
MACROZONES

ABSTRACT: The dynamic Brazilian real estate market has undergone relevant changes
due to the context of economic and political instability. This scenario requires strategies
leading to better investment decisions, based on reliable economic, financial and
market data. Besides carefully planning and many prior studies before undertaking, it is
also necessary to analyze the sensitivity of the investment with the variation of factors
that are not fully known and controlled by the investor. This work is justified by the
importance of this market feasibility analysis, before starting an economic study, aiming
to present and analyze indicators of Goiania real estate market, relevant to a future
economic feasibility study, as well as identifying the most suitable regions for future
investments. For this analysis, the market was initially divided into 10 macroregions, the
so called macrozones, containing neighborhoods with geographic proximity, projects
with similar finishing standards and public. Through the indicator Sales on the Offer, we
reached 4 warmer regions, with higher sales speeds. Then a field analysis was carried
out, through in situ observation, seeking to know the infrastructure of the most heated
macro regions. This new filter led to the definition of 3 with the best infrastructure for
investment. Among these 3 macro-regions some performance indicators were analyzed:
stock, launches, price per area, Sales on the Offer and distrates. The paper points out
the most important factors to support a subsequent decision making, providing inputs
to a reliable and assertive economic-financial feasibility study.

KEYWORDS: Real Estate, Feasibility, Indicators, Offer.

11 INTRODUGCAO

O dindmico mercado imobiliario brasileiro tem sofrido mudancas relevantes
devido ao contexto de instabilidade econémica e politica. E inevitavel que surjam
maiores necessidades de nortear os empreendimentos a serem lancados. Tem-
se observado uma tendéncia de abertura de capital, além de recorrente criacao de
fundos de investimento imobiliario. Percebe-se que empresas tendem a carregar a
responsabilidade de investir bem seus recursos para atender aos retornos esperados
por seus investidores e empreendedores.

O mercado imobiliario, sujeito a incertezas, € balizado entre agcbes de “pensar” e
“fazer”. De acordo com Lima Jr. (1998), essas incertezas exigem etapas que formem
estratégias que conduzem a tomadas de decisdes mais acertadas antes do “fazer”.

O primeiro passo é testar a capacidade de se fazer o empreendimento. A partir da
verificacdo da capacidade de suprir a obra, € importante analisar o poder de compra
da moeda ao transforma-la em insumos e ao transformar o produto final em moeda. A
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seguranca de se investir em um empreendimento é sentida quando se percebe que os
resultados compensam em detrimento a outras op¢des do mercado, mesmo com 0s
riscos apresentados em empreendimentos imobiliarios.

O mercado imobiliario difere substancialmente dos mercados de outros
bens (YUNUS, 2017). Essas divergéncias acontecem porque iméveis e real estate
possuem caracteristicas especiais, existindo fontes de divergéncias e desigualdades
entre os imoveis. Por sua localizagéo fixa, qualquer alteracdo no ambiente provoca
modificagcdes nos valores dos iméveis. Como as influéncias ndo sdo homogéneas,
as variagcbes provocadas sao distintas, progressivamente diferenciando os iméveis.
E por isso que a tendéncia de lancar empreendimentos sem estudos prévios ndo se
respalda nem mesmo pela experiéncia de se ter empreendido em edificios similares.
Cada empreendimento no mercado imobiliario é unico.

Desse modo é primordial entender o mercado antes de realizar qualquer
estudo numérico e decidir pelo langcamento. De acordo com Balarine (1995), além da
complexidade inerente a realizagdo de projetos compostos por inUmeros elementos,
a atividade carrega elevados riscos, em consequéncia dos investimentos de porte
gue sao exigidos antecipadamente a absorcdo do produto pelo mercado. Deve-se
acrescentar a isso outro fator de risco, associado ao longo tempo de maturagdo do
produto, desde a localizagao do terreno até a entrega final das unidades, periodo em
gue as expectativas da demanda costumam sofrer substanciais modificacées.

Portanto identificar qual tipo de empreendimento lancar € um desafio a todas
incorporadoras, que devem estar atentas ao mercado, detectando qual segmento
mais aquecido e quais as projecdes, visando maior lucratividade e seguranca no
investimento (DEL GIUDICE; DE PAOLA, 2018).

E necessario que o empreendedor tome a decisdo da melhor forma de investir
baseando-se nos dados econémicos e financeiros que os projetos apresentam, bem
como atender a demanda do mercado onde se pretende empreender. Assim, nasce a
necessidade de uma pesquisa de mercado antes de uma analise econémico-financeira
do empreendimento.

A pesquisa de mercado concentra-se em analisar o mercado em que a
companhia opera de uma maneira geral, objetivando prospectar novas oportunidades
(FERNANDEZ; ILHA; OLIVEIRA, 2003).

Como forma de estudo inicial, pensando na viabilidade como objetivo final,
importantes fatores a serem analisados sdo oferta, demanda e 0 ambiente em que se
pretende incorporar para saber o quao saturado estd o mercado; relacédo de vendas
sobre a oferta, para entender numericamente como estd a absor¢cao de produtos
semelhantes ao que se deseja lancar; e, por fim, realizar um levantamento de oferta
futura, prevendo estoques futuros e o0 melhor momento para langcamento.

Para Balarine (1995), além das caracteristicas de mercado e de concorrentes
diretos, para definicdo de preco de venda, velocidade de venda, preco a ser pago
pelo terreno, estratégias de marketing e demais premissas comerciais para uma
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viabilidade concisa, sédo necessarios trés elementos basicos para a formacgéao de oferta
de unidades habitacionais: terra, estrutura e ofertante.

Pode-se entdo estruturar um estudo de mercado a partir das analises de oferta
e ambiente.

A analise de oferta, assim como qualquer etapa de um estudo de mercado, pode
ser feita de maneira quantitativa, trazendo como resultados dados numeéricos, como
estoque por tipologia, ticket médio (preco médio pago pelos clientes por uma unidade
do empreendimento), datas de langcamento, taxa de absorcédo, entre outras; quanto
dados qualitativos, como as caracteristicas de cada empreendimento concorrente.

Para Viana (2008), a andlise da oferta fundamenta-se no levantamento de
informacdes, tais como: historico da oferta de empreendimentos no mercado em
estudo; diferenciais e caracteristicas arquitetdnicas ofertadas por empreendimentos
concorrentes; precos unitarios, precos totais e condigbes de pagamento oferecidas
pelos concorrentes; previsao da oferta futura; estimativa de vendas, taxas de absorcéo
e estoque de unidades concorrentes.

Do histérico de vendas € possivel determinar, em cada segmento de produto,
a capacidade média de absorcdo pelo mercado. E possivel, também, estimar o
estoque atual de cada tipologia. A partir destas informacdes, consegue-se ter uma
noc¢ao de quais segmentos de produto apresentardo escassez durante o periodo de
comercializagdo do empreendimento estudado e sua provavel velocidade de vendas.

Um parémetro muito utilizado na anélise de oferta imobiliaria € o VSO (vendas
sobre oferta), um indicador que demonstra o percentual de unidades comercializadas
em relacao ao total de unidades disponiveis, ou seja, langcamentos combinados ao
estoque. Numericamente define-se VSO liquido como a relagéao entre a subtracao de
vendas e distratos e o somatorio entre estoque, vendas, langcamentos e distratos.

As analises do entorno e do ambiente do terreno também sé&o cruciais no estudo
de viabilidade de mercado, pois determinam os potenciais segmentos de consumidores
por produto imobiliario (GOMES, 2013; BARRECA; CURTO; ROLANDO, 2017).
Segundo Pascale e Alencar (2006), 0 mercado pode ser fragmentado em submercados
para facilitar sua analise.

Nessa fase identifica-se a presenca de instituicoes e servicos publicos, comércio,
bancos, escolas, caracteristicas topogréficas, acessibilidade, acessos viarios, perfis
socios culturais e demais que sejam julgadas relevantes tanto para estratégia de
venda, quanto para definicao do produto.

Essa etapa demanda estudo de campo, e muitas vezes o incorporador nao vé
necessidade de realizar por julgar conhecer o mercado no qual atua. Entretanto, ndo é
incomum observar empreendimentos construtivamente perfeitos nao obterem sucesso
de vendas por terem sido construidos em locais néo estratégicos. Como afirmam
Petersen e Danilevicz (2006), uma localizagdo nobre, as vezes, tolera um produto que
nao seja totalmente adequado, mas uma localizagao ruim é fatal para um projeto.

Esse levantamento inicial também serve de apoio para a etapa de venda.
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Conhecendo os pontos fortes e pontos fracos do local de implantagao é possivel ter
uma ideia do que o cliente espera do produto e qual a melhor estratégia de propaganda.

Diante deste contexto, este trabalho justifica-se pela importancia da analise de
viabilidade mercadolégica, antes de iniciar um estudo econémico, tendo como objetivo
apresentar e analisar indicadores do mercado imobilidrio goianiense, relevantes para
um futuro estudo de viabilidade econdémica.

Paratal analise de indicadores de oferta, 0 mercado foi dividido em macrorregides,
chamadas de macrozonas, contendo bairros com proximidade geografica,
empreendimentos com padrdo de acabamento e publico semelhantes.

No municipio estudado, apesar de apresentar grandes incorporadoras, que
realizam analises antes de empreender, ainda apresenta um déficit de incorporadores
bem estruturados no setor econdémico.

Primeiramente, foi definido o segmento de mercado a ser estudado. Os produtos
analisados sdo empreendimentos econémicos, podendo se enquadrar na faixa 3 do
programa Minha Casa Minha Vida, ou estar com o ticket um pouco acima do permitido
para o programa, sendo possivel financiamento por outros tipos de concessao de
crédito.

Focou-se no mercado econ6mico por ainda ser marcado por incorporadores
amadores, além de ter maior possibilidade de encontrar lotes com localizacdo e
preco que viabilizem o produto. Assim, no presente trabalho, focou-se na estratégia
da analise de mercado para encontrar uma localizagédo caracterizada por indicadores
mercadoldgicos atrativos somados a uma infraestrutura que tornasse possivel a
viabilizacdo e desenvolvimento de futuros empreendimentos imobiliarios.

2| METODOLOGIA

O mercado imobiliario de Goiénia é o objeto desta analise, que foi investigado
segundo localizag¢es e tipologias criteriosamente selecionadas dos empreendimentos
imobiliarios. A Figura 1 relaciona as etapas da pesquisa, descritas na sequéncia.
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Escolha da tipologia do objeto de estudo Segmento economico
Coleta de dados Relatorios ADEMI
Tratamento dos dados Elaboracio de planilhas

Divisao em macrozonas Defini¢cao de indicadores
Escolha das macrozonas - filtragem Analise critica e VSO liq

Analise de oferta das macrozonas Indicadores de oferta

Analise de ambiente direcionada Visita in loco e mapeamento

Figura 1: Etapas da pesquisa

2.1 Escolha da Tipologia do Objeto de Estudo

Primeiramente foi definido o segmento de mercado em que os empreendimentos
em estudo se enquadrariam, os empreendimentos econémicos.

Muitas empresas vém utilizando os subsidios do programa Minha Casa Minha
Vida, uma iniciativa do Governo Federal que oferece condicdes atrativas para o
financiamento de moradias para familias de baixa e média renda.

A busca do terreno foi direcionada para localizacbes que aceitam esse tipo de
produto, sendo possivel viabilizar tanto economicamente quanto mercadologicamente.
O produto escolhido enquadra-se na faixa de renda da demanda, sendo competitivo
quando comparado aos outros produtos ofertados pela concorréncia local.

2.2 Coleta de Dados

A partir de pesquisas que forneceram dados que refletem a realidade do mercado,
foi possivel reconhecer os padroes de oferta competitiva e pressdes da demanda,
principalmente a que nao € atendida. Sao essas informacdes com credibilidade que
asseguram resultados concisos.

A coleta de dados foi realizada a partir da ADEMI-GO (Associagéo das Empresas
do Mercado Imobiliario de Goias) por meio de relatérios de mercado elaborados
mensalmente pela entidade.

O relatorio € uma sintese do mercado imobiliario da cidade de Goiania e
Aparecida de Goiania, cujas informagdes dinamicas e estaticas dos empreendimentos
sao passadas voluntariamente pelas construtoras associadas a entidade.

Os dados relevantes para o estudo, retirado do relatério mensal foram:

« Tipos de empreendimentos comercializados (apartamentos, salas comer-
ciais, casas em condominio, apartamento-hotel);

* Quantidade de unidades disponiveis no empreendimento;
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« Area privativa e total;

+ Tipologia do empreendimento;

«  Preco médio de venda (R$);

+ Bairro localizado por empreendimento (zona de valor);
+ Data de langamento;

« Quantidade de unidades vendidas no més de lancamento e quantidade total
de vendas para cada més.

2.3 Tratamento dos Dados

Os relatérios foram fornecidos em formato PDF, impossibilitando um tratamento
mais refinado e o cruzamento dos dados obtidos em cada relatério mensal.

Nessa etapa foi elaborada uma planilha auxiliar na qual converteu-se os dados
em formato PDF, possibilitando juntar 78 relatérios em um s6 banco de dados.

Foram analisados todos os empreendimentos com alguma movimentacgéo, seja
de langcamento, distratos ou vendas, englobando o periodo de 2015 a 2017 em Goiénia,
ignorando os demais anos. Esse limite temporal foi escolhido porque percebeu-se
incoeréncias de dados nos relatérios fornecidos pela ADEMI-GO recorrentes e nao-
tratdveis nos anos anteriores. Além disso, 0 mercado imobiliario é ciclico e seriam
tratados dados mais otimistas que nao refletem a realidade do momento da pesquisa,
se fossem considerados os anos anteriores. Por isso, preferiu-se trabalhar com dados
mais conservadores.

2.4 Divisao em Macrozonas

Apo6s definido o padréo foco do estudo — econémico — e tendo os dados tratados
em planilha Excel, foram filtrados nos dados da ADEMI-GO todos os bairros onde
constava alguma movimentacdo de incorporagao de qualquer produto residencial
econdmico. Depois de ter seus indices avaliados, por meio de visitas realizadas
em campo, foram eliminados diversos bairros nos quais o produto ndo encaixaria,
por fatores estruturais, como auséncia de infraestrutura basica, liberacdo do Plano
Diretor e altos valores de lotes. Os bairros que passaram pelo filtro da visita em campo
foram divididos em 10 macrozonas. Bairros de uma mesma macrozona deveriam ter
demanda e ofertas parecidas, bem como semelhanca de infra-estrutura oferecida.

Foi adotado esse método objetivando analisar separadamente cada uma das
macrozonas para tomar a decisao de qual a regido mais aquecida e que produto
melhor se encaixaria no mercado e, consequentemente, decidir em qual das regides
empreender.

Nesta etapa, ainda englobando todo mercado econémico goianiense dividido em
10 macrozonas, foram calculados os seguintes indicadores:

+ Langamento mensal;

Melhores Praticas em Planejamento Urbano e Regional Capitulo 20



Estoque mensal;
Venda bruta mensal;
Venda liquida mensal;

Distratos;

Venda sobre oferta descontando ou nao distratos (VSO bruto e liquido, res-

pectivamente).

2.5 Escolha das macrozonas - Filtragem

Por meio da analise dos dados anteriormente descritos nas dez macrozonas,

foram escolhidas quatro macrozonas com melhor venda sobre estoque descontando

distratos (VSO liquido) nos ultimos anos. A partir da andlise critica da visita em campo,

uma das macrozonas filtradas foi descartada de andlises mais aprofundadas, visto

gue o produto idealizado néo se encaixaria nessa regiao de Goiania.

Com posse da localizacéo, a fase de pesquisa de mercado pode ser direcionada

para o mercado especifico das trés macrozonas filtradas.

2.6 Analise de oferta das macrozonas

Tendo as 3 macrozonas mais atraentes, a analise de oferta é feita por meio de

indicadores calculados por meio de macros da planilha em Excel.

Foram filtrados os seguintes dados da planilha da ADEMI-GO:

Tipos de empreendimentos comercializados: apartamento;
Padrédo: econ6mico;

Quantidade de unidades disponiveis no empreendimento: estoque;
Metragem: &rea privativa por tipologia;

Tipologia: numero de quartos;

Preco médio de venda: ticket,

Preco da unidade de area privativa: preco/m? privativo;
Localizagao: setor;

Data de langcamento;

Quantidade de unidades vendidas no més de lancamento;
Quantidade mensal de vendas e distratos;

Nome da incorporadora e nome do empreendimento;

Caracteristicas gerais do produto (total de unidades; numero de vagas de

garagem; unidades por andar; quantidade de blocos).

Por fim, foi feita uma anélise mais completa para tomada de decisao:

Foi obtido o preco por metro quadrado praticado nas macrozonas;
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+ Foram levantados e caracterizados os ultimos empreendimentos lan¢ados
nas regioes e foi observado o comportamento de vendas nos langamentos;

« Foi feita uma analise de distratos sobre vendas em cada macrozona para
entender a qualidade de venda em cada uma delas;

+ Foifeita uma analise de estoque para entender qual o tipo de abordagem na
venda ou diferenciacdo de produto necessarios para aceitacdo do produto
em cada zona.

A oferta futura foi feita por meio de especulacdo e pesquisa de campo. Foram
realizadas entrevistas n&o estruturadas com consideraveis corretores e donos
de incorporadoras para identificar os donos dos lotes limpos no entorno do futuro
empreendimento, buscando descobrir qual produto seria langcado no local e a previsao
de langcamento. Foi consultado o diario do municipio de Goiénia de 2016 a 2018,
diariamente, buscando possiveis licencas para construcao ja emitidas no entorno.

2.7 Analise de ambiente direcionada

Pormeiodeumavisitaaolocalpercebeu-se que aregidonecessitade investimentos
publicos, 0 adensamento e caracteristica principal dos moradores do entorno, area e
valores de lotes. Foi estudado junto a prefeitura e 6rgaos de planejamento, futuros
investimentos no local que poderiam afetar diretamente a viabilidade mercadologica.

Nessa etapa eliminou-se uma das macrozonas, por ndao apresentar lotes passiveis
de viabilizar o produto estudado.

Com a ajuda do Google Earth, mapeou-se toda a regido. Foram localizadas as
principais vias, comércios, escolas, bancos, servicos publicos e qualquer outro ponto
que valorizasse o empreendimento e fosse relevante para estudos futuros.

31 RESULTADOS E DISCUSSOES

Seguem os resultados e discussbes de acordo com as etapas descritas no
método.

3.1 Escolha da Tipologia

Durante a etapa de pesquisa de mercado, mais especificamente por meio
da anélise de oferta e ambiente, foi possivel confirmar que o melhor produto a ser
estudado seria um empreendimento que atenderia ao mercado econémico devido
a maior possibilidade de encontrar lotes e demanda reprimida que viabilizem o
produto. Percebe-se que este nicho de mercado ainda apresenta uma presenca de
incorporadores despreocupados com estudos mais estruturados.

Pensando ainda em exposi¢cdes menores de caixa, foi definido que o produto
possuiria cinco pavimentos e deveria ter uma abordagem diferente no mercado
econbémico. Para compensar seu custo de construcao relativamente mais alto quando
comparado a empreendimentos com maiores areas construidas, foi observado em
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pesquisas de campo que o padrédo de acabamento, a localizacdo estratégica e a
possibilidade de se arcar com precos de condominio menores compensam a auséncia
de area comum. Assim, no presente trabalho, focou-se na estratégia da anadlise
de mercado para encontrar uma boa localizagdo que tornasse o produto estudado
competitivo.

3.2 Divisao e Escolha das Macrozonas

O mercado econ6mico goianiense em 10 macrozonas, facilitando as anélises.
Tais macrozonas podem ser observadas pelas diferentes cores de marcadores da
Figura 2.
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Figura 2: Macrozoneamento do mercado econdmico goianiense

Inicialmente, as macrozonas foram filtradas de acordo com sua VSO liquida. A
Tabela 1 ilustra os indices de VSO trimestral para cada uma das dez macrozonas.

Macrozona 1TRI15  2TRI15  PTRI15  4TRI15 17TRI16  2°TRI16  3°TRI16  4'TRI16  1'TRI17T  2TRI17T  ¥TRIMT  4'TRIMT
Macrozona 1 1,96% 8,09% 132% A12% 290% 162%  494% 0,99% 08%  723%  428% 1,92%
Macrozona 2 9,30% 5,14% 139%  351% 11%  -003%  075% 2.18% 259%  1,58% 1.28%  455%
Macrozona 3 2.45% 880% 529%  005% 084%  -085%  1.29% 4.31% 325% 342%  9,05% 1,60%
Macrozona 4 3.99% 513%  609%  325%  08%  -050% -1.00%  03% 030%  010%  071% 1,11%
Macrozona 6 2353%  400% 214%  000% -030% -344% 1.24%  164% 070% 022% 223%  001%
Macrozona 8 4.27% 144%  268%  000% 1.90% 097  017% 1,05% 121%  018%  -064%  188%
Macrozona 9 5,39% 1,96% 159%  000%  201% 398% 109%  041% 009% 08%  08%%  322%
Macrozona 10 0.00% 290%  2159%  000% 1002% 568%  345% 1,88% 313%  458% 481% 693%

Tabela 1: VSO Liquido Trimestral

Os dados das macrozonas 5 e 7 foram insuficientes para qualquer tipo de analise
de VSO, descartando-as da andlise. Além disso, a participacdo em audiéncias publicas
de revisao do novo Plano Diretor reforgcou a exclusdo da macrozona 5, uma vez que
ndo possuira areas passiveis de viabilizacdo do produto estudado. Por questdes
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de VSO abaixo do esperado, para uma boa absor¢do de algum lancamento, foram
descartadas as macrozonas 4, 6 e 8. A macrozona 9 foi descartada porque s6 poderia
viabilizar a localizacao por PDU (Projeto Diferenciado de Urbanizag¢do), ndo sendo o
caso do produto alvo, e VSO também baixa.

Dessa primeira analise, focada em VSO, restaram as macrozonas 1, 2, 3 e 10.
Depois de uma visita de campo mais direcionada, a macrozona 10 foi considerada
como uma regiao ainda pouco adensada em Goiénia, que nao receberia bem o produto
em questao. Logo, as macrozonas a serem analisadas seriam 1, 2 e 3.

3.3 Analise de Oferta das Macrozonas

Devido a incoeréncias dos dados fornecidos pela ADEMI-GO, antes de realizar
a etapa de “Analise de Oferta”, foram analisados os dados a cada més de estoque,
quantidade de unidade vendidas e quantidade de unidades distratadas de cada
empreendimento individualmente. Isso possibilitou a corre¢do de incoeréncias destes
dados.

As Figuras 3 e 4 apresentam respectivamente os graficos de média mensal de
VSO bruto e 0 VSO bruto trimestral de cada macrozona.
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Figura 3: Média mensal de VSO Bruto por Trimestre
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Figura 4: VSO Bruto por Trimestre
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Pela analise dos gréficos, percebe-se que a macrozona 3 se destaca das demais,
apresentando uma VSO bruta superior em quase todos os trimestres. Entretanto,
percebe-se pela andlise das Figuras 5 e 6, a seguir, que quando analisado de forma
liquida, ou seja, levando em conta os distratos, o resultado difere.
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Figura 5: Média mensal de VSO Liquido por Trimestre
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Figura 6: VSO Liquido por Trimestre

Percebe-se, que ao considerar a venda liquida, as macrozonas apresentam
comportamentos parecidos, sendo que as macrozonas 1 e 3 apresentam VSO liquido
negativo acumulado em pelo menos um ponto na analise trimestral.

Para uma melhor analise comparativa, a Figura 7 traz o comparativo dos valores
médios do metro quadrado das 3 macrozonas.
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Figura 7: Comparativo do valor de metro quadrado

Ao se fazer uma andlise de precos, pode-se perceber que a macrozona 1 tem o
melhor preco por area privativa ao longo de todo o histérico analisado. A macrozona 2
apresenta 0os menores precos minimos por area privativa e a macrozona 3 tem o pior
preco médio por area privativa (ndo ha muita diferenca entre os precos maximos e
minimos praticados nessa regiao quando comparada as outras macrozonas).

Analisando os valores médios, percebe-se que as macrozonas 2 e 3 se
assemelham e a macrozona 1 apresenta um valor de venda superior as demais, além
de apresentar uma maior valorizagdo do metro quadrado nos ultimos 2 anos, periodo
que as outras apresentaram uma estagnacao de precos.

Considerando os distratos na analise, a Figura 8 traz o calculo de um indice que
relaciona a quantidade de distratos e a quantidade de unidades vendidas em cada
més. Esse indice foi denominado “qualidade de venda”.

DISTRATOS SOBRE VENDAS

200% —e—Mz1
—o—M22
150% —e— MZ3

Figura 8: Qualidade de Venda

Sabe-se que quanto menor for esse indice, melhor a qualidade de venda e a
macrozona 1 apresentou os menores indices no ultimo ano quando comparada as
macrozonas 2 e 3.

Pode-se afirmar que essa macrorregido vem sofrendo menos com os distratos
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do que as demais.
Outra analise gréfica foi realizada, representada pela Figura 9, com o estoque de
apartamentos em cada macrozona.
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Figura 9: Estoque por Macrozona

A partir da andlise do grafico de estoque foi possivel concluir que a macrozona
2 é uma regiao realmente aquecida e especulada (conforme observado em visita de
campo) e, por isso, 0 seu estoque é consideravelmente maior.

Nas 3 regides pode-se observar que o estoque vem sendo absorvido. Porém,
nota-se poucos langamentos na macrozona 3, o que dificulta a analise de absor¢éo de
estoque nessa regiao.

Para a escolha da macrozona, ponderou-se que o estoque da macrozona 2
implicasse em maiores concorréncias e, para vender bem o produto, precisaria de
maiores diferenciais e/ou preco mais barato que os praticados pelo mercado da regiéo.
Isso justificaria os pre¢cos minimos praticados na regiao 2.

O estoque relativamente baixo da macrozona 1 facilita a menor concorréncia que
consegue cobrar precos maiores, o que aumentaria a margem do negocio.

Observou-se que a macrozona 3 n&o tinha langcamentos na regido que
embasassem uma boa anélise de estoques, vendas e distratos. Apesar dessa auséncia
de dados, analisou-se o ambiente das 3 macrozonas.

3.4 Analise de Ambiente Direcionada

Um esbo¢o de um estudo de massa foi realizado para nortear um mapeamento
de lotes com dimensdes que permitem a construcdo de um empreendimento com o
numero de unidades privativas e vagas de garagem exigidas para viabilizar o negécio.

Conforme descrito na metodologia, observou-se que dessas regiées potenciais,
apenas as macrozonas 1 e 2 apresentaram areas ainda nao adensadas com valores
de terreno passiveis de viabilizacao, descartando assim a macrozona 3.

Tendo definidas as macrorregides, foi feita a etapa de analise de ambiente,




mapeando as principais vias e pontos notaveis, conforme Figuras 10 e 11.

Figura 11: Pontos Notaveis Macrozona 2

Tais pontos notaveis nortearam a busca pela melhor localizagdo. Na busca por
lotes passiveis de viabilizacdo chegou-se nos terrenos listados nas Tabelas 2 e 3.

Terreno Area (m?) Valor (R$) Valor/m?(R$)
1 481 330.000,00 686,07
2 480 400.000,00 833,33
3} 580 400.000,00 689,66
4 507 440.000,00 867,85
5 530 515.000,00 971,70
6 560 425.000,00 758,93
7 494 390.000.,00 789,47

Tabela 2: Valores amostrais dos valores de lotes na macrozona 1
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Terreno Area (m?) Valor (R$) Valor/m?(R$)

1 637,00 310.000,00 486,66
2 480,00 280.000,00 583,33
3 540,00 250.000,00 462,96
4 444,50 240.000,00 539,93
5 635,00 280.000,00 440,94

Tabela 3: Valores amostrais dos valores de lotes na macrozona 2

A partir de um estudo de ambiente mais aprofundado e visitas em campo, foram
escolhidos para a analise de viabilidade econémico-financeira um lote da macrozona
1 negociado por R$ 400.000,00 e outro lote da macrozona 2 por R$ 250.000,00.
Estas informagdes, incluindo os indicadores de oferta e localizagdo, fornecem dados
de entrada para um futuro estudo de viabilidade econémica para este segmento de
mercado.

41 CONCLUSOES

O trabalho permite concluir que a andlise mercadolégica é de fundamental
importancia para que a viabilidade econémica seja satisfatoria.

Conhecer a oferta e conseguir identificar uma demanda reprimida permite
tracar uma inteligéncia de mercado que cria fundamentos para o desenvolvimento do
produto. A analise do ambiente e a preocupagao com a localizagdo do empreendimento
influenciam diretamente na sua curva de vendas e, consequentemente, em poucos
desvios em relagéo ao que foi esperado no tragado da viabilidade.

Pelo que foi estudado, pode-se perceber que um produto a ser desenvolvido em
uma regiao aquecida e com grande volume estocado — como a macrozona 2 — deve
ser pensado para competir com grandes diferenciais ou com precos mais baixos que
os ofertados pelos concorrentes.

Como os precos de venda s&o ditados pelo mercado, é interessante buscar
regides que apresentam clara absorcdo em sua curva de VSO e que tenham maior
margem para se trabalhar precos, como é 0 caso da macrozona 1 que apresenta valor
de metro quadrado mais valorizado e que permite a pratica de precos mais baratos
que o mercado, assumindo postura conservadora sem inviabilizar o empreendimento
economicamente.

Além disso, 0 conservadorismo para evitar imprevistos negativos também
compreende conhecer 0 quanto das vendas realmente é efetivo.

A qualidade de venda deve ser uma preocupacéao do incorporador que conta com
distratos antes de investir.

Para que um empreendimento obtenha resultados positivos e aconteca de forma
planejada, verifica-se a necessidade de uma analise criteriosa para uma possivel
implantacéo. Desse modo € no minimo necessario que o empreendedor tome a deciséo
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de investir baseando-se nos dados econdémicos, financeiros e mercadologicos.

O trabalho conclui apontando como os fatores mercadoldégicos possuem
importancia para balizar uma subsequente tomada de deciséo, fornecendo dados de
entrada para um estudo de viabilidade econémico-financeiro confiavel e assertivo.
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