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RESUMO

Na Ultima década ocorreu uma expansdo territorial das cidades de pequeno, médio e
grande porte no Brasil. Dentre os novos empreendimentos imobiliarios destacam-se
principalmente os residenciais. Para a abertura de novos loteamentos deve ser realizada
uma pesquisa de mercado analisando o ciclo de vida familiar, renda, quais as
necessidades que a familia possui, idade dos integrantes, se os compradores possuem ou
ndo filhos, enfim varias caracteristicas pertinentes aos futuros compradores. O objetivo
deste artigo € mostrar como inicialmente deve ser realizada uma anélise de mercado
para ver se ha ou ndo viabilidade para a abertura de novos loteamentos em determinada
cidade. Para esta andlise escolheu-se a Regido Metropolitana de Maringd — RMM.
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ABSTRACT

In the last decade there was a territorial expansion of small, medium and large sized
cities in Brazil. Among the new real estate developments stand out mainly the
residentials. For new developments startup, it should be made a market research
analyzing the family life cycle, income, the needs that the family has, age, if have
children or not, finally several characteristics of prospective buyers. This article aims to
show how a market analysis must first be carried out to see whether or not there is
viability for new developments startup in a particular city. For this analysis was chosen
the Metropolitan Region of Maringa — RMM.
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1 Introducao

Na ultima década ocorreu uma expansao territorial das cidades de pequeno,
médio e grande porte no Brasil. Essa expansdo ocorreu principalmente devido ao
crescimento econdmico que o Brasil obteve com as melhorias que ocorreram na
economia nessa década. Nesse panorama destacam-se principalmente os loteamentos

residenciais.

Com o crescimento dos loteamentos residenciais passeou a Ser necessario o
desenvolvimento de novas ferramentas e metodologias com o intuito de realizar analises

para viabilidade ou ndo da abertura de um novo loteamento. Nessas analises devem ser
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avaliados itens como: faixa etaria dos compradores; renda média mensal familiar;
necessidades dos compradores (proximidades de escolas, creches, hospital, shopping
center, academias, areas verdes etc.), ciclo de vida familiar etc. Esse estudo de mercado
para a implantacdo de novos loteamentos tem sido, de uma forma geral, bem recebido

pelos donos das empresas de loteadoras.

Com o0 uso de estudo de mercado pode-se planejar se a implantacdo de tal
empreendimento sera viavel para os investidores e, se sim, pode-se maximizar os lucros
previstos. Além de visar o lucro pode-se ter uma visdo global de quais itens serdo

projetados para o futuro loteamento.

Este artigo visa ilustrar um modelo de escolha de cidades para a abertura de
novos loteamentos. Para tal estudo foi escolhida a Regido Metropolitana de Maringa
(RMM).

De acordo com os dados fornecidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) obtidos com o Censo 2010, as cidades que possuem porte médio,
como Maring4, foram as que mais cresceram no pais (em torno de 3%). Além do
crescimento as cidades de porte médio foram as que apresentaram melhor resultado do
Produto Interno Bruto (PIB).

No mesmo ritmo do crescimento também ocorreu uma supervalorizacdo dos
terrenos na cidade de Maringa. Com essa supervalorizagdo muitas pessoas tém optado
por adquirir terrenos em cidades pertencentes a RMM. As cidades que mais sofreram
esse impacto foram Paicandu, Marialva e Sarandi devido a proximidade com a cidade
de Maringa.

2 Metodologia

O desenvolvimento do modelo apresentado sera composto das seguintes etapas:
levantamento bibliogréfico referente ao assunto; coleta de dados referentes ao local de
estudo; armazenamento e andlise das informagdes coletadas junto aos 6rgdos publicos

(IBGE e Instituto Paranaense de Desenvolvimento Econdmico e Social — IPARDES).
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2.1 Relevancia

Este artigo almeja auxiliar profissionais do setor de loteamento a respeito do
tema a ser escrito. No Brasil esta ocorrendo um crescimento consideravel de seus
centros urbanos, com isso aumentou-se a demanda pela abertura de novos loteamentos.
Como consequéncia surgiu a necessidade do desenvolvimento de novas ferramentas
para analisar o perfil dos compradores e o local mais propicio para a abertura de um

novo loteamento.
2.2 Estrutura do estudo

O trabalho serd organizado em trés fases: a primeira fase serd composta do
levantamento bibliografico sobre loteamento (leis de uso e ocupacdo do solo, aspectos
legais, termos técnicos utilizados); apresentacdo dos dados levantados e a apresentacdo

de um modelo para andlise dos dados adquiridos.
3 Fundamentacao tedrica
3.1 RMM

A RMM incialmente foi instituida pela Lei Complementar n°® 83 de 17 de julho
de 1998, Nessa fase inicial faziam parte da RMM os municipios de Angulo, Iguaracu,
Mandaguacu, Mandaguari, Marialva, Maringa, Paicandu e Sarandi. Logo em seguida foi
instituida a Lei n°® 13.565/2002, na qual o municipio de Floresta foi agregado a RMM.
Pela Lei Complementar n°® 110/2005 mais quatro municipios foram incorporados a
RMM: Astorga, Doutor Camargo, Itambé e Ivatuba. Em fevereiro de 2010 foram
incorporadas as cidades de Atalaia, Bom Sucesso, Cambira, Florai, Fl6rida, Jandaia do
Sul, Munhos de Mello, Ourizona, Presidente Castelo Branco, Santa Fé e Sdo Jorge do
Ivai. Entdo, foi criada a Lei Complementar n® 145 de 24 de abril de 2012 que altera o
art. 1° da lei Complementar n® 83 de 17 de julho de 1998, que inclui 0 municipio de
Nova Esperanca a RMM. Com a incorporagdo desse municipio, a RMM apresenta um

total de 26 municipios.

A Figura 1 mostra a localizacdo da RMM no estado do Parana. Na Figura 2

temos a RMM com seus respectivos municipios participantes.
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Figura 1 — Localizacdo da Regido Metropolitana de Maringa
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Fonte: elaborada pela autora (2014).

Figura 2 — Localizacdo da Regido Metropolitana de Maringa
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3.2 Loteamento

Segundo a Lei n° 6.766, art. 2°, § 1°, o loteamento pode ser entendido como a

“subdiviséo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de
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circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo de
vias ja existentes” (BRASIL, 1979).

Cada cidade possui a prépria lei de uso e ocupacao do solo para a aprovacao de
loteamentos. No caso da cidade de Maringa a lei que rege € a Lei Complementar n°® 888,
que regula o uso e a ocupacdo do solo na cidade de Maringa, respeitando as leis federais
e municipais que tratam do assunto. Essa lei separa a cidade em zonas, nas quais é
delimitado o que pode ser construido (residéncia, prédios, shopping center, hospital etc.)
e a finalidade de cada lote (residencial, industrial, comercial) (MARINGA, 2011).

3.3 Fatores determinantes para a aquisi¢do de um lote

Quando um lote é adquirido por um comprador, ele pode ser utilizado para dois
fins: investimento ou moradia. No entanto, em ambos 0s casos 0 que determina sua
compra sdo as benfeitorias feitas em torno do empreendimento (escola, creche,
supermercados, farmécias, hospital, transporte pablico, area verde), a vizinhanca, o

ciclo de vida familiar, a idade e a renda mensal familiar.

Quando sdo utilizados critérios demogréficos, pode-se fazer uma anéalise
macroeconémica ja que se tem um espaco amostral consideravel. Itens de consumo,
como habitacdo, deslocam um grande ndmero de pessoas, assim as variaveis
demograficas podem auxiliar nos empreendimentos imobiliarios € no planejamento
urbano (GIGLIO, 2011).

3.3.1 Benfeitorias feitas em torno do empreendimento

Antes de iniciar um loteamento, deve-se mapear as caracteristicas da vizinhanca
do imdvel, como: proximidades com escolas, creches, igrejas, hospitais, supermercados,
principais vias de acesso; facilidade ou dificuldade no deslocamento até o local
(transito), quais bairros sdo vizinhos, padrdo da vizinhanca, areas verdes, transporte

publico, enfim tudo o que for de interesse dos possiveis compradores.

Depois de coletados esses dados serdo organizados formando um banco de dados
e posteriormente langados em um Sistema de Informagéo Geografica (SIG).
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3.3.2 Ciclo de vida familiar

Dentre as variaveis citadas, o ciclo de vida familiar (CVF) é uma das variaveis

consideraveis para a demanda.

Em um estudo realizado na cidade de Floriandpolis por Fernandez (1999),
constatou-se que casais sem filhos (ninho vazio) almejam um local sossegado, boa
vizinhanca, area verde nas proximidades, proximidade com escolas, shoppings centers,
hospitais, conveniéncias e local de trabalho. Ja para casais com filhos criangas sdo
relevantes a proximidade com escolas, vizinhanca tranquila, area verde nas
proximidades assim como locais publicos para recreacdo, proximidade com
supermercados e local de trabalho, além de policiamento intenso. E casais com filhos
adolescentes visam proximidade com local de trabalho, areas verdes e supermercados,

escola dos filhos, além de um bom policiamento.

3.3.3 Idade

A idade é a varidvel com menor relevancia no CVF, e possui relacdo direta com
a questdo financeira da familia. Quanto mais velha é a pessoa, maior a estabilidade
profissional e financeira, 0 que acarreta maior poder aquisitivo para a compra de um
imovel. Além de poder comprar imdveis com um maior valor, pessoas mais velhas
também exigem mais benfeitorias em torno do imdvel. Outro dado a ser observado é
que pessoas com uma idade mais elevada tendem a fazer poucas ou nenhuma mudanca

de seus imoveis.

Por outro lado, pessoas mais jovens procuram imdveis com preco mais acessivel
e ndo exigem tantos itens como a populacdo mais idosa. As pessoas mais jovens tendem

a realizar mudancas em comparagao com pessoas mais velhas.

3.3.4 Renda mensal familiar

A renda é a variavel de maior importancia para esta analise. Quanto maior a
renda de um individuo, maior sera a sua mobilidade em relacdo ao mercado imobiliario.

Na hora de escolher um imével, seu valor € decisivo.
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A renda esta fortemente ligada a condicdo de pagamento do imoével, o qual, em
sua maioria, ocorre por meio de financiamento. A renda da familia ndo age fortemente
em relacdo & mudanca de seus integrantes, mas a situacao financeira da familia é item

determinante para a mudanca dos individuos que comp&em o meio familiar.
3.3.4 indice de Desenvolvimento Humano (IDH)

O IDH mostra o desenvolvimento da educacao e da satde por municipio. O IDH
possui quatro intervalos que servem como parametro para anélise dos dados: muito alto
(0,80 a 1,00); alto (0,70 a 0,799); medio (0,60 a 0,699); baixo (0,50 a 0,599) e muito
baixo (0 a 0,499).

3.3.6 PIB

O PIB representa em valores monetérios a soma de todos os bens e servigos
produzidos em determinado local durante um periodo de tempo. O objetivo principal do
PIB é mostrar como foi 0 desempenho econdmico de uma regido. Locais que possuem

um valor elevado de PIB tendem a ter elevados indices de IDH
3.4 Dados dos municipios pertencentes a RMM (dados censitarios)

Conforme a Figura 3 0s municipios que possuem maior densidade populacional
sdo: Maringa, Sarandi (237 a 902 hab./km?) e Paicandu (122 a 137 hab./km?). Os
municipios de Nova Esperanga, Mandaguacu, Marialva, Mandaguari e Jandaia do Sul
possuem densidade populacional razoavel se comparados com as demais cidades (64 a
122 hab./km?). Os demais municipios possuem densidade populacional considerada

baixa comparando-se com os demais valores (IBGE, 2010).

Para o ano de 2014 o IBGE previu o crescimento populacional das cidades
brasileiras. A Figura 4 mostra a previsao de crescimento populacional das cidades que
compdes a RMM. Na RMM as cidades que terdo maior crescimento populacional serao:
Maringa, Santa Fé, Mandaguacu, Paicandu, Sarandi e Floresta. As cidades citadas
anteriormente terdo crescimento populacional entre 6,30% e 8,80%. As demais cidades
terdo um crescimento populacional de 1,70% a 6,30% (IBGE, 2014).
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Figura 3 — Densidade populacional (hab./km?)
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Figura 4 — Crescimento populacional para 2014
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Conforme dados fornecidos o salario da populacdo regional varia de 1,70 a 2,60
salarios minimos. Pelos dados apresentados, os habitantes de Maringa e Lobato
possuem os maiores salarios, de 2,20 a 2,60 salarios minimos. Ja na faixa de salarios de
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2,00 a 2,20, entram 0s municipios de Sarandi, Marialva, Mandaguari, Itambé e Ivatuba.
Nos demais municipios a populacdo possui renda mensal inferior a 2 salarios minimos
(IBGE, 2011).

Os maiores salarios concentram-se em Maringd, o que esta diretamente ligado a
presenca de muitos autdnomos, dirigentes e pessoas com terceiro grau completo. Nas
demais cidades da RMM existe uma maior proporcdo de pessoas que trabalham nos
setores primario e terciario, tarefas para as quais se exige pouca escolaridade e, como

consequéncia, leva a baixa remuneracéo.

O tempo que uma pessoa estuda reflete diretamente no salario. Quanto maior o
tempo de dedicacdo aos estudos, maior serd a renda. Isso pode ser observado pelos
dados obtidos pelo IDH, ou seja, em locais com valor de IDH elevado para educacéo, a
renda também serd elevada. Na cidade de Maringad, um pouco mais da metade da
populacdo com idade superior a 18 anos possui 0 Ensino Médio completo. Nas demais
cidades esse valor néo ultrapassa 30%. Os piores resultados estdo em Paigandu (27%) e
Sarandi (22%). J& os habitantes com terceiro grau completo e mais de 25 anos em

Maringa sdo um pouco superior a 20%, em Sarandi, 2,6%, e Paicandu, 4%.

Em relacdo ao PIB a cidade de Maringa é a que possui maior valor. Em outra
faixa, destacam-se os municipios de Mandaguari, Marialva e Sarandi. Esses dados
podem ser explicados, pois nessas cidades encontram-se a maior concentracdo de

empresas e industrias na regido além da proximidade com a cidade polo (IBGE, 2011).

Conforme a pirdmide etaria da RMM, observa-se que possui forma de barril ou
colmeia, 0 que mostra uma populacdo desenvolvida com baixos indices de mortalidade

infantil.

Pela pirdmide, também pode-se observar que a maior parte da populacdo é
formada por pessoas entre 19 e 59 anos. Uma populacéo relativamente jovem e que esta

inserida no mercado de trabalho.

Maringa possui a 23?2 posic¢ao do ranking de IDH no Brasil e o melhor indice.
Em contrapartida, 11 municipios da RMM possuem IDH menor do que a média

nacional, que é de 0,73. Esses valores de IDH demonstram que Maringa ficou com as
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classes de alta e média e a classe baixa ficou concentrada nas demais cidades da RMM.
As cidades no entorno de Maringa possuem alguns indices de IDH baixo, pois a maior
parte de sua populacdo vive na zona rural. Na maioria dos casos, quanto maior o PIB,

maior é o IDH de um local.
3.5 Supervalorizacéo dos imdveis em Maringa

O preco dos terrenos em Maringé subiu em média 9% em 2013, maior que 0
indice de Precos ao Consumidor (IPCA). A inflagdo média no Brasil no ano de 2012
fechou em 5,91%.

O preco médio dos terrenos em Maringa ficou em torno de R$ 519,59 por metro
quadrado, o que significa uma valorizacdo de 9,2% aa. Em anos anteriores essa
valorizagdo chegou a 20% aa.

Para ter um comparativo de precos, um terreno na cidade em Maring4,
residencial e com area de 300 m? custa R$ 170.000,00, e um terreno com caracteristicas
semelhantes na cidade de Sarandi custa R$ 71.400,00.

Pelo alto valor dos terrenos, muitos optam por comprar terrenos em sociedade
(50% para cada parte). Assim, é possivel construir casas geminadas e instituir

condominio. Dessa maneira, cada casa terd uma escritura individual.

Mesmo com a opcdo de comprar terrenos em sociedade, muitos optam por
comprar terrenos em cidades nas proximidades de Maringa devido ao alto valor dos
imoveis. Verificou-se que muitos loteamentos foram abertos nas cidades de Sarandi,

Paicandu e Marialva devido a proximidade com a cidade de Maringa.
3.6 Perfil dos compradores

Em pesquisa realizada em loteadoras, observou-se que nos novos loteamentos 0s
compradores em sua maioria tém entre 21 e 35 anos (65%), sdo do sexo masculino,

compram o terreno em sociedade e tém renda média de R$ 2.500,00 (40%).

Dentre os compradores, 50% ja possuem pelo menos dois filhos. Outro dado a
acrescentar é que a maioria dos compradores (85%) mora na RMM. Além disso, a maior
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parte das aquisi¢fes ndo é para especulacdo e sim para moradia (80%).
4 Consideracdes finais

Para a abertura de novos loteamentos é preciso primeiramente realizar uma

pesquisa de mercado para ver se existe viabilidade ou ndo do empreendimento.

Neste trabalho, procurou-se demonstrar quais ferramentas e informacdes podem
ser utilizadas para a escolha do local mais apropriado para a abertura de novos
loteamentos. Com o uso dessas ferramentas é possivel escolher qual a melhor cidade
para a abertura de um loteamento e também para qual mercado consumidor deve ser

direcionado.

Em posse do local e das informagBes do mercado consumidor é possivel saber
quais benfeitorias sdo necessarias para atender ao publico. Logo, o empreendimento

sera mais atrativo para a venda.

Pela andlise dos fatores determinantes da compra de um imdvel, observou-se
que o fator renda é o de maior relevancia. No caso da RMM, notou-se que a cidade de
Maringé concentra os melhores indices, como saléario, PIB educacdo e crescimento.
Com o levantamento realizado, as cidades da RMM também sdo locais para abertura de
novos empreendimentos imobiliarios, pois, além de possuirem renda, seus indicadores

socioecondmicos sao bons.
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