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RESUMO: O presente trabalho de curso explora os desafios da aquisi¢cdo de terreno e vai até o registro
das unidades incorporadas, abordando os principais aspectos envolvidos nesses processos. Esse
estudo ressalta algumas das etapas essenciais, como por exemplo, caracteristicas dos principais
personagens, escolha de terreno, modelos de negdcio, viabilidade, licenciamento e fase registral. Sdo
discutidos critérios importantes, como, zoneamento, localizagao de terreno, diligéncias legais, além de
necessidades indispensaveis para garantir a seguranga juridica de uma incorporagédo imobiliaria.
Também explora-se os tipos de estudo de viabilidade financeira fundamentais para que seja feito um
projeto bem-sucedido. A pesquisa detalha também estudos como o da due diligence, que visa garantir
a seguranca juridica e evitar irregularidades de um projeto. Destaca-se que uma incorporagao
imobiliaria necessita de profissionais especializados, afim de fazer-se um planejamento detalhado,
tomando todos os cuidados com os riscos que envolvem uma incorporagao imobiliaria.

PALAVRAS-CHAVE: Incorporagéo. Imobiliaria. Projeto.

INTRODUGAO

A discussdo das etapas de uma incorporagdo imobilidria € de grande
importancia para obter-se conhecimento sobre esse processo que atua diretamente
no contexto de desenvolvimento urbano. Trata-se do projeto de construgdo de
unidades autbnomas, promovido por parte de uma incorporadora, com o objetivo de
venda. Esse mecanismo é complexo e vai desde a aquisi¢éo do terreno até a entrega
das unidades aos devidos compradores.

O papel do incorporador é desafiador e envolve a compreensao profunda de
aspectos operacionais que envolvem as etapas da incorporagdo. Deve-se sempre
levar em consideragao, diversos detalhes que sao influenciados por fatores
econdmicos, mudangas de legislagdo, e a grande demanda dos empreendimentos
influenciada pelo crescimento habitacional.

O presente estudo trata de uma narrativa atual, que faz parte do cotidiano
urbano, trazendo as fases da incorporacao imobiliaria que vao desde a aquisicéo de
terreno até o registro das unidades autbnomas, ajudando a garantir a conformidade
do projeto.

Este artigo cientifico com abordagem de pesquisa tedrica utiliza do método
dedutivo e busca demonstrar a relevancia de um projeto de incorporagao imobiliaria
no ambito do setor e da economia como um todo. A legislagao brasileira também é de
extrema importancia, tendo em destaque a Lei 4.591/64, que garante a seguranca

juridica tanto para os incorporadores quanto para os compradores.



1.DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA

1.1 Breve historico

No Brasil, as primeiras empresas imobiliarias surgiram no fim do século XIX,
mas foi somente depois do ano de 1900 que as atividades relacionadas a incorporagao
ganharam a sua forga, intensificando o mercado imobiliario no pais. Diversas
incorporadoras surgiram nesse periodo, iniciando assim, projetos diversificados que
foram crescendo exponencialmente.

Desde entao, profissionais cada vez mais capacitaram-se e especializaram-se,
afim de trabalhar nesta area que, aos olhos de muitos investidores, seria uma gigante
da economia brasileira, oferecendo oportunidades de crescimento e lucratividade. A
complexidade dos projetos passou a aumentar, exigindo um nivel de conhecimento
técnico elevado quando tratando-se do assunto.

Na década de 1950, devido a desenfreada demanda por moradia e uma
constante necessidade de urbanizacdo das cidades brasileiras, a incorporagao
imobiliaria tornou-se realmente um dos principais pontos econdmicos em toda a nossa
nacgao.

Devido as novas tecnologias, o desenvolvimento e a ado¢do de modelos de
gestado, negdcios alternativos e principalmente a abertura da economia brasileira, as
incorporadoras passaram por importantes mudangas em sua industria ao longo dos
anos, precisando adaptar-se ao mercado, o que impulsionou varias técnicas que sao
usadas até os dias de hoje.

Atualmente, o setor imobiliario € um dos mais bem consolidados por todo o
planeta e, definitivamente, sem as incorpora¢gdes a economia global entraria em
colapso. Temos que manter em vista que este € responsavel pela elaboragdo de
milhares de projetos de construcdes que sao feitas todos os anos e também que,
através dele, as cidades ficam mais bonitas e harmonizadas, sem contar a quantidade
de pessoas que estdo direta e indiretamente envolvidas economicamente com o
processo, seja em razao da incorporagao em si, como também da construgédo e da
comercializagao, financiamentos, reformas, administracdo das diversas situagdes que

envolvem os empreendimentos, etc.



1.2 Conceitos

A incorporagao imobiliaria € um processo de desenvolvimento e aprovagao de
um projeto arquitetdbnico em érgéos publicos, no qual constara a transformagéo de um
terreno em unidades autbnomas, cuja venda podera acontecer antecipadamente, na
planta, durante a construgdo ou apés a fase construtiva, para uma ou mais pessoas.
A legislagao vigente que regula essa operagao € a Lei 4.591/64 (Lei dos Condominios
e Incorporagdes imobiliarias), que garante a seguranga juridica das transagdes e
protecdo dos direitos dos empreendedores, tendo seu cumprimento como forma
essencial para o funcionamento e crescimento do setor. Nesse sentido, ressalta Celso

Maziteli Neto:

Trata-se de esforgo produtivo que visa a edificagdo de condominios,
horizontais ou verticais, a partir de dedicagdo material, econémica, técnica e
intelectual de varios envolvidos, arregimentados por uma pessoa (fisica ou
moral) especifica, que é, como se vera, a despeito da eventual pluralidade de
comprometidos na realizagao conjunta do projeto, a responsavel legal por ele,
inclusive pela terceirizagdo dos trabalhos que aderem a iniciativa. O intento
final dessa aglutinagdo de fatores é a venda de unidades autbnomas
imobiliarias ainda nao existentes, que serdo geradas a partir do
empreendimento, que integra uma obra a ser levantada sobre o terreno-base
ao qual essas unidades se agregarao, ou a venda de lotes especificos em
que o terreno-base sera desmembradol...].

De acordo com o artigo 28, paragrafo unico, da Lei 4.591/64, uma incorporagao
€ definida como uma atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construgéo, para alienagao total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades autbnomas.

Antes de comecar uma incorporacao imobiliaria, deve-se fazer uma estimativa
para ter conhecimento do valor que se espera receber ao realizar a venda de todas
as unidades autdbnomas. A soma de todo o potencial de vendas do empreendimento
€ chamada de Valor Geral de Vendas (VGV), e serve também para que possa ser
determinada a sua viabilidade comercial e o valor que podera ser gasto com
marketing, equipe, construgao, etc.

A aquisicdo e venda de imdveis através das incorporadoras € uma transacao
habitual e significativa no mercado imobiliario. Ao abordar este tema, fala-se sobre um
assunto de grande relevancia, pois, através dele estrutura-se a construgdo de
edificios, condominios horizontais, loteamentos e outros empreendimentos de imdveis
coletivos, que sao divididos em unidades individuais autdnomas. Essa estrutura de

negocios envolve uma série de etapas e aspectos que demandam atengao, desde a



escolha do terreno até a conclusao do contrato.

Apesar de possuir muitas vantagens, a incorporagao imobilidria também € um
processo que envolve muitos riscos para os envolvidos, como por exemplo, a falta de
demanda pelo imével, precos elevados de materiais de construgcdo e outros custos

que podem surgir inesperadamente.

1.3 Principais personagens de uma incorporagao imobiliaria

Afim que um incorporador consiga desempenhar melhor o seu papel e para que
seja garantida uma negociagdo bem-sucedida, deve-se obter maior compreenséo
sobre trés dos principais personagens que atuam em um processo de incorporagao
imobiliaria, que sdo: o proprietario do terreno, a construtora e a incorporadora.

Esses poderado ser também responsaveis pela incorporagao, conforme artigo

31 da lei das incorporagdes:

A iniciativa e a responsabilidade das incorporagbes imobiliarias caberao ao
incorporador, que somente podera ser:

a) O proprietario do terreno, promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do
art.32;

b) O construtor (decreto nimero 23569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de
dezembro de 1941, e decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou
corretor de imoéveis (Lei n 4.116, de 27-8-62).

Em uma incorporagao imobiliaria, essas trés figuras formam uma equipe
essencial para a realizagado do projeto, seja desde pequenos empreendimentos
residenciais, até grandes complexos comerciais. A colaboragcédo desses profissionais,
aléem de garantir inovacdo e rentabilidade, também colaboram para um

desenvolvimento e melhoria da qualidade de vida urbana.

1.3.1 Proprietario do terreno

Aquele que cede o espaco para a construcdo, sera chamado de dono do
terreno. Segundo o direito brasileiro, esse € 0 que tenha registrado essa condi¢cédo na
matricula do imével. Vulgarmente, também podera chamado de “terreneiro”, ou ainda
“terrenista”. Em todo caso, ndo importa se ele assinou o recebimento da escritura de

compra do lote ou de qualquer outro instrumento que transmita-lhe a titularidade ou a



posse se nao houver finalizado o registro do titulo no cartério competente, sé é dono
de terreno quem registra-o e, portanto, esta é a premissa para que possa ser
considerado “proprietario”.

O proprietario podera receber uma parte do empreendimento como pagamento
ou até mesmo uma compensacao financeira. Algumas das modalidades mais comuns
de remuneragao ao proprietario do terreno sao a permuta fisica e a permuta financeira.
A lei das incorporacgdes estabelece que o dono pode ser equiparado ao incorporador,
desde que este participe de alguma forma da incorporagdo, como por exemplo na
relacdo juridica da incorporagdo, assumindo responsabilidade solidaria pelo
empreendimento.

Em caso de insucesso do empreendimento, caso o proprietario tiver somente
cedido a sua area ao incorporador e tomado medidas de precaugéo e segurancga para

evitar prejuizos futuros, o dono do terreno ndo devera ser responsabilizado.

1.3.2 A construtora

Aquela que realizara a obra € chamada de construtora. Ela executa e
transforma o projeto em realidade de acordo com as especificagbes acordadas, tendo
0 compromisso de garantir a qualidade e o prazo que foram pré-estabelecidos. Pode
ser também responsavel pela comercializagao das unidades e pela entrega das areas
comuns do empreendimento.

Inimeras pessoas nao sabem da diferenga entre incorporadora e construtora
e, muitas vezes, acham que a distingdo entre as duas € inexistente, mas este n&o é o
caso. A primeira atua em um ambito legal, cuidando do projeto e também da parte de
gestdo empresarial, possuindo responsabilidades juridicas e financeiras. A segunda
visa realizar a construgdo das obras que foram planejadas, colocando “a mao na
massa”, fornecendo equipe, maquinario, € materiais necessarios para executar e
concluir o empreendimento.

Muitos incorporadores preferem terceirizar uma empresa de constru¢ao para a
realizagao das obras de seus empreendimentos, levando em conta que esta pode ser
uma opgao economicamente mais viavel, mas ter uma equipe propria para esse tipo

de servigo também é algo que pode ser pensado e analisado pela incorporadora.
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1.3.3 Incorporadora

A incorporadora é responsavel por identificar as oportunidades de negdcio,
além de fazer aquisigcbes de terrenos, desenvolver projetos arquitetdnicos, obter
financiamentos necessarios, gerenciar processos que tratam de licenciamentos e
aprovagdes e, por fim, podendo comercializar as unidades do empreendimento.
Basicamente, € a responsavel por coordenar todas as etapas, desde planejamento
até entrega das unidades finais aos compradores. Pode-se dizer que ela é proprietaria
e gestora da incorporagao.

Segundo a Lei das incorporacdes (Lei 4.591/64), artigo 29, que diz respeito a

quem é incorporador:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao,
gue embora nao efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de
fracOes ideais de terreno objetivando a vinculagao de tais fragdes a unidades
autébnomas.

Empresas que atuam no ramo (da incorporagdo), sdo a maior garantia que
temos de que podemos confiar que os projetos dessas unidades autbnomas seréao
entregues em certo prazo, seguindo todas as normas legais e obtendo o melhor
resultado em termos de construgdo, isso acontece devido principalmente as suas
atuagdes de extrema importancia no desenvolvimento de uma incorporagao, na qual
exercera suas funcgoes.

Na viabilidade de um projeto sera analisado se € uma obra economicamente
viavel, levando em consideracédo os custos e condi¢cdes de construgdo, além de ser
feita uma verificacdo do melhor local e melhor terreno para incorporar, analisando
aspectos ambientais e de vizinhanga, evitando a possibilidade de gerar algum dano
que atrapalhe no andamento da incorporagao imobiliaria.

A incorporadora tem o papel de levantar e apresentar documentos necessarios,
ela também deve fazer uma regularizagdo afim de que esteja tudo dentro da
conformidade. Caso contrario, o projeto ndo podera ser aprovado e registrado,
anulando todo o trabalho feito por todos os envolvidos.

A documentacgao varia de acordo com o municipio, mas geralmente, devem ser
apresentadas: Certiddes negativas de impostos, alvara de construgéo, contrato social
da incorporagao imobiliaria, autorizacdo do projeto arquitetdnico, declaragdes de

informacdes técnicas, como total de unidades, vagas de garagem e areas comuns,
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escritura de terreno ou titulo de propriedade com valor equivalente e comprovantes de
capacidades financeiras, dentre outros.

Em negociacbes que uma incorporadora estara envolvida € necessario
negociar-se, por exemplo, com o dono de um terreno, as condi¢gdes do terreno em que
o empreendimento ira ser construido. Estabelecendo de quem vai ser o terreno usado
na construgao e, em caso de compra do terreno de terceiro, combinar a forma de
pagamento e recebimento a ser realizada por cada uma das partes.

Dentre as etapas finais em que a incorporadora pode participar esta o
lancamento e venda das unidades que foram construidas. Buscando pessoas
interessadas em comprar as partes do seu negdcio, uma equipe préopria pode tomar
frente dessa etapa, apesar de que uma imobiliaria contratada € uma opcédo mais
aconselhavel, principalmente tratando-se de negociagdes de compra e venda de
imoéveis.

A incorporadora é envolvida em todas as etapas, menos na execugao de obra.
Também vale ressaltar o seu desempenho em outras importantes fungées dentro das
fases da incorporacao imobiliaria, como por exemplo, avaliagdo de mercado, captacao
de recursos, divulgagdo do empreendimento, pds-venda e prazo de entrega.

Deve considerar-se que as incoporagdes podem ser a ruina de muitos
investidores, por esse motivo, fazer uma avaliacdo de mercado abrangente é
importante por parte das incorporadoras, analisando profundamente aspectos
diversos, como dados demograficos da regido, tendéncias do mercado imobiliario,
concorrentes e outras incorporadoras em potencial, tipos especificos de propriedades
e suas demandas, tendo sempre em vista o potencial de valorizacdo em suas areas.

Cada incorporadora tem sua estratégia financeira para captar recursos em um
projeto de incorporagéo imobilidria, podendo recorrer a financiamentos bancarios,
empréstimos hipotecarios, fundos de investimentos imobiliarios, ou até mesmo utilizar
de investidores ou fazer parcerias com outras empresas interessadas (do mesmo
ramo ou n&o). Diversificar as fontes de financiamento também pode ser uma estratégia
para reduzir riscos e garantir a viabilidade financeira do empreendimento.

Propagandas para o langamento de uma incorporacdo podem ser um desafio
para empresas relacionadas ao ramo da construg&o civil. Em uma incorporadora, ter
uma equipe de marketing prépria ou contratada por fora pode vir a ser um grande
diferencial, ajudando fortemente a alavancar o empreendimento. Estratégias que

costumam ser utilizadas por empresas desse ramo e que valem apena ser adotadas
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podem ser: 0 uso de outdoors, radio, televisao, plotagem em 6nibus, panfletos e, além
de tudo isso, uma boa aposta para divulgagcdes também sao as redes sociais.

As incorporadoras também tem obrigacbes a serem cumpridas quando
tratamos da data de entrega das unidades. Segundo a Lei 13.786, de 27 de dezembro
de 2018, o prazo de tolerancia de atrasos para que sejam entregues os iméveis deve
ser de no maximo 180 dias, a contar da data prevista de entrega, dentro dos quais
nao incidirdo nenhuma penalidade sobre o incorporador. Todavia, essa condi¢cao

devera ter sido expressamente pactuada, de forma clara e destacada.

Art. 43-A. A entrega do imével em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da
data estipulada contratualmente como data prevista para conclusdo do
empreendimento, desde que expressamente pactuado, de forma clara e
destacada, ndo dara causa a resolugédo do contrato por parte do adquirente
nem ensejara o pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador.

ApOs as vendas e até mesmo da entrega, muitos problemas podem surgir em
relacéo a estrutura e aos investimentos. Incorporadoras ficam a disposicao para tratar
de quaisquer problematicas relacionados as unidades comercializadas, oferecendo
assim, assisténcia na venda, revenda e nas locacdes. Essa € uma boa maneira de
receber um retorno de seus investimentos, além de otimizar e fazer grande facilitagao

da gestao do patrimonio.

2.CARACTERISTICAS DA AQUISIGAO DE TERRENO

2.1 Identificagao do terreno adequado

Escolher um terreno adequado em um processo de incorporagao imobiliaria
pode ser de extrema vitalidade para um empreendimento bem-sucedido. Varias
podem ser as informagdes estratégicas que um empreendedor pode ter para que seja
feita a escolha que melhor ira atender ao projeto do incorporador. Portanto, analisar
as variaveis envolvidas na selecdo de um local sdo essenciais para determinar néo s6
o sucesso financeiro do terreno, mas também sua aceitacido no mercado e viabilidade.

A construcado de edificacbes em terreno ndo adequado trara grandes riscos,
nao so ao incorporador, mas também para futuros compradores das unidades, por
esse motivo, existem fatores determinantes que ndo podem deixar de ser analisados
na hora da escolha de um terreno, como leis de zoneamento, topografia, areas de

protecdo ambiental, condi¢des do solo, histérico do terreno e informagdes sobre a
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regidao em que ele estara localizado.

2.1.1 Leis de zoneamento

A lei de zoneamento € a legislacdo que regula diretamente o uso e
desenvolvimento de terrenos, portanto, € de suma importancia haver uma analise
firme sobre esses regulamentos, afim de evitar irregularidades legais e de otimizar o
projeto apresentado. Também deve-se levar em consideragao que estas podem afetar
diretamente estrutura, legalidade e custos da incorporagao, sendo assim, fundamental
para o sucesso do empreendimento.

No Brasil, cada municipio tem suas leis de zoneamento, que regulam o uso e
ocupacao do solo, o que ocorre para que as cidades tenham um crescimento urbano
controlado e planejado. O artigo 4° da Lei Complementar N° 031, de 29/12/1994 (lei

de zoneamento de Goiania-GO) trata do assunto da seguinte maneira:

Conceitua-se como Zoneamento o procedimento urbanistico destinado a
delimitar o solo urbano do municipio de Goiania em zonas que hao de sujeitar-
se a incidéncia de planos de urbanificagdo especial e a fixar, para as diversas
areas do tecido urbano, os usos e as ocupagdes do solo compativeis com a
garantia do meio ambiente ecologicamente equilibrado, afiangadores do bem-
estar da populacao e que expressem a fungao social da propriedade.

Primeiramente, o setor onde o terreno esta localizado € um fator determinante.
Cada zona possui regras especificas sobre o uso permitido para aquele local. Um
exemplo disso é que o municipio pode autorizar uso do solo de uma area para fins
comerciais ou industriais e consequentemente proibir que seja utilizada para
empreendimentos residenciais, encaixando-se, assim, no contexto regulatorio de
ordenamento urbano que tenha sido aprovado pelos seus legisladores.

Dentre as obrigatoriedades que normalmente também sao definida e
estabelecidas pelo poder publico, temos a taxa ou percentual de ocupacao do solo,
que determina qual a porcentagem da area que podera ser coberta pela construgao,
além dos recuos que deverao ser respeitados em relacdo aos limites do terreno.
Desrespeitar essas normas podera ocasionar desde adverténcias, punigdo com
multas ou até mesmo interrupgcédo de obras, também conhecidas como “embargos”,
em casos que forem considerados mais graves.

Outro aspecto importante é o coeficiente de aproveitamento, que estabelece

uma relagdo entre a area do terreno e a da construgao, regulando a capacidade e o
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tamanho do edificio que pode ser construido, a partir do potencial de desenvolvimento
do espacgo analisado. O conhecimento desse tipo de diretriz permite o planejamento
do projeto sem ultrapassar os limites legais, evitando problemas com a justica, além

de custos adicionais.

2.1.2 Topografia

Conhecer as caracteristicas topograficas de um terreno e compreender a
importancia desse estudo € o que pode diferenciar um bom negocio de um projeto
complicado e totalmente problematico. A compra de um terreno na qual nao faz-se
uso dos instrumentos de geolocalizagdo para conhecé-lo pode se tornar causa de
grande “dor de cabega” para incorporadores que desejam executar 0s seus
empreendimentos imobiliarios.

Nesse processo, sao feitos estudos por parte de engenheiros e arquitetos, afim
de analisar as inclinagoes, depressoes e elevacdes de um terreno. Ao identificar o tipo
de relevo de uma area, o incorporador pode fazer escolhas mais assertivas quanto ao
tipo de empreendimento a ser feito, podendo descobrir 0 espaco que pode-se
aproveitar para a construcéo, a viabilidade do negdcio e até mesmo evitar custos
extras, sendo assim que, a topografia afeta diretamente os projetos de incorporacao
imobiliaria.

Nesse processo também sera feito um melhor planejamento de redes de
drenagem e infraestrutura. Identificar a inclinacdo do terreno é fundamental, por
exemplo, na construcao de melhores sistemas de escoamento de agua, afim de evitar
impactos degradantes, ndo s6 da incorporagdo em questdo, mas também em areas

vizinhas.

2.1.3 Areas de protecdo ambiental

Na escolha de um terreno, € necessario que os responsaveis pela futura
incorporagao estejam atentos com as chamadas areas de protegdo ambiental. Essas
sao porgoes do territério que sao delimitadas por leis de preservacado e devem ser
respeitadas, para que nao ocorram consequéncias legais e ambientais, sem contar

com os danos que podem ser causados a empresa. A lei 9.985/00, artigo 2°, inciso |,
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entende por unidade de conservacao:

Espaco territorial e seus recursos ambientais, incluindo as aguas
jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido
pelo Poder Publico, com objetivos de conservagao e limites definidos, sob
regime especial de administragao, ao qual se aplicam garantias adequadas
de protecgao.

As consequéncias legais de uma incorporagao imobiliaria realizada em areas
de protecdo ambiental podem ser graves e significativas. Além de multas, aplicadas
pelos 6rgaos competentes (como por exemplo o IBAMA), também pode haver
paralizagdo das obras, gerando grandes comprometimentos ao desenvolvimento da
construcdo e ao retorno do capital investido. Em casos mais severos, existe
possibilidade de os responsaveis responderem em nivel criminal, levando a certas
penalidades, como prisdo dos envolvidos e até mesmo suspensao das atividades.

A preservacao das areas de protecdo ambiental torna-se vital, ndo sé para o
incorporador e as pessoas juridicas envolvidas, mas também para o futuro morador
do empreendimento, podendo causar danos permenentes para sua saude e a vida. O
cuidado constante com a nossa natureza favorece o controle de enchentes, a
regulacao climatica e um ar mais puro, sendo assim, evitando grandes problematicas

na comunidade.

2.1.4 Condigoes do solo

A partir da analise da condigao da area, deve-se consider que a qualidade do
solo pode afetar diretamente a segurancga e a durabilidade da futura construgao. Por
essa razao sao feitos estudos geotécnicos, afim de obter uma pré-visualizagdo de
possiveis riscos, avaliando resisténcia, compactacdo e permeabilidade, assim
garantindo a conformidade do projeto e evitando prejuizos.

A primeira consideragéo a ser feita deve ser a de estabilidade de solo, tendo
em vista que alguns tipos sdo menos adequados ou dao mais trabalho do que outros.
Solos arenosos ou argilosos, por exemplo, possuem baixa capacidade de suporte,
necessitando de fundagdes mais profundas e eventualmente causando um custo mais
elevado do que outros que tenham estabilidade. Construir seu empreendimento na

“areia” sem planejamento é definitivamente uma decisado desajuizada que pode vir a
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tornar-se um desastre, devido a varios riscos, tais como alagamentos e enchentes
causadas pela chuva e até mesmo ocorréncias por fortes ventos. O estudo prévio das
condigcbes do solo €&, normalmente, feito através de um trabalho denominado
“sondagem”, onde avalia-se de que material € composto o terreno em diversas
profundidades.

Outro importantissimo ponto é a analise de contaminagao do solo a utilizar-se.
Deve-se levar em consideracdo que terrenos que anteriormente foram uzados, por
exemplo, como postos de gasolina ou industrias possuem o risco maior de conter
substancias quimicas prejudiciais ndo s6 para a incorporagdo, mas também para o
meio ambiente e os seres humanos. Desconsiderar esse aspecto pode levar a
inumeros problemas, inclusive legais, tendo em vista que a Resolugdo Conama
420/2009 dispde de orientacdes de qualidade do solo em areas contaminadas.

Terrenos em declive também devem ser considerados e analisados, tendo em
vista que a construgao nessas areas demanda projetos arquitetdbnicos mais rigorosos
e adequados a essas condigdes. A falta de atencao a esse aspecto pode resultar em
tragédias, por esse motivo, deve-se fazer obras de contengéo e nivelamento, afim de
garantir a seguranca da estrutura e, principalmente, dos futuros moradores e

funcionarios do empreendimento.

2.2 Estudo de viabilidade econdmica

Em uma incorporagao imobiliaria, o estudo de viabilidade econémica é feito
para que ocorra uma analise aprofundada sobre os custos e receitas projetadas.
Alguns dos indicadores do estudo de viabilidade financeira que devemos levar em
consideragao sao: o valor das vendas por metro quadrado, o valor geral de vendas
(VGV) e o retorno sobre o investimento (ROI).

Ao deixar-se de realizar esses tipos de avaliagbes, pode trazer prejuizos e em
alguns caso mais sevéros até mesmo levar a faléncia do incorporador, por essas
razoes, deve considerar-se as despesas com obras, aquisicao de terreno, tributos,
marketing, licenciamento, valores estimados de vendas gerais das unidades
incorporadas e identificar o mercado imobiliario local, permitindo visualizar-se a

possibilidade do negdcio trazer lucro ou nao.
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2.2.1 Valor de vendas por metro quadrado

O valor de vendas por metro quadrado € um método utilizado no mundo dos
negodcios imobiliarios para calcular e determinar o valor de um imével baseado na sua
area construida. Esse ajuda o incorporador e o comprador a tomar decisbées mais
assertivas na hora de vender ou comprar uma propriedade e é influenciado em
diversos fatores que podem refletir, por exemplo, na localizacdo, acabamento e
estrutura.

O calculo que deve ser feito para descobrir esse valor faz-se a partir da divisao
do prec¢o de uma unidade pela sua area total. Por exemplo: em um apartamento de
100 m? avaliado em R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), o valor vai ser de R$
5.000,00 (cinco mil reais) por cada metro quadrado. Uma comparagédo clara entre
imoveis diferentes € possivel devido a essa analise, independentemente de suas

caracteristicas e diferencas.

2.2.2 Valor geral de vendas (VGV)

O Valor Geral de Vendas € um calculo da soma do valor de um possivel
potencial de vendas de todas as unidades de um empreendimento a ser langado
futuramente, sendo muito comum no mundo do mercado imobiliario e podendo faze-
lo até mesmo antes da escolha de terreno para a incorporagao, trazendo também uma
analise do seu potencial a partir do desempenho do setor e do ponto de vista
comercial.

Esse calculo é utilizado por muitas incorporadoras e construtoras. Trata-se da
soma do potencial de vendas de todas as unidades, levando em consideragao o valor
médio de cada uma delas em um empreendimento imobiliario. Um exemplo para
facilitar a compreensao € de que se uma incorporagao imobiliaria tem 10 unidades a
serem construidas, avaliadas em R$ 100.000,00 (cem mil reais) cada uma, entdo o
VGV (valor geral de vendas) sera de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

O calculo do VGV (valor geral de vendas) envolve algumas etapas importantes
e, inicialmente, a incorporadora deve definir quantas unidades serdo comercializadas,
incluindo alguns aspectos importantes como padrdo de construgdo, tamanho das

unidades e quantidade de areas comuns do empreendimento.
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O incorporador deve determinar o preco que os compradores estdo dispostos
a pagar na regiao a partir de uma pesquisa de mercado, assim, refletindo sobre a
realidade dos imdveis da regido e estabelecendo o pre¢o de venda de cada unidade.
E comum que estes valores sejam reajustados com passar do tempo, o que vai de
acordo com as condicdes e a demanda do empreendimento e do mercado imobiliario.

O valor geral de vendas permite o planejamento de orgamentos, tornando
possivel que a incorporadora tenha melhor visdo sobre suas despesas e
investimentos. O exemplo disso é de que, normalmente, as agdes de marketing que
contribuem para a eficacia das vendas de um empreendimento imobiliario podem
tomar em torno de até 6% (seis por cento) do VGV e, sendo assim, € preciso desse
preparo para que possa-se desembolsar o pagamento desses gastos.

O VGV é um assunto de uma grande importéncia dentro do mercado imobiliario,
principalmente dentro de uma incorporacdo. A partir dele, também sera possivel
calcular quanto podera ser gasto com a execugao da construgdo e com a méao de obra,
além de afetar diretamente na etapa do processo de negociagao por saber-se o valor
a ser cobrado por cada unidade.

As incorporadoras devem constantemente procurar e aplicar métodos para que
ocorra o aumento do valor geral das suas vendas, considerando que alguns aspectos
podem alterar diretamente o VGV, como por exemplo, o fato de que o mercado vir a
sofrer grandes mudangas ao decorrer da incorporagao, alterando precos e podendo
ser prejudicial para o empreendimento imobiliario.

Para aumentar o VGV, deve-se usar de estratégias para agregar valor ao
imovel, podendo torna-lo mais atrativo e, consequentemente, lucrativo. Isso ocorre ao
utilizar-se de modificagbes ao projeto, trazendo mais areas de lazer, academias,
quadras de futebol, dentre outros, atraindo compradores e adequando o

empreendimento a um nicho de mercado elevado.

2.2.3 Retorno sobre o investimento (ROI)

O retorno sobre o investimento, também conhecido como ROI, é um calculo
feito para descobrir o resultado financeiro de um investimento imobiliario realizado.
Deve-se levar em consideragao que podera ser positivo ou negativo e é feito afim de

descobrir-se os lucros ou prejuizos que o empreendimento causou. Este conceito é
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de suma importancia para incorporadores, investidores e desenvolvedores,
fornecendo uma visdo do desempenho econédmico da incorporagao.

Para que o ROI (retorno sobre o investimento) seja calculado, deve-se pegar o
valor total recebido na incorporacéo e tirar tudo aquilo que foi usado para investir em
determinada area, apos isso, dividir o resultado pelo valor do investimento inicial. Para
obter-se o porcentual, o valor final deve ser multiplicado por 100 (cem). A férmula
escrita sera da seguinte maneira:

Valor obtido — Valor inicial / Valor inicial do empreendimento x100

O valor obtido representa a diferenca entre receita obtida com vendas das
unidades incorporadas e o valor inicial envolve os custos totais que foram investidos
no empreendimento inicialmente com constru¢ao, aquisi¢cao de terreno, despesas e

taxas.

2.3 Modelos de negécios para aquisi¢ao de terreno

No mundo da incorporagao imobiliaria existem diversos modelos, cada um com
suas caracteristicas exclusivas, que podem ser adotados afim de obter-se a aquisigao
de um terreno. Usualmente, os modelos de negdcio mais utilizados em transacao de
terreno entre incorporadora e proprietario sdo métodos de compra e venda, de
permuta (fisica e financeira) e cessao de direitos.

A compreensao dessas negociagdes torna-se algo fundamental para atender-
se todas as exigéncias do incorporador e do dono do terreno, buscando assim, o
melhor negdcio possivel para ambas as partes. Além disso, também é importante uma
elaboracao de minuta contratual junto ao proprietario, afim de estabelecer as bases
legais e operacionais da transagdo, trazendo segurancga juridica, protecdo de
interesses e assegurando mais clareza nas condigdes acordadas.

A importancia da minuta contratual da-se no contexto da Lei 4.591/64, em seu

artigo 32, alinea “a”:

O incorporador somente podera alienar ou onerar as fragbes ideais de
terrenos e acessdes que corresponderdo as futuras unidades auténomas
apos o registro, no registro de imoveis competente, do memorial de
incorporagdo composto pelos seguintes documentos: (Redagéo dada pela Lei
n°® 14.382, de 2022)

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel,
de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do qual conste
clausula de imiss&o na posse do imoével, ndo haja estipulagdes impeditivas de
sua alienacdo em fracOes ideais e inclua consentimento para demolicdo e
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construcdo, devidamente registradol...].

A lei exige que o contrato seja registrado em cartorio via escritura publica,
sendo que, esse registro ndo sera um mero formalismo. Caso contrario, possuira
implicagdes juridicas que afetam os futuros adquirentes das futuras unidades

produzidas através do projeto de incorporagao imobiliaria.

2.3.1 Compra e venda

Um dos modelos mais tradicionais sera a compra e venda de imoveis, no qual
o incorporador garante a posse rapida do terreno, trazendo certa seguranga para a
incorporagdo. No entanto, esta necessita do capital imediato, tornando-se um
obstaculo principalmente para incorporadoras que s&o novas no mercado e que ainda
nao possuem grande forca econdémica.

A negociacéo feita a partir de um processo de compra e venda deve acontecer
a partir do proprietario e da incorporadora e deve levar-se em consideragédo alguns
fatores importantes como o valor de mercado do terreno, custos associados ao
desenvolvimento do projeto e potencial de valorizagdo do imovel. Em alguns casos, a
venda pode ser parcelada.

A formalizagdo da compra e venda da-se por meio de contrato escrito, no qual
devera obter informagdes importantes, levando em consideracao todas as condi¢des
acordadas pelas partes, como pre¢co combinado, prazos e todas as responsabilidades
de cada um. No caso de uma incorporagao imobiliaria € comum que s6 seja efetivada
a venda caso sejam cumpridas obriga¢des contratuais pré-determinadas, sendo

assim, evitando a incompeténcia de ambos (incorporadora e proprietario).

2.3.2 Permuta (fisica e financeira)

As permutas fisicas e financeiras sdo modalidades mais utilizadas entre
incorporadores e proprietarios de terreno. Consistem-se em uma troca de bens, onde
as partes geralmente comutam seus iméveis, sendo formalizado através de contrato.
E comum que seja feita uma avaliagdo para garantir que a permutacéo seja justa e,
caso haja diferenga de valor, podera haver compensagao por pagamento adicional.

A permuta fisica funciona como uma troca que acontece entre incorporador e
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proprietario onde, no final, o proprietario, “terreneiro” ou “terrenista” recebe uma
quantia pré-estabelecida de unidades que foram incorporadas, assim trocando seu
terreno. Ela diferencia-se de uma transacao tradicional por sua natureza nao
monetaria, podendo ser muito vantajosa pela falta de necessidade de capital imediato.

Ja na permuta financeira, o proprietario recebe sua parte em dinheiro, pois ele
cede seu terreno para que seja construido o empreendimento e recebe sua parte do
negocio através das vendas de unidades construidas. Ou seja, a incorporadora paga
um porcentual do capital que é recebido por parte dos clientes, utilizando desse

método para poder viabilizar e realizar seu projeto.

2.3.3 Cessao de direitos

A cessao de direitos imobiliarios € um processo que ocorre quando uma das
partes de um contrato transfere a terceiros os direitos e obrigacbes que possui em um
terreno especifico. Essa transferéncia pode estar ligada ao controle fisico do imével,
no caso da posse, como também do uso e usufruto que permitem a utilizacdo do bem
e até mesmo da renda que sera gerada a partir da propriedade.

Para que ocorra efetivagao da cessao dos direitos imobiliarios € necessario que
ambas as partes estejam de acordo, tanto quem transfere os direitos (cedente) quanto
quem recebe-os (cessionario). Além disso também é fundamentalissimo que seja

registrado o instrumento de cessao em cartério especializado em iméveis.

3. DO DESENVOLVIMENTO DA INCORPORAGAO

3.1 Due diligence

Uma medida inteligente a ser tomada pela incorporadora é a de fazer uma due
diligence. Conceitua-se como um processo de investigagdo que pode realizar-se em
transagdes de negdcios. Esse é feito principalmente para verificar a integridade e
conformidade do imdével e de seus donos atuais e anteriores, analisando possiveis
dividas e buscando possiveis processos judiciais irregulares envolvendo-os. Sobre o

tema, discorre Sylvia Carvalho de Resende:

No momento da aquisi¢gdo imobiliaria, o adquirente deve se resguardar para
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evitar futura discussao relativa a validade do negécio, por credores do
alienante ou de outros proprietarios da cadeia dominial existentes na
matricula do imével adquirido, mediante alegagao da configuracao de fraude
a execugao.

Esse procedimento de andlise da documentagéo relativa ao imével e ao
alienante, com o intuito de mitigar os riscos da operagao ao adquirente de
boa-fé, muito comum nas auditorias juridicas realizadas em operagbes de
alienagcdo e oneragcdo de bens imoéveis por pratica do mercado ou
por compliance de empresas do mercado financeiro e de capitais, é
conhecido como due diligence imobiliarial...]

Em uma incorporagédo imobiliaria € importante realizar a contratagcdo de um
escritorio de advocacia especializado, afim de que seja feita, principalmente, uma
checagem documental do terreno. Geralmente, sdo analisados os documentos dos
iméveis e dos seus proprietarios, como certiddes, matriculas, inscricdes municipais,
instrumentos particulares ou publicos, contratos sociais e também sao feitas consultas
de restricdes e de crédito junto ao SPC e Serasa.

A importancia desse estudo investigativo da-se principalmente devido a
protecao de possiveis riscos que podem vir a acontecer futuramente apds a aquisicao
do terreno. A identificagdo prévia de problemas legais pode identificar a compra de
uma area regular ou irregular e, ao mesmo tempo, fortalecer a confianga de
financiadores parceiros do projeto, que terdo garantias de participar de um bom
negocio.

Em alguns casos, a realizagdo de uma due diligence pode ser considerada
como um grande desafio, sendo que, seu sucesso, depende de informacgdes precisas
e de qualidade, fornecidas pelas partes envolvidas. A falta de quantidade documental
e existéncia de um histérico de problemas juridicos sao fatores que complicam o
trabalho dos profissionais que conduzem o processo.

Outro fator que pode comprometer a qualidade da due diligence é a falta de
conformidade urbanistica, tendo em vista que uma incorporagao deve estar alinhada
com o plano diretor, do qual dita leis de ocupacédo de solo dependendo de tal
localidade. A caréncia de atengao neste detalhe pode resultar em paralisagdes, altas

multas e varias mudancgas que alteram a originalidade do projeto.

3.2 Da aprovacgao do projeto

O nome da etapa que busca analisar e aprovar uma incorporagao imobiliaria é

“licenciamento” e, através desta, busca-se um alvara para autorizagao de construgao
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ou reforma. A aprovagao municipal € essencial para que sejam cumpridas exigéncias
expressas em leis, afim de garantir-se boa qualidade de vida para os cidadaos e
crescimento ordenado das zonas urbanas.

Existem necessidades de aprovacdes diferentes em cada empreendimento
imobiliario, das quais dependem de algumas caracteristicas importantes, como por
exemplo, cuidados com o meio ambiente, local de construgéo e finalidade (seja ela
comercial ou residencial). Iméveis que ndo possuem licenciamento sdo considerados
ilegais, irregulares e, em alguns casos, podem ser objeto de multas e até mesmo de
embargos.

Uma medida aconselhavel para a ajuda na obtencédo de licenciamento para
uma incorporagao imobiliaria é realizar-se consulta prévia nos 6rgaos de planejamento
urbano e prefeituras locais, afim de obter-se informagbes que assegurem a
conformidade com o regulamento do meio ambiente, ordenamento territorial, a
infraestrutura urbana e o desenvolvimento sustentavel municipal.

No Brasil, cada estado e municipio possui leis especificas para tratar de novos
empreendimentos imobiliarios. Via de regra, o incorporador deve buscar sua
aprovacgao na prefeitura local, tendo em vista que deve-se cumprir regras do plano
diretor, além de obter a documentagao necessaria para iniciar a construgao e que
posteriormente servira de parametro para a fiscalizacdo pelos 6rgaos e secretarias,

que cuidam da regulamentagao dos projetos de a partir da legislagéo vigente.

3.2.1 Plano diretor

O plano diretor exerce um papel de suma importancia como instrumento de
planejamento urbano, estabelecendo diretrizes de desenvolvimento e ordenamento,
buscando que o uso territorial seja feito de maneira organizada e garantindo que o
crescimento urbano seja controlado. O artigo 182 da Constituicdo federal diz em

respeito ao assunto:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n® 13.311, de 11 de julho
de 2016)

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbanal...].
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A partir da construgcao desenfreiada de novos empreendimentos imobiliarios,
ocorrem impactos ambientais e urbanisticos sevéros. O plano diretor atua como um
guia, monitorando o uso do solo e assegurando o respeito ao meio ambiente e que
todas as necessidades da populacdo sejam atendidas, evitando areas
superpopulosas e sem devida infraestrutura. Isso ocorre a partir de coeficientes de
aproveitamento, regras de altura maxima e alguns outros parametros, assim
respeitando a funcao social do imével e regulando os diferentes tipos de construcbes
permitidas em cada regido.

Outras areas analisadas sédo as que, porventura, tenham toda a infraestrutura
que € necessaria, mas que estejam totalmente desconectadas do contexto urbano e
que dificultem ou impossibilitem (socialmente ou economicamente) sua ocupacéao € a
prestacdo dos servigos urbanos basicos, tais como transporte publico, limpeza
urbana, coleta de lixo e servigos de saude.

O Plano Diretor municipal esta diretamente ligado ao processo de
licenciamento de uma incorporag¢ao imobiliaria. Um projeto precisa estar dentro da
conformidade estabelecida pelo municipio para entdo poder ser aprovado pelas
autoridades competentes. Assim, o empreendimento deve alinhar-se com o
desenvolvimento urbano da regido e atender as demandas de saneamento basico,

mobilidade, e de outros servigos essenciais.

3.2.2 Documentagao necessaria

Afim de garantir-se que o desenvolvimento do projeto de incorporagao
imobiliaria estara dentro das normas estabelecidas pela cidade, é imprescindivel uma
documentacdo completa, conforme os requisitos técnicos legais. Plantas
arquitetonicas, projetos estruturais, elétricos e estudo de impactos ambientais sao
alguns desses documentos necessarios para garantir o licenciamento do
empreendimento.

As plantas arquiteténicas sao, basicamente, a explicagado de distribuicao de
espacgo, dimensdes e uso de cada espaco de area construida. Trata-se de um
documento essencial para a obtencdo de licenciamento, pois indica se as obras
atendem as normas do plano diretor e de outros requisitos que integram-se ao

contexto urbano do municipio.
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O projeto estrutural € um documento analisado afim de que seja garantida a
seguranga da parte fisica da construgcdo evitando falhas comprometedoras,
assegurando de que o edificio suportara cargas e pressoes das quais sera submetido.
Além disso, deve-se analizar se o0 empreendimento segue as regras impostas pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), afim de que siga a qualidade e
padronizagao de projetos exigidas por esta.

Ademais, a pré-disposicao de projetos elétricos e hidraulicos € necessaria pois
o primeiro detalha e especifica informacdes preciosas de iluminagao e fiacdo. Ja o
sistema hidraulico distribui agua potavel, coleta de esgoto e drenagem, sendo preciso
para a funcionalidade do empreendimento. Seguir rigorosamente as normas da

fornecedora de energia e de agua é importante para prever a seguranca.

3.2.3 Analise e aprovacao

Depois da fase de apresentacdo de documentos e antes da aprovagao do
licenciamento de uma incorporagéo imobiliaria, as autoridades locais tem a obrigagao
de analisar o projeto, levando em conta todos os aspectos citados no plano diretor e
na documentacido apresentada anteriormente. Esse processo € criterioso e avalia a
viabilidade, infraestrutura, impacto ambiental, e adequacao ao plano diretor.

Por fim, a aprovacao é indispensavel para que a incorporagdo possa passar
para a sua parte registral, afim de que futuras dificuldades sejam evitadas e para que

0s entes publicos municipais estejam de acordo com todo o projeto a ser desenvolvido.

3.3 Do registro da incorporagao imobiliaria

O registro é o que convalida e permite efeitos a aprovagéo da incorporagao
imobiliaria. E o ato pelo qual ela ganha vida no universo juridico para que possa ser
construida, transferida e alienada, ou seja, que passe efetivamente a existir. Um
incorporador, somente tera autorizacdo de vender as suas unidades na planta assim
que registra-las.

Esse processo registral € parte de um conjunto de formalidades e atos que

garantem segurancga juridica ndo sé para os incorporadores, mas para os futuros
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adquirentes das unidades. O registro de uma incorporagéao é feito em cartério de
registro de imdveis e torna-se necessario que, através deste, todas as informagdes
regulares sejam colocadas e atualizadas na matricula do imovel.

Depois da devida aprovacéao do processo de licenciamento,deve solicitar-se em
orgao competente o registro principal de seu empreendimento, o qual sera chamado
de “matricula mae”. A partir desta, torna-se possivel a criagdo de outras matriculas
individuais para cada unidade autbnoma que sera subdividida.

O art. 32 da lei 4.591/64 ressalta a possibilidade do incorporador de alienar ou
onerar as fracdes ideias de terrenos que se tornaréo futuras unidades autbnomas e
traz alguns documentos necessarios para realizagao de registro, como por exemplo,
o titulo de propriedade de terreno, certidbes negativas de impostos, histérico dos
titulos de propriedade do imovel dos ultimos 20 (vinte) anos, calculos das areas de
edificagao, certiddes, memoriais e declaragdes.

Apos a apresentagdo dos documentos necessarios em lei e de um exame
por parte do cartério de registro de imoveis responsavel, ocorrera a realizagdo do
competente registro. Sendo assim, os contratos de compra e venda, promessa de
venda e de cessdo, tornam-se irretrataveis, atribuindo assim, os direitos de

adjudicagao compulsoria para os incorporadores e seus sucessores.
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CONCLUSAO

A analise do processo de uma incorporagao imobiliaria revela os seus desafios
profundos associados ao seu embasamento legal, além das suas obrigagbes
necessarias para o sucesso do projeto. Esse estudo coloca em énfase a necessidade
de didlogos continuos e detalhados sobre as fases dessa area tao importante no
mundo dos negdcios imobiliarios.

Esse tema, desempenha um papel crucial no desenvolvimento urbano,
apresentando-se como atividade fundamental no ramo da construgéo civil. Ao longo
deste artigo, foi possivel desenvolver uma compreensao sobre as etapas complexas
de uma incorporagao imobiliaria, envolvendo desde a aquisicao de terreno até o
registro das unidades autbnomas.

Outro aspecto importante € a analise de leis regulamentares, como a lei
4.591/64, a qual desempenha um papel indispensavel na compreensdo de
responsabilidades que envolvem os incorporadores e adquirentes. Essa legislacéo,
além de mecanismos de defesa ao consumidor, equilibra a relacdo das partes
envolvidas e aumenta a confianga na hora das negociagoes.

Em conclusdo, a incorporagéo € uma atividade econdémica essencial no contexto
cotidiano de paises como o Brasil, contribuindo para o crescimento de inumeras
cidades. No entanto, realizar uma analise detalhada de normas juridicas, viabilidade
de projeto, dentre outros, traz uma gestdo competente, garantindo um

empreendimento bem-sucedido e evitando irregularidades.
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