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RESUMO: O processo de desenvolvimento de produtos imobilidrios ndo se apresenta estruturado por
uma sequéncia rigida de etapas, contudo, dispde de metodologias que auxiliam a tomada de decisdo e
realizacao de estudos mais precisos para a concepg¢do de novos empreendimentos. Nesse contexto, o
geomarketing destaca-se ao incorporar a analise de dados sob uma perspectiva geografica, contribuindo
para uma compreensdo consistente do contexto urbano e mercadoldgico local. O presente trabalho
descreve essa aplicacdo, abordando formas de acesso, coleta e analise de dados, a partir de um estudo
de caso em Goiania-GO. Como resultado, foi possivel direcionar a concep¢do de um empreendimento
residencial vertical de padrao Standard, com tipologias de 2 e 3 dormitérios, alinhado as caracteristicas
identificadas na regido. Dessa forma, evidencia-se a aplicabilidade da metodologia e sua contribui¢do

para formulagdes mais assertivas no desenvolvimento de produtos imobiliarios.
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Geomarketing; Analise geoespacial; Empreendimento.

ABSTRACT: The real estate product development process is not structured through a rigid sequence
of stages; however, it relies on methodologies that support decision-making and enable more precise
studies for new developments. In this context, geomarketing stands out by incorporating data analysis
from a geographical perspective, contributing to a consistent understanding of the local urban and
market scenario. This study describes this application, addressing data access, collection and analysis
through a case study in Goiania, Brazil. As a result, it was possible to guide the conception of a Standard-
grade vertical residential development, focused on 2- and 3-bedroom typologies, aligned with the
characteristics identified in the region. Thus, the methodology's applicability and its contribution to more

assertive formulations in real estate product development are demonstrated.

Keywords: Real estate market; Real estate development; Product development; geomarketing;

Geospatial analysis; Development project.
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1 Introducio

O processo de incorporagao imobilidria configura-se como um dos segmentos mais
relevantes da engenharia civil, pois a partir dele profissionais concebem, viabilizam e
estudam um empreendimento muito antes do inicio das obras, sendo fundamental para a
consolidagdo de um cenario mais seguro e estando cada vez mais apoiado por metodologias

que auxiliam na escolha estratégica e aumentam a probabilidade de sucesso do produto [1].

O crescimento das cidades esta diretamente relacionado a atuagdo das
incorporadoras no mercado, que ao longo do tempo se consolidaram como agentes
decisérios na producdo do espago urbano [2]. Com foco nos empreendimentos residenciais
verticais, o projeto concebido pelos profissionais da area ndo deve se restringir aos aspectos
técnicos tradicionais, ¢ importante considerar o local onde esta inserido e o publico-alvo
para desenvolver uma solugdo imobilidria que, de fato, seja desejada e absorvida pelo
mercado, uma vez que a adequada caracterizagao do produto impacta diretamente na sua
viabilidade [3].

Atualmente, ¢ possivel contar com abordagens metodoldgicas que auxiliam de
maneira precisa nesse processo decisorio. Nesse contexto, destaca-se o geomarketing, como
um ramo de aplicagdo do geoprocessamento que integra a organizacdo e manipulagdo de
dados referentes a localizacdo, clientes e pesquisas, a partir de um ponto de vista geografico
[3]. As ferramentas aplicaveis combinam inteligéncia geografica, informagdes
socioeconOmicas e analises demograficas [4], permitindo a visualizacdo desses dados em

um ambiente espacial.

Nesse sentido, o presente trabalho tem como objetivo analisar a aplicacdo do
geomarketing como apoio a decisdo no desenvolvimento de empreendimentos residenciais
verticais, evidenciando como as informagdes obtidas por meio das ferramentas que
compdem a metodologia podem orientar escolhas estratégicas no mercado imobiliario. Para
1sso, sera apresentado um fluxo estruturado envolvendo: captagdo do terreno, analise do
publico-alvo, estudo da demanda, identificacdo de polos geradores e por fim, a defini¢do do
produto. Busca-se, assim, demonstrar como a utilizacao de dados geograficos, demograficos
e socioeconOmicos podem contribuir para concepcdes mais assertivas e alinhadas as

caracteristicas do mercado local.
2 Materiais e Métodos

Na Figura 1 s3o apresentadas as etapas do trabalho e a sequéncia de seu
desenvolvimento, tendo como macroetapas: a definicdo da éarea de estudo; a analise

urbanistica e territorial; a delimitacdo da area de influéncia e por fim a defini¢ao do produto.



Na sequéncia serdo apresentados os detalhes metodoldgicos empenhados em cada uma

dessas etapas e seus desdobramentos.

DEFINICAO DA AREA DE ESTUDO

ANALISE URBANISTICA E TERRITORIAL }7

|

I
¥ y Y =
CONDICOES ATUAIS | | BOLETIM DE INFORMAGOES | | SISTEMASIG - || POCUMENTACAO
CADASTRAIS - BIC MAPAFACIL LEGAL
4{ DELIMITACAO DA AREA DE INFLUENCIA }47
[
| POLOS GERADORES | |MERCADOECONCORRENCIA| | DADOS SOCIOECONOMICOS |
SERVICOS | EMPREENDIMENTOS DA REGIAO | FAIXA ETARIA
[TIPOLOGIAS OFERTADAS| [TAXA DE CRESCIMENTO |
MOBILIDADE ESTOQUES [ PERFIL DO PUBLICO-ALVO |

4% DEFINIGOES DO PRODUTO }‘7

Figura 1: Fluxograma das etapas adotadas no estudo. Fonte: Autores

2.1. Definicdo da darea de estudo

A darea captada para o desenvolvimento do presente estudo corresponde a um lote
localizado na cidade de Goiania-GO, no bairro Jardim Atlantico, ao sul do municipio. O
terreno, com metragem aproximada de 1.980,00 m?, estd localizado em frente ao Parque
Cascavel, em uma esquina entre Avenida Copacabana e Avenida Guaruja, e foi escolhido
por estar proximo a um importante parque urbano da cidade, fator que agrega valor e

atratividade a regido.

A procura por um lote com uma metragem quadrada proxima a valores ja utilizados
no mercado da construgao civil foi um guia para tomada de decisdo, além de considerar uma
area que ja estivesse unificada, evitando a necessidade de posterior remembramento. Outro
indicador relevante foi a pouca verticalizagdo em empreendimentos residenciais do bairro,

apresentando caracteristicas de uma area em desenvolvimento com grandes oportunidades.
2.1.1. Sistema SIG — Mapa Facil

O processo de busca e captacao das informagdes basicas do lote foi realizado por
meio da plataforma Mapa Fécil [5], um sistema publico de consulta geoespacial do
municipio que permite a visualizacdo e analise do territdrio urbano por meio dos dados e

imagens organizados em ambiente digital, conforme demonstrado na Figura 2.



Figura 2: Processo de busca do lote na plataforma mencionada. Fonte: Mapa Facil [5].

Além da apresentacdo em ortofoto, também ¢ possivel utilizar a funcionalidade
“Lista de Mapas”, na qual diferentes camadas podem ser ativadas e sobrepostas ao mapa
base. Essa funcionalidade permite a visualizagdo simultinea de diversas informacdes
espaciais como redes de dgua e esgoto presentes, sistemas viarios e reservas ambientais,
refor¢ando o conceito central do geomarketing ao abranger a consolidacdo e andlise

integrada de dados georreferenciados em um tinico ambiente.
2.1.2. Condicoes atuais do local

O terreno apresenta configuragao de esquina (Figura 3 - A e B) com acesso por duas
vias e estd situado de frente para uma avenida de mao dupla, a Avenida Guaruja, o que
proporciona maior exposicdo e facilidade de acesso. Atualmente, o lote encontra-se
desocupado, sem edificagdes implantadas e apresenta topografia em declive, conforme

verificado em vistoria realizada no més de marco de 2026.

Figura 3: Fotos atuais do terreno. Margo/2026. A) Vista frontal; B) Vista lateral. Fonte: Autores.



Ressalta-se que ndo houve contato com proprietarios ou acesso a informagdes de
carater pessoal, sendo todas as analises fundamentadas exclusivamente em dados publicos,
obtidos por meio de plataformas oficiais, garantindo a transparéncia e a reprodutibilidade

do estudo.
2.1.3. Boletim de Informacées Cadastrais — BIC

O Boletim de Informagdes Cadastrais (BIC) consiste em um documento que reune
dados oficiais do cadastro imobilidrio municipal, apresentando atributos de caracterizacao
do terreno que contribuem para a validacao das informacgdes iniciais da area analisada. O
arquivo foi obtido por meio da plataforma Mapa Facil Goiania [5], sendo acessado a partir
da selecao do lote em estudo e da opcao “Analise Espacial”, disponivel no menu lateral da

ferramenta, conforme demonstrado na Figura 4.
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Figura 4: Processo de acesso ao (BIC) na plataforma. Fonte: Mapa Fécil [5].

2.1.4. Documentacdo legal

Com o numero de inscri¢ao fornecido pelo BIC, foi possivel obter respaldo quanto
a possibilidade de implementa¢do de um empreendimento residencial no lote em estudo,
por meio da emissdo do Uso do Solo, versdao “Aprovacdo de Projetos”. Trata-se de um
documento que reune os principais parametros urbanisticos aplicaveis ao terreno, emitido

por meio do Portal de Servicos da Prefeitura de Goidnia [6], site oficial do municipio (Figura
5).
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Figura 5: Tela de solicitagao do Uso do Solo. Fonte: Portal do Cidadao [6].

DIVERSOS

Para a emissdo do documento, foi necessario um prévio cadastro na plataforma e o
preenchimento de dados do terreno: endere¢o completo, nimero do IPTU e cédigo da

atividade relacionada, sendo adotada a classificagao “Construcao de edificios”.

2.2. Delimitacdo da drea de influéncia

A ferramenta utilizada para a delimitacdo das areas de influéncia foi o Geobrain [7],
da incorporacdo por oferecer visualizagdo

plataforma reconhecida no mercado
georreferenciada do territorio, consolidando dados de empreendimentos, caracteristicas

urbanas e referéncias de localizagdo em um tnico ambiente, a partir do qual foi possivel

tracar delimitacdes espaciais ao redor do terreno em estudo (Figura 6).
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Figura 6: Processo de delimitagdo de areas proximas ao local de estudo. Fonte: Geobrain [7].

A area de influéncia corresponde ao entorno do lote escolhido, dentro do qual serdo
analisados os fatores urbanos e mercadoldgicos com potencial de impacto sobre o futuro

produto. Para isso, foi adotado um poligono com raio de 1.000 m, pois inclui a analise da
vizinhanga mais proxima ao terreno, possibilitando uma leitura mais direta das influéncias



imediatas. O periodo de buscas adotado foi de 2022 a 2026, correspondendo ao histdrico

dos ultimos quatro anos completos de desenvolvimento da regido.
2.2.1. Polos Geradores

Um dos fatores que afetam o valor de um imovel ¢ a proximidade a servigos
essenciais [8]. Por meio do Google Maps [9], foi possivel captar as principais referéncias
locais classificadas como polos geradores: estabelecimentos como comércios, hospitais,

parques, farmdcias, entre outros que agregam valorizacdo de moradia a regido,

proporcionam maior comodidade e geram oportunidades de trabalho (Figura 7).
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Figura 7: Filtros disponiveis na plataforma para direcionar aos servigos. Fonte: Google Maps [9]

Além disso, essas informagdes podem subsidiar a comunica¢do mercadologica do
empreendimento como um diferencial de localizacao, evidenciando as facilidades e servigos
disponiveis no entorno, o que refor¢a a atratividade e pode influenciar no processo de
decisdo de compra.

2.2.2. Mercado e Concorréncia

O mercado no entorno do lote deve ser analisado com o objetivo de identificar os
produtos concorrentes, compreender o comportamento do segmento imobiliario na regiao,
detectar padrdes de oferta, tipologias predominantes, unidades em estoque e caracteristicas
que se tornam mais atrativas ao publico.

Essa andlise foi realizada por meio da plataforma Geobrain [7], que, dentro da area
de influéncia previamente definida de 1.000 m, permite a visualizagdo e exportacdo de

informagdes detalhadas sobre os empreendimentos existentes.



2.2.3. Dados Socioeconomicos

A partir de uma busca realizada no portal do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) [10], por meio do sistema de visualizagao geoespacial de dados, foi
possivel acessar informagdes socioecondmicas da regido em estudo, atualizadas pelo Censo
de 2022, conforme demonstrado na Figura 8. O ambiente funciona como um repositorio de
mapas interativos, no qual dados estatisticos sdo organizados em camadas

georreferenciadas.
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Figura 8: Processo de busca pela localizagdo e camadas disponiveis. Fonte: IBGE [10]

Buscou-se abranger quatro principais topicos de analise socioecondmica a partir da
aplicacdo das camadas: a) percentual de populagao urbana; b) idade mediana; c) densidade

demografica e d) taxa de crescimento populacional.
3 Resultados e Discussiao

3.1. Analise Urbanistica e Territorial
3.1.1. Boletim de Informacées Cadastrais — BIC

Dentre as informagdes disponiveis na visualizagdo do documento emitido,
destacam-se a area exata total do lote, o endere¢co completo conforme registro oficial da
prefeitura e a identificagdo cadastral do imoével, representada pelo nimero do IPTU,
estruturado pela sequéncia de setor, quadra, lote e sublote (Quadro 1). Esses dados
constituem a base documental para as etapas subsequentes da andlise, pois permitem
confirmar as dimensdes reais da area disponivel para implantagdo e asseguram que as
informacodes utilizadas no estudo estejam respaldadas por registros municipais oficiais,

conferindo maior confiabilidade ao processo de captagdo do terreno.

o



Quadro 1 - Sintese dos dados emitidos pelo documento. Fonte: Adaptado de Mapa Facil [5].

Endereco do Imével: |AV. Copacabana, Qd. 68, Lote 10, Bairro JD Atlantico
IPTU: 32.401.600.390.003 |Area do Terreno (m?): |1.981
Situacdo: Esquina Propriedade: Particular
Topografia: Declive Subsolo: Normal

3.1.2. Documentacdio Legal — Uso do Solo

O documento de Uso do Solo foi emitido em formato rascunho, uma vez que sua
versdo oficial exige o pagamento de uma taxa municipal. Ainda assim, o contetido
disponibilizado apresenta as mesmas diretrizes urbanisticas aplicaveis ao lote, sintetizadas

no Quadro 2, sendo suficiente para a compreensao dos parametros legais.

Quadro 2: Sintese dos dados emitidos pelo documento. Fonte: Adaptado de Portal do Cidadao [6].

Indice de ocupago: 90% subsolo
100% até 12,00m de altura
Indice paisagistico: Minimo de 15%, sendo 10% em cobertura

vegetal permeavel

Indice de controle e captagio de 4gua pluvial: | Im*> para cada 200m*> de 4rea

impermeabilizada do terreno

Quantidade de vagas: 1 vaga para cada 60m?

A partir da andlise, foi possivel verificar que o lote estd inserido em uma area de
adensamento bdasico, confirmando que ha respaldo legal para a implantagdo de uma
construgdo vertical no local, desde que atendidos os pardmetros urbanisticos estabelecidos
como o indice de ocupagdo, exigéncias de vagas de estacionamento proporcionais a area
construida, diretrizes de permeabilidade do solo e controle de aguas pluviais. Essas
informagdes orientam diretamente a concep¢ao do projeto arquitetonico, garantindo que o

desenvolvimento do empreendimento esteja em conformidade com a legislagao vigente.

Dessa forma, o documento de Uso do Solo aprova tecnicamente a viabilidade legal
do terreno para a construcdo de um edificio residencial, reforcando que o terreno

selecionado atende critérios para o desenvolvimento do produto proposto.
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3.1.3. Polos geradores

A partir da metodologia exposta, foi possivel mapear e organizar os principais
estabelecimentos presentes na area de influéncia do lote abrangendo as categorias:

comeércios, servigos, educagdo, lazer e conveniéncias, apresentados no Quadro 3.

Quadro 3: Referéncias de desenvolvimento do entorno: categorias, distancias e tempos de acesso estimados.
Fonte: Proprio Autor

Categoria Nome Distancia (km) | Tempo (min)
Supermercado Pr¢ Brazilian — Jardim Atlantico 2,1 4
Supermercado Assai 3,3 8

Farmacia Drogaria Sdo Miguel 1,3 3
Farmacia Farmamix Drogaria 1,6 2
Posto de Combustivel Posto Jardim Atlantico 1,3 3
Posto de Combustivel Ipiranga 2,6 5

Panificadora Panificadora Dom Centeio 2,6 4

Panificadora Armazém Panificadora 0,6 2

Academia V3 FIT 1,7 3

Academia Academia Atlon 1,8 3

Lazer Buriti Shopping 3,8 8
Lazer Golden Bowl 1,8 3
Escola Colégio Atlantico Park 0,16 1
Escola Colégio WRJ 2,6 6
Restaurante Pizza Gyn Delivery & Buffet 1,8 3
Restaurante Buteko do Chaguinha 1,6 3

Esses resultados expressam a conveniéncia e boa oferta de servicos e
estabelecimentos no entorno da area em estudo, com alta e facil acessibilidade, uma vez que
a maioria das atividades essenciais € de apoio ao cotidiano estdo localizadas a curtas
distancias. Esse conjunto torna-se um dos fatores determinantes no momento de atragdo do

consumidor e permite orientar decisdes projetuais e estratégias de posicionamento.
3.1.4. Mercado e concorréncia

A partir da busca realizada na plataforma Geobrain, com o objetivo de compreender
o perfil dos empreendimentos inseridos na area de influéncia, foram construidos quadros
sintese (Quadros 4 a 6) que retinem os principais dados de mercado, possibilitando a analise

dos padrdes de oferta, disponibilidade e comportamento de pregos.
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Quadro 4: Resultados da busca realizada pela plataforma. Fonte: Adaptado de Geobrain [7].

Padriao | Quantidade Porcentagem Oferta* Oferta* Porcentagem
Empreendimentos | Lancada Lancada Disponibilidade
Porcentagem Sob Oferta*
Lancada
Standard 05 71,4% 643 62,6% 24,4%
Meédio 02 28,6% 384 37,4% 68,2%

Quadro 5: Resultados da busca realizada pela plataforma. Fonte: Adaptado de Geobrain [7].

Padriao Preco Médio Preco Médio / m?

Standard R$511.648,00 R$8.801,00
Meédio R$945.195,00 R$9.736,00

Quadro 6: Resultados da busca realizada pela plataforma. Fonte: Adaptado de Geobrain [7].

Tipologia Area Area Preco Oferta Oferta
Minima | Maxima Médio Lancada* Final*
(m?) (m?) (m?)
1 dormitorio 29,5 29,5 | R$8.638,00 05 01
2 dormitorios 53,0 70,0 | R$8.108,00 530 155
3 dormitoérios 77,1 85,0 | R$9.465,00 300 127
4 dormitorios 110,8 110,8 | R$9.743,00 192 136

*QOferta: termo para se referir a quantidade de unidades privativas

Standard: classificagdo de empreendimento com acabamento intermediario, voltado ao segmento econdmico.

Os dados apresentados indicam a predominancia de empreendimentos do padrao
Standard, representando 71,4% do total (Quadro 4), sem presenca de produtos de alto
padrdo. Esse segmento também apresenta maior absor¢do de mercado, com apenas 24,4%

das unidades ainda disponiveis, evidenciando demanda continua.

J4 os empreendimentos de padrdo Médio, apesar de menor participagdo, possuem
maior estoque disponivel (68,2%), indicando menor velocidade de vendas. Em termos de
valores, o prego médio por m? entre os dois padrdes ¢ proximo (Quadro 5), sugerindo que a
diferenciagdo ocorre principalmente em fun¢do das caracteristicas do produto e da
metragem dos apartamentos. Por fim, as unidades de 2 dormitoérios, com areas entre 53 m?
e 70 m?, destacam-se como as mais representativas € com maior aceitacdo de vendas no

mercado local (Quadro 6).
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Para aprofundamentos de analise, a plataforma também lista com detalhes os
empreendimentos localizados no entorno (Quadro 7). Essa sintese apoia uma visdo do
cenario de concorréncia mais minuciosa, de modo a facilitar a busca por materiais
complementares como memorial descritivo de acabamentos, estratégias de vendas utilizadas

dentre outras referéncias.

Quadro 7: Listagem dos empreendimentos encontrados. Fonte: Adaptado de Geobrain [7].

Empreendimento Bairro Incorporadora Padrdo Lar[:::n::to Ul'.nli::lles Valor Medio | Valor Medio/M2 | Estoque
Liv Up Vila Rosa Up Standard 10/2024 52 R$ 505.559,00 RS 7.659,98 5
Natura Lourenzzo Vila Rosa LIC Standard 10/2025 102 RS 492.841,27 RS 7.781,29 76
Paradizzo Pq. Cascavel |Pq. Amazénia MZN Médio 08/2025 192 R$ 925.472,00 RS$ 9.532,60 112
Primus Parque Vila Rosa NMC Standard 03/2023 214 RS 545.503,62 RS B.884,42 37
Queen Sylvia Rodrigues | Vila Rosa OPEL Standard 01/2024 19 RS 467.209,71 RS 7.668,44 4
Residencial Art Haus Vila Rosa TRINUS Standard 04/2022 256 RS 509.875,00 RS 9.620,28 35

3.1.5. Dados Socioeconomicos

Apds aplicagdo das camadas de interesse no site do IBGE, foi possivel obter

informagdes socioecondmicas disponibilizadas pela plataforma em representagdes graficas

com cores acompanhadas de legendas e resultados quantitativos (Figura 9 — A, B, C e D).
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Figura 9 - A, B, C e D: Resultados obtidos dos dados socioecondmicos. Fonte: IBGE [10].

A idade mediana da populagdo na regido ¢ de 35 anos (Figura 9-A), indicando um
perfil predominantemente adulto e em fase economicamente ativa, o que sugere um publico
com potencial de aquisi¢do imobilidria, que tende a ser composto por jovens adultos e
pequenas familias, refor¢cando a adequagao de empreendimentos com tipologias compactas,

como unidades de 2 dormitdrios.
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Em relagdo a porcentagem de populacdo urbana descrita na area de estudo (99,85%),
apresentada na Figura 9-B, pode-se observar um contexto fortemente urbanizado, indicando

uma demanda continua por habitagao.

A taxa de crescimento da regido de 0,83% ao ano (Figura 9-C) indica um
crescimento populacional moderado e constante, demonstrando um cenério estavel de
expansao urbana. Esse desenvolvimento, ainda que nao acelerado, ¢ suficiente para gerar
demanda por novos empreendimentos residenciais, e aponta redugdo nos riscos de saturagao

imediata do mercado.

Com a densidade demografica referenciada em 1.970 hab/km? conforme
apresentado na Figura 9-D, percebe-se uma area urbana consolidada, com boa concentracao
populacional e demanda ativa por habitacdo, cenario compativel com o padrdo Standard e
tipologias mais compactas, pois abrangem uma popula¢do numerosa com necessidade de

acesso a moradias em areas urbanizadas.
3.2. Direcionamento final do produto

Consolidando os resultados apresentados, conclui-se que o produto ideal a ser
desenvolvido na area de estudo corresponde a um edificio residencial de padrao Standard,
com tipologias voltadas para unidades de 2 e 3 dormitdrios, atendendo as demandas
identificadas. Recomenda-se a implanta¢do de areas comuns bem estruturadas, com foco
em comodidades contemporaneas, como espacos de coworking e areas destinadas a lazer ao
ar livre, alinhadas ao perfil etario do publico identificado, que valoriza a praticidade,

trabalho remoto e espacgos de convivéncia.

Em relagdo aos acabamentos, observa-se que o mercado local apresenta tendéncia a
padrdes mais enxutos em relacdo ao valor médio. Dessa forma, visando manter o valor do
m? competitivo e compativel com a realidade da regido, deve-se priorizar solugdes
funcionais e duraveis, evitando o uso de materiais de alto custo agregado e adotando

alternativas que garantam boa estética, desempenho e viabilidade economica.

Dessa forma, o projeto configura-se como um empreendimento com proposta
econdmica, mantendo-se funcional e confortavel, voltado para familias que buscam
qualidade de vida em uma regiao urbanizada com boa infraestrutura e acessibilidade, mas
que nao possuem interesse ou capacidade aquisitiva para adquirir imoveis em regioes de

padrdo mais elevado.
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Conclusao

Em relacao ao objetivo proposto, o presente trabalho abordou como a metodologia
do geomarketing pode ser aplicada na pratica, por meio do uso de diversas plataformas que
permitem a sistematizagdo dos dados em um ambiente geoespacial. Os conceitos e
abordagens metodoldgicas aplicados apresentam cardter abrangente e podem ser

reproduzidos em diferentes areas de estudo.

No que diz respeito ao acesso as ferramentas empregadas, destaca-se que a maior
parte delas ¢ de uso gratuito: o Mapa Facil, o Portal do Cidadao da Prefeitura de Goiania, o
portal do IBGE e o Google Maps sdo plataformas publicas, dispensando qualquer tipo de
licenga especifica. A excecdo ¢ o Geobrain que opera mediante assinatura, com plano de
acesso voltado ao mercado profissional, cuja contrata¢do se justifica pela profundidade e

pela praticidade dos dados disponibilizados.

Além disso, a utilizacdo integrada das plataformas demonstrou como o acesso
facilitado a dados urbanos, territoriais e mercadologicos pode contribuir para uma leitura
mais estratégica do espago urbano, permitindo identificar potencialidades, limitagdes e

oportunidades de desenvolvimento ainda nas etapas iniciais do estudo.

Diante dos resultados obtidos, o presente trabalho permitiu tragar um
direcionamento para o empreendimento a ser desenvolvido na regido como um edificio
residencial vertical de padrao Standard, com unidades de 2 dormitdrios entre 53 m? e 70 m?
e de 3 dormitérios entre 77 m? e 85 m?, faixas que concentraram a maior parte da oferta
langada e da absor¢do na area de influéncia analisada. O preco médio de referéncia posiciona
o valor médio das unidades em torno de R$ 500.000,00, valor compativel com o perfil

socioecondmico de uma populacao adulta, urbanizada e em fase economicamente ativa.

A partir dessa metodologia de andlise conjunta, os demais aspectos fundamentais de
concep¢do do produto como o desenvolvimento do projeto arquitetonico preliminar,
estimativas iniciais de custos e analises de viabilidade econdmico-financeira poderdo ser
discutidos com mais assertividade. Sendo assim, o geomarketing consolida-se como uma
metodologia estruturante para orientar as etapas iniciais de uma incorporagdo imobiliaria
que se inicia com uma abordagem elaborada, fundamentada por resultados reais e alinhada

com as expectativas do mercado.
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