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PARQUES TECNOLOGICOS

OBJETIVO

Discutir a estrutura de negaécio de Parques Tecnologicos sob a ética de
desenvolvimento urbano e de negocios imobiliarios.




Aquisicéo de areas;

Grandes Glebas — parcelamento do solo;
Construcéo;

Locacéo e vendas de areas;
Desenvolvimento urbano;

Aspectos fundiarios;
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Aspectos Imobiliarios
Muito Presentes na
Estruturacao e
Implantacéao do Projeto
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Parques Tecnologicos sao empreendimentos criados e geridos com o objetivo permanente
de promover pesquisa e inovagao tecnologica ,estimular a cooperacao entre instituicdes de
pesquisa, universidades e empresas e dar suporte ao desenvolvimento de atividades
empresariais intensivas em conhecimento, implantados na forma de projetos urbanos e
imobiliarios que delimitam areas especificas para localizacdo de empresas, institui¢cdes de
pesquisa e servicos de apoio.
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Desenvolvimento Urbano

Mercado Imobiliario
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Politicas Publicas
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Habitacional

Comeércio
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Demandas

+

Conhecimento Mercado

+

Comportamento do Projeto
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IndUstria Leve

Outros
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Habitacional IndUstria Leve

Desenvolvimento

Demanda Demanda
Urbano
Gleba
Comércio Qutros
Vocacao
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Habitacional

Comeércio
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Demandas

+

Conhecimento Mercado

+

Comportamento do Projeto
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IndUstria Leve

Parque
Tecnologico
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Demandas apenas “indicativas”;

Falta de casos de sucesso — pouco difundido no mercado em geral;

Falta de conhecimento no mercado sobre comportamento do projeto;

Necessidade de altos investimentos em articulagOes e estruturacao;

Longo prazo de estruturagao;

M>www.arc.eng.br



M>www.arc.eng.br

Demandas

+

Conhecimento Mercado

+

Comportamento do Projeto

Gleba

=
-

Vocacao
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Parque
Tecnologico
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Conceito d
Negocio

OpeALId
Demanda

Politica de
Atracdo de

Empresas

Publico
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Conceito d
Negocio

Politica de
Atracgédo de
Empresas

Gleba

=
-

Vocacao
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Parque
Tecnologico



Demanda

P>www.arc.eng.br

ARC

Controle de Investimentos

Conceito d

=
-

Negdcio Demanda
Politica de
Atracgédo de
Empresas
Gleba
Parque
Tecnologico
Vocacao
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Habitacional IndUstria Leve

Conceito d

Demanda Negocio Demanda
Politica de
Atracgédo de
Empresas
Gleba
Comeércio Parque
Tecnologico
Vocacao
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» Desenvolvimento de um Parque Tecnoldgico e o Desenvolvimento Regional;

 Equilibrio entre a vocacao atual da regido e demanda gerada com o desenvolviment
do Pargue Tecnologico;

» O tamanho do Parque Tecnologico x Condicdes para direcionar o desenvolvimento
regional;

 Parques Tecnologicos Urbanos.
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Usos

Fontes

P>www.arc.eng.br

Concepcao

Implantacao

Utilizacao

Terreno

Estudos e Projetos
Aprovacoes
Estrutura Juridica

Outros

Construcao
Marketing / vendas

Operacéo

Capital proprio
Saocios investidores

Proprietario do terreno

outros

Vendas

Financiamento a
producéo

Empréstimos ponte

Capital proprio
(minimo)

Financiamento ao
comprador;

Aluguel

Usuarios
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Caixa
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Concepcao Implantagéo>> Utilizacao >

»
»

» Capital Préprio

e De Terceiros

* Parcerias « Empréstimo Ponte Desconto

* Vendas

* Minimo Capital Préprio

A 4

Saida do

Empreendedor

() (+)
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Minimo de investimento fases iniciais;
Minimo Capital Proprio;
Seguranca na estratégia de saida;

Estruturacdo da solucéo financeira, da
saida para o inicio;

Giro rapido;

Alto Custo de Capital tende a inviabilizar
altos investimentos no inicio do projeto.

Altos investimento fases iniciais;

Incertezas na demanda - inseguranca na
estratégia de saida;

Projeto de longo prazo de maturacao e
viabilizacéo;

Necessidade de grande articulagdo com
poder publico e instituicdes de pesquisa.

Projeto de Parque Tecnoldgico Difere de Desenvolvimentos Imobiliarios Normais, Especialmente pela
Caracteristica de Longo Prazo, Complexidade e Alto Investimento em Articulacdo e Estruturacao.
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NEGOCIO A - VALORIZACAO REGIONAL

Conceito d
Negocio

Demanda

Demanda

Politica de
Atracgédo de
Empresas

Gleba

Investimentos em Articulacao Investimentos no “Master Plan”;

Montagem do Negdcio Investimentos em Infra Estrutura
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Habitacional

Demanda “

Negociot

Politica de
Atracéo de

Empresas

Gleba

Comeércio
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Logistica

Demanda

Parque
Tecnologico
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« SURGIMENTO DE CONCEITO DE “MASTER DEVELOPER”:

Master Developer
- Articulacéo de investimento inicial;
- Criacao e organizacao da demanda;
- Criac&o do “destino”;
- Resultado com valorizacao regional futura;

Developer — desenvolvimento de projetos imobiliarios tipicos;
« INDUCAO PUBLICA;
« POSSIBILIDADE DOS DOIS ATORES EM UM UNICO AGENTE;

« ALINHAMENTO DE INTERESSES ENTRE MASTER DEVELOPER E
PARQUE TECNOLOGICO.
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Ambiente Equilibrado — Gestéo / Estratégia / Interesses

NEGOC|OS Solugéeslmobiliariis Mercado/
IMOBILIARIOS < Empresas
Governos RS X
Parcela Politica C&T
RecUrsos Resultado Solugdes
Politicas v_f
GESTAO C&T
A
A A
v v v v
Institutos de Universidades Incubadoras Outros

Pesquisas
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Acionistas

A

Resultado — R$ Equity + Gestao +

Garantias
v 4 Developer 1 )
Parque Tecnoldgico Soluges
Developer 2 Imobiliarias
G Master Developer < > MIETEELED )
n —
overnos : " Empresas
n A
] | 1 -
Recursos - S Solucdes
B Share Veto
Politicas % Resultado Politica C&T
Parque Tecnoldgico — Entidade C&T
A A
A A
v \ 4 A\ 4 \4
Centros de Universidades Incubadoras Outros

Pesquisas
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Antonio Carlos Milan Robazzi
f. 11 41535449

11 9165 0612
antonio.robazzi@arc.eng.br
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