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Anexos

ANEXO 1 — Roteiro de Entrevista para os Especialistas:

Roteiro de Entrevista para os Especialistas:

Entendendo o mercado imobiliario residencial do Grande Rio de Janeiro que estou
pesquisando como sendo composto por:

- Empresas- construtoras- -

- Empresas incorporadoras
Pergunta-se:

FATORES MACROAMBIENTAIS:

1-QUESTOES RELATIVAS AO MERCADO IMBOLIARIO
HABITACIONAL NO RIO DE JANEIRO

a)Como evoluiu o mercado imobiliario residencial nos ultimos 5 anos?
b)Que cenarios vocé projeta para os proximos 5 a 10 anos?
¢)Quais as principais oportunidades e riscos que se pode vislumbrar?

d) Existe realmente uma “bolha imobiliaria“ no Rio de Janeiro? Se existe, qual o
risco de ela estourar nos proximos anos?

e) Como tratar a Copa e Jogos Olimpicos neste cenario?

f)Existem regides especificas no Grande Rio com possibilidade de maior
valorizagdo? Quais sao?

2- MACROAMBIENTE

a)Dos fatores macroambientais na lista a sequir quais apresentam maior influencia
no mercado imobiliario? De que forma ocorre esta influéncia? (mostrar a lista)
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Ambiente
Econdmico
Ambiente bi
Demograficos Am iente
Sociocultural
Meio EMPRESA
Ambiente
_ Ambiente
Ar‘n.blente Tecnoldgico
Politico-legal

a) De que forma as questBes ambientais ou a sustentabilidade sdo tratados na
concepcao de um empreendimento?

3-MICROAMBIENTE (AS 5 FORCAS)

A partir da lista das 5 Forgas de Porter, ap6s a explicacdo sobre como Porter
analisa o mercado através destas principais forcas. Responda as questdes abaixo.

Entrantes

Potenciais

Ameagade novos
entrantes

Poderde nagoclagio
dos by Concorrentes na

Industria Poder de
Barganha do
e Comprador

Poderde negociagio dos
compradores

Ameaga de
produtos ou .
servigos |

substitutos
Ameaca de
Produtos
Substitutos

a)Com respeito a rivalidade: Quais empresas podem ser consideradas 0s principais
players no nego6cio imobiliario no Rio de Janeiro? A concorréncia € muito
acirrada? Fala um pouco sobre essa concorréncia.

b)Com respeito a entrantes em potencial: Quais fatores levam a entrada de novos
entrantes no mercado? As barreiras de entrada sdo altas? Pode ser considerado
uma forte ameaca, por qué?

c)Com respeito ao poder de barganha dos fornecedores (mao de obra, insumos,
terrenos, etc): quais tipos de empresas sdo mais ou menos ameacgados por esta
forca? Pode ser considerado uma forte ameaca, por qué?
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d) Com respeito ao poder de barganha compradores (poder de negociacdo por
parte dos compradores): quais tipos de empresas sd0 mais ou menos ameacados
por esta forga? Pode ser considerado uma forte ameacga, por qué?

e) Com respeito a ameaca de produtos substitutos: quais seriam? Pode ser
considerado uma forte ameaca, por qué?

f)Quais destas forcas ja citadas a seu ver parecem mais ameacar as construtoras-
incorporadoras? Como isso ocorre? O que tem sido feito pelas empresas para
enfrentar e anular estas forgas? O que a seu ver poderia ser feito, mas néo é feito?

4-ESTRATEGIAS E GRUPOS ESTRATEGICOS (CLUSTERS)

a)Das estratégias genéricas de Porter, qual é mais utilizada de acordo com o tipo
(construtora-incorporadora ou incorporadora) e o porte da empresa? Considere
empresas de grande, pequeno e médio porte.

Lideranga no custo total Diferenciacgdo

Consiste em atingira Estarelacionadoem Consiste em focar um
lideranga no custo totalde  diferenciar o produto ou determinado grupo

uma industria por meiode  servigo oferecido pela comprador estratégico
diversas politicas empresa através de um estreito de maneira
organizacionaisorientadas  valor unico no ambito de eficiente. O enfoque pode
para este objetivo basico. toda indUstria ser feito em um segmento

de linha de produtos, ou
mercado geografico ou
pode assumir outras
formas.

5-DIMENSOES ESTRATEGICAS

Dentre as dimensdes estratégicas relacionadas por Porter, quais mais influenciam
0 desempenho das empresas do setor e como? (mostrar tabela)
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Especializacao Tamanho do esforgo que ela faz em termos da amplitude de sualinha, os
segmentos de clientes-alvos e os mercados geograficos atendidos.

Identificacdo de marcas Tamanho do empenho em busca da identificacdo de marca evitando a
competicdo baseada basicamente em preco e outras varigveis.

Politica de canal O tamanho do esforgo em desenvolver aidentificagdo de marca diretamente
com o consumidor final versos o apoio aos canais de distribuicdo na venda de
seu produto

Sele¢do do canal Escolha dos canais de distribuicdo, podendo ser proprios ou de terceiros.
Qualidade do produto Nivel de qualidade dos produtos, em termos de insumo, especificacdes,
caracteristicas, etc.

Lideranca tecnoldgica Otamanho do seu esforgo em inovagdes tecnoldgicas ou seu comportamento
imitativo.
Integracdo vertical Nivel de integracdo para frente e paratras, incluindo o canal de distribuicdo e

de assisténcia técnica, por exemplo.

Posicdo de custo 0O tamanho de seu esforco em busco de menor custo, seja na fabricacdo ou na
distribuicdo.

Atendimento Otamanho que ela proporciona servicos auxiliares a sua linha de produto, como
assisténcia técnica, uma rede propria de atendimento, crédito, etc.

Politica de precos Sua posicdo nomercado em relacdo a preco. Estd sempre relacionada a posicdo
de custoe qualidade do produto.

Alavancagem 0 grau de alavancagem financeira que a empresa dispde.

Relacionamento com a As exigéncias que uma subsidiaria recebe de sua matriz.

matriz

Relacionamento com o Tanto o governo anfitrido quanto o governo de origem exercem influencia em

governo empresas multinacionais, sejam recursos, assisténcia, ou regulamentando o
setor.

6-GRUPOS ESTRATEGICOS

a) E possivel identificar grupos estratégicos no mercado imobiliario, ou seja,
empresas que atuam com a estratégia semelhante e competem pelo mesmo
cliente? Quais seriam? Que estratégias usam?
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b) Houve alguma mudanca estratégica nos ultimos anos por parte dessas
empresas? Seja buscando novas regifes para atuar? Outros tipos de produtos ou
novos publicos? Novas tecnologias?

7-ALIANCAS

a) As aliangas sdo usadas na estratégia das empresas construtoras-incorporadoras
ou incorporadoras? Com que frequéncia? Qual o objetivo? Qual o risco? Qual a
oportunidade?

ANEXO 2 — Roteiro de Entrevista para as construtoras-incorporadoras:

Objetivo da pesquisa:

Este trabalho visa identificar quais sdo os fatores ambientais mais afetam a
formulacdo da estratégia dos grupos estratégicos das empresas atuantes na
construgédo civil habitacional, formados com base na teoria de Porter e como a
estratégia é usada impactando os resultados. As perguntas sdo livres, trata-se de
uma pesquisa qualitativa.

Entendendo o mercado imobiliario residencial do Grande Rio de Janeiro que estou
pesquisando como sendo composto por:

- Empresas- construtoras- -
- Empresas incorporadoras
Pergunta-se:

FATORES MACROAMBIENTAIS:

1-QUESTOES RELATIVAS AO MERCADO IMBOLIARIO
HABITACIONAL NO RIO DE JANEIRO

a)Qual foi a evolugdo da sua empresa no mercado imobiliario residencial nos
ultimos 5 anos?

b)Que cenérios vocé projeta para sua empresa explorar para os proximos 5 a 10
anos?

¢)Quais as principais oportunidades e riscos que se pode vislumbrar?

d)Sua empresa esta investindo em regides especificas no Grande Rio com
possibilidade de maior valorizacdo? Quais sdo? Por qué?

2- MACROAMBIENTE
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a)Dos fatores macroambientais na lista a seguir quais apresentam maior influencia
na estratégia da sua empresa? De que forma ocorre esta influéncia? (mostrar a
lista)

Ambiente
: EconOmico
Ambiente '
Demograficos An.'\blente
Sociocultural
Melo EMPRESA
Ambiente
; Ambiente
AmBlents Tecnolégico
Politico-legal

b)De que forma as questdes ambientais ou a sustentabilidade sdo tratados na
concepcao de um empreendimento?

3-MICROAMBIENTE (AS 5 FORCAS)

A partir da lista das 5 Forcas de Porter, apds a explicacdo sobre como Porter
analisa o mercado através destas principais forcas. Responda as questdes abaixo.

Entrantes

Potenciais

Ameaga de novos
entrantes

Poder de negociagao

dos fornecedores Concorrentes na
Industria

Poder de
Barganha do
Comprador

Poderde negociagdo dos
compradores

\/J

Ameagade |
produtos ou
servigos

substitutos

Ameaca de

Produtos
Substitutos

a)Com respeito a rivalidade: Como sua empresa se protege desta ameaga?

b)Com respeito a entrantes em potencial: Quais fatores levam a entrada de novos
concorrentes no mercado? Pode ser considerado uma ameaga? Por que? Como sua
empresa se protege desta ameaca?


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 1212789/CA


PUC-Rio - Certificacdo Digital N° 1212789/CA

145

c)Com respeito ao poder de barganha dos fornecedores (mao de obra, insumos,
terrenos, etc): Pode ser considerado uma ameaca? Porque? Qual estratégia é usada
pela sua empresa para se proteger desta forgca?

d) Com respeito ao poder de barganha compradores (poder de negociacdo por
parte dos compradores): Pode ser considerado uma ameaca? Porque? Qual
estratégia é usada pela sua empresa para se proteger desta for¢a?

e) Com respeito a ameaca de produtos substitutos (imdveis usados): Pode ser
considerado uma forte ameaca, por qué? Qual estratégia é usada pela sua empresa
para se proteger desta forca?

f)Quais destas forcgas ja citadas a seu ver parecem mais ameacar a sua empresa?
Como isso ocorre? O gque tem sido feito pela sua empresa para enfrentar e anular
estas forcas?

4-ESTRATEGIAS E GRUPOS ESTRATEGICOS (CLUSTERS)

a)Das estratégias genéricas de Porter (mostra tabela), qual € mais utilizada pela
sua empresa?

Lideranga no custo total Diferenciacgdo

Consiste em atingira Estarelacionadoem Consiste em focar um
lideranga no custo totalde  diferenciar o produto ou determinado grupo

uma industria por meiode  servigo oferecido pela comprador estratégico
diversas politicas empresa através de um estreito de maneira
organizacionaisorientadas  valor unico no ambito de eficiente. O enfoque pode
para este objetivo basico. toda indUstria ser feito em um segmento

de linha de produtos, ou
mercado geografico ou
pode assumir outras
formas.

5-DIMENSOES ESTRATEGICAS

Dentre as dimensdes estratégicas relacionadas por Porter, quais mais influenciam
0 desempenho da sua empresa? (mostrar tabela)
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Especializacao Tamanho do esforco que ela faz em termos da amplitude de sualinha, os
segmentos de clientes-alvos e os mercados geograficos atendidos.

Identificacdo de marcas Tamanho do empenho em busca da identificagdo de marca evitando a
competigdo baseada basicamente em preco e outras varidveis.

Politica de canal 0O tamanho do esfor¢o em desenvolver a identificacdo de marca diretamente
com o consumidor final versos o apoio aos canais de distribuigdo na venda de
seu produto

Selecdo do canal Escolha dos canais de distribuigdo, podendo ser proprios ou de terceiros.

Qualidade do produto Nivel de qualidade dos produtos, em termos de insumo, especificacdes,
caracteristicas, etc.

Lideranga tecnolégica Otamanho do seu esforgo em inovagdes tecnolégicas ou seu comportamento
imitativo.
Integracdo vertical Nivel de integragdo para frente e paratrds, incluindo o canal de distribuicdo e

de assisténcia técnica, por exemplo.

Posicdo de custo O tamanho de seu esfor¢o em busco de menor custo, seja na fabricagdo ouna
distribuicéo.

Atendimento O tamanho que ela proporciona servicos auxiliares a sua linha de produto, como
assisténcia técnica, uma rede propria de atendimento, crédito, etc.

Politica de precos Sua posigdo no mercado em relagdo a preco. Estd sempre relacionada a posigdo
de custo e qualidade do produto.

Alavancagem O grau de alavancagem financeira que a empresa dispde.

Relacionamento com a As exigéncias que uma subsidiaria recebe de sua matriz.

matriz

Relacionamento com o Tanto o governo anfitrido quanto o governo de origem exercem influencia em

governo empresas multinacionais, sejam recursos, assisténcia, ou regulamentando o
setor.

6-GRUPOS ESTRATEGICOS

a)Se pudéssemos formar grupos de empresas construtoras-incorporadoras atuantes
no Rio de janeiro com estratégias semelhantes, como vocé formaria estes grupos e
quais critérios seriam usados ? (Caso o entrevistado tenha dificuldade falar da
diferenca estratégica entre o porte das empresas)

b) Houve alguma mudanca estratégica nos ultimos anos por parte dessas
empresas? Seja buscando novas regifes para atuar? Outros tipos de produtos ou
novos publicos? Novas tecnologias?

7-ALIANCAsa)Sua empresa utiliza aliancas estratégicas? Com que frequéncia?
Qual o objetivo? Qual o risco? Qual a oportunidade?
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“Praf. W&rcos Cohen

|@(13qr;;

A ERCSLA DE NESACIOE
Qs FUC Ao

Rio de Janeiro, T0/03/2014

A Gafisa 5.4,
Prazado Sr, Luiz Carlos Sicillano,

Gostaria da contar com sua imporante parlicipagio em uma pesquisa de natureza académica
do Departamento de Administracio [ 1AG da PUC-Rio.

A pesquisa tem por cbietivo entender quais s8o os fatores ambientais que mais afetam a
formulagia da estratégla dos grupos estratégicos de empresas atuanies na construgdo civil
hakitacional, formados com basa na tecria de Michael Porter sobre grupes estratégicos.

A pesquisa sera realizada mediante enfrevisia e sua duragio é estimada em 01 hora. Essa
téenica de pesquisa & denominada enfrevista em profundidade & & uma forma de avaliarmos
em detalhe a opinido de pesscas gue possam ajudar o pesquisadeor a compreender melhor seu
objeto de estudo,

Esztamas realizando esia enirevista com executivos do mercada imobilidrio. O Sr. foi escelhido
por ser um execulivo de uma empresa representativa do seu segmento, com experiéncia
poder decisdrio. Portanto, sua contribuigio serd de grande valia.

A autora da pesguisa, Carolina de Araujo @ Cunha, & o IAG PUC-Rio assumem o compromisso
de preleger o anonimato das pessoas e das empresas participantes e de tratar e armazenar
adequadamenta e de forma Mica as informagies obtidas.

Caso seja do seu Interesse, ao final do eswsdo, sua empresa receberd uma copia da
disserntagdo para o qual esta pesquisa esta sando realizada.

Estow a sua disposigBo para qualquer esclarecimente que se faga necessdrio,

Atenciosamants,

1AG ¢ PUC-Rio
Tal: (21) 21388322 e (21) 86430015
mecoheni@iag. puc-ric. be

Rua Margues de Sao Vicente, 225

o, Gavea - 22453-000 - Rio de Jangiro - RJ
Tel: 021 2136-9201 - Fax: 021 2138-8272
Wi, plc-no. bellag
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