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RESUMO

Nos ultimos anos o mercado imobiliario tem se destacado no cendrio econdmico e apresenta um
crescimento expressivo de loteamentos, principalmente, residenciais. O chamado boom imobiliario trouxe
além de novos conceitos de moradia e novos produtos, a necessidade de desenvolver ferramentas de apoio
a prospeccao de novas areas para o desenvolvimento urbano.

Diferente da incorporagdo, a industria de loteamentos ndo tem definido um processo estruturado de
analise para selecdo de municipios alvo e o planejamento estratégico tem recebido significativa atencéo
por parte do setor de loteamentos, devido a um conjunto de fatores e mudancas fundamentais na forma de
como 0s gestores veem 0 mercado.

Este artigo pretende apresentar um modelo para a andlise de oportunidades — prospec¢do de areas em
municipios, entendidos como alvo de intervencfes. Para tanto, o artigo discorre sobre os conceitos de
parcelamento do solo urbano e seus aspectos voltados para o loteamento e a aplicacdo do planejamento
estratégico a atividade, levantando referéncias bibliogréaficas existentes e estratégias utilizadas no
mercado imobiliario.

Trata-se de uma proposta de analise para selecdo de municipios alvo e prospec¢do de terrenos para o

mercado imobiliario de médio e alto padrdo. Elege-se a Regido Metropolitana de Campinas — RMC como
demonstracao de sua aplicacéo.
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ABSTRACT

This paper is a proposal for the analysis of a model for the selection of target cities - municipalities as it
is named herein - focuses in land prospecting for real estate market of medium and high standard of
development. For that was selected the Metropolitan Region of Campinas - RMC — a region that has been
developed as a major interest area for the real estate industry as a case (demonstration )of its application.

In recent years the real estate market has been focused in land development for condominiums and
parceling been those detached of the economic scenario wich has been having a significant growth,
mainly for residential development. The so-called real estate boom brought new concepts as well as new
products which point out the need to develop new tools to support the exploration of new areas for urban
development.

Strategic planning has received significant attention from the industry of land subdivisions due to a
number of factors and fundamental changes in how the developers an their managers have been seen the
market.

Unlike the more traditional construction industry, the land development industry has defined a new
structured process of analysis for selection of targeted cities — municipalities. This paper presents a
model for the analysis of opportunities - for the prospecting areas in cities - as targeted opportunities for
land development.

For that, this article discusses the concepts of land subdivision and urban aspects facing the allotment and
application of strategic planning activity by raising bibliographic references and strategies used in real
estate market analyses of development opportunities.

Key-words: Urban and land Development, Strategic Planning, Real Estate, Prospecting Ground.
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1. INTRODUCAO

Nos ultimos anos o mercado imobilidrio tem se destacado no cenario econdémico e
apresenta um crescimento expressivo de loteamentos, principalmente, residenciais. O chamado
boom imobiliario trouxe além de novos conceitos de moradia e novos produtos, a necessidade de
desenvolver ferramentas de apoio & prospeccdo de novas areas para o desenvolvimento urbano.
Diferente da incorporacdo, a industria de loteamentos ndo tem definido um processo
estruturado de analise para sele¢cdo de municipios alvo.

O planejamento estratégico tem recebido significativa atencdo por parte do setor de
loteamentos, devido a um conjunto de fatores e mudancgas fundamentais na forma de como os
gestores veem o mercado e onde se pretende desenvolver processos para a gestdo deste produto
imobiliario. E cada vez mais evidente a necessidade de adotar critérios para auxiliar a tomada de
deciséo que podera influenciar no crescimento, atuacao e rentabilidade da empresa.

Este artigo pretende apresentar um modelo para a anélise de oportunidades — prospec¢do
de areas — em municipios, entendidos como alvo de intervencdes. Trata-se de uma proposta de
analise para selecdo de municipios alvo e prospec¢do de terrenos para o mercado imobiliario de
médio e alto padrdo. Elege-se a Regido Metropolitana de Campinas — RMC como demonstracao
de sua aplicacéo.

Um estudo do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Loca¢do e Administracdo de
Iméveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo (SECOVI-SP), elaborado a partir da
compilacdo de dados do Grupo de Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais
(GRAPROHAB), aponta as dez cidades paulistas que mais receberam novos empreendimentos
nos ultimos 12 anos contabilizados em torno de 230 mil lotes comercializados.

Segundo levantamento feito pela mesma instituicdo, elaborado com base no cruzamento
das taxas de natalidade e mortalidade no Estado de S&o Paulo com os primeiros dados do Censo
2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o nimero de moradores que
resolveu deixar a capital paulista, na Gltima década, chegou préximo de 330 mil.

'O Graprohab é um 6rgdo do Estado de S&o Paulo, criado em 1991, constituido por um colegiado dos seguintes
6rgdos e entidades da Administragdo Publica Estadual: Secretaria da Habitacdo; Agéncia Ambiental da SMA -
CETESB; Companhia de Saneamento Basico do Estado de Sao Paulo — Sabesp; Empresa Paulista de Planejamento
Metropolitano S/A — Emplasa e o Departamento de Aguas e Energia Elétrica — DAEE. Tem por objetivo organizar,
centralizar e agilizar os procedimentos administrativos de licenciamento do Estado para implantacdo de
empreendimentos de parcelamentos do solo para fins residenciais.

2. METODOLOGIA

Utiliza-se do método de estudo explicativo, que segundo MARTELANC (2009, p.3), tem
a preocupacdo de identificar os fatores que determinam ou que contribuem para a ocorréncia
dos fendmenos.

O desenvolvimento do modelo proposto se fara pela realizacdo de pesquisa bibliografica
de teoria existente na area de planejamento estratégico, particularmente, dirigida a atividade do
mercado imobiliario, parcelamento do solo urbano em todos os aspectos de loteamento,
complementada pela coleta de dados em campo, armazenamento e analise de informacdes junto
aos Orgdos publicos e privados: Grupo de Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais do
Estado de S&o Paulo — GRAPROHAB, Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacéo e
Administracdo de Imodveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo — SECOVI-SP, Associa¢do
das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano do Estado de Séo Paulo - AELO,
Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio — EMBRAESP, Fundacdo Sistema Estadual de



Pagina 2 de 19

Anélise de Dados - SEADE, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, Ministério
das Cidades e Prefeituras. Além da aplicacdo de sensoriamento remoto e sistema de informacéo
geogréfica como instrumentos para 0 mapeamento dos municipios.

2.1. Relevancia

Este artigo pretende contribuir para o conhecimento e reflexdo dos profissionais da area
sobre o tema. A falta de estudos especificos relacionados a loteamentos residenciais e o
momento pelo qual essa industria esta passando, com elevado nimero de langamentos, escassez
de terrenos nos grandes centros como consequéncia a expansdo geografica e a “necessidade” das
empresas na criacdo e gestdo de land bank (jargdo utilizado no meio para se referir ao estoque de
terrenos).

Neste sentido, o artigo procura oferecer uma contribuicdo para a construcdo de um
referencial tedrico e para as aplicacGes praticas a partir da analise e evidéncias do mercado, bem
como da incorporagdo que comeca a expandir seus negocios para o setor de loteamentos.

2.2. Estrutura do Estudo

O artigo estd organizado em trés partes principais: a primeira € o levantamento de
referéncias bibliograficas sobre mercado imobiliario — loteamento, a fim de entender o
parcelamento do solo urbano e seus aspectos legais; a segunda, € uma abordagem da teoria em
relacdo a préatica do planejamento estratégico; e a terceira, apresenta uma descricdo da analise e
um modelo proposto para a selecdo de municipios alvo e prospeccdo de areas a ser aplicado no
setor loteamentos — para produtos de médio e alto padrdo. Para tanto segue o raciocinio

apresentado na Fig.1.
Figura 1: Reviséo Bibliogréafica

industria de loteamentos

definicdes e definigdes e conceitos analise identificagéo das analise modelo
conceitos legais de planejamento informagdes
estratégico necessarias .
de de de analise
parcelamento do solo
urbano - loteamento mercado imobiliario . levantamento  de
estratégia | yados dados proposto
< : = %
proft,ndldade representatividade

revisdo bibliografica

Fonte: Elaborado pela autora

Investigou-se, portanto, o contexto das definicdes e conceitos sobre parcelamento do solo
urbano e seus aspectos legais, referente a loteamento, a abordagem da teoria em relagdo a
pratica do planejamento estratégico com foco no mercado imobiliario.

A Fig.2, apresenta os fatores relevantes aplicados na prospeccdo de &reas para o
parcelamento do solo, e, também, assuntos correlatos necessarios para o entendimento deste
estudo.



Pagina 3 de 19

Figura 2: Assuntos Abordados e Temas Correlatos na Revisdo Bibliografica do Estudo

Mercado Imobiliario - Loteamento
* loteamento ndo é condominio
« prospecgdo de areas
« aspectos ambientais

'S \
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Modelo de Analise

NovosNegécios Comercial e Marketing ]

Planejamento Estratégico
+ contexto de mercado
+ aumento da competividade
+ estratégia de atuacdo e crescimento

Fonte: Elaborado pela autora

A abordagem do planejamento estratégico voltado para o mercado imobiliario -
loteamento, escolhido, para o estudo explicativo. Incluido na Fig.2, que une 0s assuntos
correlatos com o modelo de anélise proposto.

Sobre o planejamento estratégico, buscou-se o entendimento do atual contexto do
mercado imobiliario, levantando os principais fatores de aumento da competitividade e
estratégias que influenciam no crescimento e atuacdo das empresas.

3. MERCADO IMOBILIARIO - LOTEAMENTO

Este capitulo aborda o que se denominou “mercado imobiliario - loteamento”, no intuito
de explicar e apresentar conceitos relevantes sobre a diferenga entre loteamento e condominio,
prospeccao de areas e temas correlatos. Sendo necessario o conhecimento e leitura prévia sobre
todas as fases do produto loteamento que contempla projetos e aprovagdes, aspectos ambientais,
registro do loteamento, loteamentos com controle de acesso, associacdo de moradores,
GRAPROHAB e comercializagéo de lotes.

A industria de loteamentos como um dos produtos imobiliario da construcdo civil
apresenta especificidade que o diferenciam dos empreendimentos de incorporacGes. Enquanto o
primeiro se refere a expansao territorial para a construcdo de cidades, o segundo o utiliza como
produto inicial de sua atividade principal — edificagdes.

3.1. Loteamento ndo é Condominio

De acordo com AMADEI, 2012 que menciona a importancia do aspecto urbanistico nas
operacgdes de parcelamento do solo urbano e enfatiza que loteamento € meio de urbanizacgdo, e
ndo mera reparticao da gleba como € o desmembramento.

"O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposi¢Oes das legislacbes municipais, estaduais e federais
pertinentes". (Lei n°® 6.766, Artigo 2°).
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"Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados & edificagdo, com
abertura de novas vias de circulacéo, e logradouros publicos ou prolongamentos, modificacao ou
ampliacdo das vias existentes". (Lei n® 6.766, Artigo 2°, § 1°).

"Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou Lei Municipal para a zona em que se situe".
(Lei n° 6.766, Artigo 2°, § 4°, com redagéo dada pela Lei n® 9.785/99).

"Considera-se infraestrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluviais, iluminacdo puablica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de
energia elétrica pablica e domiciliar e as vias de circulacdo pavimentadas ou nao". (Lei n° 6.766,
Artigo 2°, 8 5°, com redacdo dada pela Lei n® 9.785/99).

"Considera-se desmembramentos a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagéo,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja
existentes”. (Lei n° 6.766, Artigo 2°, § 2°).

De fato existem leis que diferenciam o loteamento de condominio. O loteamento é regido
pela Lei 6.766/79 e Lei 9.785/99 e somente serd admitido o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacéo especifica, assim definida pelo
plano diretor ou aprovada por Lei Municipal.

e Objeto da venda: lote (parte destacada da gleba, descrita e caracterizada no Memorial de
Loteamento — conforme o “Registro do Loteamento”;

e O lote é certo e localizado (indicacdo das medidas perimetrais, area, quadra e rua onde
esta localizado);

e O lote é objeto de matricula individualizada (§ 4° Lei 6.766: Considera-se lote o terreno
servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos
definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe);

e Nos loteamentos as ruas, areas verdes e institucionais sdo areas de propriedade do
Municipio e de uso comum da coletividade e sdo doadas a Municipalidade quando da
aprovacao do projeto e registro do loteamento no Registro de Imoveis.

Enguanto que o Condominio é regido pela Lei 4.591/64 e Codigo Civil. S&o edificacbes
ou conjuntos de edificacBes, de um ou mais pavimentos (horizontal ou vertical), construidos sob
a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo residenciais, e
constituindo-se, cada unidade, por propriedade autonoma. (Lei Federal no 4.591, de 16 de
dezembro de 1964).

e Objeto da venda: unidade autbnoma construida (vertical ou horizontal), formada por area
de propriedade e uso exclusivos, area de propriedade e uso comuns e fracdo ideal de
terreno;

e A fracdo ideal de terreno vinculada a unidade autdbnoma ndo € certa e localizada, isto e,
ndo pode ser descrita e, portanto, ndo pode ser objeto de matricula individualizada;

e A unidade autdnoma é objeto de matricula individualizada;

e Nos condominios horizontais (condominios de casas) as ruas e areas verdes sao areas de
propriedade e uso comuns de cada unidade autbnoma e cada uma delas possui parte ideal
dessas areas, como por exemplo, as ruas internas de um Condominio sdo de propriedade
dos condéminos.

Segundo JENSEN, 2004, a caracteristica de um loteamento esta relacionada com o fato
de disponibilizar a eventuais compradores apenas lotes urbanizados sem quaisquer edificacbes
sobre eles. Isso possibilita ao comprador total liberdade de desenvolver o seu imovel de acordo
com as suas necessidades e anseios particulares, independente de modismos e imposi¢des criadas
pelo mercado imobiliario. As Unicas restricbes estdo relacionadas com os aspectos de uso e
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ocupacdo do lote imposta pela empresa loteadora e pela municipalidade, através das diretrizes de
lei especifica ou do plano diretor, se 0 municipio possuir.

Além das caracteristicas fisicas especificas deste produto, o comprador tem a
possibilidade de planejar a ocupacdo em seu lote buscando estruturar o desembolso de recursos
de forma financeiramente sustentivel, atendendo as suas necessidades e possibilidades de
programar e planejar a execuc¢do da sua futura residéncia. (JENSEN, 2004, p.20).

3.2. Prospeccéo de Areas

A primeira etapa identificada no processo de desenvolvimento de um loteamento é a
prospeccdo de areas (jargdo utilizado no meio para se referir a terrenos). Este processo,
aparentemente simples, envolve uma gama muito maior de fatores que devem ser considerados a
medida que a prospecc¢ao e analise da area avancam. O departamento da empresa responsavel por
estas negociacBes é denominado "Novos Negocios".

Deste modo, ao pensar em estabelecer uma "parceria” com o terreneiro e/ou terrenista
(jargdo utilizado no meio para se referir ao proprietario da area/gleba), deve-se levar em conta a
viabilidade do empreendimento, que por sua vez, deve contemplar todos os aspectos que compde
a empresa loteadora, sob o ponto de vista juridico, mercadoldgico, técnico, financeiro e
comercial.

O modelo de contrato mais usado pela indUstria de loteamentos para prospectar areas é a
“parceria”. Trata-se de modalidade de contrato que estabelece os termos e condi¢es por meio
dos quais as partes, terreneiro e a empresa loteadora irdo se relacionar na evolugdo do
empreendimento.

E no contrato de parceria que se estabelece as obrigaces de cada uma das partes, sendo
de maior relevancia:

a) Obrigacg0es da loteadora: idealizar, aprovar, registrar, realizar as obras de infraestrutura
e praticar os atos necessarios a venda do loteamento;

b) ObrigacGes do terreneiro: ndo vender e/ou onerar o imdvel e, ainda, cooperar, dentro
dos limites contratualmente estabelecidos, para o sucesso do empreendimento.

A contra-partida da empresa loteadora, em decorréncia das obrigagdes descritas acima, é
a de receber um percentual do valor de venda dos lotes.

Caso a empresa loteadora tenha a intencéo de antecipar os recebiveis, depois de iniciadas
vendas de lotes, é preciso prever essa possibilidade no contrato de parceria e, ainda;

c¢) Caso o terreneiro ndo tenha a obrigacdo de acompanhar a loteadora na antecipagéo de
recebiveis, inserir a obrigacdo de ele emitir Cédula de Crédito Imobiliario - CCI fracionaria, de
valor equivalente ao da participacdo da loteadora no empreendimento. Nesse caso € preciso
estabelecer o momento em que ocorrera a emissao da CCl — antes ou depois da alienacao
fiduciéria;

d) Prever que, a critério da loteadora, os compromissos de venda e compra deverdo ser
substituidos por escrituras de venda e compra com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria.

Com a insercdo desses tipos de obrigacOes, e aquela prevista para 0 compromisso de
venda e compra, abaixo indicada, objetiva-se excluir a figura do terreneiro das negociacdes com
instituicdes financeiras interessadas na aquisicdo de recebiveis da loteadora, exclusivamente.
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Outra alternativa, ainda usada por empresas loteadoras, mas mais eficiente para regular o
relacionamento entre terreneiro e loteadora, especialmente mais segura para esta ultima, é a
utilizacdo de uma sociedade de proposito especifico - SPE.

Nesse caso, constitui-se uma sociedade a qual é conferido o bem, objeto do
empreendimento, conferindo-se, em contra-partida ao terreneiro, quotas ou acoes, dependendo
de a SPE vir a ser uma sociedade por quotas de responsabilidade limitada (Ltda.) ou uma
sociedade por ac0es (S/A).

Na prospeccéo de areas, a situacao atual e histérica do terreno devera ser levantada pelo
prospectador. Verificagdo documental, utilizagdo do terreno pelo terreneiro e antigos
proprietarios e se existem nascentes, corregos, arvores a serem preservadas, proximidade de
industrias e locais em que ocorram atividades poluidoras (postos de gasolina, depdsitos de
combustiveis, tintas etc).

A néo observancia da lei do Cddigo Florestal e da Lei Federal podem inviabilizar ou
retardar a parceria da area prospectada. A Lei 4.771/65 que trata das regras para protecdo do
meio ambiente e estabelece as areas de preservacdo permanente, que ndo podem ser alteradas
ou ocupadas e a Lei 6.938/81 estabelece a Politica Nacional de Meio Ambiente e cria 0 Conselho
Nacional do Meio Ambiente (CONAMA).

A realizacéo de uma atividade que modifiqgue o0 meio ambiente depende de elaboracgéo do
Estudo de Impacto Ambiental — Relatério de Impacto Ambiental (EIA-RIMA), conforme
resolucdo do CONAMA n° 01, que, no caso de empreendimentos imobiliarios, aplica-se
aqueles com mais que 100 hectares;

Com base no EIA-RIMA o empreendimento poderd receber as seguintes licencas
ambientais:

a) Licenca Prévia (expedida na fase preliminar de planejamento da atividade);

b) Licenca de Operacéo (autoriza a realizagcdo da atividade).

Ressalta-se, por fim, a Lei n°® 11.428/06 que regulamenta o uso e a conservacdo dos
remanescentes de vegetagdo em todo o bioma mata atlantica, limitando a retirada de cobertura
nessas regides. Conforme a Lei, os empreendimentos que impliquem o corte ou a supressao de
vegetacdo do bioma mata atlantica deverdo ser implantados preferencialmente em areas ja
substancialmente alteradas ou degradadas. Além disso, é vedada a supressdo de vegetagdo
primaria dessas regides para fins de loteamento, nas regides metropolitanas e areas urbanas.

A captacdo de areas resulta basicamente da estratégia da empresa dentro de seu mercado
de atuacdo e perante seus concorrentes. A empresa escolhe um ambiente e um segmento de
atuacdo, por exemplo, atuar na Regido Metropolitana de Campinas - RMC no segmento
residencial de médio e alto padrao.

4. PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

Neste capitulo sdo expostos conceitos basicos de planejamento estratégico com foco no
mercado de loteamentos, aumento da competitividade, estratégia de atuagdo e crescimento,
assuntos necessarios para 0 bom entendimento do modelo de anéalise proposto.

H&, no entanto, uma lacuna a ser preenchida, no que diz respeito ao conhecimento
académico e organizacional sobre os critérios para a estruturacdo dos modelos de analise
aplicados na industria de loteamentos.

O planejamento estratégico tem recebido significativa atencdo por parte do setor de
loteamentos, devido a um conjunto de fatores e mudancgas fundamentais na forma de como o0s
gestores veem 0 mercado e onde se pretende desenvolver e estruturar processos bem
definidos, sendo este, provedor de informagdes estratégicas. (AMORIM, 2010).
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“A escolha estratégica ¢ bastante pessoal, ou seja, depende da maneira comO um
administrador pensa, age e reage em face dos impactos do meio ambiente”. (Igor AnsofY).

Experiéncias praticas, implementadas por empresas de desenvolvimento urbano podem
tornar-se conhecimento que ndo sé auxilie validar teorias mais amplas explicitadas por
PORTER, 2004, mas que, principalmente, colabore para a legitimacdo de processos de anélises
especificas do planejamento estratégico na industria de loteamentos. A partir da visdo das
organiza¢Ges como sistemas interagindo com o ambiente social, para que politicas internas e
acdes sejam coordenadas e dirigidas para um conjunto comuns de metas.

Cada empresa que compete em uma industria possui uma estratégia competitiva, seja ela
explicita ou implicita. Esta estratégia tanto pode ter se desenvolvido explicitamente por meio de
um processo de planejamento como ter evoluido implicitamente através das atividades dos varios
departamentos da empresa. (PORTER, 2004).

Torna-se cada vez mais evidente a necessidade de adotar critérios para auxiliar a tomada
de decisdo, direcionar as ac0es taticas e estratégicas da empresa, a fim de desenvolver e manter
vantagens competitivas.

LANGFORD e MALE (1991) destacam a estratégia atingindo todos os niveis da
empresa, iniciando pela identificacdo de estratégias corporativas que tratam das decisbes mais
amplas. Ainda os autores indicam a necessidade de definir como a empresa podera competir em
um mercado, como por exemplo, o mercado de loteamentos residenciais para médio e alto
padrao.

A estratégia de atuacdo e crescimento deve estar focada em premissas, como:

Inovacao;

Sustentabilidade;

Competitividade;

Tecnologia;

Prospeccéo e captagdo ativa de novas areas;

Foco no atendimento as familias com media e alta renda familiar ou conforme a

segmentacdo de atuacdo da empresa;

Desenvolvimento de empreendimentos com inovagao;

e Adocao de critérios para selecdo de regides e municipios de interesse para prospeccéao de
novas areas e/ou expansao geografica.

Para a selecdo de regides e municipios, destacam-se 0s seguintes critérios:

e Crescimento da populacéo;

e Qualidade e perpetuidade da renda - indUstrias com perspectiva de expansao, nimero de
empresas, investimentos publicos e privados, universidades, shopping centers etc.;

e Demanda - dimenséo e poder aquisitivo da classe social;

e Oferta - estoque de lotes em langamento, histérico de valor de lotes, nimero de
loteamentos ou em aprovagéo;

e Concorréncia - numero de incorporadores/loteadores e grandes competidores;
e Facilidade de aprovacao de projetos nos governos municipal e estadual;
e E outros critérios estabelecidos pela empresa.

Para a prospeccdo de areas, destacam-se 0s seguintes critérios de atratividade:
e Elaboracdo de um checklist para a avaliacdo de novas areas;
e Pesquisa de potencial de mercado e legislagdo vigente;
e Localizacdo e acesso;
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Potencial - vetor de crescimento da cidade;

Zoneamento;

Restricbes ambientais;

Servicos publicos - 4gua, esgoto, energia elétrica etc.;

Viabilidade da gleba;

Topografia e aproveitamento - proporc¢ao de urbanizacéo;

Vocagdo e vizinhancga - padrdo e estilo de casas, indUstria, comércio, servicos;
Anélise da concorréncia;

Valor estimado por m2 e por lote.

Para a prospeccdo em diferentes regibes do Brasil, serd necessaria a capacitacdo de
pessoas e infraestrutura adequada.
Criar um cddigo de ética alinhado ao cultura da empresa;
Criar um processo sistematico e continuo de:
Identificacdo das necessidades de Informacao;
Identificagdo das informacOes necessarias;
Coleta e armazenamento das informagdes;
Geracdo de analise de informac6es estratégicas;
Disseminacdo das informacdes para apoio a tomada de deciséo;
Avaliacéo dos relatorios gerados.
Implantar o Sistema de Informagéo de Mercado com acesso remoto;
Mapear e atualizar os dados sobre 0s concorrentes em cada municipio selecionado;
Fazer avaliacdo criteriosa dos fornecedores e/ou parceiros para elaboracdo de Estudos de
Potencial de Mercado;

5. DESCRICAO E ANALISE

Este capitulo contextualiza o processo de coleta, analise de dados e o uso de ferramentas
aplicadas para a geracdo do modelo de analise proposto.

De acordo a descricdo no planejamento estratégico, do ponto de vista da selecdo de
regibes e municipios, elege-se a Regido Metropolitana de Campinas como demonstracdo do
modelo de anélise e sua aplicacéo.

A RMC é constituida pelo agrupamento de 19 municipios (Campinas, Valinhos, Itatiba,
Vinhedo, Indaiatuba, Monte Mor, Hortolandia, Sumaré, Santa Barbara D"Oeste, Nova Odessa,
Americana, Paulinia, Jaguariuna, Pedreira, Holambra, Cosmdpolis, Santos Antdnio de Posse,
Artur Nogueira e Engenheiro Coelho).

Os 19 municipios ocupam uma area de 3.647 km?2 e possui uma populacédo de 2.827.120
habitantes, que segundo estimativa IBGE esse nUmero vai para 2.866.453 habitantes.

A regido apresenta uma producdo industrial diversificada, em setores dinamicos como
cientifico-tecnolégico com destaque para os municipios de Campinas, Paulinia, Sumaré, Santa
Barbara D"Oeste e Americana. Sdo polos de atividade econébmica que na sua area de
influéncia, estdo outros municipios de interesse para a captacdo de novas areas.
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Figura 3: Mapa de Regido Metropolitana de Campinas - Populagdo por municipio.

Pedreira
41.5489

Campinas
ortolandia 1.098.630
95.775

Monte Mor
A2.971

Itatiba
101.471

Indaiatuba
209.859

Fonte: Elaborado pela autora, a partir de dados do IBGE

5.1. Coleta e Analise de Dados

Ha diversas formas que nos auxiliam no processo de coleta de dados e informacdes.
Através do armazenamento de informacdes e histérico dos empreendimentos em planilhas e/ou
em banco de dados, é possivel planejar e tomar decisbes com base nestes dados, utilizando o
sensoriamento remoto e o sistema de informacdo geografica como instrumentos para o
mapeamento dos municipios.

Estes recursos sdo bastante utilizados no setor imobiliario, com diversas aplicacbes para
andlise e diagndstico da producdo imobiliaria. O processo de levantamento de dados, analise,
armazenamento e o georreferenciamento permitem que as empresas conhegam 0s aspectos mais
relevantes para a tomada de decis&o sobre a prospec¢éo de areas.
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Figura 4: Imagem de Satélite de Campinas e foto aérea da cidade

: S

Fonte: Google, Gil Pagliarini

Os dados sdo obtidos no levantamento de campo e sdo geralmente originérios das
Prefeituras, concessionarias (saneamento, energia etc), de atividades econémicas (servicos,
comeércio e industria) e principalmente, IBGE, SECOVI, GRAPROHAB, SEADE, EMBRAESP.

Através de analise mercadoldgica baseada no mapeamento geografico associando as
informacbes levantadas em campo e banco de dados externos disponiveis, & possivel
conhecer as caracteristicas de um determinado municipio e analisar o seu potencial
socioecondmico, tornando-se indispensavel no processo de prospeccao de novos negdcios.

Desta forma, representamos a informacdo de renda do municipio de Campinas para
demonstrar na Tab.1, a distribuicdo de renda média familiar e despesas consideradas basicas pelo
IBGE e por classe social.

Tabela 1:Distribuicdo de Renda Média Familiar e Despesas Basicas - Por Classe Social

A B1 B2 c D E
Domicilios 34.216 47.186 73.596 121.357 72410 7.555
(%) 9,60 13,24 20,66 34,06 20,32 2,12
Renda Média Familiar 10.773,78 5.731,11 3.598,26 2.260,66 1.336,26 891,00
Despesas mensais por domicilio
Alimentagéo 850,47 681,99 497,74 381,30 275,69 130,48
Habitagao 2.342,42 1.316,13 883,49 631,46 371,79 244,89
Vestuario 272,67 225,55 148,17 95,64 56,84 38,37
Transporte 2.172,09 941,18 607,93 251,74 94,43 5,01
Higiene 93,61 83,89 56,17 43,79 2781 4,59
Satde 671,79 305,79 217,59 139,53 100,89 102,24
Educagéo 393,57 187,92 75,62 32,52 7,30 2,71
Impostos (20%) 662,94 662,94 662,94 268,84 0,00 0,00
Total despesas basicas + impostos 7.459,56 4.405,37 3.149,64 1.844,83 934,74 528,29

Fonte: A partir dos dados IBGE/POF/PNAD

Por se tratar de produtos de loteamento voltado para o publico de médio e alto padrdo, a
sugestdo é adotar como critério, que a faixa de renda dos setores censitarios por classe social e
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do municipio como um todo, seja de acordo com a faixa de renda demonstrada na Tab.2 e no
mapa tematico apresentado na Fig.5.

Figura 2: Faixa de Renda em Salario Minimo

Classe Social Faixa de Renda
A Acima de 20 SM
B Entre 10 e 20 SM
C De5a10SM
D De2a5SM
E Menos de 2 SM

Para a confeccdo de mapas digitais é necessario a utilizacdo de bases cartograficas com
vias de acesso rodoviério, ferroviario, aeroviario, logradouros com numeracdo, hidrografia,
limites de distritos e limites de bairros.

Figura 5:Mapa de Campinas — Renda por Setores Censitarios

Classe Predominante
A
B
C
D
E
~ Indeterminada

Fonte: A partir do Geosecovi

Durante muitos anos, o feeling e o interesse dos empreendedores foram os principais
argumentos para a defini¢cdo de um produto de loteamento.

Atualmente, com a profissionalizacdo do setor, o crescente nimero de competidores,
direcio-namento de campanhas de marketing cada vez mais agressivas, escassez de terrenos, as
empresas passaram a ter maior competitividade no mercado e usam as ferramentas até para
comprovar e confirmar ou ndo o seu feeling, fazendo uso do conhecimento e vivéncia no
mercado imobiliario.

A Fig.6 apresenta um mapa tematico, gerado a partir do histérico dos ultimos
lancamentos imobiliarios no municipio de Campinas. Os dados podem ser obtidos pela
EMBRAESP e/ou levantados em campo e organizado numa planilha eletr6nica.
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Figura 6: Mapa de Campinas - Lancamentos Imobiliarios

Fonte: A partir do Geosecovi

Conforme a descricdo no planejamento estratégico, do ponto de vista da selecdo de
municipios, os critérios adotados incluem a coleta/levantamento de dados sobre o ndmero de
loteamentos langados, valor do metro quadrado, estoque etc.

Observa-se a necessidade de verificar os projetos de loteamento aprovados no
GRAPROHAB, bem como monitorar a relacdo de certificados de aprovagdo por municipio,
disponivel no SECOVI-SP.

A Tab.3, apresenta apenas 0s municipios que compreendem a Regido Metropolitana de
Campinas no periodo de 10/01/12 e 18/12/12. Esses dados, também, podem ser
georreferenciados, conforme os parametros preestabelecidos na analise.
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Tabela 3:Relatério de Certificados de Aprovacado - Por Municipio

Municipio Data Quantidade  Totalde Area  Totalde Area  Qte.  Média Area
Certificados da Gleba de Lotes Lotes de Lotes

Artur Nogueira Mar/12 1 23.005,78 12.070,50 52 232
Artur Nogueira Jul/12 2 95.134,12  48.303,87 142 340
Artur Nogueira Set/12 1 109.392,76  54.173,89 379 143
Campinas Nov/12 2 110.749,78  59.330,79 4 14.833
Cosmopolis Fev/12 1 33.224,24  18.261,29 73 250
Eng. Coelho Dez/12 2 142.154,48 72.367,12 270 268
Indaiatuba Set/12 3 768.002,13 365.786,87 1682 217
Indaiatuba Out/12 2 578.407,56 235.861,23 1296 182
Indaiatuba Nov/12 1 231.822,25 85.466,73 254 336
Itatiba Fev/12 1 121.550,68 61.812,62 121 511
Itatiba Set/12 1 494.282,73  217.392,87 497 437
Jaguarilna Ago/12 1 665.643,70 323.679,61 291 1112
Jaguaritina Nov/12 1 220.299,01  107.116,06 410 261
Nova Odessa Abr/12 1 625.892,58 213.045,23 192 1.110
Pedreira Out/12 1 195.768,65 89.650,20 389 230
Santa Barbara D'Oeste ~ Ago/12 1 649.495,75 314.884,74 714 441
Sumaré Dez/12 2 655.108,27 284.563,35 772 369
Valinhos Jan/12 2 131.476,88 70.829,88 226 313
Valinhos Set/12 1 48.400,00 25.062,51 71 353

Fonte: A partir dos dados do SECOVI-SP/GRAPROHAB
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Este capitulo tem por objetivo sintetizar as principais conclusdes do estudo, apresentando
um modelo para a andlise de oportunidades — prospeccdo de &reas em municipios alvo, as
limitacdes do estudo e recomendac6es de estudos futuros para o tema.

6.1. Conclusodes

O estudo consolidou as principais informagdes disponiveis e as leis que regulamentam o
loteamento, diferenciando dos empreendimentos de incorporag¢fes. Também apontou para uma
evolucdo e profissionalizacdo da industria de loteamentos com énfase na adocdo de critérios e
processos estruturados para a selecdo de municipios e prospeccdo de é&reas para 0
desenvolvimento de produtos de loteamento.

Podemos constatar que as experiéncias praticas, implementadas, por empresas de
desenvolvimento urbano podem tornar-se conhecimento que ndo sé auxilie validar teorias mais
amplas explicitadas por PORTER, 2004, mas que, principalmente, validem os processos de
analises especificas do planejamento estratégico nas empresas do mercado imobiliario.

Como perspectivas para 0 mapeamento urbano em trabalhos futuros, € importante
mencionar a necessidade de articulacdo de uma base de dados espaciais sobre um banco de dados
objeto-relacional (REIS, 2009). N&o basta apenas visualizar em tela um mapa com o terreno em
analise demarcado, mas é importante que se acessem informag6es de mercado (investimentos
publicos e privados, competidores, langcamentos de produtos de imobiliarios etc.) e os dados
demogréficos.

Verifica-se com a coleta de dados e com base nas informacdes disponiveis durante o
periodo de levantamento em campo que foi possivel elaborar um modelo de analise para a
selecdo de municipios e prospeccédo de areas, como principal contribuicdo deste trabalho.

O modelo de andlise para selecdo de municipios alvo e prospeccdo de &reas para o
mercado imobiliario de médio e alto padrdo é demonstrado na Fig. 7.
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Figura 7: Modelo de Anélise Proposto

COSHODONS
“&}J:g:rmna '
Amparo

Locallza;ao Camplnas SP

Amencana
.‘ Paunma
Podreira
Nova Odessa .d
mrto!andm .
Capinas Norungaba
i
Mowte Mor
Vzlinitos.
\ W -\-\3 hﬁn;;l
DADOS SOCIOECONOMICOS
Area 796,4 km? Distribuicdo por faixa etaria
Populagdo_2012 1.098.630
Taxa méd. de Cresc. Pop. (2000-2010) 1,10
Taxa méd. de Cresc. Pop. (nacional) 1,34
IDH 0,852
Total Homens 518.636 48,71%
Total Mulheres 546.040 51,29% ;
Até  20- 25- 30- 35 50- Mais
Cresc. médio do PIB (2002-2007) 4,67 19 24 29 34 49 64 que
Cresc. médio do PIB (Brasil) 5,10 65

DISTRIBUICAO DE RENDA MEDIA FAMILIAR E DESPESAS BASICAS POR CLASSE SOCIAL

A B1 B2 Cc D E
Domicilios 34.216 47.186 73.596 121.357 72410 7.555
(%) 9,60 13,24 20,66 34,06 20,32 212
Renda Média Familiar 10.773,78 5.731,11 3.598,26 2.260,66 1.336,26 891,00
Despesas mensais por domicilio
Alimentagao 850,47 681,99 497,74 381,30 275,69 130,48
Habitacao 2.34242 1.316,13 883,49 631,46 371,79 244,89
Vestuario 272,67 225,55 148,17 95,64 56,84 38,37
Transporte 2.172,09 941,18 607,93 251,74 94,43 5,01
Higiene 93,61 83,89 56,17 43,79 27,81 459
Saude 671,79 305,79 217,59 139,53 100,89 102,24
Educagéo 393,57 187,92 75,62 32,52 7,30 2,1
Impostos (20%) 662,94 662,94 662,94 268,84 0,00 0,00
Total despesas basicas + impostos 7.459,56 4.405,37 3.149,64 1.844,83 934,74 528,29
Renda Discricionaria por domicilio 3.314,22 1.325,74 448,62 415,83 401,52 362,71

Composicédo da despesa (%) - Habitagéo

Domicilios Alugados

Domicilios Cedidos-empregador
Domicilios Outros

Domicilios Proprios quitados
Domicilios Proprios n&o quitados

Localizagdo: Campinas

Concesséo de Agua e Luz:
SANASA/CPFL

Prefeito/Partido:
Jonas Donizete/PSB

Distancia até Sdo Paulo: 99 km
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Este conjunto de informagdes associado aos dados dos competidores, empreendimentos
lancados, valor de metro quadrado praticado, projetos em aprovacdo, investimento publico e
privado entre outros, ajuda a dimensionar o potencial de mercado.

No entanto, vale ressaltar que para a prospec¢do de areas, destaca-se a necessidade de
dados referentes a localizacdo do terreno, acesso a vias urbanas, verificar o zoneamento,
restricdes ambientais, vocacdo da vizinhanga e outros critérios descritos na fundamentagéo
tedrica.

Com base no estudo desenvolvido e no modelo de analise proposto foi possivel tirar
algumas conclusdes:

= O setor de loteamentos comeca a entender como um processo bem estruturado pode ser
indispensavel para a tomada de decis&o;

= Através do armazenamento de informacdes e historico dos empreendimentos registra-dos
em planilhas e/ou banco de dados é possivel planejar e tomar decisdes com base em
anélises e no cruzamento de dados;

= Com o uso da geotecnologia, a empresa pode adotar rotinas de levantamento de campo e
coleta de dados, bem como avaliar e qualificar as informacGes de mercado a  serem
armazenadas.

6.2. Limitagdes e Sugestdes para Estudos Futuros

As principais limita¢6es deste estudo sdo:
a) O trabalho apresentou apenas um modelo;
b) O estudo abordou apenas um dos produtos imobilidrio da construcéo civil.

Portanto, apesar da reconhecida utilidade e eficiéncia do método adotado na revisao
bibliografica, na coleta e andlise de dados, h4 de se ressaltar que o modelo apresentado foi
desenvolvido pela autora e vem sendo aplicado no mercado, desde 2008.

No entanto, este estudo pode ser usado como referéncia no que tange ao funcionamento
da area de novos negdcios na industria de loteamentos e do ponto de vista do planejamento
estratégico.

Durante a elaboracdo deste estudo e a partir de algumas reflexdes, sugiram algumas
sugestdes referentes a estudos futuros sobre o tema.

= Estudos que explorem a mesma abordagem adotada neste trabalho no segmento de
incorporacéo residencial.

= Trabalhos que explorem e investiguem varias empresas de desenvolvimento urbano para
verificar diferentes modos de atuacdo em relacdo a prospeccgédo de areas e/ou es-colha de
municipios alvo;

= Estudos que apresentem outros modelos de analise para prospeccdo de areas em
municipios alvo de intervencéo para desenvolvimento de produto imobiliario;

= Estudos que analisem a viabilidade da aplicacdo do modelo proposto.
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