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O Sr. Beres Borizovsky, um dos jovens bilhardários russos, foi convencido por um amigo que bom negócio mesmo para embranquecer seus rublos negros – atualmente depositados nas ilhas Jersey – seria investir na construção de imóveis em São Paulo. E você – por estes estranhos descaminhos da vida (uma prima sua que se converteu ao sufismo namorava o amigo) acabou sendo por ele contratado pra auxiliá-lo na análise de viabilidade e planejamento de um projeto de edifício de apartamentos, a ser construído, coincidentemente no bairro onde você mora. 

Para isso, você deverá inicialmente fazer uma pesquisa sobre o mercado local de imóveis residenciais, aproveitando para levantar dados que serão úteis para uma etapa seguinte da consultoria, a análise financeira do projeto proposto (a ser feita no exercício seguinte).

Seu objetivo é o seguinte: a partir da análise de dados de oferta e de demanda no seu bairro, indicar ao investidor qual o tipo de apartamento você recomendaria que fosse construído. Basicamente, você terá que sugerir: a) o número de dormitórios e sua área; b) o padrão de acabamento; c) o preço de venda.
Além disso, você terá também que identificar um terreno – de preferência que se encontre à venda – para implantação do projeto sugerido, indicando suas características físicas como sua dimensão, zona de uso em que se encontra e o preço de oferta. Notar que muitos dos imóveis oferecidos para incorporação não se encontram vagos, mas contém benfeitorias a serem demolidas.

Para isso, você deverá levar em conta as seguintes considerações:

a) Que você não está trabalhando numa empresa ligada à consultoria imobiliária, não dispondo de um arquivo de informações de mercado; no entanto, você tem familiaridade com o bairro em que mora e que tipo de transformações ali estão ocorrendo;

b) O Sr. Borizovski sabe disso: ele mesmo espera uma análise mais expedita e lhe contratou em parte por isso e porque queria economizar; é seu desafio identificar e consultar fonte de informações de mercado que sejam acessíveis;

c) É preciso levantar os lançamentos que estão sendo feitos no bairro. Para isso, você deve consultar o caderno de imóveis dos grandes jornais, e dos jornais do bairro; visitar os “stands” de venda e acessar páginas especializadas da rede Internet (por exemplo de imobiliárias: http://www.lopes.com.br/; www.abyarabr.brbrokers.com.br/; http://www.brbrokers.com.br/; http://www.eliteimoveis.com/; http://www.coelhodafonseca.com.br/  ou de incorporadoras: http://www.cyrela.com.br/; http://www.pdg.com.br/; http://www.gafisa.com.br/; http://www.rossiresidencial.com.br/; www.tecnisa.com.br; www.Brookfield.com; www.helbor.com.br;  www.ccdi.com.br; www.even.com.br; www.eztec.com.br; www.viver.com.br; www.trisul-sa.com.br; www.jhsf.com.br;   ou de ofertas: http://www.guiasaopauloimoveis.com.br; http://www.123i.com.br/;  http://www.webcasas.com.br; http://www.revistaqualimovel.com.br/; etc.
d) Colecione panfletos de propaganda do imóvel; se contiverem a planta da unidade tipo, guarde-as, pois podem ser anexados ao seu relatório, servindo possivelmente de modelo para o projeto que você irá recomendar. Muitos lançamentos imobiliários dispõem de páginas próprias na rede Internet;

e) Na pesquisa de campo procure obter informações sobre ritmo de vendas dos imóveis novos, estes dados servirão para se obter uma idéia sobre se o mercado se encontra ou não saturado para cada tipo de imóvel;

f) Para caracterizar a demanda, utilize de dados secundários sobre a região que podem ser obtidos na página da Prefeitura Municipal de São Paulo (http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/). Há informações de interesse na página do SEADE (www.seade.gov.br) e você pode obter informações sobre o teu distrito no site: http://sidra.ibge.gov.br/
g) Sua análise ficará enriquecida se você obtiver outras informações sobre o bairro, como obras públicas previstas e tendências urbanas; 
h) Procure ilustrar o seu estudo com o apoio de recursos gráficos, como por exemplo mapas que podem ser obtidos na Internet, e imagens aéreas como as disponíveis no Google-Earth, 

i) Você poderá entrevistar e/ou trocar idéias com pessoas que entendem do mercado local (corretores, construtores, lojistas, etc) para saber qual a opinião deles sobre o que deve ser construído;

j) Finalmente, a partir deste conjunto de dados e de informações obtidas, faça seu julgamento: num extremo, a continuidade das tendências atuais; no outro, projetos para um tipo de demanda que embora existente não esteja sendo atendida no momento.

Prepare um relatório bem feito e documentado a ser entregue ao sr. Borisovsky, seu cliente. Leve em conta que ele não tem conhecimento do nosso idioma e que quer gastar pouco com tradução, que é paga por laudas. Deve ser, portanto, um relatório bem didático e sucinto, no qual você deve justificar as escolhas feitas de forma a mais convincente possível. Se ele gostar de sua análise, poderá vir a contratá-lo outras vezes.

