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Resumo

Tal pesquisa aborda o tema da formagcdo de preco do mercado
imobiliario. Essa teve como objetivo: identificar as metodologias para formacgéo
de preco de um loteamento urbano. Tornar publico a problemética que envolve
o mercado imobiliario de Barreiras, visando sistematizacdo dos elementos que
a envolve, é de fundamental importancia para a reconstru¢cdo da paisagem
urbana bem como a estrutura que pede uma cidade com seu indice de
desenvolvimento. A metodologia empregada para execucéo da pesquisa se deu
por meio do metodo cientifico dedutivo indiduto, a natureza da pesquisa foi
aplicada, a forma de abordagem foi qualitativa, para atingir os objetivos realizou
— se pesquisas exploratdrias, os instrumentos de coleta de dados foram por
meio de pesquisa bibliogréfica e estudo de caso. Com a realiza¢do da pesquisa
constatou como as imobiliarias formam os seus precos e quais 0s metodos sao
utilizados para a precificagdos dos mesmo.

Palavras - chaves: Contabilidade de Custos; Mercado Imobiliario; Formagao
de Preco



Introducéo

O mercado Imobiliario de Barreiras na Bahia esta passando por uma o6tima
fase.

Com isso é bem visivel o canteiro de obras que se transformou a cidade.
Porém com todo esse “boom” do mercado imobilidrio ainda é sentida pela a
maioria a caréncia de imoveis em Barreiras.

O trabalho tem por objetivo apresentar a estrutura de um loteamento urbano na
cidade de Barreiras.

Como metodologia foi utilizada pesquisas teéricas e graficos sobre o
crescimento de Barreiras. O trabalho foi dividido em duas partes a primeira
estrutura de um loteamento urbano e o crescimento do mercado imobiliario de

Barreiras.



Estrutura de um loteamento Urbano

Barreiras esta localizada no Extremo Oeste Baiano, a 853 quildbmetros de
Salvador - BA e 622 quildometros de Brasilia — DF. A cidade € um importante
entroncamento rodoviario entre o norte, nordeste e o centro-oeste do pais. A
sua origem esta relacionada a atividade pecuaria extensiva, agricultura
mercantil e ao comeércio, através da navegacao do Rio Grande, maior afluente

a margem esquerda do Rio S&o Francisco.

A cidade de Barreiras € o principal centro urbano, politico, tecnologico e
econdmico do oeste da Bahia, é considerada a Capital de Servigos da Regido

Oeste da Bahia.

A partir de 1870, o entdo povoado de “Sao Joao das Barreiras” recebeu um
grande numero de imigrantes vindos da regido Sul e Sudeste dos pais, vieram
impulsionados com o extrativismo e exploracdo da borracha da mangabeira.
Em 1940 com a inauguracdo do aeroporto que serviu como base militar
americana durante a Segunda Guerra Mundial a cidade foi projetada no cenario
nacional. JA em 1942 o comercio continuava crescendo e chegou a primeira

agencia do Banco do Brasil.

No inicio da década de 1970, um amplo programa do Governo Federal que
consistia em investimento publico na infraestrutura, estradas, energia,
tecnologia e apoio financeiro. Chegam a Barreiras o 4° Batalhdo de Engenharia
e Construgdo- BEC para construir a BR 020 que liga Barreiras a Brasilia e BR

242 de Barreiras a Ibotirama ligando também Barreiras a Salvador.

Nos ultimos anos, Barreiras alcancou uma das maiores taxas de crescimento
da Bahia, com grande atracdo de migrantes. A cidade nos ultimos anos
também ganhou novas faculdades particulares e um Campus da Universidade
Federal da Bahia. Atualmente universitarios de toda regido e de outros estados

vizinhos.



Em 2011 foi anunciado Superintendéncia do Departamento Nacional de
Producdo Mineral (DNPM) da Bahia descoberto uma jazida do minério Talio,
um metal extremamente raro hoje s6 existe a producdo na China e no

Cazaquistao.

A cidade foi destaque em uma matéria da Revista VEJA em agosto de 2011
onde destaca a Loja Dellano e a concessiondria da Mitsubishi como maior
vendedores do Brasil, aléem disso, em Barreiras ja se encontra lojas de grandes

marcas como M’'Officer, M’Martan e Arezzo.

Andlise da demanda por terrenos com infraestrutura completa

Na cidade de Barreiras — BA, h4 apenas um loteamento com infraestrutura
completa, e mais outros dois com lancamentos previstos para esse ano, dado
iISso, estamos prevendo que as vendas do novo loteamento continuardo a
crescer. Na tabela abaixo mostra o numero de vendas nos anos de 2005 até
2009, de um loteamento X. No numero de vendas inclui vendas de lotes que

foram devolvidos e vendidos outra vez.

ano Lotes vendidos
2005 142,49
2006 125,39
2007 124,83
2008 201,6
2009 144,3
Taxa média de crescimento vendas 0,32% ao ano
Analise SWOT:

Conforme estudo, podemos fazer uma analise SWOT:

Forcas:
e A cidade esta crescendo acima da média nacional
e Regiao de fronteira agricola.

e Regido polo de servigos



Fraquezas:

Ha muita burocracia para a aprovacao de loteamentos na cidade

Falta de infraestrutura na cidade levando a maiores custos com as
interligacbes nas infraestruturas da cidade (exemplo: para asfaltar o
loteamento, deve-se também asfaltar o acesso da avenida até o
loteamento).

Rede de esgotamento sanitario da cidade ainda muito precéaria e nao
consegue atender a demanda, principalmente nos bairros mais

afastados do centro da cidade.

Oportunidades:

Chegada de grandes empresas, além da abertura de um campus da
UFBA na cidade.

Valorizacdo em geral nos terrenos da cidade

Projeto da criacdo do estado do Sdo Francisco, onde a cidade seria a

capital do novo estado.

Ameacas:

Custo para a construcdo da infraestrutura é muito alto, gerando riscos
de prazos.

Necessidade de tomada de empréstimo no banco

Exigéncia pela prefeitura de as obras estarem concluidas em 60% para

iniciar a venda dos lotes.



Calculo do numero de lotes na area:

Area (ha) 17,2352
ha(m?) 10.000,00
Area(m?) 172.352,00
Area destinada a utilidades publicas (38%) 65.493,76
Area a lotear 106.858,24
Tamanho do lote (m?) 360
numero de lotes 296

Para que o novo loteamento seja aprovado pela Prefeitura Municipal e demais

O0rgdos competentes, sera necessario um investimento em infraestrutura na

area proposta, de acordo com a Legislacdo Municipal;

Areas estimadas:

area destinada a utilidades publicas total(m?) 65493,76
areas verdes e de lazer (15%) -9824,064
areas destinadas a equipamentos comunitarios (5%) -3274,688
area institucional (minimo de 500 m?) -500
area estimada de asfaltamento 51895,008
extensdo estimada do asfalto e calgadas (m) 4717,73
area estimada de escavacdo (m?) 167,72
Custos: custo/m
instalag@es provisorias e adm da obra:

Rede de drenagem 256,7466263
Rede de esgoto Sanitario 95,63425764
Rede de agua potavel 17,32610415
Rede subterranea de energia elétrica e iluminacao Pub.  71,22308176
Pavimentagdo (m?) 53,64265178

metros  total

2890,19
2615,77
6054,81
9283,65
51895,01

52333,44
742047,1164
250157,2202
104906,2141
661210,0149
2783785,843

RS 4.594.439,85



Preco de venda estimado:

O preco de venda, apos a infraestrutura, destes lotes atualmente gira em torno
de R$55.286,00 (cinquenta e cinco mil duzentos e oitenta e seis Reais).
Conforme especificado nos célculos acima.

Esse preco é condizente com a realidade da cidade, considerando que o0s
empreendimentos atuais do da cidade de Barreiras, que possui caracteristicas
muito semelhantes ao projeto em questdo, o preco esta variando entre R$
60.000,00 e R$ 100.000,00.

Os lotes de esquina sdo mais caros normalmente em torno de 20% isso se da
pelo beneficio que as construcbes em lotes de esquina ddo. A casa que é
construida em lotes de esquina tem a opcao de ter duas entradas, pode ter um
diferencial no paisagismo, enfim, tem varias opc¢des isso vai depender de um

profissional da arquitetura.

Outro fator € que alguns lotes precisam mais de aterro, precisam ser nivelados
ai eles podem ter precos diferenciados. Tem também o caso de lotes que sé@o
mais planos e a imobilidria pode usar como estratégia nao liberar esses lotes
para a venda, sendo liberada s6 no final quando ndo houver tantos lotes

disponiveis.

Podemos destacar também o fato de ser de poente ou nascente a grande
maioria prefere que os lotes sejam nascentes e que peguem o sol da manha.
Temos também os casos em que se a imobiliaria determinar que néo vendesse
meio lote isso forga o cliente a construir casas maiores com niveis de
construgdo bem mais elevados e por consequéncia uma valorizagdo maior
desta area e se construir casas em meio lote ndo vai ter uma valorizacdo maior

e nem t&o elevada como a outra opgao.

O mercado imobiliario em Barreiras esta em total expansao e com negocios em
alta, contudo, esta passando por uns problemas. Sao loteamentos nao

aprovados na prefeitura, séo terrenos que nao possui documentagcao nos



cartérios como escritura, sdo impostos atrasados como IPTU e ate mesmo

INSS de construgéo que nao foram pagos.

Encontram-se muito também os loteamentos que n&o possui infraestrutura e
com isso nado consegue liberacdo de empréstimos junto a banco com
participagcéo do governo.

A demanda € muito grande na cidade, com diversas linhas de empréstimos que
atualmente liberam varios tipos de empréstimos, a populagdo se animou e
passou a ir atras. As grandes construtoras também se animaram para investir
no mercado, as grandes imobiliarias abriram loteamentos, atualmente sdo 04

loteamentos na cidade sendo langados e com vendas em alta.

A grande dificuldade como infraestrutura é um problema de mai de 60% da
populacdo barreirense. A cidade foi beneficiada com obras do PAC e vai
receber o esgoto. Outro grande fator € a super valorizacdo do mercado
imobiliario, € possivel encontrar lotes que tiveram mais de 100% de valorizacdo

em menos de 04 anos da compra do mesmo
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Consideracgbes Finais

O artigo esclarece o mercado imobiliario de Barreiras e como € a estrutura de
um loteamento urbano e ajuda nas duvidas de quem esta em busca do tédo

sonhado imével.

Conclui- se que o mercado imobiliario de Barreiras esta em total crescimento e

que esse “boom” ainda nao tem data pra acabar por tdo cedo.

A cidade esta com muitas apostas econdmicas e ate mesmo com uma
proposta de um shopping com grandes magazines como a Marisa e a Le’

Bisqui.

Este projeto foi elaborado para quem tem pressa em largar o aluguel para
conseguir seu imoével e precisa de informacfes sobre o desenvolvimento da

cidade, valorizagdo dos imoveis e informagdes de como forma um loteamento.

Barreiras esta crescendo e resolver o déficit habitacional é de total interesse de

todos os politicos da cidade.
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