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RESUMO

Este estudo tem por objetivo realizar uma analise abrangente e sistémica do processo de escolha e aquisi¢ao de terrenos
pata incotporacio imobilidtia, regido pela Lei n°4.591/1964. A partir de uma revisio bibliografica detalhada e pesquisa
de campo, mapeou-se e elaborou-se uma arvore de processos capaz de garantir amparo legal e observancia a tecnicidades
importantes para a definigdo de atributos e caractetisticas essenciais para a aquisi¢do de terrenos destinados a uma
incorporacio imobilidria de edificios residenciais de multiplos pavimentos. Espera-se obter um diagrama de atividades
que apresente um caminho critico a ser seguido, desde a concepg¢io da ideia até a aquisicdo de um terreno adequado ao
empreendimento que se pretende incorporar. Os fluxogramas produzidos representam um roteiro estruturado visando
orientar todos os estagios do processo de aquisicdo de terrenos para incorporacio, de maneira a considerar aspectos
legais, regulatorios e praticas comuns do setor. Por meio desta abordagem, pretende-se oferecer uma visao abrangente
e organizada do processo de incorporagao imobilidria. Trata-se de um guia capaz de auxiliar os tomadores de decisGes

durante o processo de aquisi¢iao de terrenos para incorporacdo imobiliaria.

PALAVRAS-CHAVE
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Process oi choosing and acquiring land for real estate development
of multi-storey residential buildings

ABSTRACT

This study aims to carty out a comprehensive and systemic analysis about choosing and purchasing land process for real
estate development, under Federal Law n.4.591/1964. Based on a detailed bibliographic review and field research, we
mapped and elaborated a process tree able to guarantee legal protection and technicalities observance to define attributes
and essentials characteristics for purchasing land destinated to real estate of multi-storey residential buildings. The
expectation is to obtain an activity diagram that presents a critical path to be followed, from the conception of the idea
to the acquisition of suitable land for the project to be incorporated. The flowcharts produced represent a structured
roadmap aimed at guiding all stages of the land acquisition process for development, in order to consider legal, regulatory
aspects and common practices in the sector. Through this approach, we intend to offer a comprehensive and organized
view of the real estate development process. It is a guide capable of assisting decision makers during the process of
acquiring land for real estate development.
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Em decorréncia da revolucdo industrial, houve um aumento populacional em grandes centros urbanos, de
modo, que comegaram a surgir conjuntos de unidades habitacionais horizontais, entendidos por unidades
de moradia, as quais sdo, em sua maioria, casas térreas e assobradadas, que formam conjuntos de baixa
densidade (Silva, 2005). Contudo, esse tipo de conjunto demandava grande espago para atender a crescente
demanda. Entdo, como solugdo para a ocupacao do espago, iniciou-se um processo de verticalizagdao urbana,
que consiste no adensamento urbano em decorréncia da constru¢io de condominios verticais definidos pelo
Grupo de Analise e Aprovacio de Projetos Habitacionais — Graprohab (2023) como “aqueles constituidos
de edificios de apartamentos ou unidades habitacionais sobrepostas”. Dessa maneira, esse formato de
edificagdo ocupa um menor espago horizontal, além de ofertar maior nimero de moradias.

1. Introducao

No Brasil, esse fendmeno iniciou-se nas cidades do Rio de Janeiro e Sdo Paulo na década de 1920 (Casaril &
Fresca, 2000) e segundo Souza (1994), o primeiro edificio construido no Brasil data o ano de 1912 na cidade
de Sao Paulo, sendo um edificio comercial. ]a o primeiro edificio residencial foi construido em meados de
1925, com o nome de Palacete Riachuelo. Ambos sem elevadores, pois o primeiro edificio com este
equipamento surge no Brasil em 1918 (Casaril & Fresca, 2000). Desde entdo esse processo vem se intensifican-
do cada vez mais. A cidade de Sao Paulo, por exemplo, possui mais de 28.000 edificios, conforme o Jornal
Metrépoles (2023), e, além disso, estima-se o lancamento de mais 10.700 unidades até 2025.

A demanda por unidades habitacionais cresce a cada ano, segundo dados revisados pela Fundagio Jodo
Pinheiro — FJP (ano base: 2019), o déficit habitacional em todo o Brasil esta em 5,9 milhSes de moradias (FJP,
2023), porém a construcao de novas se mantém no mesmo nivel, aquém das necessidades, gerando um déficit
habitacional cada vez maior. Segundo a Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias — Abrainc, “o
setor da Constru¢ao apresentou alta de 5,3% no acumulado em quatro trimestres, em relagio ao mesmo
periodo do ano passado” (Abrainc, 2023), demonstrando haver oportunidades para implanta¢do de novas
incorporagdes em um ambiente altamente escalavel e favoravel em um mercado com muita demanda e uma
oferta que ndo acompanha o ritmo.

A Incorporagio Imobilidria é um termo estabelecido pela lei n°4.591/1964 (Lei de Condominios e
IncorporacGes) e por ela regida, que consiste em um conjunto de processos a serem seguidos para se
construir unidades autdnomas para alienagio, isto ¢, a venda de unidades ainda na planta ou em processo
de construcio, sendo feita firmando compromisso e/ou efetivacdo da venda de fracoes ideais de terreno
vinculando tais fracdes a construg¢ao de unidades autbnomas de um, ou mais, empreendimentos imobiliarios
em um regime condominial.

Anteriormente a lei de numero 4.591, o c6digo brasileiro nio regulamentava a atividade de venda de iméveis
ainda ndo construidos ou em fase de construcio, existindo apenas legislacdo que tratava sobre a alienacio
parcial de edificios com dois ou mais pavimentos (Lima, 2006). A auséncia de uma regulamentacio especifica
para a incorporagao imobilidria causava incertezas e lacunas legais, gerando desafios tanto para os incorporado-
res, quanto para os compradores.

Entio, sendo essa a primeira tentativa de fixar responsabilidades e deveres entre os participantes desse proces-
so, a Lei de Condominios e Incorporagdes trouxe importantes avancos ao definir regras para venda de unida-
des autbnomas ainda nio construidas, além de estabelecer diretrizes para a constituicio de condominios em
edificacdes e aspectos como a forma de venda, a responsabilidade dos incorporadores, as obrigacoes dos
compradores e os prazos para conclusio das obras.

Ademais, a Lei n°4.591 trouxe maior seguranca juridica para o setor, de forma a promover a protecio dos
direitos dos consumidores e estabelecer regras para a transparéncia, além da efetiva entrega dos empreendi-
mentos, uma vez que passou a exigir que os incorporadores fornecessem informagdes detalhadas aos
compradores sobre o empreendimento, incluindo a planta, o memorial descritivo, o cronograma de obras e
as especificagdes técnicas.

O processo de incorporagio € longo e demanda muitas atividades e profissionais para se atingir o objetivo
final — a entrega das chaves ao comprador. Processo esse, guiado por diversas leis, estatutos e normas,
tornando-o um tanto disperso e desafiador a ser seguido, desde a ideia até a finaliza¢do da incorporagao.
Assim, este trabalho tem por objetivo estudar o processo da incorporacao imobiliaria, suas caracteristicas e
particularidades, bem como realizar uma analise da legislagdo pertinente, ao considerar leis especificas
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relacionadas a incorporac¢ao imobilidria, zoneamento urbano, licenciamento, entre outros aspectos relevan-
tes. O estudo apresenta como principal contribuicio a elaboracio de uma arvore de processos, abrangendo
etapas-chave envolvidas, desde a identificacdo do terreno até a entrega do empreendimento finalizado aos
compradores. Ao analisar e mapear tais etapas, sera possivel identificar mais facilmente obstaculos, requisi-
tos legais e outras condi¢oes que devem ser levados em conta ao longo do processo.

Destarte, por meio de uma analise sistémica abrangente, este trabalho visa compreender o processo de
incorporagao imobilidria, a partir de diretrizes estruturadas para esta atividade. A compreensao das etapas,
requisitos e legislacoes pertinentes ajudarda também na mitigagao de riscos, cumprimento de obriga¢Ges
legais e na obtengao de resultados bem-sucedidos ao final do processo de incorporagiao imobiliaria.

2. Arvore de Processos

Apbs ampla revisao bibliografica sobre empreendimentos resultantes de incorporagio imobiliria, com foco
em métodos de gestio por processos aplicados a construgio de edificios residenciais verticais multifamilia-
res, deu-se inicio a elaboracio de um diagrama de processos e/ou tarefas para uma incorporag¢io imobilidria.
Criou-se um quadro com o nome de cada tarefa principal em sequéncia, numa linha continua, e entdo foram
identificadas suas derivacbes e conexdes com outras tarefas, gerando, assim, uma arvore de processos e
dependéncias.

O Diagrama de Arvore (Figura 1) é classificado no Japio como uma entre sete ferramentas gerenciais essen-
ciais para o controle da qualidade, e de acordo com Oribe (2004), consiste em definir um quadro com uma
tarefa para, em seguida, conectar esse quadro com outros

quadros que contenham atividades necessarias para a con-

clusdo da tarefa inicial.

Neste ponto do projeto o diagrama encontra-se parcial-
mente completo, representando apenas a cadeia principal
de processos e atividades relacionadas ao tema em estudo.
Na medida em que a pesquisa avanca, o diagrama ¢ incre-
mentado com mais processos e atividades dependentes, que
detalham uma determinada atividade da cadeia principal.
Cada inclusdo adicional permite uma compreensio mais
completa e precisa do fluxo de atividades e interconexdes
entre as diversas tarefas envolvidas.

O processo de incorporagio imobilidria pode bem set con-
cebido como um diagrama de arvore, uma vez que esta
ferramenta favorece o pensamento ctitico sobre cada aspecto de um problema, como apontado por Santos
(2023). O modelo de diagrama de arvore, ou diagrama sistematico, permite a visualizacdo grafica de diferen-
tes niveis de detalhamento de um problema ou processo de forma intuitiva, sendo comumente utilizado
para organizar informagdes. Propicia, ainda, o desenvolvimento sistematico e l6gico de um sistema de estra-
tégias, uma vez que permite analisar todo o conjunto de atividades envolvidas no processo, tornando menos
provavel a omissao de itens essenciais.

Figura 1. Diagrama de Arvore.

3. Processo de Aquisicao de Terrenos para Incorporacao Imobiliaria

A aquisicdo de terrenos para uma incorporacao imobilidria consiste-se em processo complexo, composto
¢ G >

por varios subprocessos especificos, estes, por sua vez, compostos por atividades essenciais e muito

importantes para o sucesso do empreendimento.

3.1. SUBPROCESSO PROSPECCAO DE REGIAO

O subprocesso de prospeccio de regido (Figura 2) para uma incorpora¢io imobilidria se da a partir da
defini¢do de atributos ou caracteristicas técnicas que visam restringir a busca por zonas mais adequadas ao
empreendimento que se pretende incorporar. Por exemplo, como objeto de estudo inicial, toma-se o
territorio de toda uma cidade, uma zona muito grande para realizar buscas por terrenos. Logo, nesse
momento, definem-se zonas de maior interesse ao incorporador e selecionam-se terrenos somente naquelas
regides da cidade que possuem os atributos ou caracteristicas técnicas definidas para a prospeccio.
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Figura 2. Subprocesso Prospecgdo de Regido. Diagrama de 4rvore para orientar a escolha da regido e restringir a busca por terrenos adequados.
Elaborado por Andres Silveira da Silva, 2023.

No subprocesso de prospecgao de regido sio essenciais as atividades descritas a seguir, integradas entre si
por relagbes de dependéncia conforme a Figura 2.

3.1.1. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

Para essa analise toma-se como base o perfil socioeconémico, normalmente divulgado pela Prefeitura, para
se proceder a uma selecdo inicial das zonas de interesse. Define-se “socioecon6émico” como “adjetivo
atribuido a toda pratica que relaciona situagdes, circunstancias e aspectos que afetem tanto a ordem social
como a economia de um local ou regiao” (Socioeconémico..., 2023).

3.1.2. VALOR MEDIO DE IMOVEIS

Como todo empreendimento, o incorporador visa o lucro maximo, e para tal, precisa vender o imével ao
valor mais alto que o mercado pagar, logo serdo selecionadas areas em que o valor médio de venda seja alto.
Essa pesquisa ser feita por meio de sites de imobilidrias ja atuantes ou com o préprio corretor de iméveis
que atuara como parceiro ao longo da incorporacio.

3.1.3. RENDA MEDIA PER CAPITA

Em paralelo ao item anterior (item 3.1.2.), verifica-se a renda per capita média, uma vez que se pretende
avaliar o maior valor para a venda do imovel, E necessirio delinear um contexto em que possiveis
compradores consigam dispor de tal valor para nao haver unidades ndo vendidas ao final do processo.

3.1.4. INDICE DE VACANCIA

A vacancia fisica ¢ definida por Sperandio (2023) como a “taxa de iméveis desocupados em relacdo ao total
de iméveis disponiveis em uma determinada regiao”. Essa analise é muito importante para avaliar a relagio
de oferta e demanda de imdveis em uma determinada regido, a fim de verificar se faz sentido a construcio
de determinado tipo de imével na regidao escolhida (ou estudada pra fins de escolha e aquisi¢ao), avaliar se
a demanda ¢ alta e/ou se a oferta é capaz de suprir a demanda, ou ainda, se a regido ja se encontra saturada
para o tipo de imével que se pretende incorporar, e também, se ha baixa demanda ou oferta muito maior
que a demanda na regido.

3.1.5. PROJEGAO DE NOVOS EMPREENDIMENTOS

Conhecer ou elaborar uma projecio de novos empreendimentos na regido ¢ importante para o delineamento
de uma situagdo futura, caso se concretize a constru¢do, ou mesmo a perspectiva de constru¢io de um
grande empreendimento na area, como Centros de Compras (shopping centers), torres de escritério, aeroportos
ou qualquer outro que atraia ou impulsione o desenvolvimento da regido, pois, na medida em que os
empreendimentos imobilidrios se valorizam, a demanda aumenta.

3.1.6. MALHA URBANA

E necessario analisar a malha urbana da regido, para ponderar sobre o acesso tanto de futuros compradores,
como de insumos ao longo da obra. Regides com malha urbana subdesenvolvida também atraem menos
investimentos e procura por iméveis.
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E essencial analisar se existe algum plano de mudanca de zoneamento na prefeitura, que causaria uma
expansao da cidade na dire¢io da regido pretendida pelo incorporador, conferir os investimentos em
infraestrutura existentes ou se hd planos de melhotias e¢/ou alguma forma de fomento para que a cidade
evolua e cresca naquela zona.

3.1.7. PROJECAO DE DESENVOLVIMENTO DA REGIAO

3.2. SUBPROCESSO PROSPECCAO DE TERRENO

A prospeccio de terrenos é uma das fases iniciais para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliatios,
e o incorporador, ndo raro, passa muito tempo na busca por um terreno ideal, particularmente quando se
constata que a grande maioria das ofertas ndo atende aos critérios basicos do plano de negécio. Esta fase,
ou subprocesso, tem por objetivo primario, filtrar, por meio de caracteristicas mais genéricas, alguns poucos
terrenos ou espagos para otimizar o tempo que se leva para a selegdo de terrenos (Figura 3).

PROSPECCAO DE TERRENO

INDICE DE SEGURANGA
(» ZONEAMENTO DO ENTORNO

CARACTERISTICAS PROPENSAO A
SOCIOECONOMICAS ALAGAMENTO
DO ENTORNO

VALOR MEDIO DE
k) IMOVEIS NO
ENTORNO

ACESSO A SERVICOS
BASICOS

Figura 3. Prospeccio de Terreno: Busca por terrenos dentro de uma regido. Elaborado por Andres
Silveira da Silva, 2023.

3.2.1. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

Assim como no item “3.1. Subprocesso de Prospec¢io de Regiao”, neste, a atividade de analise do perfil
socioecondmico do bairro em que o terreno se localiza ¢ essencial, para verificar se as caracteristicas sociais
e a pujanca econodmica estio de acordo com a proposta do empreendimento imobilidrio que se pretende
incorporat.

3.2.2. VALOR MEDIO DE IMOVEIS

Esta pesquisa pode ser feita por meio de sites de imobiliarias j4 atuantes na regido, ou com o proprio corretor
de iméveis que atuard como parceiro ao longo da incorporagio. Busca-se saber qual o valor médio dos
imoveis localizados no bairro ou zona em que o terreno se encontra, para verificar se esse valor condiz com
o valor médio pretendido para venda das unidades do empreendimento em estudo.

3.2.3. ZONEAMENTO

Nesta fase de andlise, tem-se como objetivo entender o zoneamento da regidao em que esta sendo feita a
busca por terrenos, para saber se sio permitidas constru¢oes com as caractetfsticas do empreendimento
pretendido, pois, como se sabe, 0 Zoneamento Urbano regulamenta as caracteristicas regionais da cidade,
apresentando diretrizes que regem:

* Tipo ou fun¢io da edificagio.

* Tamanho minimo do lote.

¢ Taxa de ocupacio maxima permitida : TO = Area de Ocupagio | Area do Terreno.
*  Coeficiente de aproveitamento : CA = Area Total da Edificacio | Area do Terreno.
* Taxa de permeabilidade : TP = Area Permedvel do Terreno | Area do Terreno.

* Altura maxima da construgio.

* Afastamentos minimos frontais, laterais e fundos.

* Caracteristicas estéticas em regides como centros historicos.
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Trata-se de uma analise topografica e de compressdao da dinamica hidrica da regido, visando mitigar o gasto
excessivo com drenagem ou infortinios causados por chuvas e enchentes.

3.2.4. PROPENSAO A ALAGAMENTO

3.2.5. INDICE DE SEGURANCA DO ENTORNO

Esta analise toca no aspecto de que quanto mais seguro ou maior a sensa¢do de seguranca que o local
ofereca, maior é a propensao de compras pelo fato de ser nitida a tendéncia de que os futuros compradores
continuardo desejando viver em um local protegido. Hoje em dia, esta ¢ uma realidade inquestionavel.

3.2.6. ACESSO A SERVICOS BASICOS

A caréncia de servigos basicos atinge milhées de brasileiros, sendo a que a ineficiéncia ou auséncia de
saneamento basico, assim como o acesso as redes de distribuicdo de agua tratada constituem os mais
discutidos em todos os féruns de desenvolvimento urbano e regional, segundo Juvenassi e Chequim (2021),
salientando que 47% da populagdo brasileira ndo tem acesso a saneamento basico, o que demonstra a
necessidade de uma rigorosa analise prévia para verificacdo desta infraestrutura na regido em que o terreno
se encontra. A prospeccao deve considerar o acesso a todos 0s servigos basicos essenciais, como: agua e
esgoto tratado, energia elétrica, internet, servicos de saide, mercado, banco etc.

3.3. SUBPROCESSO ESCOLHA DO TERRENO

A escolha do terreno (Figura 4) para aquisi¢do e prosseguimento do processo de incorporagao ¢é feita a partir
das buscas bem restringidas e filtradas, conforme descrito nos itens 3.1 e 3.2, subprocessos anteriores. Neste
momento serdo analisados os seguintes itens:

ESCOLHA DO TERRENO

TOPOGRAFIA \

DIFICULDADE

TAMANHO —3  VALOR LOCALIZAGAO — "0\ cesso

TESTADA J

Figura 4. Subprocesso Escolha do Terreno — para iniciar estudos preliminares. Elaborado por Andres Silveira da Silva, 2023.
3.3.1. TAMANHO OU AREA DO TERRENO

Deve-se proceder a elei¢do de um terreno que tenha as dimensdes adequadas conforme a ideia de
empreendimento pretendido. Um terreno muito pequeno, cuja area nao seja capaz de atender as necessida-
des do projeto concebido, assim como um terreno muito grande, ainda que esteja sendo vendido por um
preco razodvel, podera determinar uma relacio custo/beneficio negativa ao incorporador, pois o perfil do
empreendimento demanda uma area compativel.

3.3.2. VALOR DO TERRENO

Trata-se de um item essencial, uma vez que o processo de incorporagao visa lucro. Fixado um teto no valor
de venda das unidades do empreendimento a ser incorporado, este definido pelo preco médio de mercado,
¢ certo que quanto menor o valor pago na aquisi¢ao do terreno, maior sera o lucro do incorporador ao final
do processo.

3.3.3. TOPOGRAFIA

Quanto mais plano um terreno, menor a intervencio necessaria (movimenta¢Ses de volumes de terra e
obras de contengiao ou terraplanagem) e por consequéncia um valor menor a ser gasto. Nem sempre um
terreno totalmente plano estara disponivel para aquisi¢do, portanto, nesta fase, busca-se o terreno que
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mais se aproxima de uma situagio ideal, demandando um menor nimero de intervengdes para acomodar
as construcoes.

4. Terceiros

Neste item incluem-se os prestadores de servicos que nio necessitam integrar a entidade incorporadora,
sendo considerados contratos terceirizados para efeito deste estudo (Figura 5).

TERCEIROS

CARTORIO DE
REGISTRO DE
IMOVEIS E
CORRETOR DE
CONSTRUTOR IMOVEIS TABELIONATO DE
NOTAS
DEPARTAMENTO
JURIDICO ARQUITETO ENGENHEIRO

Figura 5. Quadro de apresentacio dos terceiros necessarios durante o processo de
incorporacio imobilidria. Elaborado por Andres Silveira da Silva, 2023.

Os denominados terceiros constituem-se em instituigdes ou empresas técnicas, que prestam um servico
especifico ao longo do processo da incorporagio imobiliaria. Sdo eles:

4.1. CONSTRUTOR

O incorporador tem como funcdo primaria ser a empresa empreendedora, articuladora do negécio imobilia-
rio. O Construtor ou construtora, por sua vez, tem o papel da execucio fisica da obra, segundo Verdnica
Lima (2019), é o “encarregado por contratar a mio-de-obra, adquirir maquinas, equipamentos e toda a tecno-
logia construtiva”. Portanto, este profissional ou empresa é quem ira, efetivamente, construir o edificio.

Segundo Bonizio (2001), existe a incorporag¢ao imobilidria e mais dois tipos de formas de atuagdo de empresa
de construcio:

* Prestacao de servigos, o contratado recebe uma remuneragio fixa ou variavel, podendo ou nio
esse contrato ser corrigido monetatiamente em um dado espago de tempo, pela execugio da
obra. Os riscos da atividade ficam por conta do contratante.

* Execucido por empreitada, a contratada assume todos os riscos e custos da constru¢do e o
contratante paga o valor predeterminado pela construcao.

O construtor ainda pode ser contratado sob o regime de preco de custo ou administragiao, ou seja, no
formato de prestagao de servigo, o construtor gerencia todos os aspectos da obra e cobra uma taxa previa-
mente definida dobre os gastos da obra.

Uma negociacio a ser feita, ¢ quanto ao pagamento, uma vez que a permuta ¢ o formato mais interessante
a ser adotado, sendo que esta pode ser em formato de valor a pagar ao final da incorporacdo ou de aparta-
mentos que serdo construidos.

Da mesma forma que o valor do terreno reflete diretamente sobre o lucro, também o valor de contratagio
do construtor exerce grande influéncia sobre o lucro ao final, se a incorporacio for feita a preco fechado.

4.2. CORRETOR DE IMOVEIS

Segundo o artigo 47 da Lei das Contraven¢oes Penais (Decreto-Lei n° 3.688/1941), é proibido exercer
atividade econoémica sem preencher as condi¢Ges a que, por lei, o exercicio é subordinado, sendo que a Lei
Federal n° 6530/78 regulamenta a profissio de corretor de iméveis. Entende-se af a necessidade de se poder
contar com um profissional credenciado (ou grupos de profissionais, ou ainda empresa regulamentada) para
atuar como intermediador das vendas das unidades unifamiliares do edificio a ser incorporado.
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Esse profissional (ou empresa) se responsabilizard por todo o processo de comercializagio das unidades,
desde a organizacio do estande de vendas, marketing e divulgacio, e demais atividades que se facam necessa-
rias para vender os apartamentos.

A forma de contratagio desse profissional, pode ser por valor fechado, quando um valor é acordado
previamente para a execucdo de determinadas atividades; por comissdo, quando o profissional ganha uma
taxa de corretagem sobre o valor da venda; ou ainda, pode ser feito em formato de permuta, neste caso
podendo ser em dinheiro ou em unidades a serem construidas.

4.3. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO DE NOTAS

O cartério de registro de imdveis se faz necessario em diversas etapas ao longo do processo de incorporagio
imobilidria, para fazer averba¢oes de documentos de incorporacio e alienagdes de unidades vendidas. No
tabelionato de notas serdo lavradas escrituras de compra e venda ou permuta (quando for o caso). De acordo
com Fachini (2023), se em cada documento ou processo que gera um determinado custo ao incorporador,
este consegue negociar o pagamento em formato de permuta ou algum outro acordo que lhe permita
estender o prazo de pagamento e nido despender um montante de dinheiro que poderia ser aplicado em
outras atividades, isso se torna financeiramente interessante.

4.4. DEPARTAMENTO JURIDICO

O processo de incorporagio imobilidria exige uma sequéncia de procedimentos que demandam a atuacio
de um bom Departamento Juridico diretamente engajado em todas as atividades da incorporagio, de
maneira a garantir que os aspectos legais do empreendimento sejam cumpridos (Fachini, 2023). Fica sob
responsabilidade deste departamento, a analise documental e validagdao da autenticidade junto aos 6rgaos e
instincias competentes, bem como organizar a juntada de documentos necessarios em cada uma das
diferentes fases do processo, elencando os aspectos legais, contratuais e comerciais das obras e unidades
autobnomas, entre outras diversas atividades que tangem o ambito legal.

4.5. ARQUITETO

Profissional responsavel pelo aspecto estético e interiores da obra, ¢ dele que parte toda a lista de acabamen-
tos que serdo usados nas unidades, estudos de massa e projetos arquitetonicos. Devido ao alto valor de
contratacao, em uma incorporagao, ¢ de grande valia encontrar um profissional que “entre no risco” e aceite
o seu pagamento no formato de permuta.

4.6. ENGENHEIRO

Assim como um arquiteto, o alto custo de contrata¢io de um engenheiro faz com que seja viavel e interessante
uma parceria com um profissional que “entre no risco”, e aceite a permuta como forma de pagamento futuro.
Esse profissional atuard em praticamente todas as atividades-chave da incorporagio e é de extrema importincia
que seus ideais estejam alinhados aos do incorporador para promoverem juntos a maior eficiéncia ao processo.

5. Estudo de Viabilidade — preliminar

O estudo de viabilidade analisa todos os aspectos preliminares — iniciais da obra. A partir desse trabalho ¢é
gerado um estudo de massa, que reflete uma ideia inicial do edificio, apresentando desenhos de como ele
estard no terreno € quals serdo Os seus aspectos gerais, para a partir disso ser feito um estudo dos aspectos
arquitetonicos e construtivos do terreno e do empreendimento como um todo, a fim de analisar as possibi-
lidades de sucesso do empreendimento, bom como os riscos de fracasso (Figura 6).

5.1. AREAS PROTEGIDAS

O estudo de areas protegidas se faz a partir de uma pesquisa preliminar para verificar se o terreno em questio
esta dentro de alguma Area de Protecdo Ambiental — APA, o que poderia restringir certos tipos de obra, ou
Area de Preservacao Permanente — APP, o que inviabilizaria uma obra no local.

5.2. ESTUDO DE MASSAS

O estudo de massas consiste em um breve resumo do volume e das areas ocupadas por um edificio que ain-
da nio foi projetado, elaborado com base nas limitagdes dos indicadores impostos pela legislacio urbanistica
local e limitacGes fisicas da area. E um item essencial para estudos de viabilidade de empreendimentos.
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Figura 5. Estudo de viabilidade — preliminar — proje¢do de aspectos favoraveis ao sucesso ou determinantes do fracasso.
Elaborado por Andres Silveira da Silva, 2023.

No caso de loteamentos, ¢ no estudo de massas que se tem ideia de quantidade e orientagdo das edificagSes,
a tipologia das unidades auténomas (area privativa, quantidade de dormitérios e banheiros etc.), quais
espagos serdo destinados a0 uso comum, assim como as areas verdes e de preservacdo ambiental. Um bom
projeto ¢é capaz de maximizar a drea total comercializavel, gerando um maior Valor Geral de Vendas — VGV
para o empreendedor, sem abrir mao da eficiéncia e da qualidade arquitetonica do empreendimento. No
estudo de massas sdo apresentadas, ainda, as marcacoes das vagas de garagem, a locagdo do edificio (ou
edificios) no terreno, seus afastamentos obrigatérios, as areas permedveis, calcadas, acessos, rampas, areas
técnicas de forma geral, equipamentos de lazer etc.

5.3. ZONEAMENTO OU OUTORGA ONEROSA

Zoneamento, de acordo com a Camara Municipal de Sdo Paulo (2023) se caracteriza por ser um conjunto
de regras que definem as atividades que podem ser instaladas em cada ponto da cidade e estabelece critérios
para escolha de ruas e quarteirdes onde ficardo residéncias, prédios industriais, pracas e areas verdes. Como
o edificio a ser incorporado, ultrapassa, geralmente, a area construida permitida pelo zoneamento da cidade,
se faz necessario analisar valores de outorga onerosa para compreender se financeiramente € viavel ou nio
adotar esse artificio.

Outorga onerosa é um recurso previsto no Estatuto da Cidade, que estabelece que “o plano diretor podera
fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento
basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario” (Brasil, 2001, art.28).

Portanto, ao proprietario de um empreendimento que ultrapasse o teto inicial de area construida definida
pelo zoneamento da cidade, seria permitido pagar uma compensacio financeira para a prefeitura, em troca
da permissdo para ultrapassar o limite de area definido no zoneamento local. Assim, por meio do estudo
das areas a serem adquiridas aliado ao estudo de massas, analisa-se a viabilidade econ6mico-financeira da
eventual aquisicdo do terreno em foco, tendo em vista o perfil do projeto e as areas inicialmente pensadas.

5.4. ENTORNOS

Nessa analise de entornos deve ser feito uma verificagdo mais precisa de distancias do terreno a ser adquirido
em relacdo as facillities (como diz o mercado), ou facilidades como casas comerciais e bancos, postos de
saude e hospitais, farmacias, padarias, uma vez que o acesso a tais entidades influencia positivamente no
momento de escolha do possivel comprador de imével, favorecendo o sucesso do empreendimento. Em
paralelo, verifica-se o perfil do estilo arquitetonico das construgdes proximas para que o empreendimento
a ser incorporado se destaque em relagdo ao entorno.
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A analise de mercado ¢ um dos componentes do plano de negdcios que esta relacionado ao mwarketing da
organizagdo, e consiste em coletar, avaliar e interpretar informagdes sobre um mercado especifico para
entender as condi¢oes, tendéncias, concorréncia e demandas, a fim de tomar decisbes estratégicas em
negocios, bem como identificar oportunidades e necessidades do publico-alvo. Ela apresenta a visao que o
mercado tem da empresa, seus clientes, seus concorrentes, e também o quanto a empresa conhece, com
base em dados e informacdes, o mercado onde atua.

5.5. ANALISE DE MERCADO

Uma boa andlise de mercado pode conferir ao incorporador a seguranca de continuar com a incorporagao.
Essa analise inclui a identificagdo de publico-alvo, andlise de concorréncias, tendéncias de mercado,
avaliacdo de demanda, analise de Strengths, Weaknesses, Opportunities, and Threats — SWOT (identificagdo de
pontos fortes, fraquezas e ameagas que possam afetar o sucesso no mercado), sendo essencial para a
defini¢io de estratégias de marketing.

5.6. ANALISE ECONOMICA

Analise da rentabilidade do empreendimento e adequagio ao planejamento estratégico do empreendedor.
E nesse momento que se formara uma ideia mais concreta dos valores que o negécio pode gerar, se os resul-
tados poderio ser bons ou ndo para a Incorporadora, uma vez que nesse ponto sera realizado um orgamento
inicial de obra (or¢amento parametrizado), baseado no estudo de massas realizado anteriormente.

Faz-se o levantamento das areas equivalentes da obra, valor do terreno, quantitativo de areas privativas,
valor de venda/m?, orcamento parametrizado do preco de obra/m?, taxa de juros do financiamento da
producio, velocidade de vendas, remuneracio do construtor, remuneragio do incorporador, investimentos
em marketing, porcentagem de lucro. Com estes quantitativos, ¢ possivel gerar o Valor Geral de Vendas —
VGV do empreendimento, e visualizar as possibilidades de obtencdo de lucro com o empreendimento.

A norma NBR 12721/2006 parametriza o modo de or¢amento em uma incorporagio imobilidria (ABNT,
20006). Neste ponto do estudo de viabilidade se faz necessario o preenchimento de trés quadros da norma:

*  Quadro 1. Calculo das Areas nos Pavimentos e da Area Global: cilculo da area real global e da
area equivalente em area de custo-padrio global, permitindo saber discriminadamente, por
pavimento na edificacio toda, as areas reais e equivalentes privativas e uso comum.

*  Quadro II. Cilculo das Areas das Unidades Autonomas: calculo das areas reais das unidades
auténomas e das dreas equivalentes a 4rea de custo padrio das unidades.

*  Quadro III. Avaliagio do Custo Global e Unitirio da Construcio: estimativa de custo de
construcio a partir das areas calculadas nos Quadros I e II.

Tendo os Quadros em maos, sio feitas simulagdes de estudos de viabilidade, até que se atinja a relacdo de
rentabilidade e investimento desejada, podendo o estudo de massas ser modificado para se adequar ao
mercado ou ao custo total pretendido. Ao final tem-se um VGV estimado para o empreendimento.

6. ‘Due Diligence’

Advindo da Lingua inglesa, Dwe Diligence em tradugdo direta, significa “devida diligéncia” conforme
Cambridge (2023), ou seja, uma investigacdo, busca minuciosa a procura de inconsisténcias imobilidrias.
Pode ser interpretado como uma fase de avaliacio compreensiva e detalhada do risco do negécio, mapeando
e diminuindo os riscos da negociacdo de um imével. Isso previne problemas legais e financeiros no inicio
de uma negociagdo que envolva iméveis, como, por exemplo, a compra de um terreno por uma incorpora-
dora, para a execugdo de um empreendimento (Figura 06).

Para tal investigacao, é necessario buscar e colher alguns documentos, esses estdo listados no Apéndice A,

para ndo ocupe muito espago no corpo desse trabalho. E destacado nesse momento a atuagiao do corpo

juridico que atende ao incorporador, uma vez que sdo verificagdes legais e de grande importancia para o

bom desenvolvimento do processo. Com uma Due Diljgence bem feita, é possivel examinar e retratar detalha-
bl

damente situacbes como:

* Restricoes na matricula do imovel.

* Aspectos legais do lote ou do terreno.
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* Areas de preservago ambiental ou outro passivo dessa ordem.
* Informagdes adicionais que possam inviabilizar a sua compra.

* Dividas que possam comprometer o imével como garantia, gerando riscos de perda no futuro
para o comprador.

*  Demarcacdes erroneas, distorcidas ou indevidas do terreno.

DEPARTAMENTO

JURIDICO
DEPARTAMENTO
JURIDICO

DUE DELIGENCE

CONDICOES
LEGAIS DO
TERRENO
MEMORIAL DE RESTRICOES DE c 3
———> DUEDELIGENCE ———> wamicuiano e
R TERRITORIAIS

DIVIDAS POR PARTE
DO PROPRIETARIO
NAS QUAISO
TERRENO ENTRA
COMO GARANTIA

Figura 6. Due Diligence, subprocesso de investigacio imobilidria. Elaborado por Andres Silveira da Silva, 2023.

1. Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257/2001 estabelece a necessidade de se realizar um competente
Estudo de Impacto de Vizinhan¢a — EIV toda vez que se pretender projetar e construir uma edificagdo com
potencial de modificar a dindmica do territério urbano onde ira se instalar. Tal relatério (EIV) ter o carater
multidisciplinar e ser composto por um levantamento completo dos possiveis impactos negativos e positivos
causados pelo empreendimento a ser construido, bem como propor medidas mitigadoras e compensatorias
que possam evitar riscos para a vizinhanga.

O EIV consiste-se em uma importante ferramenta de apoio ao processo de licenciamento urbanistico, capaz
de oferecer valiosas informagbes ao poder publico municipal para tomada de decisio sobre a viabilidade e
pertinéncia de uma eventual concessao de licencas de construgdo, ampliacdo ou permissio para o funciona-
mento de empreendimentos comerciais, industriais etc.

Um bom EIV deve conter avaliagSes de aspectos essenciais e potencialmente impactantes sobre o adensa-
mento populacional existente e futuro — em fungao do empreendimento que se pretende implantar, caracterfs-
ticas atuais e futuras (tendéncias) do uso e ocupagio do solo, valoriza¢iao imobilidria, geracdo de trafego no
local onde se pretende construir, aumento da demanda por transporte publico, entre muitos outros.

O EIV deve ser realizado antes da efetiva implantacio de empreendimentos em area urbana, até porque
favorece a seguranca do préprio empreendimento, eliminando a possibilidade de riscos futuros e conflitos
com a vizinhanca. Os beneficios de um bom EIV incluem:

* Identificagdo de possiveis impactos negativos sobre a vizinhanca, antecipando-se aos problemas
promovendo a implementa¢io de medidas preventivas.

* Geragio de informagdes consistentes para a tomada de decisGes por parte dos 6rgios publicos
e também dos empreendedores, favorecendo um processo decisério transparente e eficiente.

* Melhoria da qualidade de vida da populacio local, evitando prejuizos a comunidade.

* TFavorece o planejamento urbano integrado, o desenvolvimento econémico e o fortalecimento
da comunidade local.
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* Envolve a comunidade que pode ser afetada pelo novo empreendimento, promovendo maior
transparéncia e inclusio social no processo de decisio.

* Contribui para a preservagdo ambiental ao avaliar o impacto do empreendimento sobre areas
verdes, recursos hidticos, fauna e flora.

* Previne possiveis conflitos juridicos ao documentar e disponibilizar para consulta informa¢ées
essenciais sobre o empreendimento e seus impactos.

* Ferramenta alinhada aos principios do desenvolvimento sustentavel, considerando nio apenas
0s aspectos econdémicos, mas também os sociais ¢ ambientais.

* Implementacido de solucdes que possam compensar ou atenuar eventuais danos.

* Estabelece um monitoramento poés-implantagdo, permitindo avaliar a eficicia das medidas
propostas ¢ o cumprimento das obrigacdes do empreendedor em relagdo a comunidade e ao
meio ambiente.

O poder puiblico municipal, de acordo com a sua realidade local e dindmica urbana, deve estabelecer quais
empreendimentos possuem potencial para causar impactos relevantes sobre o seu territorio, listando-os em lei
municipal. Os loteamentos urbanisticos costumam frequentar as listas dos principais empreendimentos
sujeitos a elaboracio do Estudo de Impacto de Vizinhanga, dai porque é necessario realizar este estudo antes
mesmo de se definir a compra de um terreno onde se pretenda implantar tal empreendimento.

8. Aquisicao do Terreno

Tendo o departamento juridico emitido
um parecer positivo quanto a legalidade | DEPARTAMENTO

documental do terreno, iniciam-se as JURIDICO

negociagdes com o proprietario, para se

alcancar o menor custo de aquisi¢do

possivel (Figura 7). A aquisi¢do pode

ser feita a partit de uma compra e AQUISICAO DO TERRENO
venda, de uma cessdo, permuta sim-
ples ou permuta com torna, sendo esta

ultima a mais comum, uma vez que em RERDEA DD LRI D0
‘ . ., CONDICOESDE ~———3  CONTRATO DE
uma 1ncorporagao ~pura’, tem-se um AQUISICAO / PERMUTA AQUISICAO / PERMUTA

gasto de capital préprio quase nulo,
portanto ¢ conveniente conversar com

o dono do terreno para negociar um  Figura 7. Subprocesso Aquisi¢io do Tetreno, levando-se em conta a necessidade de um
S > Vizi S Tvet 1
termo de permuta. Estudo de Impacto de Vizinhanca. Elaborado por Andres Silveira da Silva, 2023.

Os dois modelos de permuta mais utilizados na incorpora¢io sdo os de permuta fisica e permuta financeira,
segundo Marques e Lage (2021). A permuta fisica consiste na aquisicio do terreno, pelo incorporador, em
contrapartida a alienacdo de unidades imobilidrias futuras ao proprietario, que sio dadas em pagamento do
terreno. Hssa permuta pode ser totalmente fisica, ou seja, ndo envolve pagamento de dinheiro algum, ou com
pagamento de torna que basicamente ¢ o pagamento em dinheiro de uma parte do valor do terreno, em espécie.

A permuta com torna, pode ser feita em dois formatos distintos. No primeiro, o incorporador recebe a posse
integral do terreno e uma vez finalizada a construgio, transfere ao proprietario o que lhe foi prometido. No
segundo, o incorporador recebe somente parcela do terreno, continuando a fragao ideal correspondente ao
que foi destinado ao proprietario, sob sua responsabilidade.

Diferentemente da permuta fisica, a permuta financeira, consiste no pagamento de um valor ao proprietario
do terreno em troca da cessio do mesmo a incorporadora, comumente esse receberd participagio financeira
nas vendas das unidades autonomas. Portanto, ao invés de unidades fisicas do empreendimento, o proprietario
recebera um percentual em dinheiro do VGV final. A base de calculo da permuta financeira deve ser definida
em contrato e normalmente corresponde ao valor da receita bruta obtida com a venda das unidades
autbnomas, menos taxa de administragdo e outros encargos a serem definidos também em contrato.

Estando os termos de compra e venda ou permuta negociados, atua mais uma vez, o departamento juridico
na reda¢io do contrato de aquisicdo e lavratura do mesmo no Cartério de Notas da regido. Sendo esse um
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documento de enorme importincia ao longo da existéncia da figura do incorporador, uma vez que rege as
condi¢es de pagamento que deverdo ser cumpridas.

A minuta do contrato de aquisi¢do de terreno deve ser objetiva e clara quanto aos termos estabelecidos, deve
refletir detalhes das pretensGes de ambas as partes, normas ajustadas e quaisquer informac¢des que se facam
relevantes para que nao hajam equivocos interpretativos no futuro.

9. Consideracoes finais

Ao desenvolver o presente trabalho foi possivel obter diversas arvores de processos — correspondentes aos
subprocessos que compdem as ctapas de andlise para escolha e aquisicio de terrenos para fins de
incorporagao imobiliaria. Obviamente, a integracdo entre estas mencionadas arvores compdoe o diagrama
representativo do processo como um todo.

A apresenta¢do visual em diagramas sistematicos de processos permite uma melhor compreensio sobre a
extensdo e complexidade das tarefas envolvidas numa incorporagio imobiliria, destacando-se a necessidade
de parcerias e o comprometimento de profissionais qualificados para a realizaciao de cada atividade.

Pode-se perceber a grande importancia do departamento juridico (ou de profissionais competentes capazes
de atuar em processos judiciais) durante uma incorporagdo imobilidria, particularmente nos subprocessos
que compdem o processo de escolha e aquisicdo de terrenos, uma vez que sao diversas as leis e normas que
regem cada etapa, demandando atuagdo de profissionais especializados e conhecedores da legislagio que
tange a incorporag¢do imobilidria, para supervisao e cumprimento de todas as exigéncias legais impostas.

A incorporacdo imobilidria, mais que uma obra de construcio civil é uma atividade econémica do ramo
imobiliario. Portanto, como todo empreendimento, os processos e subprocessos que definem a escolha e
aquisi¢io de um terreno para incorporagio devem ser supervisionados pelo incorporador e sua equipe, de
modo que a empresa possa auferir lucro ao final.

Apesar de existirem diversas leis e normas que regulamentam o processo descrito neste artigo, ainda existem
lacunas que sdo preenchidas por doutrina ou jurisprudéncia. A “lei mae”, datada de 1964, ja passou por
varias alteracGes por meio de medidas provisérias, decretos e leis ordindrias, no entanto ainda é necessario
que ela seja ajustada em alguns pontos. Por isso, é possivel concluir que a sua atualizagio recorrente leva a
necessidade de que outras leis sejam criadas para suprimir as falhas existentes no codigo original.

As arvores de processos apresentadas neste artigo podem ser complementadas de modo que o nivel de
detalhamento seja cada vez maior, atingindo etapas mais especificas, caso a caso, sempre permitindo a
visualiza¢do de cada alternativa ou exigéncia do processo ao incorporador. Os diagramas resultantes, sendo
cada vez mais completos, poderdo evoluir para um check/ist de verificagao de processos, inclusive no formato
digital — como um Aplicativo (App).
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