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PESQUISA DE MERCADO E ETAPAS DO DESENVOLVIMENTO IMOBILIÁRIO 
 

•Planejamento estratégico da Empresa 
 

•Prospecção de terrenos e Viabilidade 
 

•Desenvolvimento de Produto / Projeto 
 

•Vendas 
 

•Pos-ocupacão 
 

 
 



5 Analise de Mercado Imobiliário – João Meyer  

Antecede a prospecção de terrenos para o projeto 

Planejamento estratégico da Empresa 
•Porte  
•Localização 
•Preço 
•Nicho 
•Tipologia 
•Usos 
•Diversificação 
•Produtos 
•Linhas de produtos 
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Composto de marketing (tático): 4 P’s 

Preço      Preço 
 
Localização     Praça 
 
Comunicação     Promoção 
 
Projeto      Produto 
 
 
 
Mercado (Usuários /consumidores)  Segmento alvo 
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Principais parâmetros de projetos? 

Mercado (Usuários) 
 
Preço (Custo / Finanças) 

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

Usuários 
• Tipos 
• Perfis 
• Quantidade 
• Necessidades 
• Possibilidades (recursos) 

 
Programa de necessidades 

•Atividades 
•Dimensionamentos 
•Padrões de qualidade / desempenho 

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

Não somente o projeto arquitetônico 
 
Também 

• Onde 
• Quando 
• Preço e                                         para QUEM? 

 
Ampliação do conceito de projeto:  

criação de utilidade de  
• forma (Design) 
• tempo, posse e lugar (Project) 

     (McCARTHY, E. Jerome, 1982) 



Estrutura da apresentação 

 Etapas do Projeto 

 Projeto e Mercado 

 Análise de Mercado Imobiliário - AMI 

 Estudo do Ambiente 

 Estudo de Oferta e Demanda 

 Desenvolvimento de Produto 

 Mercadabilização 

 Exemplos 

 Conclusão 

 Bibliografia 



12 Analise de Mercado Imobiliário – João Meyer  

RESISTÊNCIA DOS EMPREENDEDORES TRADICIONAIS 

 Perspectiva pessoal. 

 Estar no controle permite usar intuição e a improvisação. 

 Não necessita prestar contas. 

 Respondem à pressão do tempo. 

 “Experts”, autoconfiantes, generalizam. 

 Limitações: crescimento, falta de questionamento, falhas gerenciais. 

    (Ricardo Pereira-Leite) 
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Análise de Mercado Imobiliário - AMI 

Início - Subsídio para estudos de viabilidade: 
• Preços 
• Volume e velocidade de vendas 

Depois:  
• Planejamento estratégico 
• Desenvolvimento de projetos 
 

 
“É uma técnica de controle de risco.  
Organiza a estrutura lógica para mover a partir de informações gerais da 

área para projeções do projeto específico.” (Malizia, 1993 - 60-68) 
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Definição da Área de Mercado (influencia) 

 
A.Influênci

a 1 

A.Influência 2 

  Detecção de 
barreiras 

psicoloógicas 
geográficas 

  Desenho Estatístico de área de 
influência 

Pesquisa do Fluxo 
Migratório de 
origem dos 
compradores da 
região 

Isócronas 

QUAL ÁREA ESTUDAR? 
 

                      Oferta           X           Origem do  
                      no entorno                          Comprador  

Critérios: 
 

 Distância / tempo 
 

 Área de influencia: 
  Primária  
  Secundária 
  Terciária 
 

 Barreiras geográficas / psicológicas 
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Etapas da Análise de Mercado Imobiliário 

Ambiente 
 
Tendências e 
mudanças  
projetadas 

Oferta 
  
Corrente 
 
Projetada 

Demanda 
 
Agregada 
 
Desagregada 

Mercadabilidade 
 

Taxa de absorção dos 
projetos competitivos 

 
Características dos 

projetos competitivos 
com maior atração, 

para ajuste do projeto 
específico 

Estudos 
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ANÁLISE DA PROPRIEDADE ESPECÍFICA E DO 
AMBIENTE COMPETITIVO (MERCADABILIDADE) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                              
 
 
 
 
 

                                                                          
 
 
 
 
 
 
 

ANÁLISE DO 
AMBIENTE 

ECONÔMICO 
LOCAL 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ECONOMIA DO MERCADO HABITACIONAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

      COMPORTAMENTO DO CONSUMIDOR 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

ANÁLISE DE MERCADO IMOBILIÁRIO – HABITACIONAL 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 

PROJEÇÃO DA 
 

DEMANDA POR 
 

SUBMERCADO 

VACÂNCIA 
 
 
 

ESTOQUE 
 

NOVOS 

DEMANDA 
 
 
 

SEGMENTAÇÃO 
 

DEMANDA 

MUDANÇAS 
 

PROJETADAS DA 
 

POPULAÇÃO 

DEMANDA NÃO 
 

ATENDIDA POR 
 

SUBMERCADO 

PROPRIEDADE 
ESPECÍFICA 

 
 

USOS 
 

CARACTERÍSTICAS 

PREÇO 

                      PANORAMA COMPETITIVO 
 
 
 
 
 
 
 
 

DESIGN 

SELEÇÃO DO 
 

SUBMERCADO 

ATIVIDADE 
ECONÔMICA 

 
 

BASE 
ECONÔMICA 

 
TENDÊNCIAS E 

MUDANÇAS 

DELIMITAÇÃO 
 

GEOGRÁFICA 

OFERTA 
 
 
 
 
 
 
 
 

NOVAS 
 

CONSTRUÇÕES 
 

ESPERADAS 
“PIPELINE” 

DESAGREGAÇÃO 

“GAPS” DE 
MERCADO 

DIFERENCIAL 
 COMPETITIVO DA 

 PROPRIEDADE 

ANÁLISE DA 
COMPETIÇÃO 

 CRITÉRIOS DE 
AVALIAÇÃO  

CARACTERÍSTICAS 
RELEVANTES 

ATITUDES E 
PREFERENCIAS 
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CRESCIMENTO DOS DOMICÍLIOS 
 
 

ESTIMATIVA / PROJEÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ECONOMIA LOCAL 
 

- VARIÁVEIS 
TENDÊNCIAS HISTÓRICAS 
MUDANÇAS CORRENTES 

PROJEÇÃO - 

 
 
 
 
 

DEMOGRÁFICAS - DOMICÍLIOS 
 

No 
 

TAMANHO 
 

ESTRUTURA ETÁRIA 

 
 
 

ECONÔMICAS 
 

DISTRIBUIÇÃO RENDA DOM. 
 

TAXA DE JUROS 
 

PREÇO HABITAÇÕES 
SUBSTITUTAS 

 
 
 

FÍSICAS 
 

LIMITAÇÕES CONSTRUTIVAS 
 

 
 

LEGAIS 
 

LIMITAÇÕES 

 
ANÁLISE DA LACUNA (GAP ) DE O/D (AGREGADA ) 

 
DEMANDA   

ATUALIZAÇÃO /  PROJEÇÃO 
 
 
 

                  
 
 
 
 

CONSTRUÇÃO   
ATUALIZAÇÃO / PROJEÇÃO 

 
 
 

                                    
 
 

    
                                                     

 
 
 
 
 

                                                = 
 
 
 
 
 
 
 
 

PROJEÇÃO 
 

DE 
 

CONSTRUÇÃO 

DEMOLIÇÕES 
 

PERDAS 
 

CONVERSÕES 
LÍQUIDAS 

DEMANDA 
 

ANUAL 

ANÁLISE GERAL DO MERCADO HABITACIONAL – (AMBIENTE)  Adaptado de : CARN, Neil; RABIANSKI, Joseph; RACSTER, Ronald; SELDIN, Mauri. 
Real Estate Market Analysis:Techniques and Application. Englewood Cliffs, New Jersey, Prentice-Hall, 1988, CAP 8,  p 143, 145-154 
 

         

No DE DOM. 
 
 

PROJEÇÃO 

OBRAS 
 

CONCLUÍDAS 
 

(“PIPELINE”) 

CONSTRUÇÃO 
 

MÍNIMA OU 
 

PRETENDIDA 

No DE DOM. 
 
 

CORRENTE 

TAMANHO 
DOS DOM. 

 
 

RECENTE 
 

PROJEÇÃO 

No DOM. 
(MUDANÇAS) 

 
 

CORRENTE 
 

PROJEÇÃO 

DEMANDA 
NÃO 

ATENDIDA 
LÍQUIDA 

 
OU 

 
EXCESSO DE 

VACÂNCIA 

CONSTRUÇÃO 
ANUAL PARA 

ATENDIMENTO 
DA DEMANDA 

LÍQUIDA 

DEMANDA 
NÃO 

ATENDIDA 
 

OU 
 

EXCESSO DE 
CONSTRUÇÃO 

UNIDADES 
 

VAGAS 

= 

+ = 

+ 

_ = 

POPULAÇÃO 
 
 

CORRENTE 
 

PROJEÇÃO 

PROJEÇÕES 
 

CONFIÁVEIS 

+ = 
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Tendências e mudanças 
Evolução dos Financiamentos Habitacionais 
Unidades - Brasil 1970 - 20010 

Fonte: Haddad e Meyer c/ dados do Banco Central, ABECIP e CEF. Disponível em: www.abecip.org.br 
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0.5% 3.7%
6.6%

3.5%

1,533 1,538
1,444 1,451

1,603 1,659
1,504

-

500

1,000
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2,000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

-8%

-3%

2%

7%

12%

17%

22%

Renda média familiar e taxa de crescimento anual   
(R$ ajustado pelo IPCA para 2007) 
Brazil 2001 – 2007 

Fonte: Haddad e Meyer c/ dados do IBGE-IPCA, IBGE-PNAD 2001 - 2007. Disponível em: 
www.sidra.ibge.gov.br 
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Evolução do saldo de depósitos na poupança e taxa de juros 
Brasil 1997 – 2010 

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

Evolução dos financiamentos habitacionais  
Brasil 2000 - 2010 

Fonte: Haddad e Meyer c/ dados do ABECIP, Banco Central, CEF 

Tendências e mudanças 
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Estimated distribution of families by income bracket in the city 
of São Paulo, 2007 

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 

 

Tendências e mudanças 

≤ 3
78.5%

3 - 5
11.4%

5 - 10
8.4%

+ 10
1.7%

Distrtibuição das famílias por renda 
(salários mínimos ) Brasil 2007 e 2009 

Fonte: Haddad e Meyer c/ dados do IBGE – PNAD 2007 e 2009.  Disponível em:  
www.sidra.ibge.gov.br 
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Tendências e mudanças 
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Tendências e mudanças 
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Distribuição da velocidade de vendas 

Tendências e mudanças 

Fonte: Secovi 
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RELAÇÃO: NÍVEIS DE RENDA  X  FAIXAS DE PREÇO (DEMANDA) 
 
 
 
 

ATUALIZAÇÃO                                                                                               
 
 
 
 
 
 

PROJEÇÃO  ( CENÁRIOS )                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 

RENDA MÍNIMA DOS DOMICÍLIOS PARA ENTRAR NO MERCADO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CUSTO DE  
CONSTRUÇÃO 

 
RENDA 

 
JUROS 

 
MIGRAÇÃO LÍQUIDA 

PROJEÇÃO DE 
OFERTA                       DESAGREGAÇÃO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DISTRIBUIÇÃO DO 
 

No DE DOMICÍLIOS 
 

PROJETADA 

PREÇO MÍNIMO DE OFERTA 
 
 
 
 
 

CONDIÇÕES DE 
 

FINANCIAMENTO 
 
 
 

JUROS 
 
 

COMPROMETIMENTO 
DE RENDA 

 
 

% FINANCIADA 

TIPO HABITACIONAL 
 
 

APARTAMENTO 
 

CASA 

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

DISTRIBUIÇÃO DA 
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DISTRIBUIÇÃO DA MIGRAÇÃO LÍQUIDA 

DEMANDA NÃO 
ATENDIDA 
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COM MAIORES 
 

“GAPS” 
 

PREÇO MÍNIMO 
 

DA UNIDADE 
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Pesquisas de Oferta 

 Custo Baixo 

 Agilidade 

 Oferta (mkt mix) – concorrência 

 Desempenho da concorrência (composto de mkt) 

 Preços – viabilidade 

 Imobiliárias e Consultores (Zarif) 

 Lançamentos: Embraesp / Geoimóvel 

 Projetos aprovados – Oferta Futura (Embraesp / Prefeituras) 

 Secovi – vendas   
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Empreendimento residencial – Campo Belo 

Fonte: Robert Zarif 
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Empreendimento residencial – Campo Belo 

Campo Belo-Abril/2007
Unidades Lançadas e a Lançar - Participação no Mercado

Robe rt M iche l Zar if - s ite :w w w .robe rtzar if.com .br - e -m ail:rm z@bigne t.com .br  - Fone :(13) 3284-3817

2 DOR.
208  10,3%

3 DOR.
138  6,9%

4 DOR.
1667  82,8%

Campo Belo-Abril/2007
Vendas Realizadas - Unidades Lançadas (%)

Robe rt M iche l Zar if - s ite :w w w .robe rtzar if.com .br - e -m ail:rm z@bigne t.com .br  - Fone :(13) 3284-3817
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52 57
65

48 43
35

3 10 4

2 DOR. 3 DOR. 4 DOR.

0
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Performance de Vendas (%)

%Part. no Mercado  %Vendido  %Remanescente %Venda Mês(Estimativa)

208 138

1579

109 79

1021

99 59

558

5 13 64 88

2 DOR. 3 DOR. 4 DOR.

0
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400
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1200
1400
1600
1800

Performance de Vendas (Unidades)

Lançadas Vendidas Remanescentes Vendas/Mês Oferta Futura

Campo Belo-Abril/2007
Preço Médio Fechado /m² (US$)

Robe rt M iche l Zar if - s ite :w w w .robe rtzar if.com .br - e -m ail:rm z@bigne t.com .br  - Fone :(13) 3284-3817
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Campo Belo-Abril/2007
Evolução dos Estoques Remanescentes

Robe rt M iche l Zar if - s ite :w w w .robe rtzar if.com .br - e -m ail:rm z@bigne t.com .br  - Fone :(13) 3284-3817
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1 Dorm.38 33 112 68 72 84 147 149 137 171 115 112 103 133 87 82 78
2 Dorm.42 47 149 31 9 36 43 43 31 16 29 29 24 18 62 63 48 135 99
3 Dorm.16 26 49 28 52 46 39 41 42 43 39 21 19 77 59 45 67 70 59
4 Dorm.48 54 46 36 50 300 278 178 152 163 169 178 338 312 266 282 403 464 558

Fonte: Robert Zarif 
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Área Terreno 7.000              

CA 4,0                  

A. Computável 28.000            

A. Construída (aprox.) 63.000            42% A. Constr/A. Priv.

A. Privativa (aprox.) 26.600            887       Vagas

V. Locação 95 R$/m² privativo

V. Venda Ed. Pronto 10.012            R$/m² privativo 12% aa 0,95% am

V. Venda a VP 7.126              R$/m² privativo 3 anos 12% aa 0,95% am

C. Construção (já com Tx. de 10,5%) 4.175              R$/m² Privativo

C. Construção 111.055.000   R$

C. Construção com Tx. Adm. 115.219.563   R$ 3,75% Tx. Adm.

C. Construção Final 4.332              R$/m² privativo

C. CEPAC 1.538              R$ 1,0 Coeficiente CEPAC

C. OUFL 4.614              R$/m² de terreno 3,0 Índice adicional de construção

C. OUFL 32.298.000     R$/m²

C. OUFL 1.214              R$/m² privativo

C. Residual Custo Terreno 1.580              R$/m² privativo

C. Residual Terreno 42.039.602     R$

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

C. Residual Terreno Descont. Comissão 39.101.895     R$ 3,50% Comissão

Custo Residual Terreno 5.586          R$/m² terreno

CÁLCULO RESIDUAL DE TERRENO

Fonte: Hilton Rejman 
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Pesquisa de Demanda - Dados Secundários – Desk Research 

 Baixo custo e rapidez na coleta de dados  

 Quantifica e segmenta 

 Demanda habitacional = Formação de novos domicílios (projeções 
SEADE) 

 Segmentação da demanda: renda, ciclo de vida das famílias... 

 Perfil dos segmentos: estudo, tamanho da família, ... 

 IBGE – renda, demografia, vacância 

 Nova economias (ligações Sabesp / Eletropaulo)  

 Fatores macroeconômicos 

 Correlação de informações no tempo  

 Benchmarks – outros países 
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Source: Meyer (2008) based on data from EMBRAESP, Caixa Econômica 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.  

Oferta e demanda residencial de unidades lançadas  por  
faixa de renda – Cidade de São Paulo, 2006–07  

Gaps – Demanda não atendida 
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Pesquisas com o consumidor 
 
   

Qualitativa – Exploratória 
     Focus group 
     Entrevista em profundidade 

•Não tem rigor estatístico 

•Subjetiva – Sensível 

•Desenvolvimento de produto 

•Criação de campanha publicitária 

•Percepção do cliente: produtos, conceitos e tendências 
 
Quantitativa – Potencial de mercado 
     Entrevista pessoal 

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

• Estima potencial do ponto para o produto idealizado 

• Competitividade 

•Diferenciais do produto e publicidade 
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Pesquisas com o consumidor 
 
   

Qualitativa – Exploratória 
     Focus group 
     Entrevista em profundidade 
  
 
Quantitativa – Potencial de mercado 
     Entrevista pessoal 
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CASE TILLI CENTER 
 
  Marcel Monacelli Arquitetura 

Estudo de mercado 

• Avaliação da localização e atratividade do ponto; 

• Delimitação da Área de Influência do Centro Comercial; 

• Perfil sócio econômico e potencial de consumo dos moradores da 
área de influência, segundo a pesquisa de orçamento familiar 
(POF - IBGE); 

• Tamanho e qualificação da oferta concorrente; 

• Visibilidade e barreiras comerciais, urbanas e geográficas; 

• Dimensionamento da Demanda de Mercado (para consumo no 
varejo); 

• Sugestão de redimensionamento da ABL e Mix do 
empreendimento; 

• Potencial de faturamento após redimensionamento. 
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CASE TILLI CENTER 
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Área de influência 

Área Primária = Zonas 1 a 5 
Área Secundária = Zonas 6 a 12 

Barão Geraldo 
Campinas 

Área de 
Influência Bolsão Habi- 

tantes 
Domi- 
cílios 

Hab. 
por 

Domic. 

Renda 
média 

Familiar 
R$ mês 

Volume 
Total de 
Renda 
R$ mês 

Primária 

1         3.361            948        3,54        10.045       9.525.221  
2         3.140            867        3,62        12.380     10.738.474  
3         2.409            802        3,01          3.230       2.589.071  
4         2.779            842        3,30          4.710       3.965.796  
5         2.027            604        3,36          4.845       2.926.695  

total       13.717          4.063        3,38          7.320     29.745.258  

Secundária 

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  
9         4.275          1.159        3,69          2.540       2.944.228  
10         4.583          1.299        3,53        11.145     14.481.534  
11         3.381            990        3,42          7.455       7.379.220  
12         2.010            546        3,68        14.680       8.012.670  

total       22.402          6.309        3,55          6.361     40.129.612  

Total: ano 2008       36.118        10.372        3,48          6.737     69.874.870  

Total: ano 2010       37.015        10.667        3,47          7.713     82.274.263  

Total: ano 2015       39.553        11.432        3,46        10.818   123.664.247  

 fonte: IBGE / POF 
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 Médias Domiciliares de Consumo em Varejo (Percentual de Gastos sobre a Renda)

Área de 
Influência Zona

Renda 
média 

familiar 
R$ mês
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1 10.045  5,3% 0,5% 1,2% 1,3% 3,1% 1,3% 1,1% 2,9% 1,4% 1,9% 1,1% 21,1%
2 12.380  4,8% 0,5% 1,2% 1,3% 3,1% 1,3% 1,1% 2,9% 1,4% 1,9% 1,1% 20,6%
3 3.230    10,0% 0,7% 2,0% 2,1% 4,9% 1,7% 2,1% 4,9% 1,8% 2,7% 1,6% 34,5%
4 4.710    7,5% 0,6% 1,6% 1,9% 4,1% 1,6% 1,7% 4,1% 1,7% 2,7% 1,5% 29,0%
5 4.845    7,4% 0,6% 1,6% 1,9% 4,1% 1,6% 1,7% 4,1% 1,7% 2,7% 1,5% 28,9%

total 7.320    6,0% 0,5% 1,4% 1,5% 3,5% 1,4% 1,3% 3,4% 1,5% 2,2% 1,2% 23,9%
6 3.435    9,6% 0,6% 2,0% 2,1% 4,9% 1,7% 2,1% 4,9% 1,8% 2,7% 1,5% 33,9%
7 3.080    9,8% 0,7% 2,1% 2,2% 5,0% 1,8% 2,1% 5,0% 1,9% 2,8% 1,6% 35,0%
8 2.985    10,0% 0,7% 2,1% 2,2% 5,0% 1,8% 2,1% 5,1% 1,9% 2,8% 1,6% 35,3%
9 2.540    12,1% 0,8% 2,2% 2,4% 5,1% 1,9% 2,2% 5,6% 2,0% 2,9% 1,6% 38,8%

10 11.145  5,0% 0,5% 1,2% 1,3% 3,1% 1,3% 1,1% 3,0% 1,4% 1,9% 1,1% 20,9%
11 7.455    6,3% 0,6% 1,4% 1,6% 3,9% 1,5% 1,5% 3,7% 1,6% 2,3% 1,4% 25,8%
12 14.680  4,7% 0,4% 1,1% 1,2% 3,0% 1,2% 1,0% 2,8% 1,3% 1,8% 1,0% 19,5%

total 6.361    6,6% 0,6% 1,4% 1,6% 3,7% 1,4% 1,4% 3,6% 1,5% 2,2% 1,3% 25,4%

6.737    6,3% 0,5% 1,4% 1,5% 3,6% 1,4% 1,4% 3,5% 1,5% 2,2% 1,2% 24,7%
Fonte: IBGE - POF (Projeções para o ano 2008)

Secundária

Total geral

Primária

 Médias Domiciliares de Consumo em Varejo (R$ mês)

Área de 
Influência Zona
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1 532     50       121     131     311     131     110     291     141     191     110     2.119    
2 594     62       149     161     384     161     136     359     173     235     136     2.550    
3 323     23       65       68       158     55       68       158     58       87       52       1.114    
4 353     28       75       89       193     75       80       193     80       127     71       1.366    
5 359     29       78       92       199     78       82       199     82       131     73       1.400    

total 441     40       100     110     255     103     97       245     110     158     90       1.750    
6 330     21       69       72       168     58       72       168     62       93       52       1.164    
7 302     22       65       68       154     55       65       154     59       86       49       1.078    
8 299     21       63       66       149     54       63       152     57       84       48       1.054    
9 307     20       56       61       130     48       56       142     51       74       41       986       
10 557     56       134     145     345     145     123     334     156     212     123     2.329    
11 470     45       104     119     291     112     112     276     119     171     104     1.923    
12 690     59       161     176     440     176     147     411     191     264     147     2.863    

total 418     35       92       100     236     92       90       232     98       139     80       1.613    

427     37       95       104     244     96       93       237     103     146     84       1.666    
Fonte: IBGE - POF (Projeções para o ano 2008)

Secundária

Total geral

Primária
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 Demanda Total para Consumo em Varejo (R$ mil por mês)

Primária Secundária Total % sobre 
total

Alimentação no domicílio 1.793           2.638            4.431            26%
Artigos de limpeza 161              221               382               2%
Higiene/ Cuidados Pessoais 405              581               986               6%
Remédios 449              632               1.080            6%
Alimentação fora do domicílio 1.038           1.490            2.528            15%
Mobiliários e artigos do lar 418              580               998               6%
Eletrodomésticos 394              568               963               6%
Vestuário 997              1.462            2.459            14%
Artigos diversos 447              620               1.068            6%
Diversões e esportes 641              877               1.518            9%
Serviços diversos 368              504               872               5%

 Demanda total mensal (R$ mil) 7.111           10.174          17.285          100%
 % sobre total 41% 59% 100%  -

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

Categorias
Área de Influência

 Estimativa de Captação sobre a Demanda e Faturamento (R$ mil mês)

Área de 
Influência Zona
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 Total  
mensal   
(R$ mil) 

22% 37% 25% 35% 38% 42% 15% 37% 21%
27    109  31    37      105  56    27   39     431      

18% 30% 20% 29% 31% 34% 12% 30% 18%
25    101  29    34      97    52    25   36     398      

20% 34% 23% 32% 35% 38% 14% 34% 19%
11    43    10    17      44    18    10   14     166      

20% 34% 23% 32% 35% 38% 14% 34% 19%
15    55    14    21      56    26    15   20     222      

20% 34% 23% 32% 35% 38% 14% 34% 19%
11    40    11    16      41    19    11   15     164      

20% 34% 23% 32% 34% 38% 14% 34% 19%
89    348  95    125    343  170  87   123   1.381   

16% 27% 18% 25% 28% 31% 11% 27% 15%
8     32    8     13      33    14    7     10     126      

15% 20% 13% 19% 20% 22% 8% 20% 11%
9     25    6     10      26    11    6     8       101      

11% 18% 12% 17% 18% 20% 7% 18% 10%
5     20    5     8        21    9     5     7       80        

10% 22% 15% 20% 22% 24% 9% 22% 11%
7     32    8     13      36    14    7     10     129      

12% 18% 12% 17% 18% 20% 7% 18% 11%
23    81    23    27      80    41    20   29     323      

10% 20% 13% 19% 20% 22% 8% 20% 12%
12    57    15    21      55    26    14   20     220      

11% 21% 14% 20% 22% 24% 9% 21% 12%
11    51    14    16      49    25    12   17     194      

12% 20% 13% 19% 21% 23% 8% 20% 12%
74    299  78    108    301  140  71   101   1.173   

15% 26% 17% 24% 26% 29% 10% 26% 15%
164  646  173  233    645  311  158 224   2.553   

2

1

Primária

Secundária

4

3

10

5

Total geral

total

6

7

8

total

9

11

12

 Estimativa de Faturamento e Dimensionamento da ABL

Área de 
Influência

Fora da 
Área de 

Influência
Total mensal

Remédios / Higiene Pessoal 164           16             180              1.200     150           
Alimentação fora do domicílio 646           253           900              1.000     900           
Móveis e artigos do lar 173           16             189              700        270           
Eletrodomésticos 233           22             256              800        320           
Vestuário 645           66             711              900        790           
Artigos diversos 311           39             350              700        500           
Diversões, Lazer, Esportes 158           32             190              500        380           
Serviços diversos 224           21             245              500        490           

 Total 2.553        467           3.021           672        3.800        
* Indicadores baseados no histórico de desempenho dos melhores shoppings do país,
segundo dados de estudos anteriores e informações da Abrasce

Estimativa fatuamento R$ mês mil

Categorias
R$ por 

m² ideal     
*

ABL 
Potencial 

(m²)
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Dimensionamento de ABL e Mix 
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1,5 3 km

escala gráfica

0

Edifício São VitoEdifício São VitoEdifício São VitoEdifício São VitoEdifício São VitoEdifício São VitoEdifício São VitoEdifício São VitoEdifício São Vito

Perímetro
Morar no Centro

Distribuição da Demanda Potencial
(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)(unidades por setor censitário)

mais de 15
mais de 10 a 15
mais de 5 a 10
mais de 1 a 5
até 1

Cenários de Distribuição da Demanda no Perímetro do MORAR 
NO CENTRO 

Reforma  Ed. São Vito 
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Características Demográficas no Perímetro MORAR NO 
CENTRO 

• Concentração de idosos (mais de 
60 anos) 

 

Faixa etária Município de São 
Paulo

Perímetro Morar 
no Centro

até 59 anos 91% 84%
60 anos ou mais 9% 16%

TOTAL 100% 100%

DISTRIBUIÇÃO DE MORADORES POR FAIXA 
ETÁRIA

Fonte: IBGE - Censo 2000

Município de 
São Paulo

Perímetro Morar 
no Centro

Particulares 99% 95%
Coletivos 1% 5%

TOTAL 100% 100%

DISTRIBUIÇÃO DE DOMICÍLIOS 
COLETIVOS E PARTICULARES

Fonte: IBGE - Censo 2000

• Área privilegiada quanto à renda familiar 
em relação ao município 

Renda Familiar 
Estimada              
(sal. Mín.)

Município de 
São Paulo

Perímetro Morar 
no Centro

até 2 17% 9%
mais de 2 a 4 11% 5%
mais de 4 a 6 12% 7%

SUBTOTAL ATÉ 6 40% 21%
mais de 6 60% 79%

TOTAL 100% 100%
Fonte: IBGE - Censo 2000

DISTRIBUIÇÃO DOS DOMICÍLIOS POR 
FAIXA DE RENDA FAMILIAR ESTIMADA

Moradores por 
domicílio

Município de São 
Paulo

Perímetro Morar 
no Centro

1 ou 2 31% 53%
3 ou 4 46% 35%

5 ou mais 23% 12%
TOTAL 100% 100%

DISTRIBUIÇÃO DOS DOMICÍLIOS POR 
NÚMERO DE MORADORES

Fonte: IBGE - Censo 2000

Reforma  Ed. São Vito 
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Cenários de Distribuição da Demanda x Oferta São Vito (571 
unidades/2 condomínios) 

Área da Unidade 
(m2)

Valor da Unidade 
(mil Reais)

875 740 325 1.941

557 494 234 1.285

693 562 249 1.505

demanda 2.126 1.797 808 4.730

unidades 
previstas 467 104 0 571

atendimento (%) 22% 6% 0% 12%

TOTAL

1 ou 2 3 ou 4 5 ou mais

até 600

Tamanho do Núcleo (moradores)

Renda Familiar (Reais)

até 20

mais de 20 a 40

mais de 40 a 60

até 30
mais de 30 

a 40 mais de 40

mais de 600 a 1.200

mais de 1.200 a 1.800

TOTAL (renda familiar até R$1.800 e valor da unidade até 
R$60 mil)
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 Identificação de demandas não 
exploradas anteriormente: 

 

 Central Parque – Mooca / SP 

 Cores da Lapa - RJ 
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Empreendimento imobiliário – Mooca 
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Empreendimento imobiliário – Lapa RJ 
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Análise vocacional – imóvel do Metrô - Luz 



51 Análise de Mercado Imobiliário na definição de projetos 

Análise vocacional – imóvel do Metrô - Luz 
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Planejamento de expansão - Mackenzie 



53 Analise de Mercado Imobiliário – João Meyer  

Planejamento de expansão da rede Carrefour 
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Planejamento de expansão da rede Carrefour 
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Estudos de Mercado 

Tipos de pesquisas 
 
 

Qualitativas 
 

• Focus groups 
• Entrevistas em profundidade 

 
Quantitativas 
 

• Entrevistas 
• Dados secundários 
• Campo 

 
 
Fornecedores 
 Embraesp, Zarif, Itcon, Toledo, Interscience, Sandro Pincherle, 

Linconl, Gismarket, Urban Science, Geografia de Mercado, grandes 
imobiliárias. 
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Marketing X Análise de Mercado Imobiliário 

Metodologias de análise de mercado com foco no consumidor ou no produto  
  

CONSUMIDOR
DESENVOLVIMENTO

DO COMPOSTO DE

MARKETING

DESENVOLVIMENTO

DO COMPOSTO DE

MARKETING

PRODUTO

AMBIENTE
AMBIENTE  POSICIONAMENTO

( ABSORÇÃO )

 POSICIONAMENTO

( ABSORÇÃO )  MERCADO ALVO
  MERCADO ALVO

SEGMENTAÇÃOSEGMENTAÇÃO DEMANDA

DESAGREGADA

DEMANDA

SEGMENTADA

MERCADABILIZAÇÃO

( ABSORÇÃO )

MERCADABILIZAÇÃO

( ABSORÇÃO )

CATEGORIA DE

PRODUTO

ESPECÍFICA

CATEGORIA DE

PRODUTO

SELECIONADA
DESAGREGAÇÃO

DESAGREGAÇÃO DEMANDA

DESAGREGADA

DEMANDA

DESAGREGADAAMBIENTE
AMBIENTE

DEMANDA

AGREGADA

DEMANDA

AGREGADA

DEMANDA

AGREGADA

DEMANDA

AGREGADA
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O Preço da Terra é Forte Limitador Para a Adoção de Uma 
Orientação Para o Consumidor Mais Ampla 

• Oportunidade de compra do terreno é o passo estruturante 
do processo. 
 

• Custos de construção: padrão tecnológico e de acabamento.  
 

• Diferença de preço final: custo do terreno.  
 

• Preço é decisivo para desempenho. 
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