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1. Objetivo e Metodologia
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§ Estudar a potencialidade mercadológica para a implantação 
de Shopping Center, na cidade de Alfenas MG.

§ Site em Estudo: terreno com 19.600 m₂, posicionado na
R. Gabriel Monteiro da Silva.

§ Avaliação geomercadológica da localização.

§ Delimitação da Área de Influência Principal e Expandida.

§ Análise do composto sócio-econômico-demográfico atual e 
futuro.

§ Identificação do potencial de consumo, por categorias de 
produtos.

§ Avaliação da concorrência direta (Shopping Centers).

§ Projeção do potencial de vendas atual e futuro.

§ Recomendação para o composto varejista para o 
empreendimento. 

Objetivo

Site em Estudo

Site em Estudo
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Perfil Geográfico da Região em Estudo

Objetivo
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Geomarketing

§ Tratamento e mapeamento de informações mercadológicas em plataformas cartográficas digitalizadas da 
região em estudo, contemplando:

§ Pesquisa e organização de dados secundários oficiais.

§ Georreferenciamento da base de clientes

§ Trabalhos de campo na região de influência do shopping.

§ Cadastramento e mapeamento dos atributos geo-mercadológicos pertinentes.

§ Análise das potencialidades e diagnóstico mercadológico.

§ Combinação de duas fontes de dados:

§ Dados primários - obtidos em levantamento de campo.

§ Dados secundários - obtidos em diversos órgãos e entidades geradoras de informações, tais como: 
IBGE, Prefeitura Municipal e banco de dados da SACS CONSULT.

Metodologia
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Contatos pré pesquisa

Empresa Segmento Cargo

Chilli Beans
Acessórios

Diretor de Expansão

Inovathi Diretor Expansão

Mc Donald’s Alimentação Gerente de Expansão

Di Santinni Calçados Gerente de Expansão

Vest Casa Cama, Mesa e Banho Gerente de Expansão

Casas Bahia Eletroeletrônicos Gerente Administrativo

Planet Girls Moda Feminina Gerente de Expansão

Frêdy Moda Feminina/ Moda Festa/ Moda Infantil  Sócio Proprietário

Puket
Moda Infantil

Diretor Comercial

Clube Melissa Diretor Comercial

Lupo Moda Íntima Gerente de Expansão

Sawary Jeans Moda Jovem Gerente de Marca

Empório Alex
Moda Masculina

Diretor Administrativo 

Fatto a Mano Gerente de Expansão

Lojas Pesquisadas
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Premissas

§ Projeção da população na região em estudo para os anos de 2019, 2020 e 2021 fundamentada nas 
taxas de crescimento anuais apuradas pelos Censos de 2010 e projeção oficial 2015 (que considera 
as informações mais recentes sobre as componentes do crescimento demográfico: mortalidade, 
fecundidade e migração, bem como dos registros administrativos de nascimentos e óbitos), 
realizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística - IBGE.

§ Estimativas refletem somente o crescimento preliminar projetado pelas taxas e não consideram 
possíveis variações anormais de população e renda, que poderão ocorrer nos intervalos de tempo 
futuro.

§ Renda domiciliar adotada para 2019 provém de cruzamentos do rendimento dos chefes do domicílio 
(setores censitários do Censo IBGE - 2010), com o rendimento das famílias (Pesquisa POF/IBGE-
2009).

Importante

§ Resultados deste estudo têm validade desde que não haja a entrada de novos empreendimentos 
competidores, na Área de Influência, assim como expansões dos já existentes, além daqueles já  
contemplados.

Metodologia
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Classe Econômica
Intervalo de 
Renda (R$) 

(1)

Renda Média 
Domiciliar Mensal Estado

A acima de R$ 28.374 43.655

B1 de R$ 17.025 a R$ 28.374 21.586

B2 de R$ 11.351 a R$ 17.024 13.916

C1 de R$ 6.811 a R$ 11.350 8.642

C2 de R$ 3.406 a R$ 6.810 4.615

C3 de R$ 2.271 a R$ 3.405 2.797

D/E até R$ 2.270 1.459

Fonte: IBGE/SACS CONSULT     
(1) Censo (2010) e Pesquisa de Orçamentos Familiares (POF 2009), projetados para 2019. Contempla economia subterrânea = 16% de participação

Critério de Classificação Econômica

Metodologia
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2. Perfil Regional 
de Alfenas
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Posicionamento Geográfico e Economia
●Alfenas é um município da região de Minas Gerais, atualmente possui uma população de 80.719 habitantes, com mais de 28 mil 

residências.

● Possui 56 Bairros rurais, 850 Ruas e 20 praças.

● Atualmente possui uma frota de veículos de 46.461 mil unidades.

● Possui Aeroporto Comandante Paschoal Patrocínio Filho com pista de 1.600m com balizamento.

● Alfenas possui mais de 4.197 empresas instaladas e atividades nos segmentos de comércio, serviços, indústria, construção civil e 
agropecuária. 

● Considerada o núcleo urbano de bastante importância na região sul-mineira.

● Tradicionalmente, agropastoril e grande centro produtor de café.

● Instituições Financeiras: 10 (dez).

● Agricultura: Desenvolve-se a cultura do arroz, alho, batata-inglesa, feijão, milho, café, cana-de-açúcar, mandioca, soja, tomate 
e frutas, cada uma delas com mais de 100 hectares de terra cultivada.

● Pecuária: Conta com rebanho de aproximadamente 41 800 cabeças, utilizados na produção de leite e em sua maioria, como 
gado de corte. Destaca-se a suinocultura com aproximadamente 4 770 cabeças e galináceas com 195 000 cabeças.
A pecuária leiteira é bastante desenvolvida e iniciativas na agroindústria, principalmente no setor do gêneros alimentícios, 
sucos e laticínios.

● Na área industrial vem consolidando o município, com vocação para o setor têxtil.
Possui um Distrito Industrial que é um dos maiores do Sul de Minas, administrado pela Companhia de Distritos Industriais de 
Minas Gerais – CDI-MG, que agrega quase todo setor industrial de Alfenas, com indústrias de grande e médio porte.
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Perfil Regional

Fonte: IBGE/SACS

Perfil  Regional  da  Área  de  Influência  total
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Perfil Regional

Fonte: IBGE/SACS
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Posicionamento Geográfico no Estado

§ Posicionamento Geográfico. 
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3. Localização e Acessos
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Site em Estudo

R. Gabriel Monteiro da Silva  /   R. Antônio Carlos 

R. Gabriel Monteiro da Silva

R. Antônio Carlos
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Site em Estudo
R. Gabriel Monteiro da Silva

R. Antônio Carlos

Estudo  de  Viabilidade  Mercadológica  – Boulevard Alfenas-­ Alfenas  -­ MG



18

Pontos Positivos

§ Acesso direto ao site atualmente realizado por 2 principais vias:

- R. Gabriel Monteiro da Silva e R. Antônio Carlos. 
- Via de ligação regional, de mão única, duas faixas de rolamento.

§ Condições de acesso direto. 

§ Oferta de transporte público com 22 linhas de ônibus 

Pontos de Atenção

§ Ruas de acesso de mão única sem retorno local

§ Cruzamentos das principais vias de acesso sem sistema de semáforos.  

Acessibilidade Local e Regional
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Acessos Locais
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Posicionamento Geográfico

Pontos Positivos
§ Bom posicionamento geográfico do terreno, no contexto da região metropolitana de Alfenas , situado na R. Gabriel Monteiro 

da Silva 

§ Apresenta relevo acentuado (horizonte aberto), proporcionando excelente visibilidade e exposição, para os veículos que 
trafegam pela via.

§ Ponto de passagem natural para a população residente nas regiões metropolitanas.

§ Proximidade à importantes locais concentradores de empregos e geradores de fluxo.

§ Expressivo fluxo de automóveis.

Pontos de Atenção
§ Acessos de mão única sem retorno local. 
§ Ausência de sinalização semafórica e faixa de pedestres no entorno. 
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Posicionamento Geográfico
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4. Área de Influência
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Área de Influência - Conceito

§ A Área de Influência representa um espaço geográfico, onde parte da população (residentes e
flutuantes) pode ser atraída, em diferentes proporções, por empreendimentos posicionados em seu
epicentro (site em estudo).

§ Para delimitar esta área, foram considerados diversos fatores na abrangência do mercado de um
empreendimento com esta característica, tais como:

§ localização do empreendimento (posicionamento no contexto do mercado)

§ barreiras naturais e estruturais (rios, ferrovias, rodovias, etc.)

§ mobilidade urbana (condições e formas de acessos - vias, avenidas, transporte, etc.)

§ tempo de percurso (minutos gastos para se chegar até o empreendimento)

§ limitação de distâncias (quilometragem da origem-destino)

§ concorrência presente (oferta nas categorias em análise)

§ concorrência futura (projetos para novos empreendimentos)

§ atratividade do futuro empreendimento (conceito, tamanho, qualidade, especialização e mix)

§ polarização do local (convergência de pessoas a negócio, passeio, saúde, etc.)
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Área de Influência Domicílios e População

Fonte: SACS CONSULT
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Área de Influência - Renda

Fonte: SACS CONSULT
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Área de Influência Principal

8KM    7KM      6KM    5KM    4KM    3KM    2KM    1KM

Principais  bairros  do  município  de  Alfenas  -­ Área  de  influência  principal  e  expandida.
Aparecida
Campinho
Campos  Elíseos
Centro
Chapada
Colinas  Park
Condomínio  Jardim  da  Colina
Gaspar  Lopes
Jardim  Aeroporto
Jardim  Alvorada
Jardim  América

Jardim  América  II
Jardim  América  III
Jardim  Boa  Esperança
Jardim  Elite
Jardim  Nova  América
Jardim  Panorama
Jardim  Pôr  do  Sol  II
Jardim  Primavera
Jardim  São  Carlos
Jardim  São  Lucas
Jardim  São  Paulo

Jardim  Tropical
Jardim  Vista  Alegre
Morada  do  Sol
Novo  Horizonte
Parque  das  Nações
Pinheirinho
Pôr  do  Sol
Recreio  Vale  Do  Sol
Residencial  Aeroporto
Residencial  Itaparica
Residencial  Morada  do  sol

Residencial  Oliveira
Residencial  Vale  Verde
Santa  Clara
Santa  Edwirgens
Santa  Luzia
Santa  Rita
Santos  Reis
Vila  Betânia
Vila  Formosa
Vila  Promessa
Vila  Godoy

Vila  Teixeira
Vista  Grande
Jardim  Santa  Maria
Jardim  Santa  Maria  II
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5. Oferta Comercial
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Fonte: SACS CONSULT / RAIS - MINISTÉRIO DO TRABALHO E EMPREGO

Oferta Comercial

● O levantamento de oferta varejista consiste de uma visita de avaliação aos estabelecimentos
comerciais da área de influência que comercializam os 36 grupos de produtos mais relevantes para
shopping center e com significativa participação no orçamento familiar.

● Os grupos de produtos mais ofertados todos com área superior a 10 mil metros quadrados são: móveis,
supermercados (alimentos e bebidas) e restaurantes. Juntos, estes grupos de produtos concentram 55%
da área de vendas de oferta instalada na área de influência.

● A zona de maior concentração de oferta é o centro, responsável por 33% da área de vendas de oferta
varejista instalada. Restaurantes, lanchonetes e móveis compõem majoritariamente a área de oferta
desta zona.

Oferta Comercial Instalada

Área de Influência Área de Vendas  (por m₂) 

Primária 4.995 m₂

Secundária 14.873 m₂

Terciária 40.991 m₂

Quaternária 25.977 m₂

Total 89.576 m₂
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Fonte: SACS CONSULT / RAIS - MINISTÉRIO DO TRABALHO E EMPREGO

Oferta Comercial
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Fonte: SACS CONSULT / RAIS - MINISTÉRIO DO TRABALHO E EMPREGO

Oferta Comercial

Potencial  de  Consumo  Mensal

Categoria Valor Categoria Valor
Alimentação   no  Domicílio   9.318.849 Vestuário   3.491.344
Alimentação   Fora  do  Domicílio   5.648.364 Transporte  Urbano   1.170.078
Aluguel   13.554.257 Combustível  (Veículo  Próprio)   2.883.161
Condomínio   589.183 Aquisição  de  Veículos   4.862.453
Energia  Elétrica   2.400.560 Higiene   e  Cuidados  Pessoais   2.710.777
Telefone  Fixo   200.466 Assistência  à  Saúde   6.967.818
Telefone  Celular   1.184.947 Educação   3.361.708
Pacote  de  Telefone,  TV  e  Internet   849.117 Recreação  e  Cultura   1.986.951
Gás  Doméstico   909.350 Celular  e  Acessórios   765.861
Água  e  Esgoto   1.083.486 Serviços  Pessoais   1.052.621
Manutenção  do  Lar   2.230.252 Impostos   3.104.323
Artigos  de  Limpeza   519.207 Imóvel  (Reforma)   1.794.792
Mobiliários   e  Artigos  do  Lar   1.488.584 Prestação  de  Imóvel   913.671
Eletrodomésticos   1.270.365 Total   76.312.546

Shopping  Centers  por  Porte   M² Quantidade Área  Bruta  Locável

Pequeno até  19999  m² 0 0
Médio de  20000  a  29999  m² 0 0
Regional de  30000  a  59999  m² 0 0
Mega acima  de  60000  m² 0 0
Total 0 0
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6. Potencial de Mercado
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Fonte: SACS CONSULT / RAIS - MINISTÉRIO DO TRABALHO E EMPREGO

Potencial de Oferta Comercial

Potencial dos Produtos

Maior Potencial Menor Potencial

Cama, mesa e banho Presentes

Eletro-pesados Papelaria

Relojoaria e joalheria Móveis

Moda Jovem Higiene Pessoal

Moda masculina Artigos Esportivos

Som , vídeo e Tv Bomboniere

Supermercados

Privilegiar em área de vendas, ancorar Destinar áreas menores

● Considerando-se a distribuição da área de vendas de oferta instalada e o potencial de consumo da
região pode-se estabelecer prioridades para os grupos de produtos, dependendo do seu potencial de
geração de volume de vendas.

● Os grupos de produtos com maior potencial de vendas são os candidatos a ancoragem do shopping e
devem ser privilegiados em área de vendas. Já os grupos de produtos com menor potencial de vendas
devem receber áreas menores.
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Participação de Mercado

Fonte: SACS CONSULT

Área de Influência
Demanda Mensal

(em milhões)
Venda Mensal

(em mil)

Primária R$ 7,97 R$ 658

Secundária R$ 6,14 R$ 1412

Terciária R$ 34,4 R$ 1025

Quaternária R$ 38,02 R$ 675

Total R$ 80,5 R$ 3.800

● O faturamento projetado para o novo shopping (sem considerar a captação externa)
representa 4,73% de participação de mercado na área de influência.

● As porcentagens de participação indicam quanto da demanda de cada zona deverá ser
captada pelo novo shopping para que o prognóstico de vendas se realize. Deste modo, 17,72%
de participação na área primária significa que o shopping deverá captar 17,72% da demanda
disponível nesta área. Os resultados de vendas e participação de mercado consideram um
shopping center com 4.500 m2 podendo chegar em 5.000 m2quadrados de AB.

Estudo  de  Viabilidade  Mercadológica  – Boulevard Alfenas-­ Alfenas  -­ MG



34

Área Locavel Recomendada

Fonte: SACS CONSULT

● As porcentagens de participação indicam quanto da demanda de cada zona deverá ser captada pelo novo empreendimento
para que o prognóstico de vendas se realize. Deste modo, 17,72% de participação na área primária significa que o shopping
deverá captar 17,72% da demanda disponível nesta área. Os resultados de vendas e participação de mercado consideram um
shopping center com 4.500 m2 de ABL, podendo chegar em 5.000 m2 quadradosde ABL
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7. Conclusão
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§ O estudo indica potencial mercadológico para a implantação de um empreendimento comercial no 
formato Shopping Center. 

§ A localização do site em estudo apresenta diversas características que contribuem para o modelo:
o Ausência de concorrentes diretos.

o Via de ligação, com alto volume de tráfego.

o Inserido na Região Alfenas.
o Presença de mercado potencial (consumidores das classes /B/C1/C2/C3)

§ Os pontos de atenção a serem enfrentados pelo empreendimento são:

o Resistência do varejo na expansão de operações e maior critério quando o faz.
o Seleção do mix: o empreendimento deve buscar marcas de prestígio, contudo sem a 

necessidade de focar em grandes grifes de alto de alto ticket médio.
§ Operações de alta relevância e potencial de exercer ancoragem.

§ A praça de alimentação deve ser possui redes de fast food, além de restaurantes com 
possibilidade para redes e cozinhas tradicionais da região, que podem atribuir diferencial 
ao empreendimento. 

Conclusão
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8. Anexos
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Categorias de Lojas - Detalhamento

Categoria Ramo de Atividade

Vestuário
bolsas e acessórios, calçados em geral, calçados esportivos, calçados femininos, calçados infantis, calçados 
masculinos, lingerie e meias, moda esportiva, moda feminina, moda infantil, moda jovem, moda masculina, 
moda praia, roupas específicas, tecidos, vestuário geral.

Artigos do Lar

cama / mesa / banho, colchões, copa / cozinha / banheiro, cozinhas planejadas, decorações, eletrodomésticos, 
eletroeletrônicos, eletromóveis, galeria de arte / antiquário, loja de departamentos, louças / cristais / 
pratarias, lustres, móveis, móveis planejados, produtos de limpeza, tapetes / carpetes / cortinas, utensílios 
domésticos, vidros e molduras.

Artigos Diversos

artesanato, artigos eletrônicos, artigos esportivos, artigos infantis, artigos para festas, artigos para viagens, 
bicicletas, brinquedos, cd e dvd, importados em geral, informática e suprimentos, instrumentos musicais, joias e 
relógios, livraria, ótica, papelaria, perfumaria e cosméticos, pet shop / animais, presentes, rações, telefones, 
variedades.

Alimentação bar, café, churrascaria, fast food, lanchonete, pizzaria, restaurante, restaurante a peso, sorvetes, sucos.

Fonte: SACS CONSULT
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Porte Área Bruta Locável (m²)

Mega acima de 60.000 m²

Regional de 30.000 a 59.999 m²

Médio de 20.000 a 29.999 m²

Pequeno até 19.999 m²

§ De acordo com o critério ABRASCE, os shoppings são classificados em:

Critério de Classificação de Shopping Centers

Fonte: ABRASCE
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SACS Consult - Equipe Responsável

Direção Geral: Robson Ventura

Coordenação e Análise: Karen Adão

www.sacsconsult.com.br
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