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RESUMO
Este trabalho fem o objetivo de caracterizar a oferta habitacional em Goidnia, identificando
0s bairros cujos indicadores de oferta revelaram maior agquecimento e participacdo no
mercado. Buscou-se suprir informacdes as incorporadoras e investidores sobre potenciais
nichos de mercado e tendéncias de consumo. Respaldado por dados fornecidos pela ADEMI-
GO (Associacdo das Empresas do Mercado Imobilidrio de Goids), o estudo se desenvolveu na
forma de uma andlise de bairros cujos indicadores norteiam quanto a atratividade no dmbito
da velocidade de vendas. Com o intuito de obter uma maior compreensdo da evolucdo dos
indicadores de oferta, foi realizado um comparativo dos resulfados encontrados com outros
frabalhos que aplicaram a mesma metodologia para o mercado goianiense. Os resultados
disponibilizam caracteristicas que apoiam decisées mais assertivas para novos lancamentos
imobiliarios, colaborando em andlises de viabilidade e fornecendo subsidios para estratégias
de marketing mais adequadas a drea habitacional.
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ABSTRACT

This work aims to characterize the housing supply in Goidnia, identifying the neighborhoods
whose supply indicators revealed greater heating and market share. It sought to provide
information tfo developers and investors about potential market niches and consumption
frends. Supported by data provided by ADEMI-GO (Association of Real Estate Market
Companies of Goids), the study was developed in the form of a neighborhoods analysis whose
indicators guide the attractiveness in terms of sales speed. To obtain a better understanding of
the analyzed supply indicators evolution, a comparison of the results with other studies that
applied the same methodology to the Goids market was carried out. The results provide
features that support more assertive decisions for new real estate launches, collaborating in
feasibility analyzes and providing subsidies for marketing strategies more appropriate to the
housing studies.
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1 INTRODUCAO

Um dos objetivos dos estudos de economia urbana é o de prover dados para os
setores publico e privado sobre o comportamento do consumidor diante da escolha
para a compra de um imoével. Informacdes 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; FREITAS; ILHA, 1998; BRANDSTETTER
et al., 2010).

Sdo diversos os fatores que inferem no sucesso de um empreendimento. Desta forma,
as incorporadoras ao desenvolver um produto, precisam atentar-se a inUmeros
aspectos como concorréncia, o preco, a demanda e as expectativas dos potenciais
compradores. Todos esses fatores despertam o interesse de estudo das regides mais
favordveis ao investimento, quais bairros apresentam melhor resposta e aceitagcdo
dos consumidores (CUSTODIO et al., 2018).

Fatores como imobilidade e durabilidade diferenciam os iméveis dos demais
produtos. Desta forma, € importante estabelecer uma associacdo entre a oferta e a
demanda, para a previsibilidade do mercado imobilidrio. Como a oferta de
habitacdes depende da preferéncia por determinada tipologia, que varia conforme
as necessidades ao longo da vida, e das limitacdes do mercado imobilidrio
(existéncia de vagas compativel com fatores como desejo dos moradores conforme
faixa etdria, renda familiar, disponibilidade de crédito e facilidade de condi¢cdes de
pagamento), a sua demanda oscila, podendo subir ou ndo com o resultado da
combinacdo destes fatores (BRANDSTETTER et al., 2010). Além disso, a localizacdo é
fortemente associada a multiplos contextos do ciclo de vida dos individuos, incluindo
aspectos de ftrabalho, lacos comunitérios, seguranca e desenvolvimentos
psicossociais (MORTIMER; SHANAHAN, 2003; JONES; SHEN, 2014).

Diante de tal conjuntura, este trabalho tem o objetivo de caracterizar a oferta
habitacional em Goi@nia, identificando os bairros cujos indicadores de oferta
revelaram maior aquecimento e participacdo no mercado. Buscou-se seguir a
caracterizacdo mercadoldgica por bairros similar a outros dois frabalhos ja realizados.
O trabalho de Brandstetter et al. (2010) considerou os dados de oferta do periodo de
2007 a 2009. O trabalho de Oliveira et al. (2016) é referente ao periodo de 2015 a
2016. Este trabalho se limita ao estudo do segmento imobilidrio vertical residencial da
cidade de Goidnia, englobando apenas imdveis novos para o periodo de 2016 a
2017. O presente frabalho também buscou comparar os resultfados encontrados nos
3 frabalhos para melhor compreenséo da evolucdo dos indicadores de oferta
analisados.

2 METODO DE PESQUISA
A Figura 1 ilustra as etapas da pesquisa.
Figura 1 - Fluxograma ilustrativo das etapas da pesquisa

SELECAO DOS FILTRAGEM COMPARATIVO COM
T 10 BCAIRROS DOS 6 BAIRROS TRABALHOS ANTERIORES
DOS DADOS E ) permanéncia de bairros,
DEFINICAO DA maiores total de evolucio das unidades
AMOSTRA disponibilidade unidades e Seoonoeis 6% o venda
imoveis novos — de unidades e porcentagem de P entre os b;irr 05
2016 e 2017 VSO vendas .
coincidentes

Fonte: Autoria propria
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2.1 Levantamento de dados e definicdo da amosira

Foram utilizados relatérios mensais fornecidos pela ADEMI-GO (Associacdo das
Empresas do Mercado Imobilidrio de Goids), de modo que as informacdes sdo
disponibilizadas pelas construtoras associadas & entidade, por meio de formuldrios
padroes.

Uma andlise macro foi realizada considerando a atualizacdo dos indicadores por
meio da metodologia proposta por Brandstetter et al. (2010). Inicialmente a andlise
macro abrangeu todos os 56 bairros relacionados nos relatérios. Os relatérios da
ADEMI-GO foram disponibilizados no formato pdf, sendo necessdrio franscrever os
dados para planilhas a fim de obter um histograma que permitisse a visualizacdo de
uma forma geral dos bairros. Este histograma auxiliou a selecdo de quais bairros
seriam analisados.

2.2 Selegao dos 10 bairros para filfragem

Para selecdo dos bairros, foram considerados dois critérios. O primeiro considerou os
valores totais de unidades disponiveis de cada bairro e o segundo considerou estes
totais para o indice de vendas sobre oferta (VSO). As duas andlises permitiram a
selecdo dos dez bairros com maiores VSO e disponibilidade de unidades.

2.3 Filtragem dos 6 bairros

Depois de realizada a selecdo dos 10 bairros, foi feita uma andlise dos indicadores:
Total de Unidades Construidas e Porcentagem de Venda. Estas informacdes foram
separadas por empreendimento e, em seguida, agrupadas por tipologia e bairro.
Uma vez separadas as tipologias das unidades, que variam de um a cinco quartos,
foram readlizadasa soma da varidvel total de unidades para cada més.
Posteriormente, foi feita a média do total de unidades de cada més e, em seguida,
a soma dessas médias por fipologia. Para a porcentagem de venda utilizou-se a
média ponderada por tipologia conforme exemplificado no Quadro 1.

Quadro 1 - Modelo do total de unidades e porcentagem de venda por tipologia

ST R Total de Unidades | Total de Unidades | Total de Unidades | Total de Unidades | % Venda % Venda % Venda % Venda
1 Quarto 2 Quarto 3 Quarto 4 Quarto 1 Quarto 2 Quartos 3 Quartos 4 Quartos

junho/16 219 185 724 945 90,67 95,50 69,57 64,65
julho/16 219 185 724 945 90,67 96,00 63,64 66,32
agosto/16 259 265 724 945 72,00 70,17 62,64 66,89
setembro/16 259 265 724 944 73,50 70,83 63,00 69,69
outubro/16 259 265 724 944 74,75 71,17 63,43 71,19
novembro/16 259 265 724 944 75,50 71,50 64,21 71,25
dezembro/16 377 265 724 776 73,20 71,50 65,64 66,18
janeiro/17 377 265 724 776 73,30 72,00 70,79 66,41
fevereiro/17 377 265 724 776 73,60 72,00 71,14 69,03
margo/17 377 265 724 775 73,60 72,00 73,07 68,76
abril/17 377 265 722 885 74,00 72,50 71,69 64,64
maio/17 377 265 722 885 74,00 72,50 71,69 64,64
junho/17 377 265 722 885 81,40 73,33 72,38 61,86
julho/17 377 265 690 885 76,00 73,50 70,83 62,19

Média 320,71 253,57 721,14 | 879,29 76,91 75,32 68,12 66,69
Soma das médias do total de unidades 2175 (76,91 x1) +(75,32x2) + (68,12 x 3) + (66,69 x 4)

1+2+3+4

Média ponderada dos % de venda 69,87 @

Fonte: Autoria prépria



ENTAC2020 — Porto Alegre, Brasil, 4 a 6 de novembro de 2020

Apss os dados serem filtrados por fipologia, montou-se uma planilha totalizadora
para estas informacdes, onde foram colocados para os dez bairros o total de
unidades e a porcentagem de venda de cada um. Esta escolha do total de unidades
e da porcentagem de venda foi redlizada para que pudesse ser verificado o
aquecimento de cada bairro.

Para totalizar os dados, os valores referentes ao total de unidades foram somados, e
os valores referentes a porcentagem de venda foram definidos através de média
ponderada. Para a quanfidade de quartos foi o peso a ser adotado, utilizando a
média do total de unidades com a média da porcentagem vendida de cada
tipologia.

A selecdo dos seis bairros foi determinada a partir de critérios respaldados nas
variaveis “Total de Unidades” e “Porcentagem de Venda”. A partir dessa andlise,
tornou-se possivel mensurar a relacdo de venda e oferta e por consequéncia
identificar as localizacdes mais atraentes aos compradores (Brandstetter et al., 2010).

No gque tange a varidvel “Total de Unidades”, o primeiro critério selecionou os cinco
primeiros bairros com maior valor. J& para o segundo critério foram selecionados os
bairros que possuem valores correspondentes ao “Total de Unidades” maior que mil
e quinhentos e inferior ao menor valor dos cinco bairros selecionados pelo primeiro
critério (1597).

Para a segunda varidvel “Porcentagem de Venda”, o primeiro critério aplicado
selecionou cinco bairros com maior valor nesta varidvel. Posteriormente, para o
segundo critério, escolheu-se os bairros que possuem “Porcentagem de Venda”
acima de 63,83% e o menor valor dos cinco bairros selecionados no primeiro critério
(72,59%).

2.4 Comparativo dos resultados com trabalhos anteriores sobre oferta

Um estudo comparativo foi realizado considerando os resultados obtidos neste
trabalho com os dois outros trabalhos que trataram do diagndstico de oferta do
mercado imobilidrio de Goidnia e que tiveram metodologia de pesquisa similar ao
desenvolvido neste. Buscou-se comparar se houve a permanéncia de algum bairro e
a evolucdo das unidades disponiveis e do percentual de venda para alguns bairros
coincidentes nos trabalhos.

O trabalho de Brandstetter et al. (2010) considerou os dados do periodo de 2007 a
2009. O trabalho de Oliveira et al. (2016) é referente ao periodo de 2015 a 2016.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

O aquecimento do mercado representa o quanto determinado bairro tem atraido os
olhares das construtoras, incorporadoras e/ou investidoras para localizarem um
empreendimento no setor. A participacdo do mercado é analisada apds o
empreendimento ter sido definido, através do quanto o bairro tem atraido os olhares
dos consumidores para adquirir os apartfamentos localizados naquele setor.

O primeiro critério relacionado a total de unidades foi de identificar os 5 bairros com
maiores valores de “Total de Unidades”. O segundo critério relacionado a percentual
de venda foi de identificar os 5 bairros com maiores valores de “% Venda” conforme
ilustra a Figura 2.

Para melhor visualizacdo, foi feito o grdfico da Figura 3, para identificar os locais de
maior aglomeracdo em relacdo & porcentagem de venda e total de unidades.
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Figura 2 - Selecdo dos 5 maiores valores de “% Venda”
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Fonte: Autoria prépria

Em relacdo ao “Total de Unidades” a maior concentracdo dos bairros estdo a partir
de 1500 unidades e para o “% Venda” a partir de 63,83% que representa o bairro Vila
Rosa, como pode ser visualizado na Figura 3.

Figura 3 - Total de Unidades x Porcentagem de Venda
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Fonte: Autoria propria

ldentificando os bairros que estdo entre os locais de maior concentracdo (1500 para
“Total de Unidades”) e o menor dos 5 valores relacionados ao “Total de Unidades”
da Figura 4 (1597), tem-se a selecdo dos bairros utilizando esse segundo critério.

Para o “Percentual de Vendas”, selecionando os bairros que estdo entre os locais de
maior concentfracdo (63,83% para “% Venda”) e o menor dos 5 valores relacionados
ao “% Venda”, tem-se a selecdo dos bairros utilizando esse segundo critério na Figura
4,
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A proxima etapa de selecdo foi filtrar os bairros que possuissem o primeiro critério
relacionado “Total de Unidades” e o “Percentual de Vendas”, estando nesse quesito
apenas o Parque Amazénia e Setor Bueno. A Ultima filiragem estd na selecdo dos
bairros que atendiam um dos primeiros critérios e um dos segundos critérios,
aparecendo o Setor Marista, Jardim Goids, Parque Oeste Industrial e Setor Oeste
conforme pode ser visualizado na Figura 4.

Figura 4 - Selecdo dos bairros por atendimento aos critérios do método proposto

SELECAO DOS 6 (SEIS) BAIRROS
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Fonte: Autoria propria
A Figura 5 ilustra os 6 bairros nas suas respectivas regides no mapa de Goidnia.

Figura 5 - Mapa de Goiénia por regido e bairros selecionados
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Fonte: Autoria propria
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Um estudo comparativo foi realizado considerando os resultados deste tfrabalho com
os resultados dos 8 bairros do frabalho de Brandstetter et al. (2010) referente ao
periodo de janeiro/2007 a setembro/2009 e dos é bairros do trabalho de Oliveira et al.
(2010) referente ao periodo de maio/2015 a maio/2016. A Figura 6 mostra este
comparativo dos bairros nestes periodos.

Figura 6 - Comparativo dos bairros selecionados nos trés trabalhos
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Fonte: Autoria propria

O bairro Eldorado foi o Unico que permaneceu nos dois primeiros frabalhos, porém
ndo manteve sua evolucdo no presente trabalho. Os bairros Jardim Goids e Setor
Bueno se destacaram no primeiro frabalho e voltaram a evoluir no presente trabalho.

Os bairros Parque Amazdnia, Setor Oeste e Setor Marista permaneceram em
destaque no trabalho de 2015/2016 e no trabalho atual. Com relacdo a esses trés
bairros foram feitos comparativos da evolugcdo das unidades disponiveis e do
percentual de venda, conforme demonstrado nos gr&ficos das Figuras 7 e 8.

Figura 7 - Evolucdo da porcentagem Figura 8 - Evolucdo das unidades
de vendas entre 2015 e 2017 disponiveis entre 2015 e 2017
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Fonte: Autoria propria

Os frés bairros ndo tiveram evolucdo em termos de porcentagem de vendas. Quanto
as unidades disponiveis, apenas o Setor Marista teve um crescimento de 6% em
relacdo ao ano 2015-2016. Estes resultados mostram que a oferta goianiense ndo teve
crescimento expressivo considerando a amostra de 2015-2016 e a amostra de 2017.

4. CONCLUSOES

Por meio dos indicadores de oferta, foram identificados os seis bairros que
demonstraram ser os mais atrativos e aquecidos de Goiénia. Para a efetiva aplicacdo
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da metodologia, os relatérios mensais cedidos pela ADEMI-GO precisaram ser
digitados e exigiram o uso de técnicas para automatizacdo de processos, com
desenvolvimento de codigo de programacdo em linguagem Visual Basic.

Considerando os trabalhos que também analisaram os bairos mais aquecidos na
capital goiana nos Ultimos dez anos, apenas é bairros apareceram em comum em
pelo menos dois trabalhos. Porém ndo houve um crescimento expressivo de unidades
disponiveis e vendas entre os bairros que se destacaram nos dois trabalhos mais
recentes.

O ano de 2016 e 2017 sediaram momentos de conturbacdes politicas e econdmicas
no pais, sendo a dindmica econdmica um termdémetro para o mercado imobilidrio.
Diante deste contexto, este trabalho buscou entender potencialidades da cidade
de modo a prover investidores do mercado da cidade.

O trabalho contribui buscando consolidar um método para andlise de indicadores
de oferta como critérios decisivos para o fator critico de sucesso de venda dos
empreendimentos. Entender a grande varidvel localizacdo permite o suporte para a
modelagem do produto ideal, de acordo com o nicho de mercado a ser alcancado.
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