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Anexos 

 

ANEXO 1 – Roteiro de Entrevista para os Especialistas: 

Roteiro de Entrevista para os Especialistas: 

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

- Empresas– construtoras- - 

- Empresas incorporadoras  

Pergunta-se: 

FATORES MACROAMBIENTAIS: 

1-QUESTÕES RELATIVAS AO MERCADO IMBOLIÁRIO 
HABITACIONAL NO RIO DE JANEIRO 

a)Como evoluiu o mercado imobiliário residencial nos últimos 5 anos?  

b)Que cenários você projeta para os próximos 5 a 10 anos?  

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

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

e) Como tratar a Copa e Jogos Olímpicos neste cenário? 

f)Existem regiões específicas no Grande Rio com possibilidade de maior 
valorização? Quais são? 

2- MACROAMBIENTE 

a)Dos fatores macroambientais na lista a seguir quais apresentam maior influencia 
no mercado imobiliário? De que forma ocorre esta influência? (mostrar a lista)  
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a) De que forma as questões ambientais ou a sustentabilidade são tratados na 
concepção de um empreendimento? 

 

3-MICROAMBIENTE (AS 5 FORÇAS) 

A partir da lista das 5 Forças de Porter, após a explicação sobre como Porter 
analisa o mercado através destas principais forças. Responda as questões abaixo. 

 

a)Com respeito à rivalidade: Quais empresas podem ser consideradas os principais 
players no negócio imobiliário no Rio de Janeiro? A concorrência é muito 
acirrada? Fala um pouco sobre essa concorrência. 

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

c)Com respeito ao poder de barganha dos fornecedores (mão de obra, insumos, 
terrenos, etc): quais tipos  de empresas são mais ou menos ameaçados por esta 
força? Pode ser considerado uma forte ameaça, por quê? 
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d) Com respeito ao poder de barganha compradores (poder de negociação por 
parte dos compradores): quais tipos  de empresas são mais ou menos ameaçados 
por esta força? Pode ser considerado uma forte ameaça, por quê? 

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

f)Quais destas forças já citadas a seu ver parecem mais ameaçar as construtoras-
incorporadoras? Como isso ocorre? O que tem sido feito pelas empresas para 
enfrentar e anular estas forças? O que a seu ver poderia ser feito, mas não é feito? 

4-ESTRATÉGIAS E GRUPOS ESTRATÉGICOS (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. 

 

5-DIMENSÕES ESTRATÉGICAS 

Dentre as dimensões estratégicas relacionadas por Porter, quais mais influenciam 
o desempenho das empresas do setor e como? (mostrar tabela)  
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6-GRUPOS ESTRATÉGICOS 

a) É possível identificar grupos estratégicos no mercado imobiliário, 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 mudança estratégica nos últimos anos por parte dessas 
empresas? Seja buscando novas regiões para atuar? Outros tipos de produtos ou 
novos públicos? Novas tecnologias? 

7-ALIANÇAS 

a) As alianças são usadas na estratégia das empresas construtoras-incorporadoras 
ou incorporadoras? Com que frequência? 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 são os fatores ambientais mais afetam a 
formulação da estratégia dos grupos estratégicos das empresas atuantes na 
construção civil habitacional, formados com base na teoria de Porter e como a 
estratégia é usada impactando os resultados. As perguntas são livres, trata-se de 
uma pesquisa qualitativa. 
 

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

- Empresas– construtoras- - 

- Empresas incorporadoras  

Pergunta-se: 

FATORES MACROAMBIENTAIS: 

1-QUESTÕES RELATIVAS AO MERCADO IMBOLIÁRIO 
HABITACIONAL NO RIO DE JANEIRO 

a)Qual foi a evolução da sua empresa no mercado imobiliário residencial nos 
últimos 5 anos?  

b)Que cenários você projeta para sua empresa explorar para os próximos 5 a 10 
anos?  

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

d)Sua empresa está investindo em regiões específicas no Grande Rio com 
possibilidade de maior valorização? Quais são? Por quê? 

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 influência? (mostrar a 
lista) 

 

b)De que forma as questões ambientais ou a sustentabilidade são tratados na 
concepção de um empreendimento?  

3-MICROAMBIENTE (AS 5 FORÇAS) 

A partir da lista das 5 Forças de Porter, após a explicação sobre como Porter 
analisa o mercado através destas principais forças. Responda as questões abaixo. 

 

 

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

b)Com respeito a entrantes em potencial: Quais fatores levam a entrada de novos 
concorrentes no mercado? Pode ser considerado uma ameaça? Por que? Como sua 
empresa se protege desta ameaça? 
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c)Com respeito ao poder de barganha dos fornecedores (mão de obra, insumos, 
terrenos, etc): Pode ser considerado uma ameaça? Porque? Qual estratégia é usada 
pela sua empresa para se proteger desta força? 

d) Com respeito ao poder de barganha compradores (poder de negociação por 
parte dos compradores): Pode ser considerado uma ameaça? Porque? Qual 
estratégia é usada pela sua empresa para se proteger desta força? 

e) Com respeito à ameaça de produtos substitutos (imóveis usados): Pode ser 
considerado uma forte ameaça, por quê? Qual estratégia é usada pela sua empresa 
para se proteger desta força? 

f)Quais destas forças já citadas a seu ver parecem mais ameaçar a sua empresa? 
Como isso ocorre? O que tem sido feito pela sua empresa para enfrentar e anular 
estas forças?  

4-ESTRATÉGIAS E GRUPOS ESTRATÉGICOS (CLUSTERS) 

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

 

5-DIMENSÕES ESTRATÉGICAS 

Dentre as dimensões estratégicas relacionadas por Porter, quais mais influenciam 
o desempenho da sua empresa? (mostrar tabela)  
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6-GRUPOS ESTRATÉGICOS 

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

b) Houve alguma mudança estratégica nos últimos anos por parte dessas 
empresas? Seja buscando novas regiões para atuar? Outros tipos de produtos ou 
novos públicos? Novas tecnologias?  

7-ALIANÇAsa)Sua empresa utiliza alianças estratégicas? Com que frequência? 
Qual o objetivo? Qual o risco? Qual a oportunidade? 
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ANEXO 3 – Carta Convite para Participação na Pesquisas 
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