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RESUMO: Um dos principais objetivos nos estudos de economia urbana é o de prover
dados para o setor publico e privado sobre o comportamento do consumidor diante da
escolha para a compra de um imodvel. Este trabalho visa analisar a oferta habitacional da
cidade de Goiania, focando nas varidveis que influenciam no sucesso de empreendimentos
e mostrando tendéncias de comportamento dessas variaveis. A caracterizagao do mercado
é feita a partir de dados coletados junto a ADEMI-GO e CRECI-GO, compreendendo o
periodo de 2005 a 2012. A metodologia utilizada analisou as principais tendéncias
reveladas pelos indicadores de oferta, em relagdo as tipologias ofertadas e ao
aquecimento do mercado, além de apontar os oito bairros cujos indicadores
demonstraram a atratividade em relacdo a dtica de construtores, incorporadores e/ou
investidores, bem como a atratividade em relagdo a ética dos consumidores em termos de
velocidade de vendas. A analise dos resultados apresenta os indicadores encontrados para
a analise macro do mercado e a analise micro dos oito bairros, entre os quais: tipologias
por numero de quartos, total de unidades, garagens por apartamento, unidades por
pavimento e darea privativa. Os resultados deste trabalho servem como bancos de dados
para consultas de cardter pessoal, direcionamentos a novos investimentos e a estratégias
de marketing na darea habitacional por construtoras e incorporadoras, do mesmo modo
que gera uma base para estudos complementares no setor imobilidario da cidade,
disponibilizando subsidios essenciais para o desenvolvimento do produto imobiliario.

ABSTRACT: One of the main objectives of studying urban economy is to provide data for
public and private sector about consumer’s behavior when choosing an estate. This work
aims to analyze the housing supply in the city of Goiania, focusing in the varieties that
influence in the success of the ventures and showing tendencies of these varieties. The
market’s characterization was done from a database collected with ADEMI-GO and CRECI-
GO with data since 2005 to 2012. The methodology used, analyzed the neighborhoods
that showed attractiveness for constructers, developers and investors, such as
attractiveness for the consumers in terms of sale velocity. The analyses of the results
shows the indicators found for the eight neighborhoods, such as: typology, number of
bedrooms, total of unities, value of selling per area, garage per apartment, unity per floor,
private area, besides a general analyses of the local market scenario. The results of this
research serve as a database for personal consults, directions for new investments, and
marketing strategy in the housing area to constructers and developers, in the same way it
provides a base for complementary studies in the real estate market of the city.
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1. INTRODUGCAO

Um dos principais objetivos nos estudos de
economia urbana é o de prover dados para o setor
publico e privado sobre o comportamento do
consumidor diante da escolha para a compra de um
imével. Informagdes sobre o comportamento da
demanda, em termos de preferéncia e necessidades, e
da disponibilidade do estoque sdo vitais para entender a
dindmica do mercado (HEINECK et al, 1998;
BRANDSTETTER, 2010).

Imdveis sdo produtos diferenciados por dois
fatores principais: imobilidade e durabilidade. Logo, é de
extrema importancia estabelecer uma relagdao entre a
oferta e a demanda, a fim de prever o mercado
imobilidrio (BALARINE, 2002; PASCALE, 2005). Como a
oferta de habitagbes depende da preferéncia por
determinada tipologia, conforme as
necessidades ao longo da vida, e das limitagdes do
mercado imobilidrio (existéncia de vagas compativel
com fatores como desejo dos moradores conforme faixa
etaria, renda familiar e disponibilidade de crédito
hipotecario e facilidade de condigdes de pagamento), a
sua demanda oscila, podendo subir ou ndo com o
resultado da combinagdo destes fatores
(BRANDSTETTER, 2004; CHENG et al, 2010).

O comportamento de busca sempre foi de
interesse dos estudos de mobilidade residencial, pelo
fato da busca estar sujeita a tendéncias, em especial
tendéncias espaciais que podem significativamente
influenciar o resultado da decisdo sobre a nova
localizagdo. Estudos empiricos indicam que moradores
restringem sua atividade de busca a areas relativamente

que varia

pequenas e as varidveis que influenciam os aspectos
geograficos do comportamento de busca também
exercem sua fungao na determinagdo da localizagdo da
nova residéncia. Os padrdes de mobilidade residencial
observados explicam como as caracteristicas dos
moradores, fontes de informagdo e caracteristicas do
mercado imobilidrio afetam a decisdo do morador de
iniciar a busca por uma nova residéncia e a decisdo
sobre uma area especifica (HUFF, 1986). Isto justifica em
grande parte a necessidade de estudos que visam a
compreensdo dos produtos imobilidarios, como estes
estdo sendo ofertados, de modo a permitir que os
mesmos se ajustem ao seu propdsito maior que é o de
adequacdo a demanda pretendida.

Este trabalho visa analisar a oferta habitacional
do mercado imobilidrio de Goiania, capital de um dos
estados brasileiros da regido central do pais, focando as
variaveis que
empreendimentos
tendéncias de

influenciam o sucesso de

imobiliarios, mostrando as

comportamento dessas variaveis.
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Buscou-se analisar os dados coletados junto a ADEMI-
GO, Associagao das Empresas do Mercado Imobiliario de
Goias, identificando de modo mais abrangente as
tipologias de maior aquecimento além de caracterizar os
bairros cujos indicadores de oferta revelaram maior
aquecimento ou maior participagdo no mercado.
Procurou-se fazer uma analise mais abrangente e para
um periodo extenso, de modo que fosse possivel
visualizar as tendéncias do mercado, diferentemente da
proposta da ADEMI-GO, que apresenta nos seus
relatérios mensais dados pontuais e fragmentados. A
anadlise compreende diferentes conjuntos de dados,
abrangendo os anos de 2005 a 2012. Os resultados
apontam para a importancia do conhecimento gerado a
partir dos estudos de analise do mercado para o correto
direcionamento do planejamento do produto
imobilidrio.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

A moradia é um bem complexo cuja natureza
fisica e funcional esta ligada a uma série de significados
que sdo intrinsecamente qualitativos.
Consequentemente o processo de busca de uma
moradia envolve valores dificeis de categorizar sob uma
escala pessoal e social.

Apesar da
conhecimento da procura de um novo imdvel, ndo ha
nenhum modelo comportamental da busca de novas
moradias que seja pragmatica e completamente
aceitavel (CLARK; FLOWERDEW, 1982). Os
pesquisadores tradicionalmente conceituam a busca do
imével como um processo composto por uma série de
estagios de decisdo. A falta de critérios avaliativos e
parametros de escolha associados aos estagios de
decisdo é citada como a maior limitagdo de varios
estudos (MCCARTHY, 1982; AITKEN, 1987; ARCHER et al,
2010).

extensa literatura sobre o

Nos estudos sobre a busca espacial da moradia
o enfoque maior é dado a residéncia prévia e ao local de
trabalho. Os moradores primeiro selecionam uma
determinada drea e posteriormente visitam as vagas
restritas aquela drea. Uma vez que a busca comega em
uma determinada area, existe uma forte tendéncia da
busca continuar restrita a mesma area, em especial
devido aos custos envolvidos no comego de uma nova
busca em uma nova éarea. Segundo Huff (1986) o padrédo
de busca comum exibe um alto grau de persisténcia,
com a busca concentrada em um pequeno numero de
dreas dentro de uma determinada regido pré-
determinada. Nem todos os moradores possuem a
mesma oportunidade, o resultado do processo seletivo
é ditado por limites que restringem a escolha.
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Outra questdo que cabe ser ressaltada diz
respeito ao fato de quais moradores diferem em niveis
de informacgdo, capacidades e percep¢do de limites
(MACLENNAN; WILLIAMS, 1980; ARCHER et al, 2010).
Existem duas razdes pelas quais as dimensGes da
mobilidade ndo tendem a estar relacionadas ao longo do
tempo: o limite de alternativas residenciais acessiveis
para cada nivel de renda nao é estatica e as preferéncias
residenciais sempre podem diferir para um mesmo nivel
de renda. Uma questao fortemente vinculada a escolha,
em especial, ao estagio da avaliacdo das alternativas
disponiveis, diz respeito a oferta do mercado.

Escolhas de uma combinagcdo particular de
caracteristicas residenciais requerem um exame das
forgas politicas, sociais e econGmicas que estruturam a
tomada de decisdio de moradores. Parte desta
combinagdo esta vinculada a oferta existente no
mercado. As preferéncias e necessidades sociais
constantemente estdo se adequando as mudangas do
mercado (SHLAY, 1987).

Segundo Lundin (1991) a decisdo sobre a
mudanca de moradia é essencialmente influenciada pela
oferta disponivel no mercado. Tal observagdo também
pode ser salientada pelo fato das politicas locais e
nacionais exercerem sua influéncia sobre o nivel de
mobilidade, geralmente até maior do que o prdprio
mercado (EVERAERS; CLARK, 1984).

Segundo a abordagem que considera a moradia
explicitamente dentro do contexto social, politico e
econdmico, as caracteristicas do mercado imobiliario em
qgue a familia reside é mais influente sobre a mobilidade
residencial do que as caracteristicas individuais do
morador (MULDER; HOOIMEIJER, 1995; ARCHER et al,
2010).

Segundo Shlay (1987) muitas pessoas escolhem
moradias que ndo correspondem as suas preferéncias,
mas sim, porque sdo oferecidas pelo mercado; ou seja,
os desejos e preferéncias ambientais sdo limitados pela
oferta.

Tanto a intensidade da busca quanto a avaliagao
de alternativas dependem das condi¢cdes do mercado,
como uma baixa de pregos ou condi¢bes favoraveis de
financiamento, que podem aumentar a intensidade da
busca no sentido de assegurar uma vaga. Situagdes
desfavordveis do mercado também podem levar a uma
diminuicdo da busca e a espera por melhores
oportunidades (HOOIMEIJER; OSKAMP, 1996; LI et al,
2010).

Os aspectos situacionais do mercado definidos
pela disponibilidade e acesso as oportunidades sdo de
ordem completamente diferentes. Um aspecto crucial do
mercado imobilidrio é que a oferta de vagas, com
excecdo das novas construgdes, ndo surgem como uma
resposta aos padroes de demanda.
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Muitas vagas surgem no mercado dentro do
estoque ja existente, originadas pela migracdo dos
moradores ou dissolu¢des familiares, caracterizando um
processo de criagdo ndo intencional (HOOIMEIJER;
OSKAMP, 1996). Desta forma a busca por uma moradia
nao deve ser vista como um processo de maximizagdo
da utilidade e sim como um processo comportamental
(BRANDSTETTER, 2004).

Moradores irdo aceitar uma opgao residencial
se a mesma corresponder a um limite minimo de
requerimentos desejados e se tais moradores decidirem
ndo mais esperar por uma nova oferta mais interessante
dentro de um determinado limite de tempo (OSKAMP,
1994, PASCALE, 2005, HONDA; MONETTI, 2008).

3. METODOLOGIA

A metodologia pode ser dividida nas seguintes
etapas: levantamento de dados; analise macro de todos
os bairros relacionados nos relatérios de oferta, selegao
dos 20 bairros para uma anadlise mais aprofundada,
selecdo dos oito bairros para andlise micro dos
indicadores de oferta.

Para os levantamentos e as analises realizadas
foram utilizados os relatérios mensais divulgados pela
ADEMI-GO (Associacdo das Empresas do Mercado
Imobilidrio de Goids). Foram utilizados os dados dos
anos de 2005 a 2011 para diferentes tipos de analises.

Estes relatérios sdo gerados mensalmente com
informagbes passadas pelas construtoras associadas a
entidade, através do preenchimento de um formulario
padrdo.

Os relatérios da ADEMI-GO sao disponibilizados
no formato pdf. Portanto foi necessdrio transcrever o
numero de unidades disponiveis para cada bairro e
durante cada més para uma planilha no formato Excel a
fim de obter um histograma que permitisse a
visualizagdo de uma forma geral dos bairros, auxiliando
a selecdo dos mesmos a serem analisados.

A Figura 1 exemplifica a apresentacdo destes
dados em formato detalhado.
dados
disponibilizados (em arquivos pdf), os relatérios foram

Inicialmente, a partir dos

digitados manualmente num programa de elaboracdao
de planilhas eletronicas, conforme o relatério padrdo da
ADEMI-GO. Acrescentou-se a esta planilha outros dados
auxiliares em novas colunas, facilitando a filtragem e
consulta, como: Data, Construtora/Incorporadora,
Localizagdo e Tipologia.

A Figura 2 apresenta a tabulagdo realizada,
ilustrando a adaptagdo dos dados fornecidos para um

formato de planilha eletronica.
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708 Pesquisa Mercado Imobiliario - ADEMI - GO oh
Empreendimentos Referente ao més de Janeiro de 2012 ADEMI-GO
E di t Total m* Area| m’ Area Bloco |Garagem Total Um Venda Un DI Total (%) R$-m’ Fase (%)
mpreendimento Unidades PRV [PRV total s p/Un Garagem | Andar Més Distratos Ispon Vendidos | \/enda PRV Obra Obra
SETOR MARISTA — CONTINUAGAO
APARTAMENTO
Chateau Bougainville
4Q (EBM) 48 228 1 4 2 8 40 83 4902 6 65
Domani Life Style 4Q
(EBM) - 1 4 282 325 1 3 4 2 2 50 4491 2 20
Domani Life Style 4Q
(EBM) - 2 124 129 155 1 2 4 63 61 49 4344 2 20
Premier Blanc 3Q
(Tch-1 70 139 1 2 2 3 25 45 64 4532 3
Premier Blanc 4Q
(TCl)-2 1 292 1 3 1 1 100 5137 3
Premier L"Adresse 4Q
(Tc) 36 265 4 1 5 31 5 14 2
Premier L"Allure 4Q
(Tci 7 175 3 15 62 15 19 2
Vivant Pratical Life
10 (Engel) - 1 118 51 62 1 1 118 8 2 52 66 56 4132 2
Vivant Pratical Life
20 (Engel) - 2 22 67 90 1 2 44 6 1 8 14 64 4185 2
Vivant Pratical Life
2Q (Engel) - 3 22 82 113 1 2 44 8 6 16 73 4275 2
SETOR MARISTA — CONTINUAGAO
Sala Comerecial
Nasa Business Style 240 39 1 1 361 1 1 239 | 100 | 4757 5 44
(EBM)
PLISITELE ENETEES 15 3 | 1 1 15 1 14 93 | 4002 3
(Sigla) - 1
Personalite Business
(Sigla) - 2 30 38 38 1 1 30 3 27 90 4095 3
PEISITELE ENETEES 1 153 | 153 1 3 3 1 100 | 5170 3
(Sigla) - 4
Personalité Business 1 157 | 157 1 1 3 1 100 | 4314 3
(Sigla) - 5
Pe'rsonallte Business 1 249 249 1 3 3 1 5063 3
(Sigla) - 6
Pe_rsonallte Business 1 348 348 1 3 3 1 5953 3
(Sigla) - 7
Point Convenience
(Terral) 4 179 179 1 3 12 4 100 6014 2
Prospere Office 120 | 20 | 30 2% 120 | 100 | 3833 4 44
Harmony (ST)
SETOR NUNES DE MORAIS - TODOS OS EMPREENDIMENTOS DO BAIRRO ESTAO 100% CONCLUIDOS E VENDIDOS -
Apartamento
Fase da 1= Langamento 5 = Alvenaria / Instalagdes »
Obra: 2 = Lancado 6 = Revestimento / Pintura . ]
3 = Fundago 7 = Concluido Dados Oficiosos Gﬁwom
4 = Estrutura GRUPOM - Consultoria e Pesquisas
Figura 1: Exemplo de relatdrio detalhado mensal. Fonte: ADEMI-GO (2012).
A33 -0 f | AGaTA 30 (ENGEL)
A 8 c D E E
1 Empreendimento -1 Bairro ~ QUARTOS w7 Incorporadora | T Total Unidades | * M2 Area PRV |~
2 |{GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 36 105
3 ||GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 36 105
4 | B LANDEIRO MODERNIDAD - SALVADOR DALl 30, ALTO DA GLORIA 3 108 108
5 |(GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 36 105
5 |(GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 36 105
7 |DREAM LIFE 3Q (HARSIL)-1 ALTO DA GLORIA 3 57 117
8 |DREAM LIFE 30 (HARSIL)-2 ALTO DA GLORIA 3 11 123
9 |ESSENCIALE PREMIER 10 (TCI) ALTO DA GLORIA 1 106 40
10 |EVIDENCE VILLE 3Q (TCI)-1 ALTO DA GLORIA 5 75 84
11 |EVIDENCE VILLE 30 (TCI)-2 ALTO DA GLORIA 3 3 170
12 |GLORIA HILLS 300 (SERCA) ALTO DA GLORIA 3 156 85
13 GRAN TRHIUNFO 40 (HARSIL) ALTO DA GLORIA 4 78 116
14 |RES AU 30 (CONENGE)-1 ALTO DA GLORIA 3 38 97
15 |RES AU 30 [CONENGE)-2 ALTO DA GLORIA 5 78 81
16 |RES AU 30 [CONENGE)-3 ALTO DA GLORIA 3 2 188
17 |[GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 12 105
18 RES EUROVILLE ALCAZAR 3Q [EURD AMER) ALTO DA GLORIA 3 39 83
15 |(GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 12 105
20 |RES EUROVILLE 1BIZA 30 (EURO AMER) ALTO DA GLORIA 5 39 69
21 |(GMS/ROSSI/TROPICAL) 2 12 105
22 |RES EUROVILLE MALLORCA 30 (EURO AMER) ALTO DA GLORIA 3 39 83
23 |[GOLDFARB) 2 33 57
24 |RES EUROVILLE MAR BELLA 30 (EURC AMER) ALTO DA GLORIA 5 39 83
25 | TRHIUNFO 3Q (HARSIL) ALTO DA GLORIA 5 76 100
26 ||GOLDFARB) 2 22 57
27 ||GOLDFARB) 2 33 57
28 B LANDEIRO TROPICALE 3Q-ED GENIPAPU CANDIDA DE MORAIS 3 160 74
25 | (GOLDFARB) 2 22 57
30 |ALTAVISTA 20 (INNOVAR) 2 45 63
31 |AMBIENT 3Q (TOCTAQ/ROSSI)-3 CELINA PARK 3 56 77
32 |AMBIENT 3Q (TOCTAO/ROSSI)-4 CELINA PARK 3 56 77

M 4 | Dados Graficos VSO Dados Graf. Financeiros Dados Graf. Qtd Un. Dados Graf. Area m2 Dados Graf. Local | Lista TOTAL - Lista Unica Empr. Lista 2011 mod. Lista 2011 List

Figura 2: Parte da planilha gerada para tratamento dos dados digitalizados. Fonte: ADEMI-GO (2012).



M. C. G. O. Brandstetter, M. F. Pacheco, N.R. Melo

REEC — Revista Eletrénica de Engenharia Civil n® 4 (2012)

As analises para visualizagdo geral da oferta do
mercado considerou os dados de 2005 a 2011 e serdo
apresentados exemplos destas no item de analise dos
resultados.

Cabe salientar que a metodologia proposta e
apresentada para analise dos indicadores de oferta
considera dois conjuntos de dados: a andlise macro que
mapeia as principais tendéncias do mercado e que
abrange o conjunto dos dados atualizados até o inicio do
ano 2012.

A andlise micro apresentada no presente
trabalho abrange exemplos das avaliagdes quantitativas
realizadas para os vinte bairros de maior velocidade de
vendas na cidade de Goiania considerando os dados até
2010.

Para tanto, a etapa da metodologia proposta
para anadlise micro dos indicadores de oferta se iniciou
nos anos de 2009 e 2010 com o intuito de mapear o
mercado imobilidrio local e identificar tendéncias e
oportunidades especificas para cada bairro identificado
como potencial (pela dtica de incorporadores e
consumidores).

Primeiramente foram considerados os valores
totais de unidades disponiveis de cada bairro e
posteriormente foram considerados estes totais para o
indice de vendas sobre oferta.

Havendo duas andlises distintas dos mesmos
bairros, foram estabelecidos critérios para a selecdo dos
mesmos, que foram escolhidos por apresentarem alto
VSO (indice de Vendas sobre Oferta) e muitas unidades

disponiveis, comparados com os outros bairros.
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Depois de realizada a sele¢do dos vinte bairros,
foi feita uma analise dos seguintes indicadores para cada
bairro:

= Total de Unidades Construidas (unidades);

= Valor de Venda (RS$/m?);

= Porcentagem de Venda (%);

= Area Privativa (m?);

= Garagens por Apartamento;

= Unidades por Pavimento.

Estas informagdes foram separadas por
empreendimento, assim como consta nos relatdrios, e
em seguida agrupadas por tipologia.

Para totalizar os dados, os valores referentes ao
total de unidades foram somados, e os valores
referentes a porcentagem de venda foram identificados
através de média ponderada, utilizando a média do total
de unidades com a média da porcentagem vendida de
cada tipologia presente no bairro. Para melhor enxergar
os dados, foram utilizadas anadlises graficas como esta
exemplificado na Figura 3.

Posteriormente, com o intuito de identificar os
oito bairros de maior destaque no mercado, foram
estabelecidos os critérios utilizados para a escolha dos
oito bairros, relacionando duas Segue
explicagdo sobre os critérios utilizados:

= Total de Unidades (unidades)

- 12 Critério: apontar os oito bairros com
maiores valores referidos;

- 29 Critério: selecionar os bairros que
apresentaram “Total de
Unidades” acima de 500 e abaixo do

variaveis.

menor valor dos oito selecionados no 12
Critério;

100

Total de Unidades x Porcentagem de Venda

# ALTO DA GLORIA
m BELA VISTA
A BUENO

90

X CRIMEIA LESTE
* ELDORADO
@ JARDIM AMERICA

80 —o®

+ JARDIM GOIAS
- JARDIM LUZ

70 | BV

- JARDIM MARIA INES
@ LESTE UNIVERSITARIO

A ® MOINHO DOS VENTOS
NEGRAO DE LIMA

60
Es X

x NOVA SUICA
* PARQUE AMAZONIA
PEDRO LUDOVICO

Porcentagem de Venda

50 —

+ PQ OESTE INDUSTRIAL
= SANTA LUZIA

40 =

SERRINHA
SETOR DOS AFONSOS

30

0 1000 2000

3000
Total de Unidades

SETOR OESTE
SUDOESTE

VILA ALPES

VILA BRASILIA
VILA MARIA JOSE

4000 5000

Figura 3: Total de Unidades x Porcentagem de Venda para definicdo dos bairros.



M. C. G. O. Brandstetter, M. F. Pacheco, N.R. Melo

REEC - Revista Eletrénica de Engenharia Civil n?4 (2012)

= Porcentagem de Venda (%):

19 Critério: apontar os oito bairros com
maiores valores referidos;

- 292 Critério: selecionar os bairros que
apresentaram "% Venda" acima de 60%
e abaixo do menor valor dos oito
selecionados no 12 Critério.

Apds a definicao dos critérios, foram aplicados
0os mesmos em cada um dos bairros. Referenciado cada
bairro e cada indicador avaliado, foram selecionados os
bairros que coincidiram ser 12 Critério tanto em total de
unidades quanto em porcentagem de venda:

= Alto da Gldria;

= Negrao de Lima;

= Vila Alpes.

Para definicdo do restante dos bairros, foram

selecionados aqueles referenciados com o 22 Critério em
um dos indicadores, e com o 192 Critério na outra
variavel:

= Setor Bueno;

= Eldorado;

= Jardim Goias;

= Leste Universitario;

= Nova Suiga.

Apds a definicdo dos oito bairros de maior
interesse, partiu-se para uma analise mais detalhada,
com a caracterizagdo destes bairros e o estudo de seis
indicadores extraidos.
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Para esta etapa foram utilizados também os dados até
2010.

Outra fonte de dados foi obtida a partir do
CRECI-GO (Conselho Regional dos Corretores de Imdveis
do Estado de Goids) para o ano de 2010 e trouxeram a
confirmacgdo dos dados e das tendéncias, além de tragar
um panorama geral da oferta e demanda de Goiania e as
informacgdes detalhadas.

4. ANALISE DOS RESULTADOS

4.1. ANALISE MACRO DA OFERTA DO MERCADO
IMOBILIARIO

A andlise da evolugdo de vendas tem o objetivo
de identificar o crescimento de vendas no mercado. Na
Figura 4 é possivel observar o aquecimento do mercado
imobilidrio de Goiania que se deu a partir de 2005 e se
intensificou de maneira significativa nos anos seguintes a
2007; exemplo disto é que de 2006 para 2007 o nimero
de unidades langadas e wvendidas aumentaram 48%
(CRECI-GO, 2010).

Na Figura 5 observa-se que o mercado
imobilidrio de Goiadnia entre os anos de 2011 e 2012
aquecido quanto ao
langamentos, apresentancdo picos nos meses de

apresentou-se volume de

fevereiro e novembro.

Evolucdo das unidades langadas e vendidas e do indice de VSO

12000
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10000

8000

6000 -

4000

Numero de unidades
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. UNID. LANCADAS

. UNID. VENDIDAS

VSO (%)

2008 2009 2010
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Figura 4: Evolugdo das unidades langadas e vendidas e do indice de vendas sobre a oferta no periodo de 2005 a 2010.
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Figura 5: Unidades langadas em Goiania entre fevereiro de 2011 a janeiro de 2012.

O aquecimento do mercado imobilidrio que
pode ser comprovado na andlise da Figura 6 deve-se
mais especificamente a trés situacGes: a demanda
reprimida dos anos anteriores proveniente da recessdo
de décadas passadas; ao fortalecimento da economia
nacional e goiana, que permitiu a uma parte da
populacdo o acesso a produtos até entdo inacessiveis; e
por ultimo, a liberacdo de fundos para a aquisicdo da
casa propria, facilitando sobremaneira o acesso de um
maior nimero de pessoas ao financiamento e aquisicdo
do imével, impulsionando assim o mercado imobilidrio.

Quanto a venda de imdveis foi mantidaa

2500

mesma projecdo dos langamentos, onde os meses de
fevereiro e novembro de 2011 obtiveram o maior
volume de negdcios. E interessante observar que no més
de fevereiro do referido ano observou-se mais vendas
que lancamentos.

E possivel observar também que os
apartamentos de areas superiores a 131 m’ representam
uma fatia menor do mercado, com unidades ofertadas e
vendidas em menor numero, fato este plenamente
justificdvel pela prépria pirdmide social e pode ser
visualizado na Figura 7. A maior parte do estoque
encontra-se formada por apartamentos de até 90 m’.
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Figura 6: Unidades vendidas em Goiania entre fevereiro de 2011 a janeiro de 2012.
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Figura 7: Quantidade de apartamentos vendidos por més por segmento de area privativa.
Fonte: (Adaptado de ADEMI-GO, 2012).

(0] de de vendas

apresentado na Figura 8 indica que a faixa de drea

indicador velocidade

privativa com maior quantidade de vendas sobre a oferta
corresponde aos apartamentos de até 105 m’ de area
privativa. O indicador correspondente ao segmento
entre 26 e 50 m’ esta condicionado ao pequeno nimero
de unidades ofertadas neste segmento.

>131Mm?
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76 A 90M?

Area Privativa

51 A75M?

P

26 A 50M?

< 25M?

Para ilustragdo da anadlise e discussao dos
resultados obtidos a partir da andlise dos indicadores de
oferta, serd apresentada a caracterizagdo de um destes
oito bairros, que se encontram identificados no mapa da
cidade de Goiania ilustrado na Figura 9.

Pode-se  observar uma tendéncia de
aquecimento do mercado imobilidrio na cidade de
Goiania nas regides central e sul.

11,91

6 12 14

8
Indicador de Velocidade de Venda

10

Figura 8: Indicador de velocidade de venda sobre a oferta por segmento de area privativa.

Fonte: (Adaptad

o de ADEMI-GO, 2012).
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Negrao de Lima
Leste Universitario
Bueno
Jardim Goias
Vila Alpes
Eldorada Alto da Gloria
Nova Suica
Figura 9: Mapa das grandes regides de Goiania com os oito bairros identificados.
4.2. ANALISE MICRO DA OFERTA DO MERCADO - O construgdes de médio e alto padrdo. O total de

CASO NOVA SUICA

O Setor Nova Suica, localizado na regido sul de
Goiania, situa-se préximo a bairros renomados na cidade
como Setor Bueno, Setor Bela Vista, Serrinha, Jardim
América e Parque Amazonia.

No bairro predominam empreendimentos de
classe média alta, mesclando caracteristicas de

unidades por tipologia do Bairro Nova Suigca esta
apresentado na Figura 10.

Foi observada uma troca de posigdes dos
apartamentos de trés e quatro quartos, com relagdo ao
total de unidades construidas.

A porcentagem de venda (%) por tipologia do
Bairro Nova Suiga é apresentada na Figura 11.
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Figura 10: Total de unidades por tipologia do Bairro Nova Suica.
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Figura 11: Porcentagem de venda (%) do Bairro Nova Suiga.

Ja nas porcentagens de venda demonstradas na
Figura 9, as unidades de 4 (quatro) quartos apresentam
uma perda por volta de 25% no periodo de margo de
2009 a outubro de 2009 e sempre apresenta vendas
abaixo da tipologia de trés quartos.

A area privativa (m?2) por tipologia do Bairro
Nova Suiga é ilustrada na Figura 12.

Area Privativa (m?)

B 2 Quartos 3 Quartos M4 Quartos
133,45
81,05 90,23
TIPOLOGIA

Figura 12: Area Privativa (m?) do Bairro Nova Suica.

A darea privativa representada na Figura 10
mostra uma crescente nas medidas de acordo com o
aumento do numero de quartos, seguindo uma relagao
diretamente proporcional.

O numero de vagas de garagem por tipologia
(unidades) do Bairro Nova Suica é ilustrado na Figura 13.

Garagem (und.)

M 2 Quartos 3 Quartos M4 Quartos
2,45
2,00 2,00
TIPOLOGIA

Figura 13: Numero de vagas de garagem por tipologia do
Bairro Nova Suica.

Na quantidade de garagens por apartamento,
observa-se o0 mesmo nimero de unidades nas tipologias
dois e trés quartos, determinada pela constancia dos
valores. J& nos apartamentos de quatro quartos houve
uma variacdo ocorrida entre duas e trés vagas de
garagens.

O numero de unidades por pavimento por
tipologia do Bairro Nova Suica é apresentado na Figura
14.

Unidades por Pavimento (und.)

M 2 Quartos 3 Quartos M4 Quartos
3,75
3,30 2,88
TIPOLOGIA

Figura 14: Unidades por pavimento do Bairro Nova Suica.

Na Figura 14 foi observada a tendéncia de
média de unidades por pavimento indiferente a tipologia
ofertada.

5. CONCLUSOES

Um dos aspectos a ser salientado como positivo
na metodologia proposta foi a facilitacdo na andlise dos
dados, uma vez que praticamente todo o conteldo da
formulagdo dos resultados dos relatérios mensais da
ADEMI-GO e dados obtidos juntamente ao
Departamento de Prospecgdo e Anadlise do CRECI-GO
foram tratados e apresentados em analises graficas de
facil compreensdo. A metodologia aplicada ao trabalho
foi marcada pela utilizacdo de dados que precisaram ser
tratados, através de um esfor¢co manual, no quesito
digitalizacdo de dados para o formato Excel.
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Um dos objetivos atingidos na pesquisa esta
relacionado a forma como que os indicadores de oferta
para cada bairro foram apresentados de modo
consolidado, diferentemente dos relatérios obtidos junto
as associagdes mencionadas que fornecem os dados de
modo fragmentado por empreendimento.

Os estudos que tratam do mercado imobiliario
geralmente encontram-se difundidos por uma vasta
literatura que abrange desde os trabalhos mais
tradicionais do marketing, passando pelo planejamento
territorial urbano e incluindo um amplo conjunto de
pesquisas da area da geografia socio-demografica. De
qualguer modo e por qualquer dtica destes estudos, a
compreensdo de varidveis de mercado torna-se
altamente justificavel pelo beneficio tanto no que se
refere a formulagdo de estratégias pelos incorporadores,
bem como no planejamento do produto, indo desde a
concepgado que inclui os atributos macro de localizagao e
vizinhanga até a definigdo do prego de venda.

Nas analises apresentadas, pdde-se constatar de
modo mais evidente como a andlise de indicadores
permite verificar tendéncias de tipologia de
empreendimentos, tanto do ponto de vista de quem
oferta (pelos nimeros das unidades langadas), quanto
do ponto de vista de quem compra (pelos numeros das
unidades vendidas). Também é possivel observar
oportunidades a partir da analise micro das tendéncias
ofertadas em cada bairro especifico.

Entender o mercado imobilidrio sob a ética da

oferta permite novos direcionamentos em termos de
futuros investimentos, além da reformulacdo do
planejamento estratégico das empresas, em especial ao
que se refere ao marketing.
Os resultados apresentados apoiam as analises de
viabilidade econémica de novos empreendimentos uma
vez que gera andlises mais aprofundadas das
caracteristicas do estoque habitacional, revelando as
tendéncias no mercado, tanto sob o ponto de vista de
incorporadores e construtores, quanto do ponto de vista
dos consumidores.
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