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Estrutura da apresentacao




Estrutura da apresentacao




PESQUISA DE MERCADO E ETAPAS DO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO

*Planejamento estratégico da Empresa
*Prospeccao de terrenos e Viabilidade

*Desenvolvimento de Produto / Projeto
*VVendas

*Pos-ocupacao
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Antecede a prospeccdo de terrenos para 0 projeto

Planejamento estratégico da Empresa
*Porte
sLocalizacao
*Preco
*Nicho
*Tipologia
*Usos
*Diversificacao
*Produtos
sLinhas de produtos

Analise de Mercado Imobiliario — Jodo Meyer 5



Estrutura da apresentacao

Projeto e Mercado




Composto de marketing (tatico): 4 P’s

Preco Preco
Localizacao Praca
Comunicacao Promocao
Projeto Produto
Mercado (Usuarios /consumidores) Segmento alvo
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Principais parametros de projetos?
Mercado (Usuarios)
Preco (Custo / Financas)
Localizacéo

Comunicacéao
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O que o conhecimento do mercado ajuda a definir nos
projetos?

Usuarios
e Tipos
e Perfis
e Quantidade
 Necessidades
e Possibilidades (recursos)

Programa de necessidades
eAtividades
eDimensionamentos
ePadrdes de qualidade /7 desempenho

Localizacéo
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O que o conhecimento do mercado ajuda a definir nos
projetos?

Nao somente o projeto arquitetdonico

Tambeéem
e Onde
e Quando
* Preco e para QUEM?

Ampliacao do conceito de projeto:
criacao de utilidade de
e forma (Design)
e tempo, posse e lugar (Project)
(McCARTHY, E. Jerome, 1982)
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Estrutura da apresentacao

Analise de Mercado Imobiliario - AMI




RESISTENCIA DOS EMPREENDEDORES TRADICIONAIS

= Perspectiva pessoal.

= Estar no controle permite usar intuicdo e a improvisacao.
= N&o necessita prestar contas.

= Respondem a pressao do tempo.

=  “Experts”, autoconfiantes, generalizam.

= LimitacOes: crescimento, falta de questionamento, falhas gerenciais.

(Ricardo Pereira-Leite)
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Analise de Mercado Imobiliario -

Inicio - Subsidio para estudos de viabilidade:
* Precos
e Volume e velocidade de vendas
Depois:
e Planejamento estratégico
e Desenvolvimento de projetos

“E uma técnica de

Organiza a estrutura logica para mover a partir de informacoes
para projecoes do .7 (Malizia, 1993 - 60-68)
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Definicao da (influencia)

QUAL

X Origem do
no entorno

Distancia / tempo

Area de influencia:

Primaria - i
. c y regides excluidas por
Secundaria ! : & caracteristicas sdcio-econdmicas

Terciaria g = '] fora do perfil

regido excluida do circulo com raio

area de influéncia

de 7,5 km pela existéncia de

Barreiras geograficas / psicoldgicas - barreiras fisicas

==l 81 Pesquisa do Fluxo
ho Estatistico de area de . , .
Dasm NN  Origem dos

' compradores da

regiao

-1\, PSjcgloggicas XS
\Zdeograficas
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Etapas da Analise de Mercado Imobiliario

Ambiente

Tendéncias e
mudancas
projetadas

Demanda
Agregada

Desagregada

Oferta
Corrente

Projetada
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Mercadabilidade

Taxa de absorcao dos
projetos competitivos

Caracteristicas dos
projetos competitivos
com maior atragao,

para ajuste do projeto
especifico




ANALISE DO ECONOMIA DO MERCADO HABITACIONAL ANALISE DA PROPRIEDADE ESPECIFICA E DO

AMBIENTE AMBIENTE COMPETITIVO (MERCADABILIDADE)
ECONOMICO

LOCAL

VACANCIA PROPRIEDADE
ESPECIFICA
DELIMITACAO

GEOGRAFICA ESTOQUE Usos

NOVOS CARACTERISTICAS

T et LB

ATIVIDADE DEMANDA

ECONOMICA DEMANDA NAO T e
’ ATENDIDA POR COMPETICAO

SEGMENTACAO
BASE SUBMERCADO

ECONOMICA DEMANDA DIFERENCIAL “GAPS’ DE
) COMPETITIVO DA MERCADO
TENDENCIAS E PROPRIEDADE

MUDANCAS

DESAGREGAGAO -
NOVAS PROJECAO DA

MUDANCAS CONSTRUCOES DEMANDA POR
PROJETADAS DA ESPERADAS SUBMERCADO

“PIPELINE”
PREFERENCIAS RELEVANTES
SELECAO DO CRITERIOS DE
AVALIACAO

SUBMERCADO

b HAB |TAC|ONAL Adaptado de : CARN, Neil; RABIANSKI, Joseph; RACSTER, Ronald; SELDIN, Mauri. Real Estate Market Analysis:
Techniques and Application. Englewood Cliffs, New Jersey, Prentice-Hall, 1988, p 25-171
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Estrutura da apresentacao

Estudo do Ambiente




ECONOMIA LOCAL

- VARIAVEIS
TENDENCIAS HISTORICAS
MUDANCAS CORRENTES

PROJECAO -

DEMOGRAFICAS - DOMICILIOS
No
TAMANHO

ESTRUTURA ETARIA

ECONOMICAS
DISTRIBUICAO RENDA DOM.
TAXA DE JUROS

PRECO HABITACOES
SUBSTITUTAS

FiSICAS

LIMITACOES CONSTRUTIVAS

LEGAIS

LIMITACOES

CRESCIMENTO DOS DOMICILIOS

ESTIMATIVA / PROJECAO

TAMANHO

No DE DOM. PLO(DIC]LE No DE DOM.

CORRENTE N3G PROJECAO

PROJECAO

A

POPULACAO

CORRENTE

PROJECAO

PROJECOES

CONFIAVEIS

ANALISE GERAL DO MERCADO HABITACIONAL — (

Real Estate Market Analysis:Techniques and Application. Englewood Cliffs, New Jersey, Prentice-Hall, 1988, CAP 8, p 143, 145-154
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ANALISE DA LACUNA (GAP ) DE O/D (AGREGADA )

No DOM.
(MUDANGAS)

CORRENTE

PROJECAO

DEMOLICOES
PERDAS

CONVERSOES
LIQUIDAS

DEMANDA

ANUAL

OBRAS
CONCLUIDAS

(“PIPELINE”)

CONSTRUGAO
MINIMA OU

PRETENDIDA

PROJEGAO
DE

CONSTRUGAO

DEMANDA

ATUALIZACAO / PROJECAO

CONSTRUCAO

ATUALIZACAO / PROJECAO

DEMANDA
NAO
ATENDIDA

ou

EXCESSO DE
CONSTRUCAO

UNIDADES

VAGAS

DEMANDA
NAO
ATENDIDA
LIQUIDA

(]V]

EXCESSO DE
VACANCIA

CONSTRUGAO
ANUAL PARA
ATENDIMENTO
DA DEMANDA
LIQUIDA

) Adaptado de : CARN, Neil; RABIANSKI, Joseph; RACSTER, Ronald; SELDIN, Mauri.




Tendéncias e mudancas

Evolucao dos Financiamentos Habitacionais
Unidades - Brasil 1970 - 20010

Total=1,052,212
700.000 _ 3003

600.000 an = 56,949

500.000

400.000 266,884

300.000
200.000
100.000

0

Fonte: Haddad e Meyer ¢/ dados do Banco Central, ABECIP e CEF. Disponivel em: www.abecip.org.br

Renda média familiar e taxa de crescimento anual
(R$ ajustado pelo IPCA para 2007)
R$ 2000 ———————

1,500

1,000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Fonte: Haddad e Meyer ¢/ dados do IBGE-IPCA, IBGE-PNAD 2001 - 2007. Disponivel em:
www.sidra.ibge.gov.br
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Tendéncias e mudancas

Evolucado do saldo de depésitos na poupanca e taxa de juros
Brasil 1997 — 2010
45%

4{:} 0 (]

30%

2 5 9 o

20% . " : . T

.........
1 5 9 o

1 {:} 0 (]

Fonte: Haddad e Meyer ¢/ dados do Banco Central, Disponivel em: http://www.bcb.gov.br, e
CBIC Tabela 132. Disponivel em: www.cbicdados.com.br

Evolucéo dos financiamentos habitacionais
Brasil 2000 - 2010

—
o
=

2

=

S
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e

26,861 MM

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Fonte: Haddad e Meyer ¢/ dados do ABECIP, Banco Central, CEF
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Te n d e n C I as e m u d an Qas Distrtibuicdo das familias por renda

(salarios minimos ) Brasil 2007 e 2009

+10
1.7%

<3
78.5%

Fonte: Haddad e Meyer ¢/ dados do IBGE — PNAD 2007 e 2009. Disponivel em:
www.sidra.ibge.gov.br

Estimated distribution of families by income bracket in the city
of S&o Paulo, 2007

Minimum wages

suj
45 -

0-5 &
-5mw 4
(66.7% ]«[

—

Fonte: Meyer - authors’ sample microdata tabulation using data from IBGE’s 2000 census,
adjusted by the increase in average income in the period. Family income is the income of
the head of family and spouse. The monthly minimum wage in 2007 was R$380. Figures

in parentheses are the number of families as a percentage of the total
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Tendéncias e mudancas

Mercado Imobiliario - Mudanga no Perfil Demografico Con Mercado Imobiliario - Mudanca no Perfil Demografico

Populagao 2000 Evolucao das Faixas Etarias

120.000.000

100.000.000 - 1 |—

£0.000.000 - l_l [

60.000.000

40.000.000

20.000.000

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2018 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

B Faixa Etdria 0 - 10550 Fapxa Etdria 20 - 5451 Faixa Etdria 55 + % 0 - 19 anos % 20 - 54 anos-%— % 55 +

Envelhecimento da populacao: em 1980, 50% tinham menos de 19 anos, em

2050 apenas 25% (o 6 Grossimonss |

Distribuigao por
municipios

000°000°01
000°000'F -
000°000°8 {[-{-HHH

000°000°0}

Mercado Imobiliario - Mudanca no Perfil Demografico Mercado Imobiliario - Mudanca no Perfil Demografico

Populacao 2025
B

Pré-Escola, Ensino Fundamental e Ensino Médio (Total)

Estado de Sao Paulo
Total

§.000.000

6.000.000

4.000.000

2.000.000 -

—&— Pré-Escola —e— Ensine Fundamental —e— Ensino Medio

000°000°0L

000°000°9 4

000°000°9 (- HIHHHHHHHH
000°000°01

: Ministério da Educagio
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Tendéncias e mudancas

Mercado Imobiliario - Mudanga no Perfil Demografico Mercado Imobiliario - Mudanca no Perfil Demografico

Distritos em Sdo Paulo| Criancas em 1996 | Criangas em 2004 Variagio HE T

Composicao Familiar poptgio on 204
Ao de Pineiros T ST 10T [
Anhangusra .81 16933 .08 1%
. 1978 1988 1998 Bom Refiro 6366 4560 167 10,3%
Tipo [Brastindia Lo T 70 B
Pessoas | Pessoas | Pessoas Buant (EN 185 T3 [F|
Campo Belo 1350 590 390 7%
1. Casal Capio Redonda 60,600 T 210 B
Cidade Tiradentes 50.009 T4 2005 125%

[Casal sem filhos 6% 6% 1% Graai QT 08 D 3.1
[fpiranga 0850 18,561 ¥ 18.0%

|Casa| com filhos 80% 1% 12% (e Bl 5801 ] T 0%

Itaim Paulisia 61,500 70038 ] 30,%

Sub-Total 86% 83% 79% Jardim Angela 716 8.4 11.455 fF

Lajeads 47640 55,121 4.078 4%
2. Mulher

10050 8.028 2022 14.1%
[uiver sem finos 2% 2% 3% = PR 7 D 1

Lapa ] fuz |
[Woema 12165 2.1 3001 13,25
orumbi 7o ] 150 0% |

IMU|hF}I' com mhos 9% 1 1% 14% leheiros 27832 40,55 12710 31.4%

Pedreira I 116 T.506 0,
K 0 0 0 Perdizes 18.205 1441 400 14,0%
Sub-Total 1% 13% 17% e o - = e

Rio Pequeno 20664 7150 2065 2445

3. Homem Sacoma 50 Y] KX )
20, Santana 24075 1843 54 157%
Santo Amaro a0 TE1 KX 135%

20 Sa0 Mateus 45111 0711 4400 2.1%
0 Sa0 Rafaal 435 0920 6.566 30,1%
Saiide 208 17.165 40 14,8%
Tatuapé 94 12424 250 15,8%
Tremembé [IRF [ [N 2.2%
Tucaru 2055 16.600 536 17,8%
Vila Andrade 17683 24.505 686 T
Vila Curuga 435 45,108 041 00
Vila Jacui 0605 16435 5800 30,05
[Vila Mariana 0882 15073 400 % |
Vila Sénia 242 10,600 200 2.4
Dutros 15558 T8 EAT 0%

Total 1661915 21609.625 52.200 u.4%

{Homem sem filhos 2% 2%
IHomem com filhos 1% 2%
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Tendéncias e mudancas

Distribuicao da velocidade de vendas

1

Acima de 12%

Fonte: Secovi
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Estrutura da apresentacao

Estudo de Oferta e Demanda




SEGMENTACAO

~

o
<
O
<
O}
L
o
o
<
n
L
a)

PRECO MINIMO DE OFERTA

LEGISLACAO

MERCADO

CONSTRUCAO

MINIMA

PRECO MINIMO

DA UNIDADE

CONDICOES DE

FINANCIAMENTO

COMPROMETIMENTO
DE RENDA

% FINANCIADA

VALOR FINANCIADO

v

PRESTACAO

v

RENDA MINIMA DOS DOMICILIOS PARA ENTRAR NO MERCADO

RENDA MINIMA

Preco / Renda

|
OFERTA |

PROJECAO DE
DESAGREGACAO

PESQUISA

INCORPORADORES
PROJETOS APROVADOS

FAIXAS DE PRECOS

GEOGRAFICAS

PROJECAO DA
OFERTA
DESAGREGADA

CONDICAO DE POSSE

PROPRIO
ALUGADO

TIPO HABITACIONAL

APARTAMENTO
CASA

RELACAO: NIiVEIS DE RENDA X FAIXAS DE PRECO (DEMANDA)

FAIXAS DE

PRECO

CATEGORIAS DE

RENDA

DISTRIBUICAO DO

No DE GD

ATUALIZACAO

v

CATEGORIAS DE RENDA

DISTRIBUICAO DA MIGRACAO LIQUIDA

DISTRIBUICAO DO
No DE DOMICILIOS
ATUALIZADA

PROJECAO ( CENARIOS)

CUSTO DE
CONSTRUCAO

RENDA
JUROS

MIGRACAO LIQUIDA

—

PRECO POR
CATEGORIA DE RENDA

DISTRIBUICAO DA
MIGRACAO LIQUIDA

DISTRIBUICAO DO
No DE DOMICILIOS
PROJETADA

DEMANDA NAO
ATENDIDA

FAIXAS DE PRECO
POR TIPO
COM MAIORES

“GAPS”

HABITACIONAIS Adaptado de : CARN, Neil; RABIANSKI, Joseph: RACSTER, Ronald; SELDIN, Mauri. Real Estate Market Analysis:
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Techniques and Application. Englewood Cliffs, New Jersey, Prentice-Hall, 1988, CAP 8, p 143, 154-168




Pesquisas de Oferta

= Custo Baixo

= Agilidade

= Oferta (mkt mix) — concorréncia

= Desempenho da concorréncia (composto de mkt)

= Precos — viabilidade

= Imobiliarias e Consultores (Zarif)

= Lancamentos: Embraesp / Geoimovel

= Projetos aprovados — Oferta Futura (Embraesp / Prefeituras)

= Secovi — vendas
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Empreendimento residencial — Campo Belo

Legenda

QO 1 Pormitirio é;_
o 2 Dormitérios &i’e
O 3 Dormitérios CQ“ 3
O 4 Dormitorios

. 3 Dormitérios ke

" Fonte: Robert Zarif
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Campo Belo
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Vendas Realizadas - Unidades Lancadas (%)

Abril/2007

Campo Belo

Performance de Vendas
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Preco Médio Fechado /m? (US$)

Campo Belo

dos Estoques Remanescentes

80

Evolug

rea PrivativEaUS$/m? Area Total
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Fonte

Meyer
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CALCULO RESIDUAL DE TERRENO

Area Terreno

CA 4,0

. Computéavel 28.000
. Construida (aprox.) 63.000 42% A. Constr/A. Priv.
. Privativa (aprox.) 26.600 887 Vagas

. Locagéo R$/m2 privativo

. Venda Ed. Pronto 10.012 R$/m? privativo 0,95% am
.Venda a VP 7.126 R$/m2 privativo | 0,95% am

. Construcao (ja com Tx. de 10,5%) 4.175 |R$/m?2 Privativo

. Construcao 111.055.000 R$

. Construgdo com Tx. Adm. 115.219.563 R$ 3,75%|Tx. Adm.

. Construcéo Final 4.332 R$/m?2 privativo

. CEPAC 1.538 R$ Coeficiente CEPAC

. OUFL 4.614 |R$/m? de terreno indice adicional de construcdo
. OUFL 32.298.000 |R$/m2
. OUFL 1.214 R$/m2 privativo

. Residual Custo Terreno 1.580 R$/m2 privativo

. Residual Terreno 42.039.602 R$

. Residual Terreno Descont. Tx. Adm. 40.520.099 R$ 3,75%]|Tx. Adm.

. Residual Terreno Descont. Comisséao 39.101.895 R$ 3,50%|Comisséo

Custo Residual Terreno 5.586 R$/m2terreno

Fonte: Hilton Rejman
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Pesquisa de Demanda - Dados Secundarios — Desk Research

= Baixo custo e rapidez na coleta de dados
= Quantifica e segmenta

= Demanda habitacional = Formacao de novos domicilios (projecoes
SEADE)

= Segmentacdo da demanda: renda, ciclo de vida das familias...
= Perfil dos segmentos: estudo, tamanho da familia, ...

= |IBGE — renda, demografia, vacancia

= Nova economias (ligacOes Sabesp / Eletropaulo)

= Fatores macroeconémicos

= Correlacao de informacdes no tempo

= Benchmarks — outros paises

|
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Gaps — Demanda nao atendida

Oferta e demanda residencial de unidades lancadas por
faixa de renda — Cidade de Sao Paulo, 2006—-07

» Annual demand 2006 & 2007

P
Supply 2007 .~

Supply 2008

5-10 10-15

Income bracket (in minimum wages)

Source: Meyer (2008) based on data from EMBRAESP, Caixa Econdmica Federal, IBGE’s
2000 census, IBGE’s National Household Sample Surveys [PNADs] for 2001-06, municipal
land and building cadastre, and SEADE and SABESP 2004.
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Adogdo de pesquisa de ofertas correntes
para identificagdo de nicho de mercado -
desempenho

MESES

nao sim
6 empresas 9 empresas
9 projetos 10 projetos



Estrutura da apresentacao

= Desenvolvimento de Produto e Mercadabilizacao




ANALISE DE PRODUTO

ANALISE DO PERFIL DO COMPRADOR

PESQUISADE ANALISE DOS PROJETOS CONMPETITIVOS
FROJETOS

COMPETITIVOS
Falxa DE PRECO

PRECO POR UNIDADE DE AREA
LOCALIZACAD
"AMENITIES”

VALOR { CARACTERISTICAS X PRECOS )

ANALISE DAS CARACTERISTICAS
COMMAIOR ATRACAO

AREA
Mo DORMITORIOS f BAMHEIROS
SALAS
Mo PAVIMENT OS

ESTILO ARQUITETONICO

ANALISE DE
ABSORCAO

TAXADE ABSORCAD
DE PROJETOS TAXAMEDIA,
SIMILARES

TAXADE ABSORCAC

DE CADA PROJETO

ESTUDO DE MERCADABILIDADE

AJUSTES POR

SEGMENTOS DE PRECO

ATRACAO DE MECADOS ALVO DIFEREMTES

DISPOMIBILIDADE DE CREDITO

COMPETIT IVIDADE DE PRECO

PROJEGAO DA

ABSORGAO

Analise de Mercado Imobiliario na definicao de projetos




Pesguisas com o consumidor

— Exploratoria
Focus group
Entrevista em profundidade

*N&o tem rigor estatistico

*Subjetiva — Sensivel

*Criacao de campanha publicitaria

*Percepcao do cliente: produtos, conceitos e tendéncias

— Potencial de mercado
Entrevista pessoal

» Critérios estatisticos (amostragem, margem de erro, estimativa,
etc)

« Estima potencial do ponto para o produto idealizado
« Competitividade

. e publicidade
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Pesguisas com o consumidor

Qualitativa — Exploratoria
Focus group
Entrevista em profundidade

Quantitativa — Potencial de mercado
Entrevista pessoal
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Estrutura da apresentacao

= Exemplos




CASE TILLI CENTER

Marcel Monacelli Arquitetura

Estudo de mercado

e Avaliacao da do ponto;

* Delimitacao da do Centro Comercial,

. e dos moradores da
area de influéncia, segundo a pesquisa de orcamento familiar
(POF - IBGE);

« Tamanho e qualificacao da oferta ;

. comerciais, urbanas e geograficas;

« Dimensionamento da de Mercado (para consumo no
varejo);

e Sugestao de do

empreendimento;

. de faturamento apos redimensionamento.
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CASE TILLI CENTER

Area de influéncia

% \~
2
Faixas de Renda Familiar \¥
R$ més
> 5.000
4.000 a 6.000
2.000 a 4.000

Barao Geraldo

<1.000

) Renda Volume
Area de ~ Habi- Domi- : média Total de
A . Bolsao P .
Influéncia tantes cilios Familiar Renda

R$ més R$ més

Campinas

T 1 3.361 948 3,54 10.045 9.525.221
AT 2 3.140 867 3,62 12.380 | 10.738.474
D - 3 2.409 802 3,01 3.230 2.589.071
Primaria s 2.779 842 3,30 4710 | 3.965.796

5 2.027 604 3,36 4.845 2.926.695

6 2.528 717 3,52 3.435 2.463.771

7 2.916 839 3,48 3.080 2.582.672

8 2.709 759 3,57 2.985 2.265.516

» ) 4.275 1.159 3,69 2.540 2.944.228

Secundaria g 4.583 1.299 3,53 11.145 | 14.481.534

11 3.381 990 3,42 7.455 7.379.220

2.010 3,68 14.680

546
22.402 6.309 3,55 6.361
Total: ano 2008 36.118 10.372 3,48 6.737

8.012.670

Total: ano 2015 39.553 11.432 3,46 10.818 |1

fonte: IBGE / POF

L

7

Zonas 1la
Area-Secundaria = Zopas 6 a 12

’ di
4 [
J Ipg,
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Médias Domiciliares de Consumo em Varejo (Percentual de Gastos sobre a Renda)

Renda
Area de média
Influéncia familiar
R$ més

Alimentac&o no
domicilio
Artigos de
Higiene/ Cuidados
Pessoais
Remédios
Alimentacéo fora
do domicilio
Mobiliarios e
artigos do lar
Eletrodomésticos
Vestuario
Artigos diversos
Diversées e
esportes
Servicos diversos
Total % sobre a

10.045 | 5,3%

=
N
=S

1,3% 1,4% 21,1%
12.380 | 4,8% 1,3% 1,3% 1,4% 20,6%
) ) 3.230 | 10,0% 2,1% 1,7% 1,8% 34,5%
Priméria 4710 | 7,5% 16% | 1,9% 1,6% 1,7% 29,0%
4.845 | 7,4% 1,6% | 1,9% 1,6% 1,7% 28,9%

7.320 | 6,0% 1,4% | 1,5% 1,4% 1,5% 23,9%

3.435 | 9,6% 20% | 2,1% 1,7% 1,8% 33,9%
3.080 | 9,8% 21% | 22% 1,8% 1,9% 35,0%
2.985 | 10,0% 21% | 22% 1,8% 1,9% 35,3%
) 2.540 | 12,1% 22% | 2,4% 1,9% 2,0% 38,8%
Secundaria 11.145 | 5,0% 12% | 1,3% 1,3% 1,4% 20,9%

7.455 | 6,3% 1,4% | 1,6% 1,5% 1,6% 25,8%
14.680 | 4,7% 1,1% | 1,2% 1,2% 1,3% 19,5%

total 6.361  6,6% 1,4% | 1,6% 1,4% 1,5% 25,4%

e
8
B3

=
N
3

N
3
B3

Total geral 6.737 | 6,3% 1,4% | 1,5% 1,4% 1,5% 24, 7%
Fonte: IBGE - POF (Proje¢6es para o ano 2008)

Médias Domiciliares de Consumo em Varejo (R$ més)

Area de
Influéncia

do domicilio
Mobiliarios e
artigos do lar
Vestuario
Diversdes e
esportes
Média mensal

Alimentacéo no
domicilio
Artigos de

Artigos diversos

Higiene/ Cuidados
Pessoais
Remédios
Alimentagao fora
Servigos diversos

532
594
323
Primaria 353

5 359
total 441

330
302
299
307
Secundaria 557
470
690

total 418

=
N
[
N
=
[
[
o

|~ | Eletrodomésticos

Total geral 427

Fonte: IBGE - POF (Projecdes para o ano 2008)
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Demanda Total para Consumo em Varejo (R$ mil por més) Estimativa de Captagdo sobre a Demanda e Faturamento (R$ mil més)

Area de Influéncia

Categorias S - %
< Primaria Secundaria Total ots?blre )
old Area de

Alimentag&o no domicilio 1.793 2.638 4.431 26% Influéncia
Artigos de limpeza 161 221 382 2%
Higiene/ Cuidados Pessoais 405 581 986 6%
Remédios 449 632 1.080 6%
Alimentagdo fora do domicilio 1.038 1.490 2.528 15%
Mobiliarios e artigos do lar 418 580 998 6%
Eletrodomésticos 394 568 963
Vestuario 997 1.462 2.459
Artigos diversos 447 620 1.068 Primaria
Diversfes e esportes 641 877 1.518
Servigos diversos 368 504 872
Demanda total mensal (R$ mil) 7.111 10.174 17.285
% sobre total 41% 59% 100%

Fonte: IBGE - POF (Projegdes para o ano 2008)

Total
mensal
(R$ mil)

Vestuario
esportes

do domicilio
Mobiliarios e
artigos do lar
Eletrodomésticos
Artigos diversos
Diversoes e
Servicos diversos

Remédios
«  Alimentacédo fora

[y
o
©

Estimativa de Faturamento e Dimensionamento da ABL

Estimativa fatuamento R$ més mil R$ por ABL
Ifora i m2ideal Potencial
Areade Total mensal %

A (m?)
Influéncia
Remédios / Higiene Pessoal 164 16 180 1.200 150
Alimentagéo fora do domicilio 646 253 900 1.000 900
Moveis e artigos do lar 173 16 189 700 270
Eletrodomésticos 233 22 256 800 320
Vestuario 645 66 711 900 790
Artigos diversos 311 39 350 700 500
Diversdes, Lazer, Esportes 158 32 190 500 380
Servigos diversos 224 21 245 500 490

Total 2.553 467 3.021 672 3.800

* Indicadores baseados no histérico de desempenho dos melhores shoppings do pais, Total geral
segundo dados de estudos anteriores e informacées da Abrasce

Categorias Area de
Influéncia

Secundaria

11

12

total
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Dimensionamento de ABL e Mix

Legenda Categorias Tipos de lojas sugeridas

Alimentaggo restaurantes, fast foods, café, doceria, sorveteria
Artigos para Lar/
Eletrodomésticos

Vestuario / Calgados e | roupas femininas, masculinas e infantis, moda
Acessorios | jovem, roupas intimas, calgcados, bolsas, bijuterias

eletrodomésticos,eletroeletrénicos, informéatica

Artigos Diversos -
| ética

Lazer / Esportes academia de ginastica e loja esportiva

| foto-revelagao, chaveiro, lavanderia, consertos
diversos, sapataria espress, cabelereiro, correio,
| copiadora, lotérica, bancos/caixa eletrénico, etc.

Servigos Diversos

Escritorios consultério médico, estética, advocacia, arguitetura

TOTAL

= ﬁ;@% :

drogaria, perfumaria, telefonia, livraria, CDs/DVDs, [

n® de

lojas
08
02
11
06

02

07

ABL
(m?)

709,51

124,70

372,56

216,69

200,20

286,88

643,94

2.554,48
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%
ABL

27,78

4,88

14,58

7,84

8,48

11,24

25,20

100
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Reforma Ed. Sao Vito

Cenarios de Distribuicdo da Demanda no Perimetro do MORAR
NO CENTRO

Distribuicdo da Demanda Potencial
(unidades por setor censitario)
Edificio Sdo Vito Hl mais de 15
[Imais de 10 a 15
[ I mais de5a10
[Imaisdelas

LA B

EMET D

I9 s
S U

lemt) )
N
v

]
G
' 2
g

o L BN
by k ‘r:\:“‘#
N

S g ) e
W =37 f’%‘ﬁ\#l’ N 2\

&
e %
LA AR &
* GE&/m A\
escala gréafica \ )'i‘;*‘}iﬁ%’ ‘

Perimetro
Morar no Centro

W/
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Reforma Ed. Sao Vito

Caracteristicas Demograficas no Perimetro MORAR NO
CENTRO

el lFernilizn Municipio de Perimetro Morar
.. |Municipio de S&o| Perfmetro Morar Estimada nicip
Faixa etarla ; S3o Paulo no Centro
Paulo no Centro : -

- —
Oanosoumas| @ | % T I
TOTAL 100% 100% SUBTOTALATEG]  40% | \ 21%) |

TOTAL 100% 100%

Municipio de | Perimetro Morar Moradores por [Municipio de S&o| Perimetro Morar
Séo Paulo no Centro domicilio Paulo no Centro
-
Cletivos > O €
TOTAL 100% 100% TOTAL 100% 100%
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enarios de b 0 a0 da Demanda ot1e 210 0
gade ONAQC 0
Tamanho do Nucleo (moradores) lou?2 3oud 5 ou mais
Area da Unidade
(m2)
Valor da Unidade mais de 30
Renda Familiar (Reais) (mil Reais) até 30 a 40 mais de 40| TOTAL
até 600 até 20 875 740 325 1.941
mais de 600 a 1.200 mais de 20 a 40 557 494 234 1.285
mais de 1.200 a 1.800 mais de 40 a 60 693 562 249 1.505
demanda 2.126 1.797 808 4,730
TOTAL (renda familiar até R$1.§00 e valor da unidade até unldgdes 167 104 0 571
R$60 mil) previstas
atendimento (%) 22% 6% 0% 12%
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= ldentificacao de demandas nao
exploradas anteriormente:

= Central Parque — Mooca / SP

= Cores da Lapa - RJ
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Empreendimento imobiliario — Mooca

= A Cyrela Brazil Realty, a MAC, a Lucio Engenha a Big City inham como ; a Ciog

objetivo langar o r r empreendimento da histéria da Mooca;
=
. -

e ik —— s =
privativo de 15.000 m? e mais de 50 itens de lazer; 2 T e s (kSR m I -'- i

+ 9 torres em um terrenoc de mais de 47.400m* com um parque central

« Total de unidades: 564;

« Regiao Fabril;

» Preco: 15% acima dos langamentos da regido;

100% das unidades
vendidas

em 10 dias!!!!
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Empreendimento imobiliario — Lapa RJ

coresclalapa

688 unidades

vendidas em uma hora e
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Analise vocacional — imovel do Metro - Luz

Limitagdes Legais e Volumetria Resultados do Estudo de
Preliminar Volumetria e Limites Legais

1. Coeficientes De Aproveitamento e Areas Construidas
Previstas GRO RESUWD DE APROV 5
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Analise vocacional — imovel do Metro - Luz

OBJETIVO CENTRO DE EVENTO

+ Estudar o melhor uso para area a ser desapropriada pela
Companhia do Metrd , em quadra formada pelas ruas Maua, . DEMANDA
Brigadeiro Tobias, Washington Luis e Av. Céasper Libero, em
frente & Estagéo da Luz ferroviaria . 1.1 Area de Mercado

Velocidade 40 km/h.

HOTELARIA HOTELARIA

2. OFERTA 3

1.DEMANDA

1.1 Area de
Mercado
Determinacéo
através anélise de
pélos de atragéo
de visitantes para
o local e sua
potencialidade no
interior de um
perimetro empirico

.-l/;r‘l
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Planejamento de expansao - Mackenzie
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Planejamento de expansao da rede Carrefour

Crescimento Demogréfico por Estado - 99 a 00

s3opauio T

MinasGarals

Rio gz Janelio
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il hab,
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Rio Grane sonorte
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MatoGrossa do Sul
Disrila Feders
sergipe

Renasnia
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Acre

Amaps

Roraima iinares de:

£000 20000 25000 30,000 25000 40.000
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N
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0
x‘“&{% =
S K
£
... J T
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Crescimento Demogréfico por Estado - 99 a 00

Amapé ]

Roraima

Amamnas

Acre
Distrito Federal
Tocanting

Pard

Goids

Mato Grosso
Randdnia

Sergipe

Espirto Santo
Santa Catarina

Séo Pauio

Mato Grosso do Sul

Ceard
Rio Grande da Norte

Maranhéc

Minas Gerais

Parang

Rio de Jangiro

Alagoas

Rio Grande do Sul

Bahia
Piaui

Paraiba |- 10
Fonte'|BGE
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Planejamento de expansao da rede Carrefour

Estudo de Zonas - SP Villa Lobos

Foma Muricipio s District £ Bamrio

e mages Taux oe Nerages I ial 3 Freq. venue | Parier mowven A hebdo
residents DeEnatraiion clients I Hab. e BE en BE

Zowea Primdria

P (D) | Vila Leopoidina, CEAGESF 407 . 125_648.80

Alto De Pinheiros, Boacava a7z 817 : = 05 o B4 504,20

Zora Secunddria

1 Vila Leopeoiding, Vila Hamburgussa

22 Alto De Pinheiros, Jardim California 7 .5 1% x 7 158 854 05

Jaguard % 585 ! = o 75.580,12

Zora Tercidria

3 Alto De Pinheiros, Praga Fanamericana, Braga 1 i - X 26_260,20

Lapa. Vila Argentina, Ipojuca. Sicilianc - D 205428867

Alto De Pinheiros, Boa Vista, V. Mogusira . b — = — . 7 651,10

‘ila Jaguara, Wia Dos Remedios . : == 4 T.TER.2E

Rio Pequeno, Vila Butanta . ok . i B0s,80

Laga. Wila Romana

Tota e d attraction

Passage en 5 du C.A
Total C.A hebdomadaire 2
C.A annuel (A hebdoS8sem.] 21.101.620,53
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Estrutura da apresentacao

= Conclusao




Estudos de Mercado

Tipos de pesquisas

Qualitativas

e Focus groups
e Entrevistas em profundidade

Quantitativas

e Entrevistas
e Dados secundarios
e Campo

Fornecedores
Embraesp, Zarif, Itcon, Toledo, Interscience, Sandro Pincherle,
Linconl, Gismarket, Urban Science, Geografia de Mercado, grandes
imobiliarias.
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Marketing X Analise de Mercado Imobiliario

CONSUMIDOR

DEMANDA . DEMANDA POSICIONAMENTO|
AMBIENTE SEGMENTACAO MERCADO ALVO
AGREGADA i SEGMENTADA (ABSORCAO )

PRODUTO

CATEGORIA DE
DEMANDA DEMANDA
AMBIENTE DESAGREGAGAO PRODUTO

AGREGADA DESAGREGADA (ABSORGAO)
SELECIONADA

Metodologias de analise de mercado com foco no consumidor ou no produto
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O é Forte Para a Adocao de Uma
Mais Ampla

e Oportunidade de compra do terreno € o passo estruturante
do processo.

e Custos de construcao: padrao tecnoldgico e de acabamento.
e Diferenca de preco final: custo do terreno.

 Preco € decisivo para desempenho.
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