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    1. INTRODUÇÃO




    O presente trabalho trata a identificação de uma oportunidade (Ghobril, 2017), (Shane & Venkataraman, 2001) no mercado imobiliário no bairro da Lapa, na Cidade de São Paulo, envolvendo, inicialmente, dois imóveis que estavam subutilizados, incorporados pelo autor, e, posteriormente, anexados a outros no entorno, com aparências muito desgastadas pelo tempo. Alguns terrenos estavam sendo oferecidos para locação e/ou venda, entre 2017 e 2018, sem propostas consideradas aceitáveis pelos proprietários.




    Foi neste momento que o autor do presente relato, que há tempos pretendia tornar-se um empreendedor nesse setor, se apresentou aos proprietários dos referidos terrenos e propôs a implantação de um empreendimento imobiliário. Dada a sua experiência de anos como advogado especialista em direito societário e empresarial, considerando a sua experiência com questões de recuperação judicial, envolvendo a negociação com imóveis, entendeu que teria condições de desenvolver um negócio dessa natureza com uma proposta de atuação diferenciada no mercado.




    Pela proposta inicial, os proprietários participariam como sócios do empreendimento detendo 50% dos resultados líquidos do empreendimento e o empreendedor, 50% destes resultados, fato que foi alterado por acordo celebrado entre as partes, através do qual o autor recebeu pelo desenvolvimento do negócio e os proprietários recebeu sua parte em área construída no local, mais um valor para quitar suas dívidas pendentes.




    As análises realizadas apontaram a possibilidade de se obter resultados brutos com o empreendimento suficientes para quitar as dívidas dos proprietários dos imóveis e, sobretudo, um resultado líquido que foi adiantado por parte dos desenvolvedores do negócio. É oportuno mencionar que os dois imóveis estavam avaliados à época para a venda em R$ 2 milhões, e a dívida dos proprietários ultrapassavam R$ 5 milhões, o que mostrou desde logo ser mais vantajoso realizar o empreendimento do que vender os imóveis.




    A definição e o desenvolvimento do produto, apartamentos e lojas, foi fruto de consulta feita a pessoas com perfil de compradores, opiniões de profissionais do mercado imobiliário, construtores, arquitetos e dos próprios proprietários dos imóveis. O enfoque principal dado ao projeto foi baseado na necessidade e possibilidade de pagamento do cliente-alvo, sem o qual o produto não teria demanda identificada, podendo pôr em risco toda a expectativa de retorno.




    O empreendimento foi liderado pela empresa Rossiplan Planejamento e Construções Ltda. e, posteriormente, adquirida pela empresa Cyrela S.A., dada a importância do projeto e localização estratégica do empreendimento, observada e concebida pelo autor, com a intenção de dar a ela um modelo de negócio com uma proposta diferenciada, aproveitando a experiência com a realização do empreendimento. É o que pretende mostrar este relato.




    OPORTUNIDADE DO EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO




    A oportunidade teve a sua gênese na observação de problemas vividos no mercado imobiliário nos últimos anos, por conta da recessão econômica, que resultou no excesso de oferta de imóveis, devido à dificuldade de vendas, pela queda na renda das pessoas, para promover e estimular o mercado de consumo desses bens (Gaier, 2017). Somou-se a isso, outro componente importante, a escassez de crédito bancário para o investimento em empreendimentos imobiliários, de maneira geral.




    Diante disso, levou-se adiante um projeto de desenvolvimento de um empreendimento imobiliário que vem a ser a edificação de apartamentos residenciais e de lojas, neste caso, localizado no bairro da Lapa, na Cidade de São Paulo, em parceria com os proprietários dos referidos terrenos e demais investidores (Crescendo na crise, 2017).




    Foi uma condição fundamental para o empreendimento que o imóvel estivesse localizado em área de zoneamento urbano onde se permite a edificação de projetos imobiliários, de acordo com o Plano Diretor do Município de São Paulo (editado pela Lei 16.050, de 31/07/2014), e outras normas aplicáveis ao caso, com dimensões mínimas para o desenvolvimento do empreendimento, e passível de alienação.




    O referido projeto está em desenvolvimento e servindo como experiência para o desenvolvimento do negócio imobiliário da Rossiplan, cuja proposta é de oferecer alternativas de transformação de terrenos, que não estão sendo comercializados pelos seus proprietários, dado o baixo preço de terrenos sem melhorias, em imóveis habitacionais que criem valor a eles e aos consumidores finais.




    Para que a oportunidade fosse explorada, foi implantada uma estrutura de governança (Williamson, 1991), na qual o controle dos atos de gestão de informações e documentos são feitos softwares de gestão empresarial (ERP), cuja gestão de inputs de dados é feita em conjunto pelos profissionais contratados pela Rossiplan.




    O ritmo da execução do empreendimento transcorre de acordo com os recursos financeiros disponíveis, aportados pelos sócios, bancos e o andamento das vendas dos apartamentos desde o pré-lançamento do empreendimento, nos stands de vendas (inclusive em ambiente virtual), até a sua efetiva entrega do empreendimento.
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