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1 INTRODUCAO E JUSTIFICATIVA

A moradia representa uma necessidade fundamental para os seres humanos, sendo
procurada universalmente por causa do conforto e da seguranca. Entretanto, no contexto do
sistema capitalista, ela adquire uma conotagdo adicional como o de um investimento. A
intersecdo desses dois conceitos é fundamental para o pleno atendimento da demanda por novos
imoveis, especialmente no segmento de alto padréo.

Sendo uma atividade bastante relevante no setor da construcdo civil do pais, a
incorporacdo imobilidria se define como o processo de desenvolvimento de um
empreendimento imobiliario — desde sua concepcdo até a entrega final (SENNA MARTINS,
2023). Além da construcdo, a incorporacdo de um empreendimento imobiliario envolve
diversas outras questBes: a aquisicdo do terreno, aprovacdes legais junto aos Orgaos
competentes e a comercializacdo das unidades. A incorporacdo desempenha um papel crucial
ao identificar, organizar e produzir os produtos que alimentam esse mercado. Cabe ao
incorporador assumir a responsabilidade de subdividir areas futuras em unidades autbnomas,
tanto residenciais quanto comerciais, e comercializa-las antes, durante e apds a construgédo
propriamente dita (ABRAINC, 2021).

As incorporadoras S0 responsaveis por reunirem recursos para a realizacdo de um
empreendimento imobiliario em um terreno que pertence a outro proprietario e, no Brasil, essa
atividade é regulamentada pela Lei Federal n°® 4.591/64. Dentro desse mercado, o primeiro
passo crucial envolve a escolha estratégica do local para alocar o produto. Além da localizacao,
diversos elementos influenciam a decisdo sobre o terreno. Conforme indicado por Camargo
(2011), o terreno € um componente vital para a realizacdo de uma incorporacao imobiliaria, ndo
apenas por ser a base para a implantacdo de um empreendimento, mas também devido as
caracteristicas implicitas que estdo vinculadas a aspectos mercadologicos, ambientais, técnicos
e legais. Essas caracteristicas estdo intimamente ligadas ao valor agregado do produto tanto do
ponto de vista comercial quanto econdémico-financeiro. Por essa razdo, uma analise superficial
e inadequada pode resultar em prejuizos no desenvolvimento do empreendimento, uma vez que
tanto o fator de negociacdo quanto as questdes juridicas podem, de alguma forma, comprometer
a viabilidade do negdcio.

A avaliacdo para a aquisicdo de terrenos abrange diversos fatores. O inicio da
negociacao esta relacionado a decisdo e as orientacGes da incorporadora. Cada terreno possuli
caracteristicas unicas e nao replicaveis (CAMARGO, 2011), e seu preco € determinado por

essas particularidades. Contudo, alguns elementos durante a negociacdo influenciam
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positivamente a percepcédo de valor para o cliente final, como a localizagéo, o entorno e a
tipologia do produto, tornando necesséria a escolha assertiva do investimento em um terreno
que possa reunir valéncias que justifiqguem a decisdo. Atualmente, as negociacdes dependem da
expertise de analistas do mercado imobiliario, que se baseiam em conhecimentos adquiridos ao
longo de anos de experiéncia, dado que o setor de incorporacdo imobilidria carece de
ferramentas que possam reforcar a escolha e a negociagdo de terrenos de maneira mais
criteriosa, automatizada e fundamentada na gestdo de recursos. Isso se deve a crescente
uniformizacdo de produtos entre os concorrentes no mercado. De acordo com Lisbda (2022),
ha poucos estudos sobre métodos e analises referentes ao modelo de negécio na incorporacao,
e a biografia sobre o assunto é centrada em analises de viabilidade de novos empreendimentos.
Os fatores que influenciam a dinamica das negociagcdes muitas vezes tém origem em
uma preconcepcao do produto — analistas e empresarios do setor ddo muita importancia a
indicadores ndo financeiros e proprios do segmento para verificar desempenho e tomar decisdes
(GONCALVES, 2010). O ciclo de neg6cios no alto padrdo imobiliario se inicia a partir de
terrenos localizados em bairros valorizados na cidade, os quais sdo disponibilizados por
corretores a diversas empresas. Apos a avaliacdo de um projeto preliminar, é conduzida uma
analise de viabilidade do empreendimento, incluindo consultas sobre o Valor Geral de VVendas
(VGV) e a margem, por exemplo. Esse processo passa por varias modifica¢des ao longo das
negociagdes, com o analista buscando alternativas para maximizar o lucro do produto.
Mediante a dinamica que todas as transformacdes do setor proporcionam, se faz
necessario estar atento cada vez mais aos minimos aspectos que podem viabilizar o poder de
escolha quanto ao terreno escolhido. O presente trabalho tem por objetivo explorar como as
principais caracteristicas especificas do terreno afetam as decisdes de compra e de tipologia de

empreendimento no mercado imobiliario de alto padrao.

1.1 QUESTOES E OBJETIVOS

A partir do problema investigado, foram formuladas questdes a serem investigadas, € 0s

objetivos do presente estudo.

1.1.1 Questdes de Pesquisa

1.1.1.1 Questdo Principal

Matheus da Silveira Laurindo. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2024
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Como o conjunto de fatores influencia a compra de um terreno que visa comportar um

empreendimento imobiliario de alto padréo?

1.1.1.2 Questdes Secundarias

a) Quais sao os fatores do terreno que mais impactam a viabilidade de um
empreendimento imobiliario?
b) Como avaliar a sensibilidade da viabilidade economica de um empreendimento

em relagdo aos fatores mais relevantes?

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Principal

Analisar como o processo de decisao de compra do terreno é influenciado pelo conjunto
de fatores que compde a area de interesse. A questdo envolve examinar detalhadamente as
caracteristicas especificas do terreno e 0s aspectos da negociacdo que moldam o mercado
imobiliario. Além disso, busca-se compreender como tais caracteristicas e termos de
negociacdo afetam a viabilidade econdbmica do empreendimento. Identificar os fatores mais
impactantes nos aspectos econdémicos do processo é crucial para determinar a aceitabilidade ou
rejeicdo nas negociacoes.

Em resumo, pretende-se desenvolver um método que oriente a transacdo de compra do
terreno, abrangendo todas as etapas do processo de maneira sequencial. Destaca-se a relevancia
de avaliar aspectos cruciais dessa transacdo e identificar elementos que possam ser

simplificados ou eliminados, visando uma tomada de decisdo mais segura e assertiva.

1.2.2 Secundéarios

a) Identificar os principais fatores na viabilidade econdmica (e suas fontes de
evidéncia) que sdo considerados relevantes pelos agentes que fazem a negociacéo
de terrenos voltados ao alto padréo imobiliario;

b) Analisar a relevancia desses fatores quando sdo combinados no processo da
incorporagdo imobiliaria por meio de estudos de sensibilidade que possa comparar

0s principais fatores analisados.
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1.3 DELIMITACAO

A ideia central do trabalho podera ser aplicada em qualquer cidade do pais. Entretanto,
€ necessario ressaltar que ha diversas caracteristicas prdprias da regido que sdo abordadas ao
longo do estudo, o que torna a compatibilidade de maneira direta inviavel em alguns itens. De
modo geral, a ideia que busca responder ao questionamento principal, e que também é o objetivo
macro do estudo, pode ser generalizada dentro do pais, apenas alterando as diretrizes e
legislagdes especificas da cidade onde o estudo esta fundamentado.

1.4 LIMITACOES

O presente trabalho esta baseado na legislacdo vigente do Municipio de Porto Alegre,
bem como os respectivos exemplos e consultas aferidas. Portanto, considera-se limitacao
central o fato de estar ligado as questdes préprias da cidade. O estudo tem como desafio
demonstrar que essas questfes sdo contornaveis e que se trata de burocracias necessarias a
qualquer movimento de incorporacgdo imobiliaria dentro do Brasil.

Sera comentado ao longo da descricdo das etapas (e posteriormente dos itens) que as
conclusdes buscam ser generalizadas para quaisquer localidades — tomando, assim, o devido
cuidado para adaptar a legislacao propria e equivalente para todos os locais de interesse. Logo,
com o intuito de explicacdo dos itens a seguir, sera definida a base como sendo o Municipio de

Porto Alegre para o direcionamento do trabalho.

Matheus da Silveira Laurindo. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2024
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2 FATORES DO TERRENO NO DESENVOLVIMENTO DE UM
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

A analise nas negociagdes de terrenos destinados a empreendimentos de alto padrdo
ainda se baseia, em grande medida, na expertise dos analistas de mercado, carecendo de
processos mais estruturados e automatizados que possam subsidiar as decisGes dos diretores
das empresas. Este estudo consiste em uma analise minuciosa dos procedimentos envolvidos
na gestdo dos requisitos necessarios para a aquisicdo de terrenos destinados a incorporagdo
imobiliaria de alto padrdo — com foco no Municipio de Porto Alegre.

A pesquisa dos fatores relevantes foi dividida em quatro etapas, organizadas de forma
cronoldgica, e foram listados os elementos de cada etapa. Apds a analise das etapas, segue um
capitulo que tém por objetivo listar as referéncias que serviram de suporte a informacao (fontes
de evidéncia) de cada um dos itens, para que se possa ter uma ideia estabelecida de posterior
consulta aos fatores envolvidos — muitos desses fatores sdo abordagens internas da propria
incorporadora, ndo havendo necessidade de consultas por terceiros. Além disso, antes de
explicar cada etapa, segue uma analise macro do contexto em que ela se encontra em
negociacao.

Alguns itens foram suprimidos para melhor entendimento do processo como um todo.
Outros tiveram sua explicacdo resumida por se tratar de impressdes e experiéncias na prépria
tomada de decisdo. A Viabilidade Econbmica é um dos mecanismos que acompanham a
negociacdo em diferentes etapas e sua concepcdo muda de acordo com o interesse visto em cada
periodo. O destaque na figura abaixo € justamente porgue a etapa 4 ndo confere necessariamente
a totalidade dos fatores que compde o ciclo da negociacdo: a aquisicdo do terreno costuma
acontecer na terceira etapa, conforme ilustra a figura 1. No entanto, levando em conta que as
areas sao compostas por mais de um terreno — muitas vezes possuindo diferentes donos —, a
negociacao por toda a area ndo € concluida apenas na etapa 3, tornando importante seguir com
0 conjunto de fatores que dispde a ultima etapa. Logo, objetivo do conjunto de fatores é
organizar e situar o analista quanto ao grau de importancia e ordem de realizag&o dos processos.

Sua organizacéo se encontra na figura 1:

DECISAO DE COMPRA DE TERRENO EM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS DE ALTO PADRAO
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Figura 1 — DefinicOes de todas as etapas presentes no estudo

AQUISICAO DO TERRENO

4, MANUTENCAO DO
TERRENO E CONDICOES
PARA O LANCAMENTO

Fonte: Elaborado pelo autor.

2.1 PRIMEIRA ETAPA: ANALISE PRELIMINAR DO TERRENO

A primeira etapa consiste na analise preliminar do terreno, englobando cinco fatores
nesse conjunto. Todos os itens sdo de acesso rapido e a velocidade dessas informagdes costuma
ajudar o andamento da negociacdo. Nesta etapa ocorre a maior parcela de desisténcia da
aquisicédo de terrenos, justamente pela quantidade de ofertas e sondagens que existem por meio
de corretores e agentes do mercado imobiliario. A conversa com corretores costuma ser 0
primeiro passo: ocorre a apresentacdo de novas areas, preco do metro quadrado praticado na
regido e a oferta de potenciais terrenos. Esses mesmos terrenos costumam entrar em analise por
diferentes empresas, visto que a localizacdo sempre definiu o alto padrdo, onde existe uma
janela de mercado e que gera uma escassez de terrenos disponiveis (VALOR ECONOMICO,
2022), fazendo com que as mesmas areas entram em analise por diferentes concorrentes e 0s

precos acabam variando por conta dessas diferentes apreciacoes.

Matheus da Silveira Laurindo. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2024
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O interesse na localizag&o e na metragem do terreno dependem de diretrizes previamente
estabelecidas pela empresa, assim como o produto a ser desenvolvido que entra em discussdo
logo no primeiro contato de maneira parcial — apenas um esboc¢o do produto é discutido de
acordo com esses fatores. Tambem é feita uma andlise inicial do mercado, com contatos
frequentes a corretores e agentes do mercado imobilidrio local, pois € interessante o
conhecimento de quais produtos estdo sendo feitos na regido ofertada, assim como a sintese de
comportamento dos frequentadores da regido e o estoque de unidades que o mercado apresenta.

Feita a andlise inicial da localizacdo e metragem, e se ainda houver interesse na
negociacao, se segue, entdo, para os célculos de viabilidade quanto & margem e eficiéncia do
projeto — que sdo encomendados pela prépria empresa (sobre tipologias etc.), ou podem ser
apresentadas pelos corretores mediantes estudos antigos que ja foram oferecidos a outras
incorporadoras.

Portanto, segue abaixo o conjunto de fatores da primeira etapa:

a) Localizacdo e Extensao;

b) Area de Influéncia;

c) Diagnostico Vocacional do Terreno;
d) Andlise de Potencial,

e) Levantamento Sociodemogréfico.

As informacgdes necessarias para analise do conjunto de fatores desta etapa devem ser
coletadas a partir das seguintes fontes de evidéncia:

a) Conversa com corretores;

b) Consulta a agentes imobiliarios locais e executivos de vendas;

¢) Levantamento de dados relevantes quanto aos perfis de potenciais clientes;

d) Entrevista com stakeholders locais;

e) Consultoria com gedlogos;

f)  Acesso a censos populacionais e estudos demograficos.

A seguir, é detalhado cada um desses fatores.

2.1.1 Localizacéo e Extensao
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Inicialmente, realiza-se uma analise da oferta de uma determinada area, levando em
consideracdo sua localizacdo e dimensdes. Sdo examinados o endereco fornecido e a viabilidade
de negociagdo da area em questio. E importante ressaltar que essas variaveis sdo dinamicas
durante as primeiras discussdes, pois envolvem propostas de agentes do mercado imobiliario
que possuem informagGes e/ou negociagdes sobre as areas que estdo oferecendo. Muitas vezes,
essas areas sdo acompanhadas de dados que auxiliam os tomadores de decisdo nas primeiras

fases das negociacdes.

2.1.2 Area de Influéncia

Na fase inicial das negociacGes, também é realizada uma discussao superficial sobre o
produto. Todas essas questdes sdo posteriormente submetidas a uma analise mais aprofundada.
No entanto, 0 motivo de incluir este item na primeira etapa é assegurar que ele ndo seja
negligenciado desde o primeiro contato. Nesse sentido, é examinado o mercado préximo ao
terreno oferecido, considerando aspectos como novos empreendimentos, caracteristicas do
bairro e histérico de negociacdes passadas envolvendo a mesma area com concorrentes

especificos.

2.1.3 Diagnostico Vocacional do Terreno

O Diagnostico Vocacional do Terreno consiste no estudo do potencial das melhores
alternativas de uso do terreno, ou seja, na recomendacdo de quais sdo as melhores alternativas
para uso econémico de determinado terreno (BRAIN, 2022). A andlise prévia pode ser feita
desde o oferecimento da area por parte do corretor, ou seja, apresentacdo da area com estudo
em méaos que pode ter sido avaliado por outras empresas. Entretanto, quem efetivamente define
0 produto € a incorporadora, por isso se faz necessario um estudo atualizado por parte de quem

esta efetuando a compra do terreno.

2.1.4 Analise de Potencial

Seguindo essa abordagem, apos a prospeccdo do terreno e havendo um minimo de
interesse da parte receptora da oferta, torna-se responsabilidade da incorporadora buscar uma

analise do potencial do terreno de maneira rapida, sucinta e eficaz.
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Em Porto Alegre, essa busca pode ser conduzida através de pesquisa no Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) do Municipio, utilizando apenas o endereco
fornecido. Por meio dessa pesquisa, é possivel obter informacdes preliminares, como se 0
imovel é tombado pela Prefeitura e a altura maxima de construgdo permitida.

Nesta etapa, também ¢é realizado um estudo de viabilidade inicial para estimar se o
negocio é viavel numericamente. E importante ressaltar que cada negagao nessas verificagdes
iniciais acaba por inviabilizar a continuidade da negociacdo, levando ao encerramento do
processo. E por esse motivo que essa etapa representa a maior parcela da eliminago de terrenos

por parte da incorporadora.

2.1.5 Levantamento Sociodemografico

Também realizado de forma preliminar nesta fase inicial, o levantamento
sociodemografico visa explorar o potencial dos perfis que possam influenciar de alguma
maneira a negociacdo do terreno. Esse levantamento analisa os potenciais compradores da
regido, categorizando o publico-alvo por faixa etéria, classe econémica, género e renda. Todas
essas categorizagdes sdo feitas de maneira superficial, com o objetivo de introduzir a viabilidade
do negdcio em questdo. Caso haja demanda e interesse da empresa no produto, as negociacdes

avancam para aspectos mais técnicos na segunda etapa.

2.2 SEGUNDA ETAPA: ELABORAGCAO DE ESTUDO COM BASE NOS
REQUISITOS PRESENTES NO PDDUA

Apo6s a conclusdo da primeira etapa, os requisitos preliminares do projeto sao
analisados. Nesta fase, é elaborado um estudo com base nos requisitos estabelecidos no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) da cidade — neste caso, de Porto
Alegre.

Surgem, entdo, os critérios que definem o escopo do produto que pode ser lancado,
conforme as diretrizes do PDDUA.. Se o produto estiver em conformidade com os requisitos e
ainda mantiver uma margem positiva de interesse para a empresa, os itens subsequentes séo
abordados. E nessa etapa que ocorre a primeira analise geral do potencial da area, incluindo
indice de aproveitamento, altura maxima e quota minima ideal, entre outros.

Se a empresa demonstrar desinteresse em relacdo a pesquisa de alguns desses fatores

(como propriedade inventariada ou impossibilidade de atingir alturas consideradas minimas
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para o produto), a negociacdo € descartada. Ao contrario da primeira etapa, ndo ha
predominancia de descarte de terrenos nesta fase, pois trata-se de uma pesquisa rapida de
informacdes que normalmente ja sdo fornecidas junto com as areas oferecidas. E vélido lembrar
que essas consultas séo feitas de acordo com a localizacdo do terreno, isto é, 0 acesso as
informagdes varia de acordo com cada Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental
consultado, bem como a interpretacdo dele.

No caso do presente estudo, sera feita a abordagem com foco em empreendimentos no
Municipio de Porto Alegre e, por esse motivo, os exemplos a seguir tém a atencéo voltada para
a capital do Estado do Rio Grande do Sul.

Abaixo, o conjunto de fatores que compde a Etapa 2:

a) Indice de Aproveitamento;

b) Altura M&xima;

c) Cota Minima;

d) Areas Ndo-Edificaveis;

e) Informacgdes Acerca de Patrimonio Historico;
f) Doagcdo de Area;

g) Outorga Onerosa;

h) Recuos de Jardim e Divisa;

i) Taxa de Ocupacao;

j) Orientacéo Solar;

k) Infraestrutura Urbana.

As informacgdes necessarias para analise do conjunto de fatores desta etapa devem ser

coletadas a partir das seguintes fontes de evidéncia:

a) Consulta com urbanistas a normas e regulamentos de zoneamento municipal,
b) Consulta a normas do departamento de planejamento urbano;

c) Entrevistas com topdgrafos e geotécnicos;

d) Relatorios de impacto ambiental;

e) Registros e inventarios do patrimonio historico;

f) Consulta com arquitetos especializados em preservacao;

g) Entrevistas com advogados especializados em Direito Imobiliério;
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h) Consulta a leis Municipais e Estaduais;
i) Consulta a estudos de eficiéncia energética realizados por especialistas em
arquitetura sustentavel;

j) Consulta a dados fornecidos por 6rgaos de planejamento de infraestrutura.

A seguir, é detalhado cada um desses fatores.

2.2.1 Indice de Aproveitamento

O indice de Aproveitamento representa a area que pode ser adicionada ao terreno para
a concepcdo do empreendimento. Como o estudo esta baseado nas diretrizes burocraticas de
Porto Alegre, de acordo com a Lei Complementar N° 434/1999, art. 104, o indice de
Aproveitamento (IA) é a &rea adensavel, partes do prédio destinadas a moradia ou ao trabalho
gue podem ser construidas sobre a area original. Na capital galcha, esse indice possui um valor
minimo de 1,0, podendo ser acrescido em 0,3 até um total de 2,4 (1; 1,3; 1,6; 1,9 e 2,4). A area
maxima € obtida multiplicando-se a area do terreno por esse indice, que estd definido no
PDDUA da cidade. Por exemplo: se um determinado terreno tem uma area de 100 metros

guadrados e um IA de 1,3, a area maxima permitida seria de 130 metros quadrados.

2.2.2 Altura Maxima

Conforme brevemente mencionado na andlise de matricula, a altura maxima é
consultada no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental e varia de acordo com a
regido da cidade. Essa altura é subdividida em trés categorias: altura méxima de base, que
representa a altura maxima a ser construida respeitando os recuos; altura méxima de divisa, que
determina a altura maxima na divisa do empreendimento; e altura maxima, que corresponde a
altura maxima efetiva que a edificagdo deve atingir. Para fins de estudo, a determinacdo da
altura maxima é fundamental, pois tem uma influéncia direta na quantidade de pavimentos que

a edificagdo pode possuir.

2.2.3 Cota Minima

A cota minima ideal representa 0 nimero minimo ideal de unidades residenciais que o

terreno pode suportar. Essa cota é considerada preliminarmente na fase inicial (sendo um fator
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crucial na avaliacdo da viabilidade de aquisicdo). Contudo, € na etapa subsequente que ela é
firmemente tratada como um elemento do empreendimento, sendo um determinante na
definicdo da variedade de propriedades que podem ser desenvolvidas na regido em um cenario

futuro.

2.2.4 Areas Nao-Edificaveis

Além da altura mé&xima e da cota minima ideal, o terreno em questao apresenta em seu
local caracteristicas que podem complicar um projeto. Areas nio-edificaveis sdo aquelas
afetadas pelo tracado do PDDUA por varias raz8es, como a presenca de redes antigas de esgotos

pluviais, espacos destinados a pragas ou areas de conservacao ambiental.

2.25 Informacdes Acerca de Patrimonio Histérico

Item exclusivo de Porto Alegre que poderéa ser adaptado para outras regides de interesse.
Com o foco no Municipio, € uma caracteristica que merece a devida atencdo, mas que acabou
portando a nomenclatura do 6rgao vigente de Porto Alegre por questdes de facilidade de acesso
ao conteudo. A Equipe do Patriménio Histérico e Cultural, que faz parte da Secretaria
Municipal da Cultura, constitui alguns instrumentos administrativos que tém por objetivo: “(...)
preservar, como patriménio cultural, de valor histérico, arquitetonico, urbanistico, ambiental,
simbdlico e de valor afetivo para a populacdo, impedindo que venham a ser destruidos ou
descaracterizados” (PROCEMPA, 2020 p. 1). As edificacOes sdo protegidas legalmente por
Inventéario, Tombamento ou por Areas de Interesse Cultural definidas no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA):

2.2.5.1 Tombamento

Busca manter integralmente todas as caracteristicas originais da edificagdo — tanto
externamente quanto internamente. N&o ha impeditivo de venda ou aluguel para os imoveis
tombados, a unica restricdo € de que ele continue sendo preservado com suas caracteristicas

originais.

2.2.5.2 Inventario
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O Inventério busca manter as caracteristicas externas da edificacdo. Esse instrumento
também ndo tem restricdes quanto a locacdo e venda — mas mantém a restricdo de impedir
modificacdes externas. Ela € classificada em Edificacfes Inventariadas como Estruturacédo e

Edificacdes Inventariadas como Compatibilizacéo.

2.2.5.2.1 Estruturacao

As edificagGes classificadas como Estruturacdo ndo podem ser destruidas. Elas
constituem em elementos significativos ou representativos da histéria da arquitetura e
urbanismo para a preservacao de diferentes paisagens culturais construidas ao longo da histéria

do Municipio.

2.2.5.2.2 Compatibilizacao

Os imoveis classificados como compatibilizacdo sdo aqueles em que o entorno precisa
ser preservado. As edificagcGes podem ser substituidas por novos empreendimentos, desde que
a ambiéncia permaneca a mesma — volumetria (altura e proporcao) e caracteristicas da area
precisam ser mantidas.

A Prefeitura Municipal de Porto Alegre, por meio da Secretaria Municipal da Cultura,
disponibiliza uma lista com todos os bens tombados e inventariados no Municipio. Vale
ressaltar que essas informacdes também estdo disponiveis quando feita a consulta individual
por logradouro, nome e nimero do terreno em questao e sdo aplicaveis a todas as regifes de
interesse, sendo necessario buscar as informag6es de maneira compativel com o local — a busca
pelo material em si ndo € o foco do presente trabalho, apenas os itens referentes que, neste caso,
sdo de Porto Alegre. O conhecimento da situacdo é de extrema importancia para a incorporagao
imobiliéria pois ele pode inviabilizar a negociacdo, ou molda-la no rumo das caracteristicas

presentes no seu entorno.

2.2.6 Doagdo de Area

As caracteristicas em relacdo a doacgéo de area podem variar com a mudanca de regiéo,
por isso se faz necessaria a consulta individual com a localizacdo do terreno em analise. Por
exemplo, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (PDDUA) prevé a

necessidade de doacdo de areas de acordo com o anexo 8. Ele tem por objetivo adequar a
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infraestrutura do local para o recebimento da nova edificacéo, e segue equivalente ao seguinte

modo:

a) Areas entre 3.000 m2 e 4.000 m?: doac&o de 10% da area;
b) Areas entre 4.000 m? e 5.000 m2: doacio de 15% da area;
c) Areas acima de 5.000 m2: doagio de 20% da area.

E estabelecido no artigo 28 do Estatuto da Cidade 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).

De acordo com Nogueira (2019), mesmo que a discussdo sobre a formacao de renda e a
extracdo de terra seja ampla e profunda, sdo as normas de uso e ocupacéo do solo urbano que
irdo expandir suas possibilidades de uso.

2.2.7 Outorga Onerosa

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um instrumento juridico utilizado
pela Prefeitura para arrecadar recursos e reinvesti-los no desenvolvimento urbano da cidade.
Conforme estabelecido pela Lei N° 10.257/2001, art. 30, é a legislacdo municipal que determina
as condicgdes a serem observadas para a aplicacdo da OODC e para a alteragéo do solo. Os
recursos obtidos através da OODC sdo direcionados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano
(FUNDURB), que os utiliza para implementar melhorias na cidade.

No contexto do Municipio, a consulta sobre a quantidade de solo que pode ser criado é
realizada no Cadastro Imobiliario da cidade de Porto Alegre, onde os logradouros sao divididos
com as devidas numeracbes. Esse cadastro disponibiliza informacdes como Indice de
Aproveitamento (1A), valor da base territorial e os respectivos valores de solo criado adensavel
(areas privativas do empreendimento) e solo criado ndo-adensavel (areas comuns do
empreendimento).

E importante destacar que o solo criado muitas vezes viabiliza a construcdo de
empreendimentos, pois 0s calculos podem incluir mais areas privativas a serem vendidas
posteriormente. No entanto, hd uma abordagem dupla neste sentido: uma perspectiva

urbanistica, que orienta o desenvolvimento com base na distribuicao equitativa dos beneficios;
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e uma perspectiva arrecadatdria, que confere a Prefeitura um papel de "captadora de recursos"
(DAMASIO, 2021).

2.2.8 Recuos de Jardim e Divisa

Este item varia de acordo com cada PDDUA e sua consulta é de extrema importancia
para 0 prosseguimento das negociacdes do terreno. Em Porto Alegre, o Anexo 1.1 da Lei
Complementar N° 434/1999 estipula os recuos minimos obrigatorios para cada edificacdo. Os
recuos frontal, lateral e de fundos devem estar livres de construgédo e ndo podem ser inferiores
a 18% da altura para edificacbes com até 27 metros; 20% da altura para edificacdes entre 27 e
42 metros; e 25% da altura para edificagdes com mais de 42 metros. Além disso, é necessario
garantir um minimo de 3 metros a partir da base da edificacdo. Todos esses requisitos devem
estar prontamente disponiveis durante as negociag¢fes. O conhecimento dos recuos € essencial

para a concepcao inicial de projetos que se adequem ao terreno em questao.

2.2.9 Taxa de ocupagao

A Taxa de Ocupacdo (TO) estabelece o limite de superficie que pode ser ocupado pela
projecao horizontal da edificacdo na area do terreno. Assim como outros parametros da Etapa
2, ela é determinada pelo zoneamento da cidade conforme o PDDUA. E importante destacar
gue essa taxa, expressa em porcentagem, ndo corresponde a area privativa construida e,
portanto, ndo afeta 0 nimero de pavimentos previstos. A TO leva em consideracdo a area da
base da edificacdo e 0s recuos que devem ser respeitados no terreno. Em Porto Alegre, 0 Anexo
7 do PDDUA define o regime volumétrico e o codigo de cada terreno, que pode ser consultado
individualmente no site da Prefeitura.

Para imoveis de alto padrdo em Porto Alegre, a taxa de ocupagdo geralmente varia entre
75% e 90%, dependendo do terreno em questdo. Esta pesquisa considera 0s bairros com 0s
maiores valores médios de metro quadrado de venda, ou seja, areas de maior interesse para as

empresas que viabilizam empreendimentos de alto padréo na cidade.

2.2.10 Orientagédo Solar

O estudo da orientagdo solar é fundamental para definir os parametros do projeto desde

0 primeiro contato com o terreno até a fase comercial. Inicialmente, o estudo da orientacao solar
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influencia a tipologia da edificacdo e a alocagdo de &reas condominiais especificas dentro do
projeto, como piscinas e areas de convivéncia. Posteriormente, essa orientacdo solar pode
impulsionar comercialmente o empreendimento, aumentando as vendas de unidades que se
destacam. Mesmo sem detalhes especificos do projeto, uma boa orientagéo solar pode melhorar
o conforto térmico e a luminosidade das unidades.

As vantagens e caracteristicas especificas devem ser tratadas de forma individual para
cada localidade. Com relacdo a capital galcha, em termos de valorizacdo do imovel e
aproveitamento da posicéo solar como beneficio do empreendimento, a orientagéo solar leste é
altamente valorizada, pois recebe luz solar pela manhé. Os projetos frequentemente posicionam
os dormitoérios nessa direcao para aproveitar essa caracteristica. A orientagdo norte também é
valorizada, ja que recebe incidéncia solar ao longo do dia, sendo comum posicionar as areas
comuns do apartamento, como sala de estar e jantar, nessa direcdo para aproveitar a
luminosidade.

Por outro lado, a orientacéo solar oeste recebe sol de maneira mais direta, 0 que pode
ndo ser ideal no verdo, especialmente para os dormitérios. J& a orientacdo sul recebe incidéncia
solar quase nula, o que ndo é vantajoso no inverno em Porto Alegre. A figura 2 demonstra a

variagédo solar na regido durante o dia:

Figura 2 - Orientag&o solar no Municipio de Porto Alegre.

-

OESTE LESTE

SUL

Fonte: Adaptado de Todeschini (2017).

2.2.11 Infraestrutura Urbana
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A anédlise da infraestrutura urbana pode ser agilizada durante a segunda etapa de
negociacdo de um terreno, j& que faz parte da avaliacdo da localizacdo, e parte dela ja é
conhecida pelo incorporador. No entanto, € crucial prestar atencdo a outros aspectos que podem
influenciar tanto o negociador quanto o cliente final. Esses pontos estdo diretamente
relacionados com a linha de conceito do produto que se pretende seguir. No caso de
empreendimentos de alto padrdo, a infraestrutura basica, como detalhes do saneamento basico,
é essencial, assim como a analise cuidadosa da estrutura ao redor.

Um desses pontos é o Walkability, que se refere a capacidade de uma regido em ser
“caminhavel” (BOULEVARD, 2022). Isso reflete a percepgéo das pessoas sobre acessibilidade
e mobilidade urbana. Esse termo pode ser buscado de modos distintos na preconcepg¢édo do
produto, como consultas a corretores de uma regido especifica. Outra maneira é com sites
especializados que conferem andlises com base na localizacdo, de acordo com o0 que a regido
apresenta em infraestrutura. O site Walkscore oferece uma pontuacdo com base nas facilidades
disponiveis no entorno da regido de interesse, o que auxilia na rapida e pratica compreensao
das areas para tomadores de decisdo ndo familiarizados com a regido, conforme destaca a figura
3 (WALKSCORE, s.d.). Vale ressaltar que este estudo raramente inviabiliza um negdcio por si

sO, mas tende a influenciar opiniGes, agregar valor ou servir de base para as negociagoes.

Figura 3 — Mapa de Walkability de regido nobre de Porto Alegre.
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Fonte: Walkscore (2024)*.

! Disponivel em: https://www.walkscore.com/. Acesso em 11 de mar. 2024.

DECISAO DE COMPRA DE TERRENO EM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS DE ALTO PADRAO


https://www.walkscore.com/

26

2.3 TERCEIRA ETAPA: ANALISE DAS CONDICOES JURIDICAS DO TERRENO E
DA NEGOCIACAO

A terceira etapa € onde costuma acontecer a aquisicao do terreno. Nela, sdo feitas as
analises das condic@es juridicas, juntamente com o cumprimento das condi¢cdes ambientais
complementares da etapa 2. Por exemplo, em Porto Alegre existe o Decreto 21.789, de
dezembro de 2022, que regulamenta o Programa de Premiagdo e Certificagdo em
Sustentabilidade do Municipio, que tem como objetivo estimular a politica da construcao
sustentavel na cidade. Ocorre, também, o encaminhamento das condi¢Ges de negociacdo entre
empresa e proprietario, balizadas pela viabilidade econdmico-financeira, que confere a empresa
a seguranga necessaria para concretizar a aquisi¢do do terreno. Apos, o conceito do produto
toma seu encaminhamento final e as condi¢des de negocio séo ajustadas e amarradas pelas duas
partes, partindo para a coordenacdo e ajustes do empreendimento e seu posterior lancamento.

Segue abaixo a relacdo dos fatores da terceira etapa:

a) Viabilidade Financeira da Definicdo de Aquisicéo;
b) Levantamento Planialtimétrico;

c) Areas de Preservacdo Permanente;
d) Laudo de Cobertura Vegetal,

e) Contaminacdo do Solo;

f) Pesquisa de Mercado;

g) Analise Competitiva;

h) Estudo dos Concorrentes Diretos;
i) Condigdes de Pagamento;

j) Due Diligence;

k) Composicédo do Solo;

I) Anélise da Coordenacdo Logistica;

As informacdes necessarias para analise do conjunto de fatores dessa etapa devem ser

coletadas a partir das seguintes fontes de evidéncia:

a) Levantamentos topogréaficos realizados por empresas de geotecnologia;

b) Mapas de uso do solo e regulamentos ambientais;
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Relatérios de consultorias ambientais;

Pesquisas de opinido e habitos de consumo feitas por empresas de anélise de dados
de tendéncia de mercado;

Relatérios de inteligéncia competitiva e analise de performance financeira de
concorrentes;

Entrevistas com analistas de mercado;

Consulta a analise de termos contratuais por advogados especializados em Direito
Imobiliario;

Auditorias detalhadas conduzidas por escritdrios de contabilidade e consultoria
juridica para a verificagcdo de conformidade legal e fiscal,

Analises geotécnicas e relatorios de consultoria em Engenharia Geotécnica;
Estudos logisticos realizados por consultorias especializadas em logistica e cadeia
de suprimentos;

Entrevistas com gestores de operagdes logisticas.

A seguir, é detalhado cada um desses fatores.

2.3.1 Viabilidade Financeira da Definicdo de Aquisicao

Como mencionado anteriormente, a avaliacdo da viabilidade financeira € crucial durante

todo o processo de negociacéo e ela confere diversas interpretacdes, conforme ilustra a figura

4 — 0s itens que aparecem de forma oculta séo itens da viabilidade que conferem ao langamento.

Eles serdo abordados na etapa seguinte e sua abordagem na figura apenas indica que 0s

componentes também fazem parte da viabilidade, mas foram separados para melhor

compreensdo do conteudo presente no escopo do trabalho.
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Figura 4 — Viabilidade financeira da concepcao do negocio

VIABILIDADE
FINANCEIRA

Definicao de
Aquisi¢cao

TIR ROIC

Payback VPL ‘

VGV

Fonte: Elaborado pelo autor.

E importante analisar essa viabilidade financeira, pois os termos da negociacdo podem
mudar ao longo das conversas, e uma viabilidade que antes parecia satisfatéria pode se
deteriorar gradualmente, tornando a compra inviavel e levando a empresa a alocar recursos em
outro terreno.

Nesta fase, a viabilidade é fundamental para decidir definitivamente sobre a compra do
terreno, incluindo questdes como percentual de permuta, método de pagamento e prazos. Além
disso, comecam a ser definidos outros célculos, como tipologia e area privativa a ser
comercializada, que se tornam diretrizes para o projeto. E durante essa analise, por meio de
fluxos de caixa e calculos de taxas internas de retorno (TIR) e tempo de retorno de investimento,
que as melhores oportunidades de investimento sao identificadas, garantindo que os resultados
superem o valor investido (MOYEN; PLATIKANOQOV, 2012).

Ao aprofundarmos os métodos que compdem o estudo de viabilidade, destacamos a
analise da margem liquida e da eficiéncia do projeto. A eficiéncia é avaliada através de um
estudo numérico, solicitado pela empresa ou apresentado pelo corretor durante a oferta das
areas. Esse estudo estrutura o modelo de negocio previsto, considerando o contexto atual da
empresa, Como seu interesse em investir diretamente ou preferéncia por permutas. Na anélise
da margem liquida, s&o considerados o custo de construcdo, bem como indicadores como taxa
de atratividade minima, taxa interna de retorno (TIR), retorno do capital investido (ROIC),

periodo de retorno do investimento (payback) e valor presente liquido (VPL). Além disso, o
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valor geral de vendas (VGV), estimado com base no pre¢o proposto para 0 empreendimento,
também influencia a decisdo dos diretores, pois proporciona uma perspectiva sobre a
viabilidade financeira do projeto. No capitulo 4 sera feita uma abordagem que pretende simular
0 impacto das variaveis mais significativas entre esses itens. A andlise foi separada

propositalmente para que possa ser explicada na sua totalidade dentre todos os termos presentes.

2.3.2 Levantamento Planialtimétrico

Requisito indispensavel para a andlise do projeto, o levantamento planialtimétrico
oferece informacdes sobre relevo, limites de recuo e areas do terreno. O conhecimento desse
requisito permite a correta adequacéo do projeto e oferece maiores detalhes quanto aos desafios
que serdo vistos durante a obra. O surgimento de dificuldades dentro desse levantamento ou até
mesmo sua falta de clareza quanto a realidade da &rea podem acarretar a inviabilidade da

compra do terreno, readequac@es no projeto ou no célculo da viabilidade financeira.

2.3.3 Areas de Preservacio Permanente

Dentro da analise ambiental, é importante 0 conhecimento de possiveis areas de
preservacdo permanente. Ele consta nessa ordem pois ha a possibilidade de o projeto adequar
essa area dentro do prdprio empreendimento — algo que em primeira instancia ndo inviabilizaria
a aquisicao do terreno. No entanto, seu conhecimento se faz necessario justamente por pesar no
orcamento caso ele seja inserido no projeto ou o descarte e declinio das negocia¢Ges em
andamento. Sua consulta se da também pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Ambiental e embora ndo seja levado a risca na primeira analise, nesta etapa ela precisa ser de

total conhecimento do possivel comprador.

E estabelecido no artigo 4 do Cédigo Florestal:

Considera-se Area de Preserva¢io Permanente, em

zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei:

I.  faixas marginais de qualquer curso d’agua
natural perene e intermitente, excluindo os
efémeros, desde a borda da calha do leito
regular;

1.  areas no entorno dos lagos e lagoas naturais;

II.  areas no entorno dos reservatdrios d’agua
artificiais, decorrentes de barramento ou
represamento de cursos d’agua naturais, na
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faixa definida na licengca ambiental do
empreendimento;

areas no entorno das nascentes e dos olhos
d’agua perenes, qualquer que seja sua situacao
topografica, no raio minimo de cinquenta
metros,

encostas ou parte destas com declividade
superior a 45°, equivalente a 100% na linha de
maior declive;

restingas, como fixadoras de dunas ou
estabilizadoras de mangues;

manguezais, em toda a sua extensao;

bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha
de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior a
cem metros em projecdes horizontais;

topo de morros, montes, montanhas e serras,
com altura minima de cem metros ¢ inclina¢do
média maior que 25°, areas delimitadas a partir
da curva de nivel correspondente a dois tergos
da altura minima da elevagdo sempre em
relagdo a base, sendo esta definida pelo plano
horizontal determinado por planicie ou espelho
d’4gua adjacente ou, nos relevos ondulados,
pela cota de sela mais proximo da elevacdo;
areas com altitude superior a mil e oitocentos
metros, qualquer que seja a vegetacao.
(BRASIL, 2012).

O Laudo de Cobertura Vegetal (LCV) é uma certiddo que permite diagnosticar a flora

do terreno (ECOSSIS). Ele contempla objetivamente o que esta sendo observado no momento

no estudo e serve para eliminar as hipoteses presentes quando da aquisicdo do terreno sobre o

que consta na area. O levantamento é realizado por um profissional licenciado no qual a

incorporadora solicita. O papel do laudo é identificar as espécies (quando possivel) e coletar

material botanico para posterior consulta. O resultado do LCV pode guiar a tomada de decisdo

na elaboragéo do projeto e a execucdo mesmo — ndo sendo um claro impeditivo para a aquisicéo

do terreno, mas sim um conjunto de caracteristicas que se fazem necessarias para o0 correto

prosseguimento do projeto do novo empreendimento.

2.3.5 Contaminacéao do Solo

No desfecho da negociacao, € vital ter acesso ao relatorio de contaminacao do solo —
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fundamental para avaliar as condigfes ambientais do terreno e estimar seu potencial de
contaminacgdo. A obtencdo desse relatorio demanda a contratacéo de especialistas qualificados,
como biodlogos ou engenheiros florestais, para conduzir o estudo. A responsabilidade de lidar
com as consequéncias do resultado recai sobre a empresa contratante, e a falta de atencéo ou
negligéncia pode resultar em custos adicionais significativos, reduzindo a margem de lucro do

projeto.

2.3.6 Pesquisa de Mercado

Apbs definir o conceito do produto que sera desenvolvido no terreno, passa-se a analise
dos empreendimentos existentes na cidade. Mesmo sem ter uma definicéo precisa do produto,
é crucial ter uma noc¢édo do seu posicionamento no mercado imobiliario. Nesse sentido, realiza-
se um levantamento dos empreendimentos com metragem semelhante em areas comparaveis.
Essa andlise inicial busca identificar o estoque disponivel e os precos das unidades, englobando
ndo apenas langcamentos ou obras em andamento, mas também empreendimentos concluidos
que possam ter unidades disponiveis.

Essa primeira analise visa ndo apenas estimar o preco médio que o futuro
empreendimento deve possuir, mas também avaliar a viabilidade do negdcio. Ou seja,
investiga-se se 0 mercado é capaz de absorver outra edificacdo com determinada tipologia no
local escolhido. Um mercado saturado, caracterizado por um excesso de produtos similares,
pode alterar o conceito do produto, adiar a negociacdo e o desenvolvimento do produto ou até

mesmo tornar a compra do terreno inviavel.

2.3.7 Analise Competitiva

Complementar ao item anterior, posteriormente é fundamental realizar uma analise mais
aprofundada do mercado, com foco em empreendimentos similares. Essa avaliagdo se baseia
nos precos médios praticados pelos concorrentes, na quantidade de unidades em estoque e nos
proximos langamentos previstos. O objetivo é posicionar 0 negocio no mercado e verificar se
as projecdes de margem e eficiéncia do projeto sdo viaveis com 0s precos reais praticados.

Além de considerar o ticket médio, esse levantamento leva em conta as caracteristicas
distintivas dos concorrentes, como peculiaridades da area condominial, diferenciais dos

apartamentos e vantagens comerciais exclusivas. A analise competitiva pode fornecer insights
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valiosos tanto para a equipe de marketing quanto para a incorporadora e o time comercial, além

de influenciar as decisbes da diretoria em relagcdo aos proximos passos.

2.3.8 Estudo dos Concorrentes Diretos

Similar a anélise anterior, o estudo dos concorrentes diretos aprofunda ainda mais todos
os detalhes possiveis dos empreendimentos considerados como ameaca pela empresa. Essas
construcdes sdo selecionadas com base em critérios como metragem semelhante, localizagao
proxima, preco previsto similar ou empresas que estdo no centro da competicdo. Nessa analise,
busca-se compreender o numero de unidades vendidas, a data de lancamento e as estratégias de
marketing implementadas pelos concorrentes. Essa analise fornece fundamentos para concluir

a aquisicao e iniciar o processo de pagamento do terreno, como sera detalhado na sequéncia.

2.3.9 Condicdes de Pagamento

As condicdes de pagamento do terreno séo estabelecidas desde os primeiros contatos,
porém é nessa etapa que se define concretamente como a transacéo sera realizada. H4 uma
variedade de opcdes disponiveis em relacdo ao pagamento de uma area - pode envolver
promessa de lucro do potencial construtivo oferecido pelo empreendimento, permuta total ou
pagamento em dinheiro. Geralmente, € comum combinar algumas dessas opc¢des para chegar a
um acordo justo para ambas as partes.

Do ponto de vista da incorporadora, é crucial garantir que o terreno ndo sera negociado
com outros concorrentes, o que é assegurado pelo contrato de Promessa de Compra e Venda.
Considerando que o alto padréo da cidade demanda éareas extensas que raramente pertencem a
um Unico proprietério, a empresa muitas vezes precisa negociar individualmente os lotes. A
permuta é frequentemente tentada para evitar uma grande perda no fluxo de caixa,
especialmente porque os custos associados a concepcdo da edificagdo, incluindo projeto,
manutencdo do terreno e pagamento de licencas junto a Prefeitura, j& exigem um investimento
significativo.

O momento da aquisi¢cdo tambem é crucial, pois quanto mais tempo a negociacdo se
estender, mais preciso sera o calculo do Valor Presente Liquido (VPL). Por outro lado, se o
terreno for adquirido e as condic¢des de pagamento forem acordadas pouco antes do langamento,
a base de calculo para o ticket médio pode ficar desajustada.
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2.3.10 Due Diligence

Também conhecida como Opinido Legal, a Due Diligence é uma analise minuciosa dos
proprietarios do terreno e da propria area — ela tem origem no termo em inglés que significa
“devida diligéncia” (JUSBRASIL, 2016). Consiste na investigacdo de potenciais riscos
relacionados a documentacao juridica e a todos os aspectos fiscais associados ao proprietario
do terreno. Essa analise é de suma importancia para a incorporadora, pois visa identificar
possiveis ameacas que possam surgir durante o processo. A Due Diligence é conduzida por
advogados, contratados externamente ou internos da empresa.

Vale ressaltar que, embora possa ser realizada por obrigacéo legal para uma avaliacao
precisa dos riscos da transacdo, também pode ser realizada voluntariamente para demonstrar
transparéncia nos negocios, muitas vezes com o objetivo de estabelecer uma relacdo de

confianca para futuras negociagoes.

2.3.11 Composicdo do Solo

Apds a analise da documentacdo, definicdo dos termos do negdcio e a efetiva aquisicdo
dos lotes, entra a fase de investigacdo da composicao do solo. Essa etapa envolve sondagens
para determinar caracteristicas como o tipo de solo, o nivel do lencol freatico e os indices de
resisténcia a penetracdo. Uma sondagem mal executada pode resultar em disparidades nos
valores orcamentarios do empreendimento, ja que os custos sdo estimados com base nos
relatdrios obtidos até 0 momento.

E crucial estar atento caso a empresa tenha interesse em construir subsolos no
empreendimento, 0 que é bastante comum para maximizar a utilizacdo da area e possibilitar a

criagdo de vagas de estacionamento na edificacao.

2.3.12 Andlise da Coordenacdo Logistica

Esse levantamento faz parte do planejamento do uso da obra e é realizado nesta etapa
devido aos diversos riscos envolvidos, os quais podem ser evitados desde as negociacgoes
iniciais. Caso o terreno seja de dificil acesso e apresente desafios significativos em termos de
movimentacao de cargas e acessos nas suas proximidades, é necessario reconsiderar 0s termos

da area ou até mesmo revisar a decisao de aquisi¢ao por parte da incorporadora.
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Esse levantamento ndo apenas identifica os detalhes minuciosos que possam dificultar
0 progresso da obra, mas também analisa de forma abrangente as possiveis interferéncias que

0 terreno pode apresentar em uma perspectiva comercial.

2.4 QUARTA ETAPA: MANUTENCAO DO TERRENO E CONDICOES PARA O
LANCAMENTO

A quarta etapa se refere a manutencdo do terreno e define as condigdes para o
lancamento. Nesse periodo, a negociacdo com o(s) dono(s) do terreno continua e algumas areas
ja podem ter suas negocia¢des finalizadas. O intuito dessa etapa conter no escopo é que nao
necessariamente todas as negociagdes dos terrenos que irdo compor o empreendimento podem
ter sido, de fato, finalizadas.

Em paralelo, ocorre o planejamento da viabilidade de langamento da edificacdo. E uma
etapa em que ocorre estudos de projetos mais concretos, geracdo de imagens e material de apoio
para o marketing, além de pesquisas de mercado que ddo uma estimativa de datas a partir das
informac@es obtidas e as condicdes de insercdo da edificacdo no mercado. Existe também o
processo de manutencdo dos terrenos que foram adquiridos na etapa anterior (contas de luz e
de agua, IPTU, gastos com tapume, cercamento), conforme as demais negociacdes avangam.

Abaixo, o conjunto de fatores desta etapa:

a) Cronograma;

b) Orcamento;

c) Atributos do Projeto;

d) Viabilidade Financeira de Langamento;
e) Potencial de Absorcdo do Mercado;

f)  Anteprojeto;

g) Laudo Cautelar de Vizinhanca.

As informagdes necessarias para analise do conjunto de fatores desta etapa devem ser

coletadas a partir das seguintes fontes de evidéncia:

a) Consulta a agéncias de marketing;
b) Ferramentas de gestdo de projetos (Project);

c) Workshops com equipes de planejamento;
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d) Andlises de custos detalhados realizadas por gestores de projetos;

e) Comparagdo com or¢camentos de projetos similares anteriores da empresa;

f) Documentacdo técnica e especificacdes elaboradas pela equipe de Engenharia;

g) Entrevistas com especialistas do setor imobiliario;

h) Projetos preliminares desenvolvidos por arquitetos e designers;

i) Revisdes com engenheiros para validar a viabilidade técnica;

j) Relatorios detalhados de vistoria das condi¢des estruturais e ambientais dos imdveis

vizinhos.

A seguir, ¢é detalhado cada um desses fatores.

2.4.1 Cronograma

A elaboracdo de um cronograma detalhado esta diretamente relacionada ao atendimento
das partes interessadas no terreno e no projeto. No contexto da aquisicdo da area, um
cronograma completo e minucioso contribui para alinhar expectativas, permitindo uma gestao
eficaz do tempo dedicado a aquisicao do terreno. Além disso, um cronograma preciso ajuda a
avaliar os riscos envolvidos no investimento, uma vez que o fluxo de caixa e 0os desembolsos

estdo intimamente ligados a essa questéo.

2.4.2 Orcamento

O orcamento desempenha um papel fundamental na avaliacdo da viabilidade do
empreendimento, detalhando os custos do projeto e da construgdo para prever 0s gastos ao
longo do ciclo de desenvolvimento da edificacdo. Um orgamento preciso pode resultar em
maiores lucros na incorporagdo, pois permite uma previséo acurada dos custos com méo de
obra e materiais. Embora a projecdo nem sempre corresponda exatamente a realidade, seus
nUmeros proporcionam seguranga na concepcao do produto a ser langado.

O orcamento é elaborado com base na visdo prévia do produto e na experiéncia da
construtora, podendo ser realizado internamente ou com a consulta a parcerias com outras
construtoras. No segmento de alto padréo, frequentemente, esse orcamento é fundamentado em
projetos anteriores bem-sucedidos da prépria incorporadora, sendo unificado com uma "moeda
interna” para garantir que todos os produtos sigam uma mesma linguagem, facilitando a

medicgédo do sucesso do empreendimento.
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2.4.3 Atributos do projeto

Esta etapa envolve uma andlise mais detalhada do projeto, com base na concepcao do
produto, cronograma e orgamento inicial j& estabelecidos. O objetivo principal é reduzir os
custos do orcamento, que frequentemente excedem o valor estimado na primeira analise. Os
atributos do projeto sdo definidos pelos incorporadores do empreendimento, contando com o
suporte de diversas areas dentro da empresa. Esta colaboragdo e pesquisa visam discutir a
usabilidade da planta da edificacdo, possibilitando diversas alteracbes nesta fase. Essas
modificacdes geralmente visam aumentar o lucro e a margem de ganho da edificacao.

Todas essas alteracfes no projeto tém impacto indireto na andlise do terreno, uma vez
que nesta fase a negociagdo do terreno ja esta avancada e as modificagdes no projeto podem

influenciar alguns dos termos previamente acordados entre as partes.

2.4.4 Viabilidade Financeira de Lancamento

Nesta fase, a analise da viabilidade financeira implica na confirmacédo de todos os dados
previamente levantados, incluindo o valor de venda por metro quadrado, as condi¢des de
compra do terreno e os demais custos relacionados ao lancamento do empreendimento. Assim
como na terceira etapa, 0s componentes ocultos a esquerda da figura 5 sdo itens da viabilidade
de lancamento e ndo conferem explicacao na etapa presente, apenas sendo abordado o conjunto

de fatores que configura a viabilidade da etapa 4.
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Figura 5 — Viabilidade financeira da concepcao do negocio

VIABILIDADE
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Urbanizagao Taxa de Adm Marketing

Apto Central de

Comisséao Impostos
Decorado Vendas P

Fonte: Elaborado pelo autor.

E essencial validar os gastos relacionados ao lancamento para garantir que nao
comprometam a margem de lucro calculada na etapa anterior da viabilidade financeira (etapa
3). Quanto mais minuciosa essa analise, mais precisa ela se torna para os decisores. E nesse
estagio que todos os aspectos da viabilidade da aquisicdo do terreno sdo reavaliados,
aprofundando-se na questdo orcamentaria e revalidando todos os célculos efetuados.
Normalmente, os custos séo classificados como diretos e indiretos.

A seguir, alguns exemplos de custos que podem variar de acordo com os analistas das

empresas envolvidas:

2.45 Custos Diretos

a) Urbanizacdo e Infraestrutura: Estimativa de custos para implantacdo de ruas ou
condicGes especiais indicadas no estudo arquiteténico;

b) Aquisicdo de potencial construtivo: Estimativa indicada no estudo arquitetonico
(item ja comentado);

c) Decoracdo da area comum: Estimativa de custo para decoracdo das areas comuns

do empreendimento;
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Apartamento decorado: Valor aproximado que devera ser investido na unidade
decorada (construcéo + decoracéo);
Plantdo e Central de Vendas: Estimativa de valor aproximado que sera investido na

construcao.

Custos Indiretos

3)
b)

c)

d)

Taxa de Administracdo: Calculado sobre o Valor Geral de Vendas (VGV) liquido;
Verba de Marketing: Valor estimado para apoio ao marketing no lancamento do
empreendimento;

ComissOes sobre as vendas: Defini¢do se a venda sera feita por equipe prépria ou
terceiros. O percentual destinado as comissdes varia em cada caso, mas deve ser
definido nesta etapa e calculado seu impacto sobre a margem do empreendimento;
Impostos: Observar tipo de tributacdo (Lucro Presumido ou Lucro Real);
Despesas referentes as garantias de aquisicao do terreno (fianca bancaria, seguro

das unidades permutadas etc.).

Potencial de Absor¢do do Mercado

A absorcdo do mercado refere-se a aceitacdo que o empreendimento recebe ao ser

introduzido no mercado imobiliario. O potencial de absorcéo é avaliado desde o pré-langamento

do produto, independentemente de a negociacdo do terreno ter sido finalizada ou ndo, e esta

diretamente relacionado a viabilidade financeira do projeto. Sua otimizacdo depende do preco

praticado e da correspondente resposta do mercado: se 0 pre¢co médio, que permite uma margem

aprovada pela diretoria da empresa, for atrativo, € provavel que haja uma melhor absor¢éo; por

outro lado, se o preco viavel estiver acima do praticado pelos concorrentes, é provavel que a

absorcéo pelo mercado seja menor.

2.4.8 Anteprojeto

E a definicdo do estudo arquitetdnico que tem o propdsito de confirmar as caracteristicas

do projeto, principalmente aquelas relacionadas a numeros. Dados como unidades privativas,

caracteristicas distintivas da area comum e nimero de vagas sdo estabelecidos no anteprojeto.
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Sua validacdo € crucial, pois serve como base para 0s projetos executivos, podendo confirmar
ou invalidar os estudos de viabilidade realizados até esse ponto.
Esses estudos preliminares desempenham um papel significativo ao embasar uma

decisédo de investimento em um mercado caracterizado pela incerteza a cada ciclo.

2.4.9 Laudo Cautelar de Vizinhanca

O Laudo de Vizinhanga é um documento técnico essencial que avalia as condi¢des
estruturais dos imdveis circundantes ao empreendimento a ser desenvolvido. Sua exigéncia
ocorre no processo de licenciamento da obra, especialmente em areas urbanas densamente

povoadas (JUSBRASIL, 2023). Esse laudo analisa 0s seguintes aspectos:

a) Seguranca Estrutural: identifica possiveis riscos que possam comprometer a
integridade das edificacdes vizinhas;

b) Prevencdo de Conflitos: ajuda a prevenir desacordos com proprietarios de imdveis
vizinhos ao identificar a necessidade de medidas corretivas antes do inicio das
obras;

c) Responsabilizacdo Legal: serve como instrumento legal em casos de litigios com
proprietarios, sendo um registro oficial da situacdo das edificacbes ao redor do
terreno;

d) Protegéo e Valorizagao: o laudo contribui para proteger a obra de potenciais riscos,
além de garantir conformidade com os padrfes estabelecidos. O cumprimento
desses padrées tende a valorizar o empreendimento, pois atesta sua conformidade

com 0s requisitos de seguranca exigidos.

2.5 SINTESE DO CONJUNTO DE FATORES

Na conclusdo do conjunto de fatores segue uma tabela que serve de sintese dos itens
abordados. Ela possui o nivel de influéncia do conjunto analisado e suas respectivas fontes de
consulta. Vale salientar que a sequéncia do escopo ndo envolve diretamente todos os fatores
que foram abordados ao longo do trabalho, isto &, na analise de impacto — e, posteriormente, na
analise de sensibilidade — somente alguns itens da viabilidade serdo analisados (fator que

compete a etapa 3, conforme foi abordado ao longo do estudo).
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O quadro 1 tem o intuito de organizar e servir de consulta rapida de todos os fatores
envolvidos ao longo do estudo. Previamente a tabela-sintese, segue uma legenda para compor
o0 entendimento do conjunto de fatores. Ela esta exposta no quadro abaixo e tem a diviséo de
quatro niveis de influéncia: do primeiro, que requer apenas burocracias relacionadas ao
andamento da decisdo de compra; ao quarto, que ndo confere um prazo quanto aos fatores, mas

sim um grau de interesse no prosseguimento das negociagoes.
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Quadro 1 — Descricdo dos fatores e respectivas fontes de consulta

ETAPA

FATOR ANALISADO

NiVEL

FONTE DE CONSULTA o
INFLUENCIA

Localizacdo e Extensdo Corretores

Area de Influéncia Stakeholders locais
Diagndstico Vocacional do Terreno Corretores

Andlise de Potencial Incorporadora
Levantamento Sociodemografico Estudos demograficos
indice de Aproveitamento PDDUA

Altura Mdaxima PDDUA

Cota Minima PDDUA

Areas N3o-Edificaveis PDDUA

Informacgdes Acerca do Patrimonio Histdrico PDDUA

Doacio de Area PDDUA

Outorga Onerosa Informagdes de cadastro
Recuos de Jardim e Divisa PDDUA

Taxa de Ocupagédo PDDUA

Orientacdo Solar

Arquitetura Sustentavel

Infraestrutura Urbana

Planejamento Urbano

Viabilidade Financeira da Definicao de Aquisi¢ao

Incorporadora

Levantamento Planialtimétrico

Levantamentos topograficos

Areas de Preservacdo Permanente

Regulamentos ambientais

Laudo de Cobertura Vegetal

Consultoria ambiental

Contaminagdo do Solo

Consultoria ambiental

Pesquisa de Mercado

Dados de tendéncia de mercado

Andlise Competitiva

Performance financeira

Estudo dos Concorrentes Diretos

Analistas de mercado

Condi¢des de Pagamento

Auditorias detalhadas

Due Diligence

Especialistas do Direito Imobiliario

Composicao do Solo

Consultoria ambiental

Andlise da Coordenagdo Logistica

Gestores de operagoes

Cronograma Incorporadora
Orgamento Incorporadora
Atributos do Projeto Incorporadora
Viabilidade Financeira de Langamento Marketing

Potencial de Absorgdao do Mercado

Especialistas do setor imobilidrio

Anteprojeto

Arquitetura

BRI PRPR(P(PIPIWWIWIWWWIWWIWIWIWIWINININININININININININ|ER (===

Laudo Cautelar de Vizinhanga

B IN(E (== NN = HHHNNNNNHHN

Vistoria dos imdveis vizinhos

LEGENDA: INFLUENCIA

Atraso ndo confere inviabilidade das negociagdes.
Requer cuidado quanto aos prazos. Atraso pode complicar o negécio.
Ndo cumprimento no prazo estabelecido confere inviabilidade da aquisi¢ao.

- N&do possui necessariamente prazo. Porém seu desinteresse pode encerrar a negociagao.

N|=

Fonte: Elaborado pelo autor.
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3 PREMISSAS PARA A SIMULACAO DA ANALISE DE IMPACTO E
SENSIBILIDADE

Este capitulo abordara a analise de impacto e a analise de sensibilidade. E importante
deixar claras as peculiaridades e diferencas de cada uma, mesmo que ambas compartilhem o
intuito de avaliar a margem do empreendimento, justificando, assim, a necessidade de
apresenta-las separadamente. Ambas sdo ferramentas essenciais na tomada de decisdo de
compra, mas servem a propositos distintos. A analise de impacto, por exemplo, foca em avaliar
as consequéncias diretas da compra do terreno sobre aspectos cruciais da viabilidade
econémica, como custo do terreno, custo da construcéo, preco de venda e eficiéncia do projeto.
Por outro lado, a analise de sensibilidade examina como mudancas em variaveis-chave, como
valor de aquisi¢do do terreno, custo da obra e preco de venda do empreendimento, podem
influenciar a viabilidade e a rentabilidade do produto quando combinadas entre si.

A abordagem que serd adotada para aplicar a analise de impacto e sensibilidade é
fundamental para compreender os itens como um todo e 0 porqué e como cada etapa se encaixa.
Esse método é uma ferramenta para alcancar resultados especificos, e sua aplicacdo cuidadosa
garante consisténcia e precisdo nos processos que serdo descritos na simulacdo da analise de
impacto. No entanto, previamente as etapas detalhadas, é essencial compreender o significado
dos itens que serdo incorporados. Cada elemento desempenha um papel no alcance dos
resultados desejados, e sua definigéo clara estabelece as bases para uma implementacdo bem-
sucedida. Ao atribuir significados a cada item, criamos um vocabulario compartilhado que
facilita a comunicacéo e a compreensdo entre os envolvidos.

Um dos principais objetivos da analise de sensibilidade € atingir valores especificos em
nossos processos ou resultados. As etapas serdo delineadas e explicadas em detalhes para
garantir uma compreensdo completa de como cada valor € obtido. Ao longo deste capitulo sera
seguido um roteiro claro e estruturado que guiara através dos diferentes objetivos da analise de
impacto simulado. De inicio, o capitulo ird conter uma introducéo abrangente ao conceito geral,
seguida por uma andlise detalhada dos itens e sua importancia. Em seguida, sera explorada as
etapas especificas para alcancar os valores desejados, destacando o0s pontos-chave e
consideragdes importantes ao longo do caminho. Em suma, a abordagem oferece uma estrutura
solida e sistemética para alcancar os objetivos. Ao entender o significado dos itens envolvidos
e seguir cuidadosamente as etapas delineadas, sera possivel garantir resultados consistentes e

alinhados com as metas que poderéo ser replicadas, independente do objetivo do analista.
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Essa introducédo estabelece as bases para uma exploracdo mais aprofundada dos itens
que vém a seguir, fornecendo uma visao clara de como eles seréo abordados e implementados

na posterior analise de sensibilidade dos fatores associados ao terreno.

3.1 RECEITA

A receita do empreendimento é calculada pela diferenca entre o Valor Geral de Vendas
bruto e a permuta no local, que € a conversdo em reais da rea total permutada (onde se pega a
area total global construida e multiplica pelo valor acordado da permuta). O VGV, por sua vez,
é calculado de acordo com o preco de venda por unidade, ou seja, 0 valor do metro quadrado
privativo, que é projetado na viabilidade econémica, multiplicado pelo nimero de unidades que

s&o previstas no empreendimento.

3.2 EFICIENCIA DO PROJETO

A eficiéncia do projeto é um percentual que resulta da area total construida sendo
dividida pela area construida privativa. Ela se refere a capacidade do projeto de sustentar os
parametros estabelecidos na negociacdo (se 0 VGV cobre os custos previstos nos célculos de
viabilidade, por exemplo). Essa eficiéncia é resultado do estudo da tipologia que sera
implementada e muitas vezes oferece um dado de acesso rapido para saber sob qual 6tica o
empreendimento se encontra. No entanto, muitas vezes ocorre a mudanca no tipo de produto
antes mesmo de um novo estudo estar disponivel (para validar se a negociacdo do terreno faz

sentido de acordo com o estudo numérico simulado).

3.3 MARGEM

A margem do empreendimento é derivada da divisdo do resultado operacional pela
receita prevista. O resultado operacional é a diferenca entre 0 VGV liquido e a soma de alguns
custos, como valor do terreno, custos de construcado, custos diretos e indiretos e eventuais gastos
financeiros (como custo do capital empregado na aquisicdo do terreno, pagamento de
intermediacao imobiliaria, custo sobre o capital investido durante a obra e custos diretos quando
se excluem os gastos com a decoracao das areas comuns).

A margem é considerada o principal parametro de acesso rapido no estudo de

viabilidade pois ¢ a medida em que se fundamentam os itens mais relevantes que servem de
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parametro para aprofundamento da propria analise — ou seja, seu baixo aproveitamento pode
encerrar as negociagdes ou mudar totalmente os termos previamente definidos pelas duas partes
da negociacéo. E valido salientar que a sua abordagem no presente estudo se da de maneira
simplificada e ndo tem o intuito de realizar uma analise minuciosa quanto ao investimento feito
no projeto, visto que diversos custos relacionados a margem foram desconsiderados no célculo
para fins de simplificacdo (como valor de comisséo e do regime de tributacdo). O que vale, no
entanto, é o valor comparativo das margens quando modificadas algumas variaveis relevantes

nas simulacdes.
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4 SIMULACAO DA ANAI_NISE‘DE IMPACTO DOS FATORES ASSOCIADOS AO
TERRENO EM RELACAO A MARGEM DO EMPREENDIMENTO

Neste capitulo sera apresentado um exemplo ilustrativo para avaliar os impactos das
mudancas em diversas interagdes nas simulacdes relacionadas aos itens discutidos,
contemplando o estudo de caso em Porto Alegre de que o trabalho propunha, e sendo realizada
uma analise de impacto em um terreno hipotético, que tem como objetivo medir a influéncia
entre os fatores e suas respectivas explicacdes. Para situar, a presente analise estaria na terceira
etapa, especificamente no fator da viabilidade financeira, conforme foi explicado
anteriormente. Por facilidade de acesso as informac6es, a analise simulada tera como parametro
prioritario o cenario do alto padrdo em Porto Alegre, considerando todas suas possiveis
peculiaridades. As questdes numéricas serdo abordadas para fins de facilidade didatica, e o
objetivo é avaliar os diferentes resultados na viabilidade econdmica que possam reforcar
efetivamente a tomada de deciséo de investimento no terreno.

Com isso, no intuito de aumentar os componentes que possam medir 0 sucesso do
projeto, se faz necessario uma série de abordagens que provoquem mudancas ao longo da
viabilidade. Essas simulaces serdo acompanhadas de comentéarios do motivo e, também, a
causa da possivel alteracéo.

O terreno em questdo sera 0 mesmo, mantendo inicialmente todas as suas caracteristicas
e variando somente o que o item aborda. Entende-se que sdo variaveis impactantes no resultado
o valor maximo negociado pelo terreno, o custo total da obra, a eficiéncia do projeto, o preco
de venda que sera comercializado e os custos adicionais mais significativos que envolvem o

projeto.

4.1 CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

Para fins de analise, sera considerada uma area onde as condi¢Ges do produto
permanecam, inicialmente, inalteradas. Assim, uma area de 2.000 m? sera considerada
adequada para o presente estudo de empreendimentos de alto padrdo — que, reiterando, tem
como base o Municipio de Porto Alegre. Para verificar a viabilidade, sera arbitrada a tipologia
do possivel empreendimento, conforme ilustrado no quadro 2, e que tem como area privativa

um total de 5.382 m?, que é considerado factivel para a sequéncia da analise:

DECISAO DE COMPRA DE TERRENO EM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS DE ALTO PADRAO



46

Quadro 2 — Caracteristicas do empreendimento simulado

CARACTERISTICAS DA UNIDADE QUANTITATIVO
TIPOS DESCRIGAO |UNIDADES| VAGAS |AREA PRIVATIVA (m?)
AptoTipo 1 2 dorm. 26 1,5 80,00
Apto Tipo 2 3dorm. 26 2 127,00

Fonte: Elaborado pelo autor.

Para a analise numérica, a divisdo da area condominial do empreendimento sera
descartada pois ndo € uma area privativa e, portanto, ndo altera o VGV. Inicialmente, 0 preco
de venda sera fixado em R$15.000,00/m2, conforme o preco médio praticado na regido, obtido
por meio de consultas a corretores locais. A area total construida do empreendimento ficticio,
que pode ser consultada em um estudo arquiteténico, serd de 10.000 m2. Essa simulagéo inclui
vagas de estacionamento, &rea condominial, unidades e é&reas de instalagcbes. O
dimensionamento nesta analise é importante, pois sera a base para o calculo do custo global de
construcao.

Para simplificar a analise, as datas de aquisicdo da area e lancamento do produto foram
desconsideradas. O valor inicial proposto para a aquisi¢ao do terreno sera de R$10.000.000,00
(dez milhGes de reais), sem considerar permutas de qualquer tipo — seja fisica ou financeira —
para evitar distor¢cdes nos calculos. Esse valor foi definido com base em consultas a agentes do
mercado imobiliario local, visando uma precificacdo precisa nas simulagdes. Outros custos
adicionais considerados relevantes foram descritos quadro 3 e mantidos elevados

propositalmente, para, assim, garantir maior seguranca na analise da viabilidade econdmica:

Quadro 3 — Custos previstos na viabilidade

ITEM CUSTO PREVISTO
Urbanizacao e Infraestrutura R$ 200.000,00
Aquisicao de Potencial Construtivo | R$ 1.800.000,00
Decoracdo Area Comum R$ 1.000.000,00
Apto Decorado R$ 1.000.000,00
Plantdao/Central de Vendas R$ -

Fonte: Elaborado pelo autor.

O custo de construcdo € geralmente baseado em uma moeda interna para simplificar os
calculos. Esse custo varia conforme um indice que depende do tipo de produto que se deseja

orcar. Para fins de simplificacdo, sera considerado o valor presente no indice da empresa
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consultada na época de realizacdo do estudo, o qual leva em conta métricas internas conforme
o padrdo do empreendimento e o INCC (indice Nacional de Custo da Construgio) do més
vigente. Assim, neste primeiro momento, foi considerado um custo de obra global de
R$4.200,00/mz2.

Por se tratar de uma anélise focada na influéncia das etapas e dos fatores presentes na
incorporacdo imobiliaria de alto padrdo, e ndo na viabilidade econdmica, diversas métricas
foram intencionalmente ignoradas no célculo da viabilidade. Portanto, o célculo a seguir
considera apenas 0s itens mencionados anteriormente, como 0 VGV, o valor do terreno, o custo
de obra e os custos adicionais, desconsiderando outros fatores como despesas financeiras com
impostos, compra de indice construtivo, taxas de juros de financiamento ou seguro de obra,
entre outros. Abaixo na tabela 1, segue a relacdo da primeira simulacdo com o conjunto de

fatores citado:

Tabela 1 — Resultados da primeira simulacéo realizada

VGV R$ 80.730.000,00
Custos Adicionais R$ 4.000.000,00
Custo Globalde Obra | R$ 42.000.000,00
AquisicaodoTerreno | R$ 10.000.000,00

Eficiéncia do Projeto 53,82%
Receita R$ 80.730.000,00
Margem 30,63%

Fonte: Elaborado pelo autor.

4.1.1 Custos do terreno e de construcéo

Foi realizada uma simulagéo para descrever o impacto das mudangas no valor pago pela
aquisicdo do terreno. De forma linear, uma variagdo de 20% no prego — seja um desconto na
negociacdo ou um aumento devido a questdes de mercado — resulta em uma diferenca de
margem de 2,48% em relacdo a leitura anterior. Esse dado mostra que o valor negociado pelo
terreno pode inviabilizar a aquisi¢do, justamente por ser um dos gastos mais significativos nesta
etapa.

Da mesma forma, o custo global da construcdo também afeta a viabilidade: uma

variacdo de 10% no custo resulta em uma diferenca de 5,20% na margem em relacdo a leitura
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anterior. Esse é um dado relevante, pois qualquer diminui¢do no custo pode resultar em um
produto significativamente menos luxuoso.

E importante ressaltar que essa ¢ uma analise simplificada destinada a determinar se
vale a pena ou ndo prosseguir com a negociacdo do terreno. Um dos erros identificados é a
tentativa de diminuir o custo mantendo o valor previsto para o prego de venda comercial, 0 que
ndo e logico, mas serve para fins de analise comparativa. Abaixo, a tabela 2 gerada de acordo

com a simulacéo proposta:

Tabela 2 — Resultados retornados variando os custos do terreno e da obra

TERRENO CUSTO OBRA

VGV R$ 80.730.000,00 VGV R$ 80.730.000,00

Custos Adicionais R$ 4.000.000,00 Custos Adicionais R$ 4.000.000,00

Custo Global de Obra | R$ 42.000.000,00 Custo Global de Obra | R$ 37.800.000,00 -10%
Aquisicaodo Terreno | R$ 12.000.000,00 | +20% AquisicaodoTerreno | R$ 10.000.000,00
Eficiéncia do Projeto 53,82% Eficiéncia do Projeto 53,82%

Receita R$ 80.730.000,00 Receita R$ 80.730.000,00

Margem _ -2,48% Margem _ +5,20%

Fonte: Elaborado pelo autor.

4.1.2 Eficiéncia do projeto

Outra simulacdo foi realizada, desta vez alterando a eficiéncia do projeto. Nessa
simulacdo, foram considerados os dois tipos de apartamento, conforme mencionado
anteriormente. Mantendo todos os indices da primeira simulagdo — que possui uma eficiéncia
de projeto de 52,43% — e alterando 10% da area total privativa (que é a &rea que conta para 0
calculo da eficiéncia), observaram-se mudancas distintas no resultado: o aumento (de 5.382 m?
para 5.920 m?2) gerou um acréscimo na eficiéncia de 6,31%; a diminuicdo (de 5.382 m?2 para
4.844 m?) resultou em uma reducéo de 7,71% na margem do empreendimento, conforme ilustra
a tabela 3.

Esse resultado ocorre porque o valor de venda esta relacionado a area privativa do

projeto, enquanto as areas condominiais da edificacdo ndo sdo computadas no calculo do VGV.
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Tabela 3 — Resultados retornados variando a eficiéncia do projeto

EFICIENCIA

VGV R$ 72.657.000,00
Custos Adicionais R$ 4.000.000,00
Custo Global de Obra | R$ 42.000.000,00

Aquisicao do Terreno

R$ 10.000.000,00

Eficiéncia do Projeto

48,44%

Receita

Margem

R$ 72.657.000,00

-10% da area priv.

-7,71%

VGV R$ 88.803.000,00
Custos Adicionais R$ 4.000.000,00
Custo Global de Obra | R$ 42.000.000,00

Aquisicao do Terreno

R$ 10.000.000,00

Eficiéncia do Projeto

59,20%

Receita

Margem

Fonte: Elaborado pelo autor.

R$ 88.803.000,00
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+10% da area priv.

+6,31%

E importante lembrar que esta anélise considera apenas 0s requisitos mencionados e,

portanto, pode conter novamente alguns erros de concordancia de viabilidade. Neste caso, por

exemplo, 0 aumento no ndmero de unidades privativas ndo resultou em um aumento

proporcional na compra de indices (caso fosse possivel), o que aumentaria 0s custos diretos e

diminuiria a margem. Dado o carater pedagogico da simulagdo, apenas 0s requisitos citados

foram alterados para exemplificar a aplicacdo de mudancas nos termos da negociacdo conforme

elas ocorrem. Todas as mudancas previstas nessas simulacdes devem ser realizadas antes da

aquisicdo do terreno e, € claro, antes de definir o produto.

No caso da alteracdo da eficiéncia do projeto, ao modificar essa variavel, outras podem

ser ajustadas também. Se a margem aumentar conforme a eficiéncia aumenta, os termos da

negociacdo podem ser revisados: descontos podem ser aplicados, valores mais altos podem ser

pagos se o empreendimento mostrar um bom retorno de lucro, ou até a possibilidade de

composicao por permuta pode passar a ser considerada.

4.1.3 Preco de venda e custos adicionais

Outra andlise que pode ser conduzida é a mudanga no preco de venda comercial.

Inicialmente, considerou-se R$15.000,00 por metro quadrado (preco médio estimado pela

semelhanca de tipologias no mercado imobiliario de alto padrdo em Porto Alegre), lembrando

que esse numero é derivado da viabilidade apds uma analise preliminar do conceito do produto

e da localizagdo dos terrenos. Por se tratar da Unica varidvel que compde a receita do projeto, 0

preco de venda aumenta na mesma proporcdo da eficiéncia do projeto, como foi visto

anteriormente. Uma mudanca téo significativa gera receio devido ao impacto consideravel na

margem, pois essas simulacdes sdo projetadas para dar seguranca ao analista que deseja
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viabilizar a incorporacdo. No mercado imobiliério, ha flexibilidade nos pregos praticados, mas
a simulacéo busca prever como a margem se comportaria diante de todas essas modificacdes.

Os cenarios planejados para a andlise inicial da viabilidade econémica buscam
considerar todos 0s possiveis requisitos. Por isso, € comum que todos o0s itens sejam
superdimensionados de propoésito, para que o estudo sirva de base para a tomada de decisdo dos
negociadores. Custos diretos, como apartamento decorado, plantédo de vendas e urbanizacéo,
sdo apenas estimativas baseadas no histérico da empresa e ndo tém o objetivo de fornecer uma
analise orcamentaria definitiva neste momento. Da mesma forma, o valor previsto para a
corretagem € apenas uma estimativa do que geralmente é praticado pela empresa em seus
diversos empreendimentos anteriores.

Todos esses custos também dependem do local em que estdo sendo analisados, ja que
eles servem apenas como base para continuar a transacdo. Muitas vezes, o desejo é continuar a
negociacdo — especialmente se o terreno for significativo ou os termos propostos forem
interessantes — e, por isso, é estudada toda uma troca de tipologias e conceitos para tentar ajustar
0 produto ao lucro maximo. Portanto, a simulacéo a ser realizada é a alteracdo desses custos
diretos, que impactam diretamente no resultado da margem. O que foi evidenciado, porém, é
que esses custos adicionais ndo tém o mesmo peso que 0s outros fatores: alterando 20% no
valor, a margem muda 0,99%, o que mostra ndo ser nesse fator o ganho de margem que muitas
vezes o0 incorporador busca.

Entretanto, outra possibilidade é propor diferentes composi¢cdes de negociacdo para
alcancar o valor solicitado. As areas buscadas por empresas que visam o alto padrdo geralmente
requerem grandes metragens, o que significa que sdo areas compostas por diversos terrenos em
conjunto, muitos deles com diferentes proprietarios. As propostas tém como objetivo
contemplar os proprietarios dos terrenos para avancar na negociacdo e uma das estratégias que
podem ser utilizadas é aumentar o valor do metro quadrado de venda justamente para compor
o valor de um terreno, algo semelhante ao que é feito com os calculos de permuta. Por exemplo,
se 0 empreendimento planeja vender suas unidades por R$15.000/m2, conforme rodou a
simulacdo anterior, pode-se calcular um valor de R$17.000/m? com a multiplicacéo das areas
na negociagdo com o terrenista, pois calcula-se uma corre¢do nos valores de venda assim que a
obra for finalizada. Com isso, obtém-se uma composi¢do com o valor maximo que a empresa
pretende gastar na negociagdo, muitas vezes com um limite estipulado de até onde a empresa

esta disposta a ir para concluir o negécio.
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4.2 ANALISE DE SENSIBILIDADE

Por fim, com o objetivo de nortear o incorporador quanto as mudancas do resultado
operacional e indicar um possivel caminho para a anélise, consequentemente aprofundando
0s resultados na margem, foi realizado um estudo de sensibilidade que envolveu trés
variaveis comentadas anteriormente: o custo da construgdo por metro quadrado, o valor do
preco de venda comercial também por metro quadrado e o valor de aquisicao do terreno. Os
cenarios previstos pela sensibilidade seguem no quadro 4, com destaque para o cenario em

verde que é o padrédo calculado na margem anterior:

Quadro 4 — Cenarios que serdo simulados na analise de sensibilidade

Terreno Custo Obra | Preco Comercial
R$ 9.000.000,00 | R$3.900,00 | R$ 14.500,00
R$ 10.000.000,00 | R$4.200,00 | R$ 15.000,00
R$ 11.000.000,00 | R$4.500,00 | R$ 15.500,00

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os resultados estdo dispostos na tabela 4 a seguir, e foram classificados em duas
categorias: margens acima da margem obtida anteriormente (30,63%) foram consideradas

satisfatorias (em azul) e margens abaixo foram consideradas insatisfatorias (em vermelho):
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Tabela 4 — Andlise de sensibilidade que mescla trés variaveis

Custo Obra Terreno
R$ 3.900,00 | R$ 4.200,00 | R$ 4.500,00 | R$ 9.000.000,00

Preco Comercial

R$ 14.500,00
R$ 15.000,00
R$ 15.500,00

Custo Obra Terreno

Preco Comercial
R$ 3.900,00 | R$ 4.200,00 | R$ 4.500,00 | R$ 10.000.000,00

R$ 14.500,00

R$ 15.000,00 30,63%

R$ 15.500,00

Custo Obra Terreno
R$ 3.900,00 | R$ 4.200,00 | R$ 4.500,00 | R$ 11.000.000,00

Preco Comercial

R$ 14.500,00
R$ 15.000,00
R$ 15.500,00

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os resultados indicam que o ponto critico da analise ocorre quando o custo de
construcdo de R$ 4.500,00/m2 converge com o preco de venda de R$ 14.500,00/m2. Observa-
se também que, para o produto almejado, um custo de obra de R$ 4.500,00/m2 torna-se inviavel,
pois todas as analises resultaram insatisfatoriamente (abaixo da margem consolidada como
padrdo). Em relacdo ao custo de R$ 3.900,00/m2, todos os cenarios alcangaram a margem igual
ou superior, indicando que o padrdo de construcdo é sustentavel acima desse valor. No entanto,
para o custo de construcdo de R$ 4.200,00/m?, a andlise requer uma investigagdo mais
aprofundada: nos casos em que o terreno manteve o preco de aquisi¢do padrdo ou diminuiu,
apenas 0s cenarios que consideraram um preco de venda de R$ 14.500,00/m2 ndo alcancaram a
margem desejada. Portanto, a influéncia do valor do terreno nas simulagfes realizadas nédo
impede a compra por si s6, mas levanta questionamentos sobre o valor oferecido pelo
proprietario.

E perceptivel que as margens diminuem consideravelmente quando o valor do terreno é
de R$ 11.000.000,00. Conclui-se, assim, que o terreno poderia ser objeto de uma negociagédo
mais detalhada, desde que alguns requisitos sejam estabelecidos de forma mais cuidadosa, tais

como:
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a) Tipo de produto: ndo necessariamente de alto luxo, dado que o terreno nao suporta
um custo de obra tdo elevado;

b) Preco de venda: o negdcio s6 faz sentido se o preco de venda estiver dentro do
previsto na analise de sensibilidade;

c) Valor do terreno: o valor inicialmente simulado precisaria ser revisto pelo

negociador, pois ndo se justifica em determinadas analises.
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5 CONCLUSAO

Ap0ls uma anélise abrangente dos elementos abordados neste estudo, torna-se evidente
a possibilidade de estabelecer uma sequéncia ordenada dos fatores influentes na decisdo de
compra de terrenos destinados ao alto padréo. Dada a singularidade desses terrenos, mas
também a existéncia de caracteristicas compartilhadas pelos agentes desse mercado, mostra-se
viavel otimizar a analise visando compor uma espécie de guia dos passos determinantes a serem
seguidos. Inicialmente, foi realizada uma sintese concisa do sequenciamento dos itens
relevantes, seguida de uma explicagdo sucinta, organizada de acordo com a ordem cronoldgica,
considerada crucial para auxiliar na tomada de decisdes na compra de terrenos.

Apds a explicacdo dos fatores, diversas simulacdes foram conduzidas para iterar 0s
dados obtidos. A conclusdo alcancada € que o curso das negociacBes pode variar
consideravelmente em cada caso. No entanto, para a maioria das situacdes, é possivel identificar
uma linha de raciocinio que orienta desde o inicio das negociacdes até a concepg¢éo do produto,
permitindo analises de sensibilidade envolvendo os principais fatores abordados.

Este estudo revelou que muitos dos itens analisados ndo sdo capazes de,
individualmente, inviabilizar as negociacdes, sendo, na sua maioria, procedimentos
burocraticos que fazem parte do processo de compra. Contudo, alguns fatores demandam
atencdo especial, pois seu ndo atendimento pode ser crucial para inviabilizar um

empreendimento. Destacam-se:

a) ETAPA1
- Localizacdo e Extensdo: o endereco do terreno € de suma importancia,
representando a porta de entrada para as negociacdes. O desinteresse pela area pode
resultar no descarte imediato do terreno. Além disso, a extensdo do terreno é de
facil leitura nesse estagio inicial, visto que empreendimentos de alto padrdo
requerem uma area especifica para concretizar os planos da empresa;
- Anélise de Matricula: essa analise pode ser determinante para o declinio das
negociacdes, uma vez que revela informagdes que podem ndo ser do agrado da
empresa.
b) ETAPA?2
- Indice de Aproveitamento e Taxa de Ocupacdo: nessa fase, sdo recolhidas

informacdes sobre 0 que a empresa pretende construir no terreno. Esses dados
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sdo cruciais, pois a incompatibilidade com os planos da empresa pode resultar
no descarte imediato do terreno;
- Altura Maxima: a altura maxima confere legitimidade ao negocio e esta
diretamente ligada ao indice de aproveitamento. A discordancia com os planos
da empresa pode levar ao descarte do terreno, embora seja possivel uma
adaptacgéo de projeto.

c) ETAPA3
- Viabilidade Financeira: essa € uma etapa fundamental, pois pode determinar a
continuidade ou o declinio do negdcio. As projecdes e nimeros relacionados a
viabilidade fornecem a base necessaria para a tomada de decisdo;
- Pesquisa de Mercado: a pesquisa revela informacdes que podem influenciar a
viabilidade do terreno. Se o mercado estiver saturado ou se houver escassez de
determinado produto, as negociagdes podem se tornar mais desafiadoras;
- Condicdes de Pagamento: as condicGes apresentadas para o pagamento podem
inviabilizar o negdcio em alguns casos, levando a desentendimentos que podem
resultar no abandono da negociacao;
- Composicao do Solo: surpresas na analise do solo préximo ao fechamento do
negécio podem complicar a viabilidade do empreendimento, especialmente se

surgirem caracteristicas inesperadas.

A Etapa 4 ndo apresenta fatores determinantes para o declinio das negocia¢fes, uma vez
que trata da finalizag&o dos aspectos abordados nas etapas anteriores.

Com os principais itens discutidos, torna-se crucial a realizagcdo de simulagfes dos
fatores que envolvem a aquisicdo do terreno. A analise de sensibilidade, que visa variar algumas
caracteristicas para atingir determinados resultados, destacou a importancia da margem do
empreendimento, a eficiéncia do projeto e a receita baseada no Valor Geral de Vendas (VGV)
para uma compreensdo rapida e precisa da viabilidade das negociacoes.

A anélise de impacto e sensibilidade dos principais fatores associados ao terreno foi
abordada para alcangar uma margem minimamente satisfatéria para dar continuidade as
negociagOes. A partir dessa analise, foi possivel identificar os custos globais da construgéo, o
valor maximo de pagamento do terreno, a eficiéncia do projeto, o preco de venda comercial e

0s custos significativos do projeto como fatores influentes.
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Os custos do projeto ndo se mostraram tdo impactantes a ponto de inviabilizar o negécio,
enquanto outros valores, como o preco de venda comercial, o valor maximo pago pelas areas e,
principalmente, o custo da construcdo, foram determinantes para a viabilidade do
empreendimento. Destaca-se que pequenos aumentos no custo da construcdo podem afetar
significativamente a margem de viabilidade do empreendimento, evidenciando a importancia
desse fator.

Conclui-se, portanto, que sd@o poucos os fatores que verdadeiramente inviabilizam um
empreendimento imobiliario de alto padréo. A maioria dos fatores analisados tende a atrasar ou
provocar mudancas ao longo das negociagdes e do projeto. E fundamental dar especial atencio
aos fatores que, quando negligenciados, podem resultar em prejuizos perceptiveis nas analises
de viabilidade. Além disso, certos fatores, como o custo da obra, valor comercial de venda e
custo do terreno, exigem acompanhamento desde o inicio das negociacBes, com revisdes
frequentes para garantir o melhor resultado possivel. Seguindo as diretrizes delineadas neste
estudo, é possivel realizar uma sequéncia mais assertiva na compra do terreno e tomar decisées
embasadas durante as negociagoes.

Em resumo, este trabalho atingiu seus objetivos de pesquisa ao consolidar métricas para
0 cumprimento de diretrizes na incorporacao imobiliaria de propriedades de alto padréo. Além
disso, abordou com sucesso os desafios relacionados a aquisicéo de terrenos nesse segmento.
Houve uma categorizacao eficaz dos fatores envolvidos na aquisi¢céo de terrenos de alto padréo
imobiliario, oferecendo contribuicdes significativas para o processo de negociacdo e viabilidade
desses terrenos. Adicionalmente, o estudo levanta questdes pertinentes que incentivam
pesquisas futuras a aprofundar o conhecimento sobre a influéncia dos principais fatores
associados ao terreno na decisdo de compra das areas de interesse e a viabilidade dos

empreendimentos imobiliarios.

Matheus da Silveira Laurindo. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2024



57

REFERENCIAS

ABRAINC - Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias. ABRAINC Explica: A
incorporacao imobilidria e o desenvolvimento das cidades. Disponivel em:
<https://www.abrainc.org.br/noticias/2021/05/18/abrainc-explica-a-incorporacao-imobiliaria-
e-0-desenvolvimento-das-cidades>. Acesso em: 13 margo 2024.

BRAIN INTELIGENCIA ESTRATEGICA. Estudos Vocacionais de Terreno: entenda
qual produto tem maiores chances de sucesso no seu terreno. Brain, junho de 2022.
Disponivel em: <https://brain.srv.br/conteudos/post/estudos-vocacionais-de-terreno-entenda-
qual-produto-tem-maiores-chances-de-sucesso-no-seu-terreno>. Acesso em: 12 margo 2024.

BRASIL. Lei Federal n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Condominio em Edificacgdes e
as Incorporac6es Imobiliarias.

BRASIL. Lei Federal n® 10.257, de julho de 2001. Estatuto da Cidade - Diretrizes Gerais da
Politica Urbana e outras providéncias.

BRASIL. Lei Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012. Protegdo da Vegetacdo Nativa —
Cadigo Florestal.

BUENO DE CAMARGO, C. Reconhecimento de Fatores que Motivam a Intensificacéo
de Rotinas Proativas no Processo de Sele¢éo de Terrenos para Incorporacao
Imobiliaria: Estudos de Caso. 1 ed. Sdo Paulo/SP: Escola Politécnica da Universidade de
Séo Paulo, 2011.

ECOSSIS. Laudos de Cobertura Vegetal. Ecossis, 2018. Disponivel em:
<https://ecossis.com/consultoria-ambiental/laudos-de-cobertura-
vegetal/#:~:text=0s%20Laud0s%20de%20Cobertura%20Vegetal,nN%C3%A30%20ser%20bas
ead0%20em%20hip%C3%B3teses> Acesso em: 22 mar¢o 2024.

FREITAS, D. Due Diligence Imobiliaria: vocé sabe o que é? Jusbrasil, 2016. Disponivel
em: <https://www:.jusbrasil.com.br/artigos/due-diligence-imobiliaria-voce-sabe-0-que-
e/372021738>. Acesso em: 15 abril 2024.

GONCALVES, R. Avaliacdo do Desempenho de Empresas do Setor de Incorporacdo
Imobiliaria. Sdo Paulo/SP: Dissertacdo (Programa de Pos-Graduacdo em Ciéncias Contabeis)
- Universidade Presbiteriana Mackenzie, 2010.

HORTO BOULEVARD. Vocé sabe o que é Walkability? Blog do Horto Boulevard,
dezembro de 2022. Disponivel em: <https://hortoboulevard.com.br/voce-sabe-o-que-e-
walkability/#:~:text=Walkability%2C%200u%20caminhabilidade%2C%20em%20tradu%C3
%AT7%C3%A30,para%20caminhar%20pelo%20ambiente%20urbano>. Acesso em: 10 abril
2024.

IMOVEIS DE VALOR. ""Existe uma janela de mercado para o alto padréo". Valor
Econdmico, dezembro de 2022. Disponivel em:
<https://valor.globo.com/patrocinado/imoveis-de-valor/noticia/2022/12/16/existe-uma-janela-
de-mercado-para-0-alto-padrao.ghtml>. Acesso em: 10 abril 2024.

DECISAO DE COMPRA DE TERRENO EM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS DE ALTO PADRAO


https://www.abrainc.org.br/noticias/2021/05/18/abrainc-explica-a-incorporacao-imobiliaria-e-o-desenvolvimento-das-cidades
https://www.abrainc.org.br/noticias/2021/05/18/abrainc-explica-a-incorporacao-imobiliaria-e-o-desenvolvimento-das-cidades
https://brain.srv.br/conteudos/post/estudos-vocacionais-de-terreno-entenda-qual-produto-tem-maiores-chances-de-sucesso-no-seu-terreno
https://brain.srv.br/conteudos/post/estudos-vocacionais-de-terreno-entenda-qual-produto-tem-maiores-chances-de-sucesso-no-seu-terreno
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/due-diligence-imobiliaria-voce-sabe-o-que-e/372021738
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/due-diligence-imobiliaria-voce-sabe-o-que-e/372021738
https://hortoboulevard.com.br/voce-sabe-o-que-e-walkability/#:~:text=Walkability%2C%20ou%20caminhabilidade%2C%20em%20tradu%C3%A7%C3%A3o,para%20caminhar%20pelo%20ambiente%20urbano
https://hortoboulevard.com.br/voce-sabe-o-que-e-walkability/#:~:text=Walkability%2C%20ou%20caminhabilidade%2C%20em%20tradu%C3%A7%C3%A3o,para%20caminhar%20pelo%20ambiente%20urbano
https://hortoboulevard.com.br/voce-sabe-o-que-e-walkability/#:~:text=Walkability%2C%20ou%20caminhabilidade%2C%20em%20tradu%C3%A7%C3%A3o,para%20caminhar%20pelo%20ambiente%20urbano
https://valor.globo.com/patrocinado/imoveis-de-valor/noticia/2022/12/16/existe-uma-janela-de-mercado-para-o-alto-padrao.ghtml
https://valor.globo.com/patrocinado/imoveis-de-valor/noticia/2022/12/16/existe-uma-janela-de-mercado-para-o-alto-padrao.ghtml

58

LAIN, L. Gestdo de Requisitos para a Aquisi¢céo de Terreno para um Empreendimento
Residencial em Porto Alegre. Porto Alegre/RS: Trabalho de Conclusédo de Curso —
Engenharia Civil. Universidade Federal do Rio Grande do Sul, 2023.

MELO ENGENHARIA. O que ¢ Laudo Cautelar de Vizinhanca e qual a sua
importancia? Jusbrasil, 2023. Disponivel em: <https://www.jusbrasil.com.br/artigos/o-que-e-
laudo-cautelar-de-vizinhanca-e-qual-a-sua-importancia/1994676175>. Acesso em: 11 marco
2024,

MOYEN, N; PLATIKANOV, S. Corporate Investments and Learning. Review of Finance,
2012.

NOGUEIRA, K. M. Aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir na cidade de
Séo Paulo - uma exploracéo a partir dos agentes privados. Sdo Bernardo do Campo/SP:
Dissertacdo (Programa de Pds-Graduagdo em Planejamento e Gestéo do Territorio) -
Universidade Federal do ABC, 2019.

PILLA DAMASIO, C. A (In)justa Distribuicdo dos Beneficios da Urbanizacéo. Porto
Alegre/RS: Dissertacdo (Programa de P6s-Graduacao em Planejamento Urbano e Regional da
Faculdade de Arquitetura) - Universidade Federal do Rio Grande do Sul, 2021.

PORTO ALEGRE. Lei Complementar n° 275, de 1992. Protecdo do Patriménio Historico,
Cultural e Natural do Municipio de Porto Alegre — PROCEMPA.

PORTO ALEGRE. Lei Complementar n°® 434, de dezembro de 1999. Desenvolvimento
Urbano no Municipio de Porto Alegre, Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental
de Porto Alegre e outras providéncias.

PREFEITURA MUNICIPAL, Porto Alegre/RS. Secretaria do Planejamento Municipal.
PDDUA - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental. Porto Alegre/RS:
Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS, 2010 a.

PREFEITURA MUNICIPAL, Porto Alegre/RS. Secretaria do Planejamento Municipal.
PDDUA - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental: Capitulo 11 -
Dispositivos de Controle das Edificacdes. Porto Alegre/RS: Prefeitura Municipal de Porto
Alegre/RS, 2010 b.

PREFEITURA MUNICIPAL, Porto Alegre/RS. Secretaria do Meio Ambiente, Urbanismo e
Sustentabilidade. Premiacgéo e Certificagcdo em Sustentabilidade Ambiental. Porto
Alegre/RS: Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS. Disponivel em: <https://gis-
smamus.codexremote.com.br/portal/apps/storymaps/stories/e198e28d5a454440b163cadel45e
128f>. Acesso em: 20 margo 2024.

PROCEMPA, Porto Alegre/RS. Companhia de Processamento de Dados do Municipio de
Porto Alegre. Inventario: O Que Vocé Precisa Saber. Porto Alegre/RS: PROCEMPA,
2020.

SENNA MARTINS, A. E. Incorporagédo Imobiliaria no Brasil: Aspectos Juridicos e
Responsabilidades. Jusbrasil, 2023. Disponivel em:

Matheus da Silveira Laurindo. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2024


https://www.jusbrasil.com.br/artigos/o-que-e-laudo-cautelar-de-vizinhanca-e-qual-a-sua-importancia/1994676175
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/o-que-e-laudo-cautelar-de-vizinhanca-e-qual-a-sua-importancia/1994676175
https://gis-smamus.codexremote.com.br/portal/apps/storymaps/stories/e198e28d5a454440b163cade145e128f
https://gis-smamus.codexremote.com.br/portal/apps/storymaps/stories/e198e28d5a454440b163cade145e128f
https://gis-smamus.codexremote.com.br/portal/apps/storymaps/stories/e198e28d5a454440b163cade145e128f

59

<https://www.jusbrasil.com.br/artigos/incorporacao-imobiliaria-no-brasil-aspectos-juridicos-
e-responsabilidades/1973292692>. Acesso em: 20 abril 2024.

STEFFANELLO LISBOA, R. Principais Métricas para Composicéo de Landbank em
Incorporadoras de Médio e Alto Padréo, no Brasil. 1 ed. Porto Alegre/RS: Universidade
Federal do Rio Grande do Sul, 2022.

TODESCHINI, L. Vocé sabe qual melhor posicado solar? Viver Bem Agora, 2017.
Disponivel em <https://www.viverbemagora.com.br/2017/12/voce-sabe-qual-melhor-posicao-
solar/#:.~:text=A%20melhor%20orienta%C3%A7%C3%A30%20solar%20para,para%200%2
Orest0%20d0%20dia>. Acesso em: 15 margo 2024.

WALKSCORE. Portal Walkscore. Disponivel em: <https://www.walkscore.com/>. Acesso
em: 11 margo 2024.

DECISAO DE COMPRA DE TERRENO EM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS DE ALTO PADRAO


https://www.jusbrasil.com.br/artigos/incorporacao-imobiliaria-no-brasil-aspectos-juridicos-e-responsabilidades/1973292692
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/incorporacao-imobiliaria-no-brasil-aspectos-juridicos-e-responsabilidades/1973292692
https://www.viverbemagora.com.br/2017/12/voce-sabe-qual-melhor-posicao-solar/#:~:text=A%20melhor%20orienta%C3%A7%C3%A3o%20solar%20para,para%20o%20resto%20do%20dia
https://www.viverbemagora.com.br/2017/12/voce-sabe-qual-melhor-posicao-solar/#:~:text=A%20melhor%20orienta%C3%A7%C3%A3o%20solar%20para,para%20o%20resto%20do%20dia
https://www.viverbemagora.com.br/2017/12/voce-sabe-qual-melhor-posicao-solar/#:~:text=A%20melhor%20orienta%C3%A7%C3%A3o%20solar%20para,para%20o%20resto%20do%20dia
https://www.walkscore.com/

60

Matheus da Silveira Laurindo. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2024



