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FORMAGAO DO PREGCO DE VENDA E PERCEPQOES DE STAKEHOLDERS:
UM ESTUDO DE CASO NO SETOR IMOBILIARIO NA MICRORREGIAO DO
CARIRI OCIDENTAL PARAIBANO

Alexandre Santa Cruz Nunes’

RESUMO

As perspectivas de crescimento do Brasil depois de 2010, diante do entdo
surgimento de novas oportunidades de financiamentos privados para a casa propria
pela Caixa Econémica Federal; a aprovagao da Lei Municipal N° 1.517 de 14 de
dezembro de 2007, e da Lei Federal N° 9.785 de 29 de janeiro de 1999, vieram
amenizar o grande déficit habitacional nacional e local. Foram discutidas questdes
que interferiram nas decisdes estratégicas de determinados empreendimentos, entre
as quais: a conjuntura econbmica nacional e internacional, novos incentivos
tributarios e financeiros, criagcdo de novos empreendimentos rurais e urbanos, entre
outros. Nesse contexto, o trabalho propde-se estudar como esta sendo feita a
precificacdo de um loteamento urbano privado, na regido do Cariri Ocidental
Paraibano, na cidade de Monteiro/PB, fundamentando nossa analise a partir das
partes interessadas, os Stakeholders, bem como os parametros de Benchmarking.
Tornar publico a problematica que envolve o mercado imobiliario da cidade, visando
a sistematizagao dos elementos que a envolve, é de fundamental importancia para a
reconstrucdo da paisagem urbana, bem como a infraestrutura que demanda uma
cidade com seu indice de desenvolvimento. A metodologia empregada para
execucao da pesquisa se deu por meio do método cientifico dedutivo, a forma de
abordagem foi qualitativa e quantitativa. Visando atingir os objetivos, realizaram-se
consultas exploratérias e os instrumentos de coleta de dados foram conduzidos por
meio de referéncias bibliograficas. Segundo as opinides de corretores de imdveis
locais, os fatores que mais influenciam a formagao de preco sao: A localizacdo dos
imoveis, a disponibilidade de infraestrutura basica de agua potavel, esgoto, energia
elétrica e o calgamento das ruas. O atual método de precificar lotes urbanos com
base em custos € muito utilizado pelo setor imobiliario, porém apresenta algumas
deficiéncias. Os resultados que foram alcangados sinalizam para a realizagdo de
novos estudos com ampliacdo da base de indicadores na formagao do preco de
venda.

Palavras-Chave: Formacdo do preco de venda. Setor imobiliario. Teoria dos
stakeholders.

1 INTRODUGAO

1.1 Consideragoes iniciais

* Aluno de Graduacéo em Ciéncias Contabeis na Universidade Estadual da Paraiba Campus VI -
Poeta Pinto do Monteiro.
nunesalexandre@hotmail.com
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A fungdo da convergéncia entre as experiéncias de precificacdo de terrenos
em um loteamento residencial urbano, em comparagao com os demais na cidade de
Monteiro/PB, foi o tema deste Artigo. Cabe ressaltar que a cultura de loteamentos é
recente na regidao, e no mercado nacional muitos adotam outras metodologias em
funcdo dos custos diretos e indiretos, por exemplo. O conjunto dos problemas que
impactam a regido demandam politicas publicas e privadas, além de pesquisas
especificas que tragam beneficios para o estado da arte em contabilidade.

A intencao do estudo é contribuir para precificagcdo do setor em consonancia
com a cultura local, com praticas cientificas e com indicadores utilizados em outros
mercados.

Delimitou-se a nossa problematica no ambito da precificacdo do m? dos lotes,
de acordo com dez parametros, que sao os fatores mais influenciadores de prego no
setor imobiliario monteirense: a localizagdo, a valorizagdo, a disponibilidade de
infraestrutura basica (agua potavel, rede coletora de esgoto e energia elétrica), o
calgamento das ruas, a proximidade do centro da cidade, a poluicdo sonora e visual,
a coleta de lixo, a varricdo de ruas, o tamanho dos lotes e o desembaraco de
documentagdes para a compra.

A avaliagdo deve relatar o desempenho do mercado imobiliario, suas
tendéncias e demandas, velocidade de comercializacéo, expectativas de valorizacdo
e/ou depreciacao futura, o perfil dos clientes potenciais para o imovel avaliado, e nao
pode ser embasada em expectativas futuras de valorizagao ou depreciagao; deve
expressar a situacdo atual do mercado, ou seja, quanto o imovel vale na data da
avaliacao.

A anadlise devera ser embasada em evidéncias locais do mercado imobiliario.
Alguns estudos que trataram de precos no setor imobiliario, por exemplo, sobre
precos hedbnicos, Souza et al (2015) afirmam que os imdveis possuem algumas
caracteristicas que dificultam a sua precificacdo via formagado classica. O termo
hedbnico se refere ao prazer ou felicidade que alguém, ao adquirir determinado
bem, apresenta esta intrinseco ao nivel de atributos ou caracteristicas que o bem
adquirido possui. Ja Besanko (2006), visando alcangar um equilibrio de mercado
conforme a abordagem de Lancaster (1966), entende que no momento em que
alguém compra uma unica unidade de determinado produto o mesmo busca um

valor particular de caracteristicas ou atributos.
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Conceito de precos hedbnicos, considerando o caso: Partimos da premissa
apresentada por Besanko, 2006, em que o termo “preco heddnico” se refere ao
prazer ou felicidade que alguém apresenta ao adquirir um determinado bem, esta
inter-relacionado com as caracteristicas do mesmo.

Cabe ressaltar que a conceituagado de precos hedbdnicos apresentados por
Sousa et al (2015) trouxe robustez ao estudo no instante que, para a tomada da
decisao baseada nos métodos de precificagdes atuais, podem induzir a erros.

Destaca-se que as falhas de mercado e assimetria das informagdes
apresentadas por Sousa et al fundamentaram os objetos do estudo porque cada
comprador tem a sua proépria vontade e anseia resultados satisfatorios na compra do
bem imovel a partir de uma substituigdo 6tima entre as diversas caracteristicas
presentes em cada bem. Caracteristicas essas vinculadas a trés vetores
preliminarmente primordiais: atributos fisicos do bem, vizinhanga ou localizagcao
otima e caracteristicas ambientais inerentes ao imével (apud ARRAES; SOUSA
FILHO, 2008).

Em seguida, cabe ressaltar que os processos que impactam o0s precgos
hedbnicos tanto na perspectiva do comprador como vendedor requer adog¢ao de
metodologias mais apuradas baseadas em critérios cientificos de metodologias de
formacdes de precos.

Os dados apresentados neste Artigo convergem com as reflexdes de
Lancaster (1966) quando determina que apdés a compra de um unico bem, esse
procura um valor préprio de atributos.

A citagdo acima afirma que os imdveis possuem algumas caracteristicas que
dificultam a sua precificagdo como sera mostrado em quadros a seguir. Os agentes
econOmicos de oferta e demandas (lei da oferta e da procura) séo cercados por
variaveis determinantes que influem nos resultados finais e na precificagcao de lotes
em loteamentos urbanos. A assimetria de informagdo e as falhas de mercado,
podem gerar uma resposta negativa depois da aquisicdo do bem. O comprador
espera uma satisfagdo em uma comparacdo nas diversas caracteristicas do bem,
como os atributos fisicos, vizinhanga ou localizagao 6tima e aspectos ambientais
inerentes ao imovel. A evolucao do preco de imdveis é determinada por alteracoes

nos fatores de oferta e demanda, assim como precos de produtos e servigos.

1.2 Problema de pesquisa: justificativa e contribuigoes
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A razdo da escolha do tema desse Artigo foi tentar precificar os terrenos de
um loteamento da familia do autor que, sendo engenheiro civil ha mais de 20 anos,
com quinze anos morando na cidade e também corretor de imoveis ha mais de dois
anos, facilitou o desenvolvimento do assunto proposto, por ter um certo
conhecimento do setor imobiliario local além de parametros para comparagdes. A
importancia de fazer um estudo sobre esse tema em Monteiro/PB, no setor
imobiliario mostra alternativas diferentes das “enraizadas” na cultura local, sem
critérios de avaliagdo, onde os proprietarios de iméveis poderiam ter prejuizos
financeiros ou investimentos sem retornos econdmicos pela nao venda. As
contribuicbes esperadas com os resultados a serem obtidos na pesquisa poderao
fazer com que os futuros proprietarios de terrenos, que queiram fazer loteamentos
urbanos, tenham uma base de dados comparativa, utilizando-se dos parametros de
Stakeholders e Benchmarking, e que a partir desses possam melhor precificar seus
empreendimentos, utilizando-se das contribuigbes nas dimensdes tedricas e o
embasamento cientifico comparativo, o que na pratica melhora a precisédo na relagao
custo/beneficio, trazendo lucros para o investidor.

A motivacdo da pesquisa foi saber como os Stakeholders percebem o
processo de formacao de preco no setor imobiliario no municipio de Monteiro/PB e,
juntamente com os Benchmarking, formular a precificacdo de lotes urbanos para
venda. Os argumentos que deram suporte a formulacdo da questdo da pesquisa
foram dez critérios selecionados pelo autor, e questionado a corretores de iméveis

locais, de acordo com o seu grau de potencialidade econémica.

1.3 Objetivos

Os objetivos da pesquisa foram achar critérios decisivos e de grande
importancia na escolha, entre outros loteamentos urbanos concorrentes no

municipio, € como a precificagao atua na relagao custo - beneficio.

1.3.1 Objetivo Geral
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Experimentar inovacdes para definicdo de precos de venda de terrenos tendo
como base argumentos embasados cientificamente e definir o pregco de venda de

lotes urbanos na microrregidao do cariri ocidental paraibano.

1.3.2 Objetivos especificos

Estabelecer conexdes com o0s conceitos inovadores de precificagcdo dos
terrenos do Loteamento Residencial das Arvores na cidade de Monteiro/PB,
baseadas em fatores que contribuiram e influenciaram os stakeholders, como: a
localizag&o; a valorizagdo; a disponibilidade de infraestrutura basica (agua potavel,
rede coletora de esgoto e energia elétrica); o calgamento das ruas; a proximidade do
centro da cidade; a poluicdo sonora e visual; a coleta de lixo; a varricao de ruas; o
tamanho dos lotes e, 0 desembaraco de documentagdes para a compra, quando for
posto em pratica e iniciarem as vendas dos mesmos. A ordem de importancia destes
fatores pode ser observada mais a frente, no Quadro 01.

De acordo com a experiéncia profissional do autor, foram elencados estes dez
itens acima, que sao os fatores mais influenciadores do preco no setor imobiliario
monteirense, que colaboram diretamente na formagao do preco de venda, e podem
vir a contribuir para novas abordagens voltadas para sistematizacdo de precos em

novos futuros empreendimentos.

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 Setor Imobiliario

Partimos da conceituagdo apresentada por Martins (2003) em relagao ao

preco de custo visando consolidar nossas premissas:

Nesta forma de calcular precos — precos de dentro para fora —, o
ponto de partida é o custo do bem ou servigo apurado segundo um
dos critérios estudados: Custeio por Absorgcao, Custeio Variavel etc.
Sobre esse custo agrega-se uma margem, denominada markup, que
deve ser estimada para cobrir os gastos ndo incluidos no custo, os
tributos e comissdes incidentes sobre o prego e o lucro desejado
pelos administradores.
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Cabe ressaltar que a conceituacdo apresentada pelo autor se distancia da
cultura local em fungdo de ndo contemplar alguns aspectos da teoria contabil de
custos. Observa-se que a conceituagdo acima, mesmo tendo seus valores
cientificos, ndo converge com a cultura local, em fungao da falta de costume, ou até

mesmo inexperiéncia em precificar terrenos urbanos.

TECNICAS DE FORMACAO DE PRECO DE VENDA A precificagéo
representa uma questdo determinante para a administragcdo de uma
empresa, podendo gerar seu crescimento com lucratividade (NAGLE;
HOGAN, 2007). Para Harrison (2001) apud Roméao (2007), o preco
de venda, de maneira geral, é determinado por trés processos
distintos: 1) Precificacao baseada em custos; 2) Precificagdo
baseada na concorréncia e 3) Precificagao baseada no consumidor.
O preco ainda pode ser baseado na combinacdo destes ftrés
processos, buscando atender a expectativa de preco que os
consumidores estdo dispostos a pagar (HARRISON, 2001 apud
ROMAQ, 2007, 24).

2.2 Precificagao e prego no setor imobiliario

A precificagao no setor imobiliario representa uma questdo determinante para
a administracdo de uma empresa e seu crescimento, podendo gerar seu
crescimento com lucratividade (NAGLE; HOGAN, 2007). E a partir dela que,
baseada em diversos critérios, se consegue chegar a um valor de venda, compativel
com a concorréncia e de facil absorgéo pelo consumidor final.

Na opinido de Harrison (2001) apud Roméao (2007), o preco de venda, de
maneira geral, € determinado por trés processos distintos: a precificagdo baseada
em custos, que podem ser diretos e indiretos; a formacdo do preco de venda
baseada na concorréncia local, de preferéncia proximas a outros loteamentos, e a
precificagcdo baseada no consumidor, adequando-se o mercado as necessidades e
poder de compra dos clientes.

Segundo (HARRISON, 2001 apud ROMAO, 2007, 24) a precificacdo pode ser
obtida na convergéncia destes trés processos, procurando um pregco estimado em
que os compradores queiram pagar.

De acordo com pesquisa no Curso de Avaliagdo e Pericia mercadologica de
Iméveis, do SINDIMOVEIS-PB, preco é a quantidade de dinheiro pela qual se efetua
uma operacao imobiliaria. Se houver uma necessidade urgente do vendedor em

comercializar o seu imével, ou do comprador em adquirir determinado imovel,
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descaracteriza-se um mercado de natureza perfeita, estavel, o que pode influenciar
0 prego a ser menor em relagdo ao valor do determinado bem tecnicamente.

Um outro método de precificacédo € através de parametros de correlacao e de
regressao em seéries, onde percebe-se que a variagdo no prego dos imodveis no
mercado é determinada pelo tamanho da cidade, pelo crescimento da renda, pelo
crescimento da populacao e pelos custos reais de construcdo destes iméveis.

Em um estudo elaborado objetivou-se medir o impacto das variaveis
macroecondémicas no desempenho do setor imobiliario do estado do Ceara, no
periodo de 2006 a 2010. As variaveis utilizadas foram: o crédito habitacional, a taxa
basica de juros (SELIC), o indice de confianga do consumidor, a taxa de cambio pela
paridade do poder de compra, a quantidade de unidades imobiliarias langcadas e a
quantidade de unidades imobiliarias vendidas. Os resultados indicam relacdo do
crédito habitacional, quantidade de unidades lancadas e vendidas, com o
desempenho do setor imobiliario no estado do Ceara.

Em outra 6tica objetivou-se determinar os principais fatores macroeconémicos
que influenciam a formacao do preco de iméveis na cidade de Sao Paulo, entre os
anos de 2001 a 2012. As variaveis macroeconémicas utilizadas como determinantes
da formagédo de preco imobiliario foram: o produto Interno Bruto (PIB), a taxa de
Juros de Financiamentos Imobiliarios, ambos disponibilizados pelo Banco Central
(BACEN), e o indice da Bolsa de Valores de S&o Paulo (Ibovespa). Os resultados do
estudo denotam que o PIB foi o fator mais preponderante na formagao do prego no
mercado imobiliario, tendo um impacto maior que a taxa de juros e o indice da
IBovespa.

Através dos estudos apresentados, observa-se que ha a utilizacdo de
variaveis macroecondmicas, bem como de caracteristicas proprias dos imoveis
como determinantes dos precos no mercado. Assim, evidencia-se a auséncia de
estudos que visam identificar a relagdo das caracteristicas das empresas do setor

imobiliario na oscilagao de precos no mercado.

2.3 Teoria dos Stakeholders

O termo “teoria dos stakeholders” foi adotado pela primeira vez em 1963 por
R. Edward Freeman. Desde a publicacdo da obra de Freeman (1984) intitulada

“Strategic Management. A Stakeholder Approach”, inumeros trabalhos foram
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desenvolvidos no sentido de consolidar este campo de pesquisa (BRENNER;
COCHRAN, 1991; CLARKSON, 1991; GOODPASTER, 1991; HILL; JONES, 1992).
Porém, esta literatura cada vez mais abundante onde aparecem conceitos de
stakeholders, modelo de stakeholders e de teoria dos stakeholders torna confuso o
leitor.

O conceito de partes interessadas foi inicialmente definido como incluindo "os
grupos sem cujo apoio a organizagao deixaria de existir". De uma forma ampla os
stakeholders sao qualquer grupo ou individuo que pode afetar ou ser afetado por
uma organizagcao. Nesse contexto se insere fornecedores, clientes, acionistas,
funcionarios, a midia, grupos de agao politica, comunidades e governos. Por uma
lente mais focal incluiria funcionarios, fornecedores, clientes, instituicdes financeiras,
e as comunidades locais onde a empresa atua. Porém, como afirma Reverte (2008,
p. 354), em ambos 0s casos, as reivindicagdes sobre a consciéncia corporativa sao
consideravelmente maiores do que os imperativos da maximizacdao do retorno
financeiro aos acionistas.

De acordo Friedman (1973), a teoria dos stakeholders tem sido disseminada
sob os argumentos nos quais os gestores que desejam maximizar o potencial da sua
empresa terdo que levar em conta os amplos interesses dos seus stakeholders.
Porém, isso deve ser visto com cautela, pois existem exordialmente aspectos que
devem ser entendidos, tais como, identificar quais os fatores que levam os gestores,
as empresas € as partes interessadas de fato a interagirem.

A organizacdo, em conformidade com a teoria dos stakeholders, é
representada por um conjunto de relagdes com partes muito diferentes e sao
susceptiveis de serem influenciadas por sua atividade. Segundo descreve Ayadi
(2006, p. 99) os pressupostos dessa teoria sao:

a) a organizagdo mantém relagcdes explicitas ou implicitas com varios
grupos sociais (stakeholders);

b) estes atores podem afetar ou ser afetado por decisbes tomadas em
a organizacgao;

c) os interesses destes atores possuem valor intrinseco e nao é

suposto o interesse de um dominar os outros.
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Na mesma linha, Donaldson e Preston (1995) evidenciam algumas das mais
importantes questdes a respeito das distingdes, dos problemas e das implicacdes
relativos ao conceito de stakeholder, bem como esclarecem e justificam o seu
principal conteudo e significado. Os autores apontam trés teses centrais em relagcéo
a teoria dos stakeholders: (i) uma teoria empirica considerada como uma abordagem
empirica da teoria e adota duas perspectivas diferentes, a descritiva que busca
oferecer um modelo da sociedade e a instrumental que procura examinar as
relagbes entre a pratica das organizagdes incluindo os multiplos interesses dos
stakeholders e os objetivos de performance; (ii) uma teoria normativa que afirma que
os interesses de todos os stakeholders tém um valor intrinseco; (iii) uma teoria
administrativa que foca a gestdo dos stakeholders, ela exige que a atencgéo
simultanea seja dada aos interesses de todos os atores legitimos.

Segundo sublinha Ayadi (2006, p. 98) a teoria dos stakeholders tem sido
dificultada pela analise quase exclusiva dos interessados a partir da perspectiva da
organizacgdo. A justificativa é que as partes interessadas contribuem para a gestéo
estratégica das empresas.

Uma das principais implicacbes desta teoria reside na identificacdo dos
stakeholders relevantes e de suas necessidades, bem como na alocagado dos
recursos adequados para satisfazé-los (BECK, 1992; WELFORD; GOULDSON,
1993; SHIRVASTAVA, 1995). Nesse contexto, se a ideia de hierarquizagdo €
reconhecida como necessaria na literatura por varios pesquisadores, percebe-se
algumas dificuldades em relacdo as questdes praticas e operacionais desta
hierarquizacgao.

No contexto deste trabalho, a abordagem tedrica dos stakeholders foi utilizada
para examinar o interesse das partes envolvidas na formagdo do pregco do setor

imobiliario de Monteiro/PB.

3 METODOLOGIA
3.1 Cenario da pesquisa

Aspectos geopoliticos - O municipio de Monteiro (PB), que fica a 319
quildmetros de Jo&o Pessoa, capital do estado, esta localizado na Microrregido do

Cariri Ocidental Paraibano, da qual € a parte mais caracteristica. Limita-se ao Norte



18

com o municipio de Prata (PB); Oeste, com Sertania, Iguaraci e Tuparetama (PE);
ao Sul, com S&o Sebastido do Umbuzeiro e Zabelé (PB); e, ao Leste, com Camalau
e Sumé (PB), com uma area: 1.009,90 Km? (IBGE/2017), sendo o maior municipio
da Paraiba, e com uma populagéo estimada em 2017 de 33.294 (IBGE/2017).

Essa regiao tem um sério problema, que é a inconstancia e escassez de
chuvas, e as suas consequéncias adversas, o que faz com que a cultura da
agropecuaria, o comeércio e setor de servigos, figuem muito dependentes do
funcionalismo publico, fato demonstrado pelos indicadores do PNUD/2010, com IDH:
0,628.

Durante o periodo de 1996 a 2004 foi dado o inicio da aprovacédo de uma Lei
na Camara Municipal — Lei N° 1.517/2007, expandindo o perimetro urbano do
municipio, € na época, o outrora denominado Sitio Sdo Jodo, assim como outros nas
redondezas do referido loteamento, passaram a ser zona urbana, o que fez com que
a cidade crescesse de forma significativa.

A recém-chegada Transposi¢cdo do Rio Sdo Francisco, também ira alavancar
as futuras vendas, no sentido de colaborar como recurso hidrico necessario. A obra
publica impactou o meio ambiente, principalmente nos trechos nao urbanos de canal
aberto, trazendo prejuizos para a fauna silvestre e, a0 mesmo tempo, ira propiciar ao
empreendimento, e aos demais municipios beneficiados, uma esperada
regularizagdo das aguas, quando as estagcbes chuvosas normalizarem. A
Transposigdo passa submersa pelo empreendimento em estudo, entre as etapas
03/04 e 04/04. Sendo territério da Unido a area ocupada pela mesma, de 1,1
hectares (ha), néo pode ser utilizada para outros fins, e foi indenizada pelo governo
federal.

Em fungao da Transposi¢ao apresentar problemas que impactam no mercado
imobiliario e no seu papel para o desenvolvimento, esse estudo identifica outros
fatores que estdo inter-relacionados e trazem impacto no processo de precificacdo

dos loteamentos.

3.2 Natureza da pesquisa

A metodologia empregada para execugdo da pesquisa se deu por meio do
método cientifico dedutivo, a forma de abordagem foi qualitativa e quantitativa.

Visando atingir os objetivos, realizaram-se consultas exploratorias e os instrumentos
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de coleta de dados foram conduzidos por meio de questionarios a corretores de
imoveis locais e referéncias bibliograficas.

O presente trabalho busca caracterizar os procedimentos de precificacdo de
imoveis residenciais na cidade de Monteiro/PB e verificar se os métodos
apresentados pela NBR 14653-2, de acordo com ABNT (2004) sao relevantes para o

processo de formacao do preco de venda de imdveis residenciais.

3.2.1 Unidade de analise: Setor imobiliario de Monteiro/PB

ldentificacdo do empreendimento estudado: Loteamento Urbano.

Nome: Loteamento Residencial das Arvores.

Localizagao: Zona oeste da cidade de Monteiro, a esquerda da estrada vicinal
que liga a cidade ao Sitio Tingui, com coordenadas geograficas latitude - 07°53'22" e
longitude - 37°07'12".

Atividade licenciada: Instalagdo de um loteamento urbano em terreno com
94.000,00 m2 para fins residenciais e comerciais com 11 quadras, 11 ruas, 119 lotes
com 360,00 m2, 42 lotes com 450,00 m2, 1 lote com 380,85 m? , e outro lote com
416,70 m?, totalizando 163 terrenos com area total de 62.532,00 m2 (66,52%).

Area de dominio publico de 31.221,17 m2 (33,48%).

Registros legais

Termo de aprovacdo — Decreto N° 794 de 25 de fevereiro de 2013 da
Prefeitura Municipal de Monteiro, Registro no Cartério de Iméveis - Cartério de 1°
Oficio de Monteiro - matricula N° 4.515 de 25 de maio de 2013.

Lei Municipal N° 1.517/2007 de 14 de dezembro de 2007, e Lei Federal N°
9.785 de 29 de janeiro de 1999, que alterou a Lei N° 6.766 de 19/09/1979.

3.2.2 Formagao de pre¢o no setor imobiliario monteirense
3.2.2.1 Coleta de dados

Os procedimentos adotados para coletar os dados de pesquisa foram:
Entrevistas com corretores de imdveis locais, os Stakeholders comparando fatores
influenciadores de pre¢o, segundo um ordenamento pré-estabelecido e classificados

em graus de relevancia; demais Stakeholders e Benchmarkings que estabeleceram
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o valor do custo para a venda do m? para terrenos urbanos, e do proprietario do

loteamento em questéao.

4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Esse método de calcular precos de lotes urbanos com base em custos é
muito utilizado pelo setor imobiliario, porém apresenta algumas deficiéncias, como:
fixar o percentual de cobertura das despesas fixas de forma arbitraria, realizar
pesquisas de mercado, valorizar planos de negoécios e as agbes decorrentes
atreladas a tributos e taxas financeiras, marcos regulatorios e, sobretudo avaliagao
da capacidade de retorno financeiro-econémico dos investimentos.

Desta forma, os resultados alcangados sinalizam para a realizacédo de novos
estudos com ampliacdo da base de indicadores, sendo mister destacar que os
indicadores adotados na precificacdo favorecem ao mercado local alternativas para
evoluirmos no desenvolvimento urbano com a criacdo de empregos e oportunidades
de novos negdcios.

Almejamos evoluir para novos estagios ampliando os resultados alcangados.

Estdo apresentados no Quadro 1 a classificagdo construida, a partir das
percepcoes de stakeholders, que sera complementada no Quadro 2, nos quais
apresentamos indicadores mais detalhados do benchmarking do loteamento em
estudo.

Nesse primeiro, apresentamos indicadores oriundos da percepcado dos

corretores de imoveis locais, o que propiciou evidéncias para o estudo.

Quadro 1 Fatores influenciadores do prego no setor imobiliario monteirense, de
acordo o ordenamento de Stekholders locais

Ordem Fatores influenciadores do preco Ordenamento segundo os Stakeholders

inicial no setor imobiliario monteirense Corretor A | CorretorB | Corretor C | Corretor D
1 Localizagao 1 1 1 1
2 Valorizacédo 4 5 3 6
3 Disponibilidade de agua e energia elétrica 2 2 2 2
4 Calgamento 5 3 5 3
5 Proximidade do centro da cidade 3 7 7 4
6 Poluigdo sonora e visual 8 10 10 5
7 Coleta de lixo 10 8 8 7
8 Varrigdo de ruas 9 9 9 8
9 Tamanho dos lotes 6 4 4 9
10 Desembarago para a compra 7 6 6 10

Fonte: Dados da pesquisa, 2018.
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Além dos indicadores demonstrados acima, alguns fatores se fazem

necessarios para consolidacdo do estudo:

A cultura do cariri Ocidental Paraibano se baseia principalmente nos
indicadores do quadro acima para precificar loteamentos urbanos.

Falta de pesquisa de mercado e inconstancia do cenario econémico
nacional.

Os valores intangiveis que impactaram o calculo sdo os custos da
chegada da agua potavel. Estes componentes servem para projecoes de
loteamentos futuros no setor privado.

O fato do loteamento urbano em questao ser proximo a uma das areas da
Transposigcdo do Rio Sao Francisco, havera impacto mercadologico
positivo no futuro, com a regularizagdo da chegadas das aguas e nao
havera impacto ambiental porque a Transposi¢ao em perimetro urbano é

subterranea e de propriedade da Unido.

Para chegarmos ao objetivo, fizemos a analise de custos do prego por m?

que foram fornecidos pela Prefeitura Municipal de Monteiro, por corretores de

imoveis locais, pelo proprietario do loteamento em questao, e por outro proprietario

vizinho. A base de dados esta registrada nos diversos projetos do loteamento.

Quadro 2 Pregos a luz dos Stakeholders

Precos a luz dos Stakeholders

Stakeholders Preco/m?

Prefeitura Municipal de Monteiro Preco venal do empreendimento em

questao, para calculo de IPTU - R$ 2,65

Corretor de imovel A Metro quadrado urbano: Média de R$
75.00/m?
Corretor de imével B Metro quadrado urbano: Média de R$
80,00/m?
Corretor de imovel C Metro quadrado urbano: Média de R$
80,00m?
Proprietario do Loteamento Residencial Metro quadrado urbano: R$ 33,00 com
das Arvores. benfeitorias, e sem o lucro.
Proprietario do Loteamento Alvorada - Loteamento vizinho, terreno padrao
Benchmarking. medindo 12,00 m x 30,00 m = 360,00 m?

= R$ 40.000,00 > R$ 111,11/m2.

Fonte: Dados da pesquisa, 2018.
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Precificagdo do m? segundo Stakeholders, coletados por meio de entrevistas,

que evidencia a diferenca de preco entre eles.

Tabela 1 Indicadores detalhados adotados no loteamento em estudo, ampliando os

dados coletados

Tabela 01 — Custos iniciais do loteamento Residencial das Arvores.
DESCRICAO | VALOR
Aquisigao de terreno
Prego de mercado na época do desmembramento: 9,4 hectares (ha) x R$ 50.000,00 R$ 470.000,00
Desmembramentos: despesas e escrituragao/registro em cartorio. R$ 10.000,00
Criacdo da empresa (CNPJ) R$ 500,00
D t 1to, terraplanagem inicial e servicos de manutengao do terreno
150 horas de trabalhos com maquinas a R$ 100,00/h | R$ 19.000,00
Servicos bracais, incluindo construcéo de cercas e instalagdo de porteiras. | R$9.000,00
Servigos topograficos

Levantamento planialtimétrico da area a ser loteada, servicos realizados em duas etapas, custo dos servicos nas duas etapas. R$ 8.000,00

Servigos topograficos com locagdo dos eixos das ruas e nivelamento geométrico. R$ 6.000,00

Projetos Arquitetonicos, em varias versoes. R$ 24.300,00

Assentamento de meios fios, em uma extensio de 3.646 metros lineares, ao custo de R$ 9,00/ml. R$ 32.814,00

Taxas diversas do Departamento de Tributagdo Urbana da Prefeitura Municipal de Monteiro. R$ 15.000,00

Projetos de agua:

Custos de projetos hidraulicos para andlise de viabilidade de atendimento, com servigos de abastecimento de dgua. R$ 7.000,00

Adutoras, redes de distribuigdes e ligagdes domiciliares R$ 7.500,00

Execugdes das redes de distribuicdes de agua nas ruas do loteamento R$ 30.000,00

Projetos elétricos

Projetos elétricos para andlise de viabilidade de instalagdo da energia elétrica, pela empresa concessionaria ENERGISA. R$ 2.000,00

Projetos executivos de instalacdes elétricas. R$ 3.000,00

Execugdes dos projetos elétricos: Material de alta e baixa tensdo e mao de obra. R$ 95.424,00

Reforgos das redes de distribuicdes, ligagao da rede geral ao loteamento, material e méo de obra. R$ 5.741,00

Projeto para licenciamento da Superintendéncia de Administragdo do Meio Ambiente (SUDEMA) Portaria N° 129 de 25/11/2011.%
Autorizacéo para Uso Alternativo de Solo (limpeza de area) CADPJ — processo: 2012-001690/TEC/CADPJ-052 Data da abertura - 22/03/2012.
Licenca Prévia (LP): processo 2012-001463/TEC/LP-0627. Data da abertura - 09/03/2012.
Licenga de Instalagéo (LI) - process0:2012-003298/TEC/LI-1511 Data da abertura - 19/06/2012.
Renovagao de LI - Processo 2013-004500/TEC/LI-2345 Data da abertura - 24/07/2013.
Custo de montagem dos projetos, pagamentos de diversas taxas na rede bancaria e acompanhamento dos projetos da SUDEMA em 2012. | R$ 22.000,00
Custo de montagem dos projetos, pagamentos de diversas taxas na rede bancaria e acompanhamento dos projetos da SUDEMA em 2013. | R$ 5.000,00
Averbagiao
Tribunal de Justiga do estado da Paraiba - Guia de recolhimento - FARPENJ. R$ 43,00

Tribunal de Justica do estado da Paraiba - Guia de recolhimento - Emolumentos. R$ 2.903,00

Custo parcial, ja consolidado janeiro de 2010 até julho de 2013 R$ 775.225,00

Fonte: Dados da pesquisa, 2018.

Cabe ressaltar que os dados apresentados nos quadros acima, requerem

esclarecimentos quanto ao valor observado:

Atualizagéo do preco de unidades no Loteamento Residencial das Arvores.

Preco inicial estimado: R$ 775.225,00, sem o lucro.
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Quadro 3 Atualizagao considerando quatro fatores

Despesas diversas com rogo manual, construgdo e
conservacao de cercas, aterro de grotas ao fim de
cada chuva para comecdo e prevencao de erosao,
reinstalacdo de marcos e pedras de meio fio.
FPerfuracdo de um poco profundo (pogo aresiano)
construcdo de uma caixa d'agua, instalacdo de rede
IMelhoramentos eletrica pela ENERGISA, distribuicdo da agua do
poco, acdes diversas em busca de suprimento de
agua pela CAGEPA.

Houve efetivo aumento do valor de cada lote pelo fato
de tratar-se de um projeto de loteamento urbano em
area anteriormente  rural gue atualmente  esta
consolidado como area propicia para construgdo com
infraestrutura e legalizagdo nos diversos orgdos
publicos.

Manutencao

Valonzacdo do loteamento

Esta valorizagdo se justifica pela inflagdo, acrescida
de despesas com manutencgdo, custo de
Atualizacdo ou correcdo monetaria de  |melhoramentos e valorizac&o. Estima-se um valor
400% sobre o capital inicialmente  [inicial de 40% a mais sobre o valor inicial: RS
empregado. 77522500 x40% =RS 3.100900,00. Este valar
dividido pelo nimero de lotes: 163 chega a RS
19.260.24 por cada lote, e para cada m2, RS 33,00,

Fonte: Dados da pesquisa, 2018.

Essas benfeitorias foram necessarias para gerar mais valor agregado ao

preco de venda.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

O método atualmente utilizado para se calcular o preco de venda de terrenos
urbanos na cidade de Monteiro/PB, tendo como base apenas parametros de
vizinhanga, ou custo por m?, carece de mais aprimoramentos, onde pode se levar
mais em consideracdo diversos outros fatores, como embasamentos cientificos
solidos que, quando comparado com outros empreendimentos imobiliarios a partir
de sua proximidade, faz-se com que se tenha mais insumos e seguranga na
definicdo da precificagdo, e que como consequéncia tragam maior valor agregado,
contribuindo para que se possa conseguir mais lucro, com um preco justo para

ambas as partes das transacdes imobiliarias.
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TRAINING OF THE SALE PRICE AND PERCEPTIONS OF STAKEHOLDERS:
A CASE STUDY IN THE REAL ESTATE SECTOR IN THE MICROREGION OF THE
WESTERN CARIRI PARAIBANO

ABSTRACT

Brazil's prospects for growth after 2010 helped ease its large national and local
housing shortage, a result of the influx of new private financing opportunities for
home ownership through the Caixa Econdmica Federal, the Municipal Law N° 1.517,
approved on December 14, 2007 and the Federal Law N° 9.785, approved on
January 29, 1999. Debate about such questions as, among others, the national and
international economic environments, new tax and financial incentives, and the
creation of new rural and urban initiatives shaped strategic decisions affecting certain
development projects. Given this backdrop, this paper proposes to study the
mechanisms involved in pricing the land for a private, urban property development in
the city of Monteiro in the Western Cariri region of Paraiba state. The foundation of
the analysis begins with the interested parties, the Stakeholders, and with
Benchmarking parameters. Publicizing the issues involved in the city housing market
with the aim to systematize its processes is extremely important to the remaking of
the urban landscape and to the expansion of the infrastructure required by a city with
the development indicators of Monteiro. The research was carried out using the
deductive scientific method; the ways it was approached were both qualitative and
quantitative. According to local real estate agents, the factors that most influence
property pricing are location and basic infrastructure such as water, energy and
pavement. The real estate industry’s current and most commonly used method of
pricing urban development properties is based on costs. However, this presents
some shortcomings. The results of this study signal the need for new studies that
expand the base of indicators used in the process of determining sales prices.

Keywords: pricing, development projects.
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