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PAPER:

O MERCADO BRASILEIRO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

DADOS DE PRODUÇÃO/CULTURA DA ATIVIDADE.

1) A ATIVIDADE PRIVADA DO DESENVOLVIMENTO URBANO

A atividade do parcelamento do solo, desenvolvida pelas empresas privadas, tem sido classificada como o setor de Desenvolvimento Urbano, responsável pela produção ordenada, formal, ambientalmente equilibrada, e socialmente adequada, dos terrenos urbanos que têm feito o Brasil se tornar um dos Países mais urbanizados do mundo.


O Setor de Desenvolvimento Urbano é marcado por Empresas profissionais, que atuam, quase que exclusivamente, com recursos próprios, para suprir toda a produção e, inclusive a sua comercialização. A atividade é extremamente regulamentada, por força das Leis Federais 6.766/79 e sua alteração pela Lei Fed. 9785/99, sendo exigido de forma cogente, e preliminar à execução dos empreendimentos, a aprovação e o  licenciamento dos projetos junto à uma série de órgãos governamentais (Prefeituras municipais, Secretarias do Governo, e autarquias Federais), o que faz com que o ciclo operacional da produção de lotes seja muito longo. No entanto, apesar dessas dificuldades o mercado brasileiro de produção de lotes apresenta números vigorosos, vis a vis com os outros participantes do mercado imobiliário, com se verá a seguir.

2) O MERCADO IMOBILIÁRIO DE PRODUÇÃO DE LOTES:

a) Produção:

A produção de lotes urbanizados é, precipuamente, voltada para o público das classes mais necessitadas, sendo que os empreendimentos de interesse social (Renda familiar até 08 salários mínimos) respondem por 60% da produção de Loteamentos nacionais (dados de pesquisas realizadas pela AELO, SECOVI/SP, Sinduscon-SP). Em termos de quantitativos, a produção nos últimos 05 (Cinco) anos, vem ilustrada abaixo:

	
	              1.998 
	              1.999 
	              2.000 
	              2.001 
	              2.002 

	 ITENS/ANO 
	
	
	
	
	

	 ÁREA TOTAL LOTEADA (m²) 
	 70.405.440,23 
	 52.644.748,18 
	 74.602.301,00 
	 52.063.852,03 
	 86.449.142,54 

	 ÁREA TOTAL EM LOTES (m²) 
	 37.815.591,43 
	 27.600.473,20 
	 34.183.057,09 
	 28.892.515,65 
	 45.307.788,28 

	 QUANTIDADE DE LOTES PRODUZIDOS (uni) 
	      133.006,00 
	       97.724,00 
	      184.086,00 
	       72.887,00 
	      141.405,00 

	 ÁREA MÉDIA DOS LOTES PRODUZIDOS (m²) 
	            284,31 
	            282,43 
	            185,69 
	            396,40 
	            320,41 

	 QUANTIDADE DE EMPREENDIMENTOS APROVADOS (uni) 
	            411,00 
	            344,00 
	            565,00 
	            270,00 
	            597,00 

	 ESTIMATIVA DA PRODUÇÃO VOLTADA PARA INTERESSE SOCIAL (LOTEAMENTO POPULAR) 
	73,88%
	77,80%
	81,42%
	65,08%
	67,60%


Dados: GRAPROHAB – SP (Grupo de Análise e Aprovação de Projetos Habitacionais do Estado de São Paulo, órgão colegiado que congrega as Secretarias Estaduais, e concessionárias envolvidas no processo de licenciamento de novas unidades habitacionais).

INFERÊNCIA: Dados Brasil, com referência à produção de SP, estimado com base na participação do PIB.

	 ITENS/ANO 
	               1.998 
	              1.999 
	                2.000 
	              2.001 
	               2.002 
	Média anual

	 ÁREA TOTAL LOTEADA (m²) 
	 128.009.891,32 
	 95.717.723,96 
	 135.640.547,27 
	 94.661.549,15 
	 157.180.259,16 
	 122.241.994,17 

	 ÁREA TOTAL EM LOTES (m²) 
	   68.755.620,78 
	 50.182.678,55 
	   62.151.012,89 
	 52.531.846,64 
	   82.377.796,88 
	   63.199.791,15 

	 QUANTIDADE DE LOTES PRODUZIDOS (uni) 
	       241.829,09 
	      177.680,00 
	        334.701,82 
	      132.521,82 
	       257.100,00 
	       228.766,55 

	 ÁREA MÉDIA DOS LOTES PRODUZIDOS (m²) 
	              284,31 
	            282,43 
	              185,69 
	            396,40 
	              320,41 
	              293,85 

	 QUANTIDADE DE EMPREENDIMENTOS APROVADOS (uni) 
	              747,27 
	            625,45 
	           1.027,27 
	            490,91 
	           1.085,45 
	              795,27 

	 ESTIMATIVA DA PRODUÇÃO VOLTADA PARA INTERESSE SOCIAL (LOTEAMENTO POPULAR) 
	73,88%
	77,80%
	81,42%
	65,08%
	67,60%
	73,16%

	ESTIMATIVA DE EMPREGOS DIRETOS GERADOS PELO SETOR
	            773.853 
	          568.576 
	         1.071.046 
	          424.070 
	            822.720 
	            732.053 

	ESTIMATIVA DE EMPREGOS INDIRETOS GERADOS PELO SETOR 
	         2.205.481 
	       1.620.442 
	         3.052.481 
	       1.208.599 
	         2.344.752 
	         2.086.351 


Destarte, conforme se depreende dos dados acima, o setor privado de Desenvolvimento Urbano é responsável pela importante produção de 228.000,00 (média) lotes por ano, sendo que 73% deles voltados para as faixas de rendas mais baixas (interesse Social – Renda familiar menor ou igual a 8 S.M.). O que representa a grosso modo, o investimento social ordenado de:

a) 12.200.000,00 m² de novas áreas verdes, preservadas, e muitas vezes recuperadas, para o bem estar da sociedade em geral;

b) 6.100.000,00 m² de novas áreas para implantação de equipamentos públicos comunitários;

c) 2.400.000,00 metros lineares de redes de abastecimento de água potável;

d) 2.400.000,00 metros lineares de redes de coleta de esgotos sanitários;

O setor representa importante segmento da industria imobiliária, movimentando grande massa de trabalhadores, o que significa a geração e manutenção anual de mais de 730.000 (Setecentos e trinta mil empregos), e contribui indiretamente pela manutenção anual e geração de mais de 2.000.000 (dois milhões de empregos).

Neste sentido, percebe-se o volume de investimento social que o setor formal de Loteamentos transfere ao interesse da coletividade, e bem estar social.

3) OS  GARGALOS DA INCREMENTAÇÃO DA PRODUÇÃO DE LOTES:

Entretanto, apesar do importantíssimo papel deflagrador de investimento, geração de empregos, e investimento social, o setor de Desenvolvimento Urbano privado, jamais recebeu qualquer incentivo ou linha de crédito para fomentar a produção e/ou a comercialização de lotes.  Essa situação acaba por malograr uma melhor performance do setor, acentuando ainda mais a longevidade do ciclo operacional:

a) As empresas acabam por financiar o consumidor final, em prazos não inferiores a 100 meses, o que faz com que o capital de giro fique atrelado à carteiras de recebimento, cuja gestão fogem ao foco principal das empresas, que seria a produção de novos empreendimentos. Tal evento ocorre, devido à inexistência de poupança interna possível de aquisição dos lotes pelo consumidor, principalmente nos clientes alvos de baixa renda (interesse social), os quais representam 73% da produção do setor.

b) As empresas investem na produção de novos empreendimentos com 100% de recursos próprios, ou com capitais do sistema financeiro inadequedos à compatibilização do fluxo operacional, o que tende a diminuir a eficiência dessas empresas, e contribuindo por uma performance aquém da capacidade produtiva instalada.

Contudo, apesar das dificuldades e soluções utilizadas pelo setor, o autofinanciamento repercutiu em empresas detentoras de carteiras de recebíveis com ótima performance, tendo em vista a qualidade de pulverização (pequenos valores e grandes volumes), e a baixa inadimplência no segmento de interesse social (cerca de 03%). Com isso se quer afirmar que o setor apresenta garantias e estrutura operacional para estar buscando recursos adequados a sua sistemática, e de grande impulsão geradora de empregos e bem estar social, e porque não dizer, qualidade de vida.
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