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RESUMO:A aquisigao e estudos de terrenos, area de Novos Negocios como é denominada
em muitas empresas é a etapa mais importante da incorporagéo imobiliaria é a base para um
empreendimento de sucesso. Para comanda-la é necessario entender dos processos legais
e dos critérios de andlises sendo eles, técnicos, econdémicos e Juridicos. E necessério
compreender os artificios de negociacdo e contratagdo além de estar sempre em constante
aprimoramento. O presente trabalho tem por objetivo apresentar os subprocessos para
aquisicdo de terrenos utilizando como base um estudo de caso em uma Construtora e
Incorporadora com atuag¢do na cidade de Guarapuava.
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ABSTRACT

The acquisition and studies of land, the New Business area as it is called in many
companies, is the most important stage of real estate development and is the basis for a
successful enterprise. In order to command it, it is necessary to understand the legal processes
and the analysis criteria being technical, economic and Legal. It is necessary to understand
the artifices of negotiation and contracting and to be constantly improving on them. The present
work aims to present the subprocesses for land acquisition using as a base a case study in a
Construction and Development company operating in the city of Guarapuava.

Keywords: Acquisition. Analyze. Incorporation. Land. Viability.

1 INTRODUGAO

Incorporagdo provém da palavra incorporar que significa unir mais de uma coisa. Na
construcao civil significa unir um terreno a uma edificagdo. Incorporagédo se trata de um
conjunto de atividades com o intuito de construir e efetivar a venda de mais de uma unidade

autbnoma em fragbes ideais e registradas no respectivo registro de imoveis. Segundo o
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dicionario Aurélio (2009) a incorporagao é uma acao ou efeito de incorporar, de incluir algo
em outra coisa.

O fluxo da incorporacgao imobiliaria é divida em seis grupos, sao eles: Novos Negdcios,
Incorporacgao, Langamento, Obras, Entrega das Unidades e Pés Obra. A incorporacgao se faz
presente em todas essas etapas, nem sempre gerenciando diretamente, mas fazendo o
acompanhamento e desenvolvimento do empreendimento.

A primeira etapa da incorporagado imobiliaria, a qual este estudo esta embasado é
estudos, € a aquisigdo de terrenos. Neste primeiro momento é realizado a prospecg¢ao ou
recebimento de uma oferta de terreno. A area de novos negécios como € chamada em muitas
empresas (que pode ser comandada pela propria incorporagéo ou por alguém da propria
empresa especifico para esta etapa), ira realizar uma pesquisa de mercado, um estudo de
massa e quadro de areas, estudo de viabilidade econémica e verificar a possibilidade da
compra do terreno ser em dinheiro ou permuta variando conforme premissas de aquisicdo de
cada empresa.

No inicio do negdcio o incorporador toma para si a tarefa de identificar um terreno de
acordo com o tipo de empreendimento que busca implantar. Em seguida avalia o terreno sob
o ponto de vista técnico: analisar a area disponivel, o tipo de solo, o impacto da futura obra
sobre as edificagbes vizinhas, as condicdes de acesso, a necessidade de estabilizacao de
taludes, fundagdes especiais e o rebaixamento de lencgol freatico (MATOS, 2013).

Conforme o exposto, este artigo tem por objetivo analisar o fluxo de aquisicao de
terrenos em incorporagdo imobiliaria e seu papel para o desenvolvimento de um
empreendimento. Para tanto, realizou-se um estudo de caso em uma empresa que ira fazer
a aquisicdo de terrenos para implantacdo de empreendimentos multifamiliares em
Guarapuava/PR. Os resultados indicam a partir da analise de dois terrenos na pauta da

empresa estudada os aspectos que fizeram um se tornar viavel e outro nao.

2 REFERENCIAL TEORICO E DISCUSSAO SOBRE O ASSUNTO
2.1. INCORPORAGCAO IMOBILIARIA

A definigao legal considera que incorporagao imobiliaria é a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construgio, para alienacao total ou parcial, de edificacdes ou
conjunto de edificagbes compostas de unidades autbnomas, Lei n°4.591/64, artigo 28,
paragrafo unico.

Segundo a mesma Lei, considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,

comerciante ou nao, que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a



venda de fragbes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragdes a unidades
autbnomas, em edificagcdes a serem construidas ou em constru¢cao sob regime condominial,
ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transagdes, coordenando e
levando a termo a incorporagcao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a
certo prazo, preco e determinadas condi¢des, das obras concluidas (BRASIL, 1964).

Segundo Challub (2019) a estrutura e a dindmica da incorporagao imobiliaria sao
complexas. Podem estar envolvidos o proprietario de terreno, o corretor que faz a negociacao
do terreno, o arquiteto e os engenheiros na confecgéo dos projetos, as autoridades quanto as
aprovagdes dos mesmos, outros profissionais para a confecgao e consolidagéo dos projetos
executivos, advogados e outros profissionais da area que promovem os registros, empresas
publicitarias e de corretagem que fazem o marketing do empreendimento e, por fim, os
adquirentes.

O fluxo de processos tem inicio com os tramites para a aquisigéo do terreno. A Figura

1 apresenta o fluxo de processos da incorporagao relacionadas a essa fase da incorporacéo.

Figura 1 — Fluxograma de Aquisi¢do e Estudos de Terrenos

INECHD

k.

Progpeccdo di
Terrgnos
1 Elapas do Edbuto de Viabildade
Negociagio
- com o .
Apresen|sgag Proprietario
do Tesreno

FIM Consolidagao Fachamanto do
—| dfa Aquisiciio Termano

Fonte: Matsumoto (2011)

A seguir serdo esmiucados os conceitos das principais etapas relacionadas a

incorporacéo e relacionadas a aquisi¢ao do terreno para empreendimentos imobiliarios.

2.1.1. Prospeccgao
A prospeccdo, analise e aquisicdo do terreno sdo as atividades iniciais para o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios. Com frequéncia, o incorporador realiza a

analise de dezenas de imdveis para que seja possivel adquirir um terreno. Muitas ofertas



recebidas pelo incorporador nao atenderao os critérios basicos definidos no plano de negdcio
para a incorporagao, ou havera problemas inaceitaveis ou insoliveis de ordem juridica,
ambiental, técnica, arquitetdnica, comercial, ou condicbes de pagamento e pregco de vendas
inviaveis em fungao das caracteristicas do produto pretendido para o local (JUNIOR, 2016).

O principal elemento de investigagdo no mercado imobiliario ndo é o imdvel construido,
mas a renda cobrada pelos proprietarios sobre o terreno. Visto que o terreno € a matéria prima
fundamental para a concepcdo de um empreendimento imobiliario, € ele que define as
peculiaridades e irreproduziveis da nova construgdo (BOTELHO, 2008).

Botelho (2008) ressalta que essas peculiaridades estdo ligadas a localizagao do
terreno, o que influencia ativamente no valor do produto, tanto no que diz respeito aos fatores
fisicos, como acesso a infraestrutura urbana, vizinhanga, relagdo com os centros de servigos
e produtos, com os polos geradores de emprego. Assim como a regulagao estabelecida pelo
pode publico, com foco no planejamento do desenvolvimento daquela regido, as condigbes
de uso e ocupacdo do solo, o potencial construtivo e as restricdbes especificas, além do

crescimento populacional as atividades econémicas desenvolvidas naquela regido.

2.1.2 Andlise

Ao escolher um terreno para um novo empreendimento € imprescindivel analisar o
ambiente macroecondmico e os aspectos que influenciam direta e indiretamente no valor
destes. Definindo critérios determinantes para a realizagdo da aquisigao do terreno é possivel
evitar investimentos financeiros que nao trarao retorno financeiro (MACHADO, 2014)

Quando a oferta de um terreno chega ao avaliador de novos negdcios, a primeira
analise deve ser a de descartar aquilo que esta fora do escopo estabelecido pelo
planejamento estratégico da empresa. Alguns critérios podem ser estabelecidos, como
zoneamento, area minima, precgo, etc. (MATSUMOTO, 2011). O mesmo autor ressalta que
uma das principais atividades do processo de aquisicdo € o estudo de viabilidade para a
aquisicao. Este estudo consiste na analise dos terrenos provenientes da fase de prospeccao
e selecionar potenciais aquisicOes para a aprovagdo da diretoria e as demais fases
posteriores.

Para analise deve-se fazer a concepgdo de um empreendimento. Ainda segundo o
mesmo autor a concepgao baseia-se na geragao de um conjunto de informagdes juridicas,
legais, programaticas e técnicas; dados analiticos e graficos, visando determinar as
possibilidades e as limitacbes do produto imobiliario pretendido. Ja do sentido de
empreendimento afirma que é o desenvolvimento do partido arquitetbnico dos demais
elementos dos empreendimentos definindo e consolidando todas as informagbes necessarias

a fim de verificar sua viabilidade fisica, legal e econdbmica (MACHADO, 2014).



2.1.3. Aquisicao

Decidindo-se pelo terreno, o incorporador parte entdo para a aquisi¢ao, que pode ser
feita por compra a vista ou a prazo, ou ainda por permuta por area construida na obra futura
ou em outro edificio da empresa (MATOS, 2013).

A formalizacdo da aquisicdo contempla a elaboracdo dos principais documentos
juridicos para efetivar a compra de um terreno, tendo como agentes principais por parte da
empresa: o setor de novos negaocios, o setor juridico da empresa, a diretoria e eventualmente
um escritorio juridico terceirizado. Os proprietarios podem optar em negociar as condi¢des do
contrato, diretamente com a incorporadora ou recorrendo ao auxilio de um corretor ou de uma
assessoria juridica (MATSUMOTO, 2011).

2.1.4. Concepgao

Machado (2014) retrata que a concepgao de um empreendimento se baseia na
geragao de um conjunto de informagdes juridicas, legais, programaticas e técnicas; dados
analiticos e graficos, visando determinar as possibilidades e as limitagbes do produto
imobiliario pretendido. Ja do sentido de empreendimento salienta que é “o desenvolvimento
do partido arquitetbnico dos demais elementos dos empreendimentos definindo e
consolidando todas as informagdes necessarias a fim de verificar sua viabilidade fisica, legal
e econbmica” (MACHADO, 2014).

O fechamento do terreno contempla a assinatura do instrumento de venda e compra
de acordo com as minutas elaboradas na etapa de formalizagdo da aquisicao por parte de
vendedores e de compradores, além da assinatura de distrato de locagdo e de instrumento

particular de comodato nos casos com acordo com inquilino (MATSUMOTO, 2011)

3 METODOLOGIA APLICADA E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A fim de analisar o fluxo de aquisicao de terrenos em incorporagao imobiliaria e seu
papel para o desenvolvimento de um empreendimento, este estudo adotou como método a
busca pelos principios tedricos da incorporagao imobiliaria existentes na literatura, e adotou-
se uma analise processual e documental em uma empresa incorporadora e construtora,
através de um método de estudo de caso, conforme prescrito por Yin (2010).

A metodologia utilizada para este artigo foi de uma analise bibliografica referente a
assuntos relacionados a area de novos negocios e incorporagdo imobilidria para
embasamento do estudo de caso realizado na empresa estudada.

O estudo foi realizado através de informagdes obtidas com funcionarios da empresa

que trabalham na area de aquisicao de terrenos e na base de dados da empresa.



4 RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1 ESTUDO DE CASO

O estudo de caso foi realizado na Empresa A Construtora e Incorporadora, que foi criada
em 2009 na cidade de X. Atualmente possui sua sede localizada na cidade de Y. Tem como
atuagado o mercado imobiliario com énfase em projetos do MCMV (Minha Casa Minha Vida) -
programa de financiamento da CEF (Caixa Econémica Federal) e atualmente chamado de
CVA (Casa Verde Amarela).

A empresa A é estruturada em diversas areas organizacionais, sendo elas: DPO
(Departamento de Projetos e Orgamento); PU (Planejamento Urbano); Produto;
Desenvolvimento Imobiliario, Juridico, Controladoria, Desenvolvimento Imobiliario, Comercial,
Crédito, Marketing entre outras. A area de Desenvolvimento Imobiliario € quem realiza a
prospecg¢ao, estudos, negociacdo, desenvolvimento, contratagcdo e todas as etapas
necessarias até a entrega do empreendimento para os clientes, chamando-se assim de
Desenvolvimento Imobiliario.

Os produtos trabalhados pela empresa estudada sao todos possiveis de financiamento
por programas como MCMV (Minha Casa Minha Vida) e SBPE (Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimos), que variam de R$ 115.000,00 até R$ 250.000,00, conforme
localizacao (Fig. 2) e evolugédo de obra. Os produtos utilizados pela Preste atualmente sao:
Produto 1, Produto 2, Produto 3, Produto 4, Produto 5.

a) Produto 1: E necessario um terreno de no minimo 15.000,00 m? e no maximo 25.000
m? em uma regiao de médio padrao para um bom desenvolvimento deste produto, seu
ticket médio é na faixa de R$ 170.000,00, porém ainda se encaixando no programa de
financiamento CVA (Casa Verde Amarela), a nota maxima de terreno para este
produto é de 35.

b) Produto 2: Produto econémico, possui 90% de suas vendas na modalidade CVA. Para
implantacdo é necessario um terreno de aproximadamente 20.000,00 m? a 30.000,00
m?2, ticket médio em torno de R$ 140.000,00 e uma nota de terreno que é explicada no
item 4.2 de no maximo 30.

c) Produto 3: Produto econdmico de condominio fechado composto por casas
sobrepostas de 2 pavimentos. Para este produto & necessario um terreno de
aproximadamente 30.000,00 m2 a 50.000,00 m?, ticket médio de R$ 135.000,00 e uma
nota de terreno de no maximo 20.

d) Produto 4: condominio fechado de casas, com lotes privativos. E necessario um
terreno com area util de aproximadamente 100.000,00 m? e a nota do terreno precisa

ser baixa por conta do seu ticket médio de aproximadamente R$ 130.000,00 e seu



custo de construgao que esta vinculado ao ticket necessita ser baixo para que nao
haja uma quantidade muito alta de taludes, cortes e aterros.

e) Produto 5: produto semelhante ao produto 4, porém se trata de um loteamento e faz-
se necessario um terreno em torno de 250.000,00 m? para implantacéo, ticket médio
mais baixo que do produto 4, consequentemente sua nota de terreno precisa ser mais
baixa ainda para que o custo de construgdo se mantenha baixo.

A seguir sera apresentado o fluxo de negécios para fins de incorporacao imobiliaria

aplicados na empresa estudada.

4.1.1. Fluxo de Prospeccao e Estudos de Terrenos na Empresa A

A Desenvolvimento Imobiliario realiza todo o processo de gerenciamento seja direto
ou indireto do empreendimento. Ela é responsavel em controlar os custos, prazos e gerenciar
a planilha de viabilidade econémica para que o lucro liquido previsto seja mantido conforme
premissas e acordos da empresa. A primeira etapa da incorporacdo que esta inserida no
Desenvolvimento Imobilidrio da empresa e a qual esse trabalho tem por objetivo apresentar é
Novos Negocios, como é denominada na empresa estudada. Esta area faz toda a parte de
prospecc¢ao e negociagao de terrenos para implantagdo de empreendimentos conforme fluxo

descrito na Figura 2.

Figura 2 — Fluxograma de Novos Negécios da Empresa A

U

Prospecg¢do Ativa (vai Contrato é
em busca) ou Passiva Liberado
(Corretor/Proprietario para
Oferta) Assinaturas
PROSPECTAR l Contratar T
TERRENO Qualidicar o terreno Terreno A .
Area Juridica
quando ao
. Prepara
planejamento I,
estratégico (MAP)
Realizar Caso o terreno ndo se
Atende as Premissas da Aprovagado |torne vidvel em nenhuma
Empresa de Diretoria das etapas ele vai para
Sim Sim descarte
Realizar Qualificagdo Proposta
Técnica do Terreno Aceita ?
Elaborar 12 Viabilidade Proposta
ANALISAR Fisico-Financeira sim Negociar Juridica
TERRENO 1 Terreno i)
Contra
Viabilidade Comercial e \
. Proposta se
Juridica ) L.
/ﬂ Necessario
L, Proposta aos
Terreno Viavel? R
Proprietarios

Fonte: Autor, 2020.



A seguir sdo esmiugadas cada uma das etapas do fluxo de processos da empresa

estudada.

Oferta e Prospecg¢ao de Terrenos: Neste primeiro momento o incorporador recebe a
oferta, seja ela de um corretor, proprietario, ou até mesmo faz a prospeccao de um
terreno que em seu ponto de vista pode ser viavel. O corretor ou proprietario precisam
fornecer os dados do terreno assim como, matricula e localizagao, para o incorporador
responsavel pelo estudo. No caso do incorporador receber uma oferta de terreno é
necessario fazer uma andlise visual prévia para verificar se 0 mesmo atende as
premissas da empresa para implantacido de um dos produtos, sao elas: Localizacéo
para definicdo de produto; o terreno ndo pode ser muito acidentado; verificar com
proprietario se & possivel efetuar o pagamento do terreno em formato de negociagéao
em permuta fisica ou financeira; Valor desejado no terreno e se ele esta situado em

area urbana.

Analisar o Terreno: Apo6s o terreno ser considerado viavel na etapa de prospeccao ele
passa para a etapa de analise. O primeiro estudo realizado nesta etapa é o da
legislagao municipal (cada cidade possui sua forma prépria de busca pela legislagao
e aprovagoes de projetos em prefeitura e concessionarias, essa busca € realizada para
verificar o zoneamento, parametros urbanisticos e controle de gabarito). Se o terreno
se tornar viavel pela legislagdo do municipio realiza-se um estudo de declividade com
curvas de niveis extraidas do Google Earth® e transportadas para o software Civel 3D®
para definir se o terreno atende a inclinagao maxima de premissas para o produto que
se deseja implantar. O produto geralmente ja é definido no inicio do processo através
da localizagao do terreno, porém neste momento ha uma definicdo mais assertiva por
conta da legislacao e do estudo de declividade. Com os dados de area util do terreno
e nota de declividade é realizado um estudo de adensamento onde é obtido o numero
maximo de habitagdo que ali suporta. A viabilidade econémica é utilizada do inicio ao
fim de todos os processos de instalacdo do empreendimento, ela fornece o lucro
imobiliario liquido minimo projetado o qual se refere a uma porcentagem do VGV (Valor
global de vendas). O terreno tendo se tornado viavel economicamente, tecnicamente
e comercialmente € encaminhado para um estudo arquitetdbnico de implantagao para

verificar uma melhor disposicdo das unidades.

Negociar Terreno e Elaborar Proposta Comercial: Na etapa de negociagao é realizado

uma validagdo comercial € uma 22 viabilidade econémica se necessario. A proposta é



efetuada apresentando a area de estudo, implantacdo, zoneamento, produto
pretendido no terreno, forma de negociacao, prazos de entrega e de pagamento e o
quanto a empresa esta disposta a pagar pela area. Caso a proposta nao tenha sido
aceita é estudado novamente o que pode ser feito perante a contraproposta e entao

se realiza uma nova proposta quando viavel.

IV.  Contratar Terreno: Depois de um alinhamento estratégico e da proposta assinada é
solicitado a equipe juridica a formulagdo de um contrato afirmando a negociagéo do
terreno. Solicita-se um parecer técnico das areas de apoio, Incorporagao,
Planejamento, Comercial, Juridico, Controladoria, Crédito e Repasse e realiza uma
apresentagao do terreno e do empreendimento a ser implantado para validagao final
do comité executivo (Diretoria da Empresa). Na reunido de comité sdo apresentados
os pareceres técnicos. Se o terreno estiver aprovado pela diretéria o contrato é
entregue aos proprietarios para assinatura, caso n&do esteja € necessario que seja
realizado renegociagdo ou um descarte da area. Apds o contrato assinado é
necessario solicitar ao juridico a abertura de uma SPE (Sociedade de Propdsito
Especifico). Trata-se de um modelo de organizagcao empresarial pelo qual se constitui
uma nova empresa, limitada ou sociedade andénima, com um objetivo especifico, ou
seja, cuja atividade é bastante restrita, podendo em alguns casos ter prazo de
existéncia determinado.

Apos todas essas etapas concluidas é realizada a legalizagdo do terreno e tramites
técnicos. A area de Desenvolvimento Imobiliario comecga a trabalhar para legalizar o terreno

e inicia a contratagdo dos projetos e a passagem para a execugao da obra.

4.2. COMPARATIVO DE TERRENOS

Guarapuava € uma cidade localizada no centro-sul do Estado do Parana com
aproximadamente 190.000 habitantes segundo estimativa do IBGE de 2019, fundada em 09
de dezembro de 1819 completando no ano de 2019, 200 anos. Localizada no centro-sul do
estado do Parana, Guarapuava esta no trajeto entre a cidade de Curitiba e Foz do Iguagu,
nas margens da BR 277, principal Rodovia do Mercosul, que liga o Porto de Paranagua ao
Paraguai e a Argentina (GUARAPUAVA, 2020).

O setor responsavel na prefeitura por aprovagdes de projetos € o Departamento de
Aprovacgao de Projetos (DEAPRO). A legislacao da cidade é definida através de um conselho
composto por engenheiros, arquitetos e outras pessoas que tenham interesse em fazer parte
denominando-se assim de CONCIDADE (Lei 1882/2010). Os mapas de legislacao da cidade

e parametros urbanisticos para construgao, sistema viarios, cédigo de obras, sdo encontrados



no site CONCIDADE (link nas referéncias) conforme resumo e mapa de zoneamentos
constantes nos Anexos IV e V.

Para validar os resultados da pesquisa descritos nos itens anteriores apresentam-se
os estudos realizados em um terreno que foi negociado e outro que foi descartado, com o

intuido de mostrar o porqué um terreno viabilizou e o outro nao.

4.2.1. Terreno Produto 1

O terreno denominado Z chegou para a empresa através de uma prospecgao passiva,
ou seja, o proprietario do terreno o ofertou para estudo. O analista responsavel pelo estudo
recebeu uma matricula atualizada, valor pretendido no terreno, forma de negociacéo e uma

poligonal de localizagdo no Google Earth (Fig. 3).

A andlise técnica é composta: pela avaliagdo das caracteristicas fisicas do lote, pelo

estudo da legislacdo de uso e ocupacgao do solo, pela necessidade ou nao de parcelamento
do solo, pela analise de restricdes de meio ambiente e pelo estudo do produto (MATSUMOTO,
2011).

Com essas informagdes obtidas foi possivel fazer uma busca no mapa de zoneamento
da cidade de Guarapuava localizado no site Concidade Lei n° 069/2016 (ANEXO II) e foi
solicitado uma consulta prévia para confirmacao dos parametros urbanisticos para um
empreendimento de grande impacto como sao todos os empreendimentos da empresa A.
Através do estudo de legislagao foi possivel verificar que o terreno fazia parte de uma zona
de densificacdo e com os parametros conforme Anexo |.

Foi realizado um estudo de declividade através dos softwares Civil 3D e Google Earth,
onde foi extraido as curvas de nivel da poligonal do terreno desenhada no Google Earth e
importadas para o Civil 3D. Neste estudo é definido 5 classes de inclinagdo para o mapa de
declividade, sendo elas (>5% a 5%; 5% a 8%, 8% a 10% e 10% a <12%), também é definida



5 cores para identificagido das inclinagdes conforme modelo de estudo (ANEXO lll) que variam
conforme empresas. A nota do terreno é retirada de uma planilha onde ¢é inserido as areas
com suas respectivas inclinacdes e através dessas informagbes gera-se uma nota para o
terreno, a qual serve para definir qual produto pode ser implantado no terreno. A nota do

terreno produto 1 é maior que 20 o que o torna ele um terreno com declividade alta (Figura 4

e Tabela 1).

Figura 4 — Mapa de Cores e Inclinagdes para Declividade
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Fonte: Autor, 2020.

Tabela 1 — Célculo de Nota de Terreno

Inclinacbes Areas de Influéncia  Peso
0-5% 19.348,61 59,34%
5-8% 2.418,36 7,42%
8-10% 2.968,01 9,10%

10-12% 1.618,42 4,96%
>12% 6.251,28 19,17%
Soma 32.604,68 100,00%

Calculo da nota do terreno

Peso Peso Peso Peso Peso Nota
0-5% 5-8% 8-10% 10-12% >12%
59,34% 7,42% 9,10% 4,96% 19,17% 13,99

Fonte: Autor 2020.

Obtendo a nota do terreno e sua area util € possivel fazer um estudo de adensamento
e custo de construgdo em uma planilha criada pela area de DPO (Departamento de Projetos
e Orgcamentos) onde é fornecido o numero de unidades e o custo de construgdo médio que
esse empreendimento tera. Para o Terreno Produto 1 ficou definido 528 unidades dividido em
seis torres de 11 pavimentos.

Foi realizado o Estudo de Viabilidade apés a definigdo do produto e o custo de
construcao. A viabilidade é calculada através de uma planilha padrao da empresa que estima

uma porcentagem de lucro liquido da empresa através de um nimero “x” de unidades, ticket



meédio de venda, forma de negociagao e valor, valores de corretagem, custo de construgao
por m? de habitacéo e infraestrutura, custo de marketing, administrativo e outras areas que
fazem parte do processo de construgao do empreendimento.

O estudo de viabilidade econémico-financeiro € um modelo matematico que simula um
fluxo de caixa com os custos, as despesas e as receitas na incorporagcdo de um
empreendimento imobiliario. (MATSUMOTO, 2011)

O terreno Produto 1 seguiu para Negociagao pois se tornou viavel de forma econémica,
comercial e técnica. Os proprietarios aceitaram a forma de negociagéo e valor ofertado no
terreno e assim ele pode seguir para contrato e hoje faz parte da esteira de Incorporagao.

4.2.2. Terreno Remanescente.

O terreno denominado Remanescente, chegou na empresa através de uma
prospecgao passiva, ou seja, um corretor fez a oferta do terreno para estudos.

A area Remanescente faz parte da zona de densificagdo, com uma declividade de nota
baixa, e uma area com mais de 100.000,00 m? podendo assim ser utilizada para implantacao
de produto 4 (Figura 5).

Figura 5 - Localizagdo do Terreno Remanescente

e} i

zg.

Fonte: Google Earth, modificado pelo Autor, 2020.

Foram realizados todos os estudos da mesma forma que o terreno produto 1.

O terreno nao se tornou viavel economicamente pela forma de pagamento e valor que
os proprietarios pretendiam realizar. A empresa realiza os pagamentos de terrenos no formato
de permutas, seja ela fisica ou financeira.

O modelo tradicional de permuta é o de permuta fisica, que se baseia no principio de
destinagédo de uma porcentagem fisica pré-estabelecida do empreendimento a ser construido



ao dono do terreno, ou seja, em troca do lote onde sera erguido o empreendimento imobiliario,
0 proprietario recebe como pagamento um determinado numero de unidades que serao
construidas. No caso da permuta financeira, a empresa repassa ao proprietario do terreno
uma porcentagem sobre o valor das vendas, ou seja, sobre a receita gerada do
empreendimento, possibilitando, assim, uma flexibilidade operacional. Além disso, riscos sao
mitigados com o formato atual de contratacdo de financiamento a obra.

Por este motivo o terreno precisou ser descartado da area de estudos.

CONSIDERAGOES FINAIS

A incorporacdo imobiliaria € uma das areas relacionadas a engenharia civil que ainda
possui poucos estudos. Neste trabalho, a fim de um aprofundamento sobre essa area de
atuacao do engenheiro civil, o objetivo proposto foi analisar o fluxo de aquisigéo de terrenos
em incorporagao imobiliaria e seu papel para o desenvolvimento de um empreendimento. O
método aplicado foi um estudo de caso em uma empresa que realiza o processo para a
construgcao de empreendimentos multifamiliares.

Conforme os resultados, notou-se que um dos terrenos se tornou viavel, devido a
atender todas as condi¢des econdmica, comercial e técnica. Ja o segundo terreno nao passou
do processo de negociagao, uma vez que nao foi acordado o processo de permuta, utilizado
pela empresa estudada. Dessa maneira, o trabalho apresentou os subprocessos da area de
Novos Negdcios, sendo ela a primeira etapa da Incorporagao Imobiliaria e a base para um
empreendimento de sucesso.

Ainda segundo os resultados obtidos, o trabalho relata que a area de Novos Negdcios
precisa ser preenchida por arquitetos ou engenheiros pela necessidade em reconhecer um
terreno e conseguir manusear ferramentas para analises topograficas, analises econdmicas,
analises de estudos de implantacdo, projetos, conhecer os processos de aprovagédo de
projetos em prefeituras, concessionarias, 6rgaos ambientais, quando necessario.

Esse trabalho apresentou as limitagbes da nao disponibilizagdo da negociagéao final
em relacdo a valores, o que possibilitaria uma analise completa dos subprocessos da
incorporacado estudados. A outra € o tempo limitado para a obtencdo dos resultados da
pesquisa, em que, caso fosse mais prolongado, poderia ser feito o acompanhamento dos
subprocessos subsequentes da incorporacéo do terreno viavel.

Estudos futuros podem replicar essa metodologia e contrastar com os resultados
obtidos. Também podem se aprimorar nos demais processos existentes na incorporacao

imobiliaria.



Portanto, o trabalho revela a importancia em conhecer os processos legais para
implantagcdo de um empreendimento e o quanto a escolha de um terreno errado pode onerar

ou inviabilizar um projeto inteiro.

Agradecimentos

Primeiramente agradeco a Deus que me deu saude, a minha mae Jocelia e ao meu pai
Paulo Henrique que me apoiaram, incentivaram e forneceram a oportunidade de estudar nos
melhores colégios e em uma boa faculdade.

Agradego aos meus colegas de trabalho em especial a Nathalia e ao Flavio que
contribuiram imensamente com meu aprendizado e sempre me deram oportunidade de
crescimento profissional e pessoal.

Agradeco as minhas vos Josefina (In memoriam) e Andresa que se orgulhariam e se
orgulham pela pessoa que me tornei e pela minha formacgao.

Agradeco aos meus colegas de faculdade Andreia, Mateus e Bruna pelo apoio e paciéncia
e por termos chegado até o fim do curso juntos. Agradegco aos meus professores pelo

aprendizado e a minha orientadora Isabela Volski.

REFERENCIAS

ALMEDANHA, Cristina Malaski. Incorporagao Imobiliaria e o Patriménio de Afetacao.
Campo Largo, 2014.

BARRETO, Felipe de Souza Pinto; ANDERY, Paulo Roberto Pereira. Contribuicao a
gestao de riscos no processo de projeto de incorporadoras de médio porte. Porto
Alegre, 2015.

BARZI, Luciana. Empreendedorismo voltado ao mercado imobiliario. Sao Paulo.

CASTRO, Marcos Vinicius Vieira; RIBEIRO, Maria Izabel de Paula. Analise de Engenharia
de Custos para caso de Incorporacgao Imobiliaria. Rio de Janeiro, 2020.

CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagao Imobiliaria. 5 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2019. 520 p.

GUARAPUAVA, Prefeitura de. Conhega Guarapuava. Disponivel em:
https://www.guarapuava.pr.gov.br/conheca-guarapuava/. Acesso em: out. 2020.

HOYLER, Telma. Incorporagao imobiliaria e intermediagdao de interesses. Sao Paulo,
2014.

HOYLER, Telma. Regulando a Incorporacao Imobiliaria em Sao Paulo. Sao Paulo, 2019.



HOYLER, Telma. Produgao habitacional via mercado: Quem produz, como e onde?
2016.

HUBERT, Ivens Henrique. Condominios em geral e incorporag¢ées imobiliarias. Curitiba:
IESDE Brasil, 2012.

BRASIL. LEI N 1882/2010 — Institui o Conselho do Plano Diretor de Guarapuava —
CONCIDADE - Disponivel em: http://concidade.com.br/concidade/pages/legurb. Acesso em:
out. 2020.

BRASIL. LEI N° 10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004 -
Dispbe sobre o patrimbnio de afetacdo de incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n°
911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n°® 4.728, de 14
de julho de 1965, e n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias. -
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2004-2006/2004/1ei/110.931.htm

BRASIL. LEI N° 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964. - Dispde sobre o condominio em
edificagdes e as incorporacoes imobiliarias.-
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm

LEITE JUNIOR, Hamilton de Franca. Prospecgao, Analise e Aquisicao de Terrenos. 2016.

MARQUES, Ulisses Sant’Anna; STARLING, Cicero Murta Diniz; ANDERY, Paulo Roberto
Pereira. Analise de identificacao de riscos e incertezas em empreendimentos de
incorporagao imobiliaria aplicando o “Project Definition Rating Index”. Universidade
Federal de Minas Gerais.

MARTINS, Nathalia Lais Gomes. A construg¢ao Civil e a Incorporagao Imobiliaria: Um
estudo de Caso em Sete Lagoas — MG. 2017.

MATTOS, Aldo Dérea. Patrimonio de afetagdao na incorporagao imobiliaria Editora
Padrao PINI. 2013.

MATSUMOTO, Marcelo. Diretrizes para analise de viabilidade para aquisi¢cao de terrenos
para empreendimentos residenciais na cidade de Sao Paulo. Sdo Paulo, 2011.

PAULA, Nathalia de; NOVAES, Celso Carlos. Diretrizes para selegao de projetista e
avaliacao da prestacao do servigo de projeto de edificagoes na visdao do contratante.
Sao Paulo, 2010.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacgdes. 11 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2014. 1v. 482 p.



ANEXOI

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUARAPUAVA

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAZAC E URBANISMO

CONSULTA PREVIA

processo S
wreress oo

ASSUNTD: CONSLLTA PREVIA
DATA: Z407/2018

Conforme disposigies contidas na Lei n® DBE2016 - Codigo de Obras Municipal,
Lai n® DE8/2016 - Led de Zoneamento de Uso & Ocupacio do Solo 2 suas atualizagbes,
geguem abaixg os pardmetros urbanisticos:;

+« Zoneamento: Zona de Densificacho (Z0) - Vie de Adensamento;

« cClassificagio da via: [ - V2= ce sdensamentoivia de
Comércio e Servigo 2 (C52);

# Taxa de Permeabilidade do Solo: 10%, Podera ser diminuida, mediante
consulia prévia, a taxa de parmeabllidade, mediants instalagio de caixa de
contengo, comforme Laudo fécnico a ser apresentade ou RAesolugdo
Mormativa Espacifica;

+ Taxa de ocupagio: 75% podendo chegar a 87,50% mediante consulta @
afravés de concessio ongrosa. O interesse deverd ser manifestado;

# Coeficiente de aproveitamento: G Poderi ser permitido sumento de
cogficients de aproveitamento mediante consulta @ através de concessdo
onerosa, O interesse deverd ser manifestado;

= Para condominios:

= Tamanho minima da lole de melo de quadra: 125.00m? a testada minima de
T.00 matros;

# Tamanho minimo de lote da esguina: 162 50m? e testada minkma de 7.00
matros mais o recun da vis;

s Deverd o empresndedar arcar com a8 seguintes obras de mitigagdo para a
viabilidade do empresndimeanto;



ANEXOII

ANEXO 01 - MAPA 01 - ZONEAMENTO DO DISTRITO SEDE
LEI 69/16 e LEI 76/17
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ANEXO IV

RESUMO DA LEGISLAGAO DE GUARAPUAVA

Localizagdo do terreno e apelido: Area Boqueirdo

Zoneamento: Zona de expansao controlada (ZEC) Demais Vias
< L . 125,00m2 - 7,00m ou 3,00m (meio de quadra) (4)
Area e Testada de Terreno Minima com Infraestrutura Completa: 162,50 m2 — 7,00 m + Recuo (esquina)

Taxa de ocupagdo sem aplicagdo de concessao: 50%

Coeficiente de aproveitamento maximo sem aplicagdo de concessdo: 2,0

Taxa de Permeabilidade do solo: 25%

Sistema Viario Demais Vias (4)

Recuo frontal para a base e 22 pavimento (m) 2,0

N2 de pavimentos De 01 a 02 Pavimentos com aberturas
Recuos laterais e de fundos (m) 1,50

CASO HAJA CONTROLE DE GABARITO:

Zona de controle de gabarito

NUmero maximo de pavimentos #N/D
Recuo Frontal (m) #N/D
Taxa maxima de ocupagdo #N/D
Taxa de permeabilidade: #N/D
CASO HAJA PROJ ECAO DE VIA:

Hierarquia da via: Coletora |
Largura Minima da Via (m) 20,00
Largura Minima da Pista de Rolamento (m) 7,00
Intersegdo Raios Minimos de Bordos (m) 7,00
Largura minima do passeio (m) 1,50
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Ata N° 024 da Reuniio da Comissio Examinadora de Defesa do Trabalho de Conclusio De Curso
(TCC) em Eng Civil N

Aos 8 dias do més de Dezembro do ano de 2020, nas dependéncias do(a) Centro Universitario Campo
Real, em Guarapuava, Parana, no Bloco Il - Sala 11, as 21:40 horas, em sess3o publica, reuniu-se a
Comissao Examinadora, composta pelo(a) Professor(a) Orientador(a) Isabela Volski, na qualidade de
Presidente da Comissdo Examinadora e os Professores Leandro Rossi Martins Xavier e Sandro Roberto
Mazurechen, integrantes da banca examinadora, para andlise do TCC intitulado "INCORPORACAO
IMOBILIARIA: ESTUDO DE CASO DE TERRENO PARA IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO
MULTIFAMILIAR EM GUARAPUAVA/PR", elaborado na forma escrita e apresentado na forma ORAL
pelo(a) académico(a) Bianca de Albuquerque Siejka, como um dos requisitos para obtengdo do grau de
Bacharel em Eng Civil N desta instituicdo. Aberta a reuniao, o(a) senhor(a) Presidente concedeu a
palavra ao(a) académico(a) para que no prazo de até J0O  minutos expusesse seu trabalho. Aos
professores componentes da comissdo Examinadora foi concedido tempo de até _ 5  minutos para
suas consideragdes e debate com o(a) autor(a) do trabalho. Uma vez esgotado o prazo concedido aos
professores e ao(a) académico(a), o(a) senhor(a) Presidente convocou a participagdo dos professores

componentes da Comissdo Examinadora para avaliagao final do Trabalho de Conclusdo de Curso, tendo
O seguinte parecer:

[X] Aprovado com nota: 9.0

Aprovado mediante alteragdes propostas pela comissao:
Reprovado:

O(A) académico(a) devera apresentar ao(a) Professor(a) Orientador(a), durante o prazo maximo de trinta
dias, a contar da data de apresentacao oral do trabalho as reformulagcées sugeridas. Agradecendo a
presenca de todos, o(a) Senhor(a) Presidente encerrou a reunido. Do que para constar, lavrou-se a
presente ata que vai assinada pelos senhores membros da Comissao Examinadora e por mim, presidente
da banca. Guarapuava-Parana, 8 de Dezembro de 2020.

duoves. Wuguirguy Bl i,

\ \
Bianca de Albuquerque Siejka Isabela Volski
Académico(a) Professor Orientador

Leandro artins Xavier dro Roberto Mazurechen
Profess Professor Membro
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