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RESUMO

INCORPORACAO IMOBILIARIA: DA INTENCAO INICIAL DE CONSTRUCAO ATE
A ENTREGA DO EMPREENDIMENTO

AUTORA: Natalia Wiest
ORIENTADORA: Cristiane Carine dos Santos

A crescente importancia do mercado imobiliario na economia contemporanea, o que
somente € possivel devido ao processo de incorporacao imobiliaria, requer dos
profissionais envolvidos no ramo, com énfase para o profissional da engenharia civil,
conhecimento amplo sobre todas as etapas envolvidas no processo. No presente
trabalho, sdo descritos os procedimentos para a constituicio de uma incorporacao,
abordando inicialmente a ideia inicial de construcdo e a escolha do local, prospeccéao
e aquisicao do terreno, etapas que permitem a realizacdo do estudo de viabilidade
econdmica do empreendimento. Além disso, apresenta-se também os passos apés a
validacdo da viabilidade da incorporacédo: sdo realizados os projetos arquitetdnicos e
complementares, que, ap0s devidas tramitacBes junto a Prefeitura Municipal e
Cartdrio de Registro de Imdveis, possibilitam a obtencdo do Registro de Incorporacao
Imobiliaria, que garante a seguranca e legalidade do empreendimento e permite que
as unidades sejam comercializadas. Por fim, sdo abordadas brevemente as etapas de
execugao da obra e posterior emissdo do Certificado de Vistoria de Concluséo de
Obras, ou Habite-se, pela Prefeitura Municipal e, entdo, a tdo esperada entrega das
chaves. No fim do trabalho, enfatiza-se a importancia do processo de Incorporacéo
Imobiliaria no fomento do mercado imobiliario e da economia regional e global.

Palavras-chave: Incorporacdo  Imobiliaria.  Registro de  Incorporacéo.
Empeendimento.



ABSTRACT

REAL ESTATE DEVELOPMENT: FROM THE INITIAL INTENT OF
CONSTRUCTION TO DELIVERY OF THE ENTERPRISE

AUTHOR: Natalia Wiest
ADVISOR: Cristiane Carine dos Santos

The growing importance of the real estate market in the current economy, which is only
possible due to the real estate development process, requires of the professionals
involved in the area to have ample knowledge of all the steps involved in the process,
mainly the civil engineering professionals,. In this work the procedures for the
constitution of a real estate development are described, firstly talking about the initial
idea of construction and the choice of the place, prospecting and acquisition of the
ground, steps that allow the economic viability study of the enterprise. In addition, the
steps after validating the viability of the building are also presented: the architectural
and complementary projects are carried out, which, after due procedures with the City
Hall and the Real Estate Registry Office, make it possible to get the Real Estate
Register, which guarantees the security and legality of the enterprise and allows the
units to be commercialized. Finally this work talks about stages of execution of the
building and subsequent issuance of the Certificate of Inspection of Completion of
Buildings by the City Hall briefly and then the long-awaited delivery of the keys. At the
end of the work, the importance of the Real Estate Development process in promoting
the real estate market and the regional and global economy is emphasized.

Keywords: Real Estate Development. Real Estate Register. Enterprise.
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1 INTRODUCAO

Tém-se observado, nos ultimos anos, o crescimento continuo da Construcao
Civil e do mercado imobiliario. Como base para ambos, tém-se a Incorporacdo
Imobiliaria, que é definida pelo Artigo 28 da Lei 4.591/1964 como “a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construgcao, para alienacao total ou parcial, de
edificagées ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas”. Assim, a
Incorporacao Imobiliaria se caracteriza como 0 mecanismo que permite o processo de
implementagé&o e construcdo de empreendimentos de uso residencial e/ou comercial
(como prédios residenciais, shoppings, industrias e outras edificacdes), através de
recursos dos préprios adquirentes, o que facilita e alimenta a engrenagem
mercadoldgica contemporanea.

Além de fomentar a dindmica imobiliaria no cenario econémico brasileiro, a
Incorporagdo Imobiliaria também tem sua fung¢é@o social, promovendo o acesso a
moradia, a melhora da qualidade de vida da populacdo e a organizacdo da
infraestrutura residencial das cidades, caracterizando-se como indispensavel na
conjuntura atual. Isso sO foi possivel a partir da criagdo da Lei 4.591, em 16 de
dezembro de 1964, que dispds sobre as regras para a 0 processo de Incorporagao
Imobiliaria e também sobre o funcionamento dos Condominios, fixando requisitos e
exigéncias para o desenvolvimento do processo.

Embora possa ser visto como um procedimento simples, o processo de
Incorporacdo Imobilidria envolve diversas etapas, entre as quais pode-se citar a
escolha do local do empreendimento; estudos sobre o projeto e viabilidade econdmica
e também no que tange a Legislacdo; encaminhamento do Protocolo de Incorporacgéo
junto a Prefeitura da cidade e ao Registro de Iméveis; analise do mercado imobiliario,
levando em consideracdo possiveis concorrentes, local da obra, rentabilidade e
potencial de vendas, documenta¢gdes como convencédo de condominio, memorial de
incorporacao e descricdo das unidades e profissionais de diferentes areas, além de
conhecimentos que abrangem os ramos de engenharia, economia, direito e
legislacao.

No decorrer do presente trabalho serdo descritos 0s processos para constituir
uma Incorporagdo Imobilidria. No capitulo 2, é apresentada a revisao bibliogréfica, que
traz conceitos importantes para a compreensao plena do que sera abordado no

trabalho, como mercado imobiliario, incorporacdo imobiliaria e registro de
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incorporacdo. No capitulo 3, explana-se toda a metodologia da incorporagédo
imobiliaria. E abordado, no mesmo, o processo inicial de ideia de construgéo; as
consideracfes para a escolha do local, prospeccdo e aquisicdo do terreno; a
realizacdo do estudo de viabilidade, com a composicao de custos, determinacao de
lucros e despesas tributérias para compor o preco de venda, caso o empreendimento
seja considerado vidvel, o desenvolvimento dos projetos arquitetbnico e
complementares; o0s tramites necessarios para a obtencdo do Registro de
Incorporacdo Imobiliaria, que garante a seguranca e legalidade da incorporacéo; as
etapas a serem vencidas durante a obra do empreendimento; e os procedimentos
para obtencdo do Habite-se e entrega das chaves. Ademais, no capitulo 4, discute-se
a importancia do processo de Incorporacao Imobiliaria no mercado atual. Desse modo,
acredita-se que seja possivel elucidar a rota a ser percorrida para que se estabeleca

uma Incorporacao Imobiliaria com sucesso.

1.1 OBJETIVO GERAL

Elucidar os processos necessarios para a constituicdo de uma Incorporacao
Imobilidria desde a concepcédo inicial até a entrega das chaves, discutindo a

importancia da mesma para o mercado imobiliario em ascenséo.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Esclarecer como se da a instituicdo de uma Incorporagao Imobiliaria;
e Apresentar 0s processos e etapas envolvidos desde a intencgéo inicial de
construcdo até a entrega da obra;

e Abordar a importancia da Incorporacdo no mercado (imobiliario) atual.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Com o objetivo de elucidar temas importantes para o desenvolvimento do
presente trabalho, serdo abordadas definicbes e discussdes acerca de conceitos-
chave que fundamentam a incorporacdo imobiliaria e seu meio de insercao, ou seja,
o mercado imobiliario, além do mecanismo que possibilita que esse processo ocorra,

gue € o registro de incorporacao.

2.1 MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario se caracteriza como um setor econémico de extrema
importancia para a conjuntura mercadoldgica atual, pois se concentra na compra,
venda e aluguel de propriedades, como casas, apartamentos, terrenos, edificios
comerciais e outros, 0s quais se fundamentam como essenciais para o bem-estar
social e também para o exercicio de outras atividades econémicas. Como afirma
Amorim (2012) “Para muitos, a compra de um imével é a decisao financeira mais
importante da vida. Para investidores, é um potencial de lucros as vezes fantésticos.
Para o Pais, um poderoso motor de crescimento e geracdo de empregos”. Assim, fica
explicito o papel do mercado imobiliario como engrenagem para o cenario econémico
contemporaneo.

Apesar de ser um dos pilares da conjuntura financeira atual, o mercado
imobiliario ndo é imune a fatores externos que podem influencia-lo drasticamente.
Conforme a JN Imoveis (2019), esses principais fatores sao a situagdo da economia
local e global, situacdes de crise e recessao, taxas de juros, oferta e demanda de
propriedades, assim como a infraestrutura e as politicas governamentais relacionadas
a construcgéo e desenvolvimento urbano, discutidos a seguir:

e Condicbes econbmicas: caso haja um cenario de recessdo ou
desaceleracdo econdmica, é provavel que ocorra reducdo na demanda
por imdveis, 0 que acarreta em uma queda nos precos. Ja se a economia
estiver crescendo, ha aumento na demanda e consequente alta nos
precos.

e Crises e eventos externos: eventos inesperados, como pandemias,

desastres naturais, crises financeiras, guerras ou mudancgas politicas
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afetam diretamente o mercado imobiliario, de maneira significativa e
muitas vezes imprevisivel.

e Oferta e demanda: segundo Mankiw (2017, p.50) “a lei da oferta e da
demanda € um dos principios fundamentais da economia que estabelece
gue a oferta de um bem ou servico aumenta quando o preco sobe e
diminui quando o preco cai, enquanto a demanda por esse bem ou
servico aumenta quando o preco cai e diminui quando o preco sobe.".
Esta lei, amplamente conhecida no interim mercadolédgico, se aplica
também ao meio imobilidrio: com uma grande oferta de iméveis em
relacdo a demanda, a tendéncia é a queda dos precos, e se a demanda
for maior do que a oferta, os precos ascendem.

e Taxas de juros: de acordo com Duarte (2021), as taxas de juros tém
notoria influéncia sobre o mercado de imoveis, ja que, atualmente, é alto
o indice de financiamentos realizados para que a aquisicdo seja
possivel. Taxas de juros baixas estimulam os consumidores a novas
aquisicoes, o que pode levar a um aumento na demanda por imoveis, e
o contrario também € verdadeiro.

e Politicas governamentais e desenvolvimento urbano: politicas
governamentais relacionadas a infraestrutura, construcdo e
desenvolvimento urbano, como incentivos fiscais para compra de
imoveis ou programas de construgéo habitacional, tém grande influéncia
no mercado, pois pode tornar algumas areas mais atraentes para o meio
imobiliario, como destaca a JN Iméveis (2019).

Desta forma, € notério que o mercado imobiliario € um setor complexo e
influenciado por muitos fatores, e é importante que as pessoas que desejam investir
em imdveis ou comprar uma propriedade compreendam as tendéncias e condi¢des
do mercado no cenario em que se encontram. Apesar da variabilidade mercadoldgica,
0 mecanismo que se faz sempre presente e movimenta toda essa conjuntura é o da

incorporacgao imobiliaria, conceito que sera explorado a seguir.

2.2 INCORPORACAO IMOBILIARIA

De Acordo com Mazzola (2018) uma incorporacgao imobiliaria € uma atividade

empresarial que objetiva transformar um terreno em um empreendimento imobiliario,
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através da construcdo de edificacdes, venda ou locacdo das unidades autbnomas e
administracdo do condominio resultante. Ou seja, a incorporacdo imobiliaria
fundamenta todo o funcionamento do mercado imobiliario, pois da respaldo para que
0 mesmo aconteca.

Segundo Lage e Marques (2021), para que uma incorporacgdo imobiliaria seja
estabelecida e tenha sucesso no mercado imobiliario, deve-se seguir uma série de
passos, que englobam a aquisicédo do terreno e os tramites correspondentes; estudos
de viabilidade da incorporacéao e viabilidade financeira do projeto (incluindo analise de
custos e precos de venda), pesquisas de mercado, desenvolvimento do projeto em si,
contratacao e desenvolvimento de projetos complementares e, finalmente, a obtengao
do Registro de Incorporagéo — que sera discutido com maior énfase no tépico a seguir,
mas, em suma, é 0 processo que permite a incorporadora lancar o empreendimento
e comercializar as unidades — e o langamento do empreendimento.

Ainda conforme Lage e Marques (2021), além da série de processos a serem
seguidos para que se obtenha o Registro da Incorporacéo, primordial para que a
Incorporadora inicie as vendas e tenha sucesso com o empreendimento, varios outros
fatores sdo imprescindiveis quando se considera o empreendimento em si, como a
localizagdo, o tamanho e a tipologia das unidades, o padrdo de acabamento, a
existéncia ou ndo de areas de lazer, o nivel de infraestrutura, as condicbes
econbmicas no momento e a demanda do mercado e da regido escolhida para a
implementacéo.

Com a obtencéo do Registro de Incorporacgéo e considerando todos os fatores
acima mencionados, a Incorporadora certamente obtera éxito no lancamento e na

comercializacao de seu produto.

2.3 REGISTRO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

Conforme o Sienge (2020), o Registro de Incorporacao Imobilidria consiste no
documento que garante a legalidade de um empreendimento imobiliario e a seguranca
juridica na aquisicdo de unidades residenciais e comerciais, sendo imprescindivel
para o lancamento e comercializacdo das mesmas. Quaisquer vendas realizadas sem
0 numero do Registro de Incorporagdo sdo consideradas irregulares, ou seja, fora dos

parametros legais.
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Ainda conforme o Sienge (2020), esse Registro contém informacdes
importantes sobre a localizagdo do empreendimento, a quantificacdo de unidades
residenciais e comerciais, as areas privativas e de uso comum, valores praticados,
prazos de execucao e entrega, além de outros dados pertinentes, sendo essencial
para a realizacdo de financiamentos por parte dos compradores, obtencdo de alvaras
para a construcao, licenciamento e regularizagdo do empreendimento, além da propria
comercializacdo das unidades.

Para a obtencédo do Registro, a incorporadora, com o projeto arquiteténico
aprovado, deve dar entrada no Cartério de Registro de Imoveis do local em que o
empreendimento serd construido, em porte da documentacdo necesséria, definida
pelo Artigo 32 da Lei 4.591 de 1964. Entre esses documentos, tem-se titulo de
propriedade do terreno, certidfes negativas de tributos, projeto arquitetdnico
aprovado, entre outros. A documentacdo completa necessaria no processo de
incorporacao sera discutida com mais detalhes ao longo do presente trabalho. Porém,
desde ja é importante ressaltar que a documentacdo deve estar sempre assinada
pelos representantes legais da incorporadora para que O processo possa dar

prosseguimento na tramitacao no Registro de Iméveis.
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3 METODOLOGIA DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

Para que uma incorporacdo imobiliaria seja constituida, h4 uma série de
processos a serem seguidos desde a concepcao inicial do empreendimento até a fase
de comercializacdo das unidades. Para comecar, tém-se a ideia inicial de
empreendimento, que passa por processos internos de validagdo na incorporadora,
pesquisas de mercado e de viabilidade, elaboracdo de projetos e orcamentacéo e
também tramites em 6rgaos publicos, como Prefeitura Municipal, Cartorio de Registro
de Iméveis e 6rgaos ambientais.

Dessa forma, a metodologia utilizada para abranger todos esses processos
foi a caracterizacdo dos mesmos, levando em conta também o viés mercadoldgico

imobiliario atual.

3.1 AIDEIADO EMPREENDIMENTO

A ideia inicial de uma incorporacao surge quando um empreendedor ou uma
empresa identifica uma oportunidade ou necessidade no mercado imobiliario, como
afirma Tognetti (2020). Isso pode ser resultado de uma analise de mercado, pesquisa
de demanda ou simplesmente do conhecimento da dindmica imobilidria baseado na
experiéncia, sempre com o objetivo de propor solu¢cées ou promover melhorias na
gualidade de vida das pessoas e na dinAmica de industrias e empresas.

Nessa fase inicial de concepcéo de ideias para o novo empreendimento, ja €
fundamental considerar — de forma mais superficial — uma perspectiva mais
abrangente, que, além da identificacdo de uma oportunidade ou necessidade do
mercado, engloba outros fatores como cita Tognetti (2020):

e Tendéncias e mudancas no mercado: deve-se atentar as necessidades
e demandas dos consumidores e regifes, 0s quais tém constante
variacao e podem criar novas oportunidades de negocio;

e Inovagdo e tecnologia: novas tecnologias surgem a cada dia no ambito
econdmico atual e podem caracterizar um diferencial muito atrativo para
potenciais consumidores;

e Regulamentagbes governamentais: deve-se observar atentamente
todas as regulamentacbes a que o0 novo empreendimento estara

submetido: mesmo antes da escolha do terreno, deve ser feita uma
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andlise de parametros, leis e diretrizes a serem respeitados, além de
tramites e taxas a serem pagas;

e Recursos financeiros: atentar-se a situacdo econdmica da
Incorporadora, realizando uma andlise prévia da viabilidade da
construgdo no momento;

e Concorréncia: é fundamental a pesquisa da concorréncia no nicho de
publico-alvo do empreendimento. Essa andlise possibilita a verificacdo
da viabilidade da incorporacdo e também a tomada decisbes como
mudanca de local, alteracdo de tipologia, modificacdo do padrdo de
acabamento e investimento em diferenciais — que pode muito bem ser
encerrado com a adogéo de novas tecnologias e inovacdes, conforme
citado anteriormente no item “inovacéao e tecnologia”.

Assim, com todas essas pré-analises realizadas e levando em consideracao
todos os fatores citados anteriormente, caso a Incorporadora permaneca
considerando viavel a construcdo do empreendimento, prossegue-se para a proxima
etapa: a escolha e andlise do local da incorporacédo, assunto que sera englobado no

préximo item.

3.2 ESCOLHA DO LOCAL, PROSPECCAO E AQUISICAO DE TERRENO

3.2.1 Escolhado local

A partir da ideia inicial, a Incorporadora utiliza-se das ferramentas de
inteligéncia de mercado com andlises estratégicas da localizacdo mais adequada para
melhor atender a tipologia e porte da incorporacao definida. Entre essas ferramentas,
de acordo com Oliveira (2020), as mais amplamente aplicadas consistem em andlise
de mercado, analise de concorréncia, andlise de viabilidade, analise de trafego,
geolocalizacdo e pesquisas de campo. Com elas, pode-se obter dados sobre
tendéncias e caracteristicas dos provaveis consumidores no local, impacto de
potenciais concorrentes, custos e beneficios de construir em determinada localizacéo,
fluxos de trafego e a acessibilidade do empreendimento, além de informacdes sobre
a populacdo e infraestrutura do local e o entendimento das necessidades e

expectativas dos moradores e empresarios da regiao.
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3.2.2 Prospeccao de terrenos

Com base nas areas pré-definidas como adequadas para atender as
demandas do empreendimento, inicia-se entdo a prospeccdo de terrenos nas
mesmas. E importante ressaltar, nessa etapa, 0 conhecimento sobre precos
praticados no mercado no momento, ou, caso a Incorporadora julgar necessario, deve
considerar consultar um corretor imobiliario para Ihe orientar sobre a melhor aquisicao,
alinhada as suas necessidades.

Concomitantemente a avaliacdo de valores dos terrenos, segundo a
Imobiliaria Panorama (2020), deve-se atentar as informag¢des urbanisticas dos
mesmos, as quais geralmente sao disponibilizadas através do contato com a
prefeitura da cidade em que se localiza o terreno. O documento de informacdes
urbanisticas fornece dados como recuos, afastamentos, limite de altura, indice de
aproveitamento, indice verde e existéncia de Areas de Protecio Ambiental (APPS),
além de outros dados pertinentes & construcdo de um novo edificio. E importante
ressaltar que esses indices variam muito dependendo da localizacdo do terreno dentro
do proprio municipio, e também mudam de cidade para cidade, por isso faz-se
fundamental o contato com a prefeitura para a obtencao das informacdes corretas.

Ainda conforme a mesma fonte, além das consideragfes relacionadas as
informacdes urbanisticas, deve-se atentar a fatores como topografia, tipo de solo e
existéncia de restricbes legais ou ambientais (como zonas de protecdo ambiental,
zonas de conservacao ou restricdes de altura). No que tange a topografia do terreno,
se o relevo for muito inclinado, pode ser necesséario considerar um adicional de
servicos de terraplanagem, caso a topografia existente ndo seja aproveitada pelo
projeto a ser executado — atualmente, tém-se visado cada vez mais o aproveitamento
de inclinacdes do terreno, seja com finalidade arquitetdnica ou para a construcéo de
subsolos, que podem ser usados como garagens, depdésitos, area de lazer e até
mesmo como area comercial.

Quanto ao tipo de solo, a Imobiliaria Panorama (2020) destaca que deve-se
realizar sondagens para o reconhecimento de custos adicionais que o solo do terreno
possa originar para a incorporacédo, visando sempre unir a garantia da seguranca da
estrutura, a reducdo de custos e a escolha de fundac¢des adequadas, além de estar
em conformidade com as normas e regulamentac¢des locais. Se o solo for muito imido,

deve-se levar em consideracdo um sistema de drenagem muito eficiente como custo
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adicional. Dependendo da resisténcia, capacidade de carga e constituicdo do solo do
local, podem ser necessarias fundagfes muito profundas, em grande nimero ou de
dificil execucao, o que encarece muito o projeto e pode até inviabilizar a incorporacao.

Ja no que se refere as restricdes legais, conforme enfatizado pela Imobiliaria
Panorama (2020), deve-se verificar o registro do loteamento, as licencas e a
aprovacao de projeto, o que é uma garantia de regularizacao do terreno. Depois disso,
€ possivel pedir uma certiddo de propriedade, com negativa de 6nus e alienacgdes,
gue garante que o imovel pode ser comprado legalmente, sem que 0 novo proprietario
herde dividas anteriores.

Quanto as restricdes ambientais, de acordo com Torres (2018), deve-se
atentar a existéncia de cursos d’agua, areas de preservagcao ambiental, areas com
restricbes de uso do solo (como areas de risco, em encostas, areas ingremes e
sujeitas a inundacdes, por exemplo) e areas contaminadas (como terrenos utilizados
anteriormente para atividades industriais que tém como produto substancias toxicas
ou perigosas). Todos esses itens podem ser observados a partir da documentacédo do
terreno, incluindo o documento de informacgfes urbanisticas, e avaliacGes técnicas
presenciais no terreno.

Concomitantemente ao processo de prospecc¢ao do terreno, deve estar sendo
realizado um estudo de viabilidade da incorporacdo no terreno em questao, assunto
gue sera abordado com mais detalhes no item a seguir. Caso a incorporadora, ap0s
todo o processo de analise citado anteriormente, conclua que o terreno é ideal para a
construcdo do edificio e que a incorporacdo é viavel no mesmo, o processo de
aquisicdo do terreno pode ser efetuado. Esse processo se da a partir do contato com
o proprietario do terreno, e pode ser feito de trés maneiras, segundo Rahme (2017):

e Proposta para compra: é realizado o pagamento em efetivo levando em
conta o valor de mercado do terreno.

e Promessa de compra: faz-se um contrato entre o incorporador e o dono
do terreno, em que 0 primeiro se compromete a pagar o valor de
mercado do terreno apos a viabilizagdo da incorporagéo.

e Sub-rogacéo: realiza-se a sub-rogacdo (troca) entre o terreno e
unidade(s) autdnoma(s), tendo como base o valor de mercado do terreno
e de venda das unidades autbnhomas a serem construidas no préprio

terreno.
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3.2.3 Aquisicao do terreno

Acordados o método de aquisicdo do terreno com o proprietario e a forma de

pagamento do mesmo, prossegue-se para o cumprimento de todos os tramites legais

de modo que, efetivamente, o terreno passe a propriedade da Incorporadora. Esses

trAmites podem variar entre estados e municipios, mas, basicamente, segundo Torres

(2018), consistem em:

Acordo de compra e venda: conforme Cascardo (2016), a promessa de
compra e venda € um contrato através qual uma pessoa, fisica ou
juridica se obriga a vender a outra, bem imével por preco, condi¢cdes e
modos pactuados. Apos a realizacédo do Acordo ou Promessa de compra
e venda, o mesmo deve ser formalizado e registrado em um Cartorio de
Registro de Imoveis.

Escritura publica: Apdés o pagamento, ou inicio do mesmo, conforme
acordado na Promessa de compra e venda, € necessario realizar a
escritura publica do imoével, de modo que a transferéncia de propriedade
do mesmo seja efetivada legalmente. A mesma deve ser registrada em
Cartério de Registro de Iméveis para ser validada.

Registro no Cadastro Imobiliario: O Cadastro Imobiliario é utilizado para
fins fiscais e tributarios, servindo como base para o calculo de tributos
como IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e ITBI (Imposto Sobre
Transmissdo de Bens Imdéveis) e taxas como as de coleta de lixo e
iluminacdo publica, por exemplo. E obtido através de solicitacdo a
prefeitura do municipio em que o imével esta localizado.

Regularizacdo de Impostos: E sempre pertinente verificar a situacéo
tributaria do terreno, isto €, se todos os impostos estdo quitados e em
dia, de modo a evitar despesas imprevistas com a aquisi¢ao.

Registro no IPTU: O terreno deve, ainda, ser registrado no IPTU
(Imposto Predial e Territorial Urbano) do municipio em que esta
localizado. O cadastro serve como base para o langamento do Imposto
e também como banco de informacdes para o langcamento do ITBI, além

de ser usado para o célculo e cobranca de outros tributos municipais.
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Torres (2018) ainda enfatiza que, somente depois de concluidos todos os
trAmites necessarios, a propriedade do imovel estd, efetivamente, documentada,

reconhecida legalmente e assegurada a Incorporadora.

3.3 ESTUDO DE VIABILIDADE

Em paralelo ao processo de prospeccédo do terreno, deve-se realizar os
estudos de viabilidade da incorporacdo e do projeto. Esses estudos possibilitam a
Incorporadora investir seu capital com maior seguranca e de forma a obter os
resultados econdmicos e financeiros compativeis aos esperados com a construcao do
empreendimento.

E importante ressaltar que, para o estudo de viabilidade, geralmente utiliza-se
uma estimativa de custos. Assim, segundo Alves (2019), os resultados apresentados
nao sao exatos, mas tém um grau de precisao de levantamento dos custos do
empreendimento muito aceitavel (de 20 a 30% de margem de erro, dependendo da
empresa, tipologia construtiva e outras variaveis) frente ao tempo e recursos

dispendidos para sua realizacao.

“Fazer um estudo de viabilidade utilizando um orgamento analitico seria o
mais recomendado, porém para ter esse grau de orcamentacao precisaria ter
todos os projetos executivos em méos e suas especificacbes definidas.
Tratando-se de um estudo de viabilidade econdémica financeira, etapa na qual
muitas vezes sequer o terreno esta comprado, investir tempo e contratacao
de profissionais para elaborar esses projetos, se torna, na maioria dos casos,
invidvel para os construtores. ” (Alves, 2019)

E valido lembrar que orcamentos que fornecam um grau de precisdo maior
certamente serdo requisitados em outras etapas da obra, mas na etapa de estudo de
viabilidade a estimativa de custos € mais cabivel e viavel. A Figura 1, elaborada por
Alves (2019), apresenta um resumo dos tipos de orcamentos adequados para as

diferentes etapas de uma obra e seus respectivos graus de precisao.
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Figura 1: Tipos de orgcamentos e respectivos graus de precisdo
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Fonte: (ALVES, 2019).

Na estimativa de custos do estudo de viabilidade econdémica e financeira séo
levadas em consideracdo as diversas variaveis que influenciam no processo de
incorporacgao, que, de acordo com Alves (2019), podem ser classificadas em quatro
ramos: custos diretos, custos indiretos, lucro e despesas tributarias, sendo os dois

primeiros 0s mais expressivos em uma estimativa inicial de custos.

3.3.1 Custos diretos

Os custos diretos sao aqueles relacionados diretamente ao processo de
incorporacdo. E pertinente destacar que os mesmos s&o afetados por diversos fatores
e apresentam variacfes conforme a tipologia e complexidade do empreendimento,
local em que ser& construido, caracteristicas do mercado imobiliario no momento e
também os profissionais envolvidos. Como exemplos de custos diretos de uma
incorporacao, pode-se elencar:

e Terreno: se refere ao custo da area em que sera realizada a
incorporacao. Pode ser um terreno baldio ou uma area com construgéo
existente, que pode ser aproveitada ou demolida, como ocorre na
maioria dos casos em que o terreno ja tem uma edificacéo.

e Materiais de construcao: engloba todos os materiais necessarios para a
construgcéo do empreendimento, como tijolos, aco, areia, brita, cimento,
madeira, pregos, parafusos e ferramentas, possivel uso de concreto,

argamassa e estruturas de aco fabricados por terceiros — hoje em dia,
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cada vez mais difundido pela praticidade e, na maioria dos casos, menor
custo.

e Mao de obra: contempla os custos associados a contratacdo de
trabalhadores para todo o processo de construgao do empreendimento.
E valido ressaltar que esses custos devem incluir salarios, encargos
sociais e beneficios, e, dependendo da atribuicdo do trabalhador,
adicionais como periculosidade e insalubridade. Conforme a Mobuss
Construcéo (2023), a periculosidade é aplicavel quando ha alto risco de
vida (como contato com explosivos, inflamaveis, quimicos nocivos e
riscos fisicos, como quedas de altura) e a insalubridade admite-se
guando h& exposicdo a agentes nocivos que gradualmente podem
deteriorar a saude do trabalhador, como excesso de ruido, vibragéo,
umidade e calor.

e Projetos: engloba os custos relacionados aos projetos necessarios para
a execucao do empreendimento, como levantamento topogréfico,
projetos arquitetdnico, estrutural, elétrico, hidrossanitario e de controle e
combate a incéndio (PPCI). Pode-se incluir ainda, nesse item, 0s custos
de contratacdo de engenheiro(s) responsaveis pela execucao da obra.

e Licencas e permissdes: deve-se considerar as taxas e custos

associados a obtencéo de licencas e alvaras para construcao.

3.3.2 Custos indiretos

Os custos indiretos sdo aqueles relacionados a elementos de apoio para a
construcdo do empreendimento. Assim como o0s custos diretos, também apresentam
alta variabilidade a depender de equipes contratadas para a realizacdo dos servicos,
tamanho do empreendimento e localizacdo do mesmo, além da situacdo
mercadoldgica imobilidria no momento. Como itens que se caracterizam como custos
indiretos de uma incorporacéo, Alves (2019) identifica:

e Marketing: de modo a atrair compradores e investidores e promover a
venda das unidades do empreendimento, € necessario investimento em
estratégias de marketing, eventos de lancamento, materiais e meios
para divulgacao e publicidade e profissionais capacitados para planejar

e executar essas fungoes.
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e Custos administrativos: engloba as despesas associadas a gestao geral
do projeto, como salarios da equipe de gerenciamento do
empreendimento, aluguel de escritdrio, instalacdes provisorias, servicos
publicos, seguros e contabilidade.

e Taxas de juros e financiamentos: caso seja necessario a realizacdo de
empréstimos e financiamentos para a construgdo do empreendimento,
0s juros incidentes sobre os valores dos mesmos sdo contabilizados
como custos indiretos.

e Consultorias e estudos: pode ser necesséario contratar estudos de
impacto ambiental, viabilidade financeira, avaliagbes imobiliarias e
outras consultorias especializadas, que incidem em custos adicionais.

e Despesas juridicas e administrativas: deve-se considerar todas as
despesas com documentos e tramites requeridos pelos 6rgaos

competentes, como contratos de compra e venda.

3.3.3 Lucro

Primeiramente, é fundamental ter ciéncia e clareza sobre a definicao de lucro.

“O conceito de lucro é o resultado financeiro positivo que uma empresa ou
pessoa fisica tem depois de subtrair as suas despesas de suas receitas. Ou
seja, é a diferenca entre a receita total gerada por uma atividade e os custos
associados a essa atividade.” (eGestor, 2023)

Assim, de acordo com a Mobuss Construcéo (2021), na composi¢ao do preco
de venda, o lucro deve ser avaliado pela incorporadora, e é a peca-chave que
determina o desempenho financeiro da incorporacdo. De maneira mais geral e pratica,
tém-se como valores referéncia para avaliagdo da lucratividade os apresentados na

Figura 2.
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Figura 2: Faixas de lucratividade

BAIRA 2% a 5%

NORMAL 5% a 20%

ALTA 10% a 40%

Fonte: (ALVES, 2019).

Conforme dados da Figura 3, considera-se um empreendimento de alta
lucratividade aquele que apresenta de 10 a 40% de rendimentos sobre o valor
demandado para a incorporagdo; um empreendimento de média lucratividade se
caracteriza por ter essa porcentagem localizada entre 5 e 20%, que € a faixa de lucro
mais aplicavel as condicbes mercadolégicas imobiliarias atuais — por isso descrita
como “normal” na Figura —, e uma incorporacdo classificada como de baixa
lucratividade é aquela que possui entre 2 e 5% de rendimentos. E vélido ressaltar que
essas faixas de lucratividade podem apresentar variacbes conforme diferentes
aspectos que tangem ao empreendimento, como tipologia da edificacéo, localizacéo,
vendas esperadas, nivel de acabamento, além dos aspectos relacionados ao
processo construtivo em si — como profissionais contratados e materiais utilizados.
Para avaliar o lucro de um empreendimento de forma mais acertada, Alves (2019)
aponta diferentes ferramentas e indices para o calculo da lucratividade, como o Valor
Presente Liquido (VPL), a Taxa Interna de Retorno (TIR), o indice de Lucratividade
(IL) e o indice de Rentabilidade (IR), mas destaca o Valor Geral de Vendas (VGV).

Conforme a Revista Exame (2022), o calculo do Valor Geral de Vendas € o
proximo passo a partir da obtencéo do preco de venda de cada unidade. Comumente
referido como VGV, o Valor Geral de Vendas € um indice importantissimo para a
avaliacdo de uma empresa ou projeto. Ainda conforme a Exame, essa métrica
caracteriza-se como fundamental para a analise do valor a ser arrecadado com as

vendas de um certo numero de unidades de um produto ou empreendimento,
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fornecendo uma estimativa de lucratividade e permitindo avaliar se o empreendimento

é viavel ou ndo. Para isso, utiliza-se a Equagéo (1).

VGV =(Valor de Venda por Unidade) x (N2 de Unidades) 1)

Assim, se uma Incorporadora executar um empreendimento com 200
apartamentos, e o preco de venda inicial de cada um é de R$ 300 mil, o Valor Geral
de Vendas desse projeto sera de R$ 60 milhdes (aplicando a formula acima: R$
300.000 x 200 apartamentos).

A partir da obtengéo do VGV, faz-se uma analise em relagdo aos custos do
empreendimento. A revista Exame (2022) destaca que, se 0s custos do
empreendimento forem proximos ao Valor Geral de Vendas do mesmo, possivelmente
0 projeto ndo apresentara a lucratividade minima almejada para a realizacdo de um
projeto, e ainda elenca outras aplicacdes para o indice, como a determinacao de
orcamento necessario para continuar um projeto ja em andamento, o capital
disponivel para realizagao de a¢fes de marketing e o auxilio na definigcdo de valuation?®

de uma companhia.
3.3.4 Despesas tributarias

Segundo Alves (2019), a inclusdo do montante composto pelas despesas
tributarias no processo de orgcamentacéo € realizada ao final do mesmo, pois como 0s
mesmos incidem sobre o preco de venda do empreendimento, os custos diretos e
indiretos ja devem ter sido determinados, ou seja, 0S impostos a serem considerados
nesta etapa sao aqueles que incidem sobre o faturamento/receita do
empreendimento. De acordo com Rodrigues (2023), se a empreitada for por obra
global (a construtora fornece todos os materiais indispensaveis a execucéo da obra)
e for adotado o regime de lucro presumido (a Receita Federal calcula os impostos
sobre uma suposi¢cao do lucro da empresa), as porcentagens de cada imposto

incidente sobre o faturamento da incorporadora séo:

1 Valuation é um termo de origem inglesa que significa avaliacdo de empresas. Ao trabalhar com as
percepc¢des que os investidores e clientes tém a respeito da empresa, o valuation envolve o julgamento
da posicdo que ocupa no mercado e a previsdo do retorno de investimento nas acdes da empresa.
(Sebrae, 2021)
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e COFINS: Contribuicéo para Financiamento da Seguridade Social - 3%

e PIS: Programa de Integracdo Social - 0,65%

e |SS: Imposto Sobre Servicos - 2 a 5% (varia conforme cidade)

e IRPJ: Imposto de Renda da Pessoa Juridica - 1,2%

e CSLL: Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - 1,08%

Para a seguranca financeira da incorporadora, é altamente recomendado o

acompanhamento por um escritério de contabilidade, de modo a manter a mesma
alinhada a todas as exigéncias e normas especificas de tributacédo pertinentes ao setor

construtivo.
3.3.5 Preco de venda

Segundo Magalhées (2018), o preco de venda € o valor pelo qual um produto
ou servico é comercializado para os clientes, sendo caracterizado como o valor
monetério atribuido a um produto ou servico, nesse caso, atribuido ao
empreendimento ou, mais especificamente, a unidade a ser comercializada. A Figura
3 demonstra de forma clara e didatica como se d&a a composicéo do preco de venda a

ser avaliado e praticado.

Figura 3: Composicdo do Preco de Venda
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Fonte: (ALVES, 2019).

Finalmente, conforme Alves (2019), a partir de toda essa composi¢ao de custos
diretos e indiretos, lucro e despesas tributarias, encerrados nos itens precedentes,

tém-se o preco de venda das unidades da incorporacdo, o que permite, conforme
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abordado no item 3.3.3 (Lucro), a avaliagao da viabilidade da incorporacdo. Para isso,
realiza-se uma analise das condi¢cdes mercadoldgicas e pesquisa de preco de venda
de empreendimentos similares para a tomada de decisdo. Caso o preco de venda da
incorporacdo esteja muito elevado, a incorporadora deve fazer uma analise sobre
possiveis reducdes de custos ou até da lucratividade obtida, ou entdo o
empreendimento fica considerado inviavel na regido, no momento ou na tipologia
sugerida. Ja se o empreendimento for considerado viavel, ou seja, com um preco de
venda praticavel no mercado imobiliario e com a lucratividade esperada pela

Incorporadora, da-se prosseguimento ao mesmo.

3.4 PROJETOS

Inicialmente, é importante ressaltar que, como o processo de incorporacao €
composto por diferentes etapas, pode ocorrer que alguma delas ndo esteja
completamente concluida antes do inicio de outra, ou seja, diferentes frentes do
processo podem ocorrer concomitantemente. Para a realizacdo do projeto
arquitetbnico, que é a base para 0s outros projetos necessarios, o terreno ja foi
adquirido e estudos mercadoldgicos ja foram executados, o que possibilita a tomada
de decisao sobre a melhor tipologia, padrao de acabamento, tamanho de unidades e
publico alvo. E importante ressaltar que a etapa de projeto vai desde a concepcéo
inicial até o lancamento do empreendimento, e podem ser necessarias alteracdes

nesse interim.

3.4.1 Projeto arquitetbénico

Na elaboracdo do projeto arquitetdnico, os profissionais responsaveis,
provavelmente da area de arquitetura, realizaréo todo o processo de desenvolvimento
de projeto considerando os fatores existentes e o0 produto almejado pela
incorporadora. Segundo Souza (2020), o projeto arquitetbnico requer diferentes
etapas precedentes até chegar ao projeto final:

e Programa de necessidades: faz-se a prospeccéo das necessidades do
cliente, e como podem ser satisfeitas considerando as solu¢bes mais

eficientes e aplicaveis.
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e Visita ao local: essencial para entender as particularidades do local em
gue o projeto sera realizado. Geralmente faz-se registros fotograficos e
medi¢cdes complementares para a realizacdo do projeto.

e Estudo preliminar: nessa etapa sao elaborados os estudos iniciais, como
necessidades do cliente, orientacdo solar e incidéncia de ventos. S&o
propostas as primeiras plantas simplificadas, com localizagbes dos
ambientes, sua area e calcula-se uma estimativa da é&rea do
empreendimento. A partir disso, podem ser feitos ajustes e correcdes
para o prosseguimento do projeto.

e Anteprojeto: elabora-se as plantas mais detalhadas do projeto, com
informacgdes mais especificas. Os ambientes sdo detalhados e ocorre a
validacéo final do cliente sobre a continuidade do projeto ou ndo. Nessa
fase, pode-se apresentar maquetes eletronicas e perspectivas do
projeto, de modo a promover maior visibilidade e interacdo do cliente
com o projeto.

e Projeto legal: é o projeto realizado com base no anteprojeto, com todas
as informacfes necesséarias para sua aprovacao pela prefeitura da
cidade em que serd executado, como afastamentos minimos
obrigatérios, area maxima edificavel, areas verdes e outras exigéncias
impostas pelo zoneamento e plano diretor/codigo de obras.

e Projeto executivo: é a fase final do projeto arquitetbnico. Contém todas
as informacdes necessérias, de modo acessivel e detalhado, a propdsito
de servir como um manual para o mestre de obras e 0s operarios para
gue a obra seja executada perfeitamente conforme definido pelo projeto.

A partir da definicAo do projeto arquitetdnico, tem-se a disposicdo dos
ambientes, areas, dimensdes e todas as informac¢des necessarias para a elaboracao

dos projetos complementares.
3.4.2 Projetos complementares
Conforme Martino (2021), os projetos complementares sdo aqueles que se

somam ao projeto arquitetonico determinando diretrizes que influenciam a concepcao

e o funcionamento dos espacos, de modo a compatibilizar todos os sistemas
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garantindo a funcionalidade técnica e espacial da construcédo, aliado as necessidades
do cliente. Ainda segundo a autora, como projetos complementares fundamentais a
qualquer escala de projeto de construcao tem-se:

e Estrutural: contém informacfes sobre a composicao da estrutura de um
edificio, detalhando vigas, pilares, lajes e, caso exista no projeto, a
alvenaria estrutural.

e FundaglOes: especifica as tipologias de fundacdes a serem aplicadas
para a sustentacdo da edificacdo, detalhando as mesmas. Pode estar
incluso no projeto estrutural.

e Hidrossanitario: detalha a execucédo e dimensionamento de tubulacdes
do sistema de abastecimento de &agua, de esgoto sanitario e de
instalacdes de aguas pluviais.

e Elétrico: define toda a instalacédo elétrica da edificacdo, determinando
pontos de tomadas, interruptores e luminarias, especificando também
dimensdes e tipos de conduites e fios a serem empregados, além dos
quadros de distribuicao.

e Prevencdo e Protecdo Contra Incéndios: elaborado para garantir a
seguranca dos usuarios em situacdes de emergéncia, determinando
rotas de fuga, saidas de emergéncia, localizacdo de extintores de
incéndio, placas de sinalizacao e portas corta-fogo, por exemplo.

Para a realizacdo dos projetos complementares, sdo contratados profissionais
especificos de cada area, ou um escritério que disponha desses especialistas. Assim,
ao fim da elaboracdo dos projetos complementares, juntamente ao projeto
arquiteténico, tem-se o0 conjunto basico de projetos para uma constru¢do, que pode
contar ainda com projetos de acessibilidade, luminotécnico, pressurizacao, protecao
contra descargas elétricas, climatizacdo, drenagem, paisagismo, interiores e outros.
E valido ressaltar que quanto mais projetos e detalhamentos s&o fornecidos, maior a
facilidade no controle sobre o que sera executado e a maneira que sera realizado, ou
seja, mais o resultado final se aproximara do planejado.

Os projetos, tanto arquitetbnicos como complementares, além de todas as
legislagbes e normas pertinentes a construgéo civil e também do plano diretor local,
devem considerar também os termos abordados pela NBR 15575/2013 — Edificacdes

habitacionais — Desempenho, que, conforme inscrito na Introducdo da mesma, foi
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estabelecida buscando atender aos requisitos dos usuarios de edificacbes
habitacionais, a partir da definicdo de requisitos, critérios e métodos de avaliagédo para
que possa ser atendida. A Norma define como requisitos do usuario, relativos a
seguranca, habitabilidade e sustentabilidade, em seus itens 4.2 a 4.4:

e Seguranca estrutural;

e Seguranca contra fogo;

e Seguranga no uso e na operacao;

e Estanqueidade;

e Desempenho térmico, acustico e luminico;

e Saude, higiene e qualidade do ar;

e Funcionalidade e acessibilidade;

e Conforto tatil e antropodinamico;

e Durabilidade;

e Manutenibilidade;

e Impacto ambiental.

Para um projeto de sucesso, ou seja, que atenda as necessidades do cliente

da melhor forma, é fundamental atentar a todos os requisitos dessa lista, de forma a
aplica-los com exceléncia tanto no projeto arquitetbnico como nos projetos

complementares.

3.5 TRAMITES — OBTENCAO DO REGISTRO DE INCORPORACAO

Com os projetos concluidos, iniciam os tramites para obtencéo de aprovacéao,
licencas e alvaras para construcdo nos orgaos competentes. Conforme Lopes (2019),
apos a finalizacdo dos projetos é preciso aguardar a aprovacédo do projeto final na
prefeitura, que verifica se tudo esta de acordo com o cédigo de obras ou plano diretor
do municipio em que sera construido o empreendimento, para entdo prosseguir com
os tramites necessarios a obtencdo do Registro de Incorporacdo, documento que
garante a seguranca e legalidade da incorporacéao.

Segundo a Construtora Consciente (2020), o Registro de Incorporagédo de
Imével, também referido pela sigla RI, € o documento que certifica que a construgéo
de um empreendimento atende todas as normas técnicas e critérios exigidos pela

legislagéo e pelo plano diretor municipal, sendo requisito para que as unidades do
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imovel possam ser comercializadas e também para a obtencdo do Habite-se ao final
da construcdo do empreendimento. E importante ressaltar que qualquer venda de
unidades sem que o empreendimento possua o Rl € caracterizada como ilegal.

O Registro € emitido pelo Cartério de Registro de Imdveis do municipio em
gue se localiza a incorporacgéo, sendo que como requisitos principais para a obtencao
do RI tem-se o registro da instituicdo e da convencéo de condominio e a apresentacao
de documentos que comprovem a legalidade dos projetos e a seguranca do

empreendimento, os quais sao determinados por lei.

3.5.1 Registro da instituicdo e convencao de condominio

Como consta na Cartilha para Registro de Incorporacdes Imobiliarias e
Condominios, publicada pelo Sinduscon de Minas Gerais (2018), para que seja
registrada a instituicdo de condominio é necessario que se apresente 0s seguintes
documentos:

e Memorial de instituigdo: documento em que constam dados sobre
proprietarios, terreno, instituicdo do condominio caracterizagdo do
prédio, vagas de garagem, custo e valor de cada unidade. Deve ser
subscrito por todos 0s proprietarios;

e Projeto arquitetdnico aprovado: projetos devidamente aprovados pela
prefeitura do municipio da incorporacdo, assinados pelo proprietario e
pelo profissional responsavel;

e Quadros da NBR 12721:2006: devem ser entregues os quadros |, II, I,
IV-A, IV-B e V, referentes a areas, custos e informacdes gerais, subscrito
pelo proprietario e pelo profissional responséavel;

e ART ou RRT: deve-se apresentar a ART (Anotacéo de Responsabilidade
Técnica) ou RRT (Registro de Responsabilidade Técnica), com o0s
comprovantes de pagamento anexados;

e Atribuicdo de unidades: se houver permuta de terreno por unidades
construidas, e se os proprietarios dividirem as unidades entre si, devera
constar no memorial de instituicdo de condominio a divisao e atribuicéo

de propriedade sobre cada uma das unidades autbnomas;
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o Convencédo de condominio: deve ser elaborada contendo, no minimo, as
cladsulas descritas no artigo 1.331, § 1°, do Cdédigo Civil;

e Alvara de construcdo: deve ser apresentado na via original ou copia
autenticada, sendo que se estiver vencido, deve-se apresentar a
respectiva renovacao;

e Declaracdo dos proprietarios: € dispensada em caso de apresentacdo
conjunta dos documentos para o registro de incorporacao.

3.5.2 Outros documentos necessarios

Para a obtencdo do Registro de Incorporacgédo, € exigida a apresentacdo ao
Cartério de Registro de Imoéveis, além do registro da instituicdo e da convencéao de
condominio, dos documentos definidos pelo artigo 32 da Lei 4.591 de 1964. Esses
documentos podem ser apresentados de forma separada ou reunidos em um
chamado manual de incorporagéo, conforme consta na referida lei. Segundo a Cartilha
para Registro de Incorporacdes Imobiliarias e Condominios, publicada pelo Sinduscon
de Minas Gerais (2018), € importante enfatizar especificacdes sobre os documentos
citados no artigo referido:

e Memorial de Incorporacdo: deve conter o regime adotado nha
incorporacao (preco global, empreitada ou administracdo), nome e
qualificacdo do incorporador, denominacao do edificio, definicdo sobre o
prazo de caréncia e, quando fixado, seu prazo e as condicbes a
autorizarem o incorporador a desistir do empreendimento, custo global
da construcdo e custos de cada unidade autbnoma, preco das fracdes
ideais do terreno;

e Titulo de propriedade do terreno: consiste na escritura publica ou
escritura publica de promessa irrevogavel e irrefutdvel de compra e
venda;

e Certidbes negativas de tributos: para tributos federais, € necessaria a
certiddo conjunta da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e
Secretaria da Receita Federal do Brasil, na qual estdo incluidas as
contribuicdes sociais (INSS); para tributos estaduais, certiddo da

Fazenda Estadual; para tributos municipais, certiddo negativa municipal.
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As certiddes negativas devem ser referentes aos proprietarios do terreno
(atuais proprietarios e promitentes compradores, se houver) e ao
incorporador;

e Historico dos titulos de propriedade do imével: deve abranger os Ultimos
20 anos, e constar certiddes integrais dos respectivos registros;

e Projeto arquitetdnico de construcdo: ja devidamente aprovado pelas
autoridades competentes, ou seja, a prefeitura do municipio em que sera
realizada a incorporacéo, e assinado pelo proprietario e elo profissional
responsavel, com firmas reconhecidas;

e Quadros da NBR 12721:2006: deve-se apresentar a folha preliminar e
os quadros I, 11, Ill, IV-A, IV-B, V, VI, VIl e VIII, referentes a areas, custos,
informacBes gerais, equipamentos e acabamentos, assinados pelo
profissional responséavel e pelo proprietario, com firmas reconhecidas e
ART do engenheiro responsavel pela elaboracéo;

e Alvara de construcdo: é emitido por 6rgdo proprio do municipio, e deve
estar sempre com o prazo de validade vigente;

e Declaracdo de vagas de garagem: a declaracdo deve acompanhar
plantas elucidativas sobre o numero de veiculos que a garagem
comporta e os locais destinados, com assinatura do profissional
habilitado;

e Declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata o Art. 39,
II, Lei 4591/64: trata-se de uma declara¢do do incorporador em que se
define a quota-parte da area das unidades a serem entregues em
pagamento do terreno, caso tenha sido adotada a permuta de fracéo do
terreno por area construida. Deve ser subscrita pelo incorporador e
constar no quadro IV-A da NBR 12721:2006;

e Certiddo de instrumento publico de mandato: necessaria quando o
incorporador nédo for o proprietario, outorgando ao incorporador poderes
para a alienacéo das fragdes ideais do terreno.

A partir dos documentos supracitados tem-se informagdes sobre infraestrutura
do empreendimento e das unidades, materiais utilizados, técnicas aplicadas na
construcdo, areas da edificacdo, areas de lazer e garagens e também sobre a

propriedade do terreno e quitagdes de tributos com instituicdes municipais, estaduais



34

e federais, além de outros dados e documentacBes pertinentes. Conforme a
Construtora Consciente (2020), na fase final do processo de obtencao do registro, 0
Cartério de Registro de Imoveis emite o certificado de autenticidade das informacdes
fornecidas, e entdo o Registro de Incorporacao é emitido e entregue a incorporadora.
Nesse momento, com o Registro em maos, a incorporadora ja pode iniciar a

comercializagao das unidades do empreendimento.

3.6 EXECUCAO DA OBRA

Paralelamente aos tramites necessarios ao Registro de Incorporagédo, com o
projeto ja aprovado pela prefeitura municipal do local em que sera executado o
empreendimento em maos, a obra ja pode estar sendo iniciada com todo seu processo
construtivo. A seguir, as etapas da construcdo, apresentadas resumidamente na figura
4, serdo discutidas mais detalhadamente a partir da definicdo da Incorporadora
Carvalho e Santos (2020).

Figura 4: Planejamento de layout de canteiro de obras
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Fonte: (LAJES REAL, 2018).

3.6.1 Servicos preliminares

Os servigos preliminares sdo aqueles que preparam a obra para que ela
aconteca, como limpeza do terreno, servi¢os de terraplanagem (cortes e/ou aterros),
preparacao do solo com o processo de compactacao, sondagens para verificacdo do

tipo de solo e tomada de decisdo sobre a tipologia de fundacdo a ser executada,
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isolamento do terreno com a construcao de tapumes e instalagdes provisérias de dgua
e energia, definicho do canteiro de obras com a localizacdo de areas de
armazenamento de materiais e instalacdo de almoxarifado, banheiros e areas de

convivéncia para os trabalhadores (Figura 5).

Figura 5: Planejamento de layout de canteiro de obras
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Além disso, segundo Souza (2020), é fundamental que, nessa fase, seja feita
a verificacdo das condicGes das edificacBes vizinhas. Esse procedimento garante
maior seguranca a incorporadora, de modo que evita surpresas desagradaveis
durante a execucdo do empreendimento, seja com situacOes de patologias como
trincas e rachaduras, que podem ser atribuidas pelos vizinhos a recalques diferencias
gerados pela movimentacdo de terra durante a execucdo, ou mesmo situacdes de
desabamentos de edificaces lindeiras. Para garantir que eventuais reclamacdes de
vizinhos sobre a obra sejam somente as que realmente tém como causa a construgao
da edificacao, elabora-se um relatério técnico especifico da situacdo com fotos e

relatos de observacoes.

3.6.2 Fundacgoes

Segundo a Construtora Cyrela (2021), o principal objetivo das fundacbes é
transferir os esforgcos gerados pela edificagdo para o solo, garantindo a seguranca e
estabilidade do edificio e prevenindo patologias. A partir da sondagem realizada nos
servicos preliminares, define-se a tipologia de fundacdo mais adequada para o perfil
de solo existente, considerando as caracteristicas da edificacdo a ser construida.

Conforme a Construtora Mobuss (2022), as fundacdes podem ser:
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Diretas ou rasas: as cargas sao transmitidas diretamente para o solo por
suas bases, podem ser utilizadas em profundidade igual ou inferior a 3
metros e, na maioria dos casos, sdo executadas manualmente. S&o
aplicadas em solos com maiores resisténcias. Os principais tipos de
fundacdes rasas, demonstrados na Figura 6, sdo as sapatas, que podem
ser isoladas ou corridas, o radier e o bloco de fundacao, além da grelha,

pouco usada e difundida no Brasil.

Figura 6: Fundag®es rasas
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Fonte: (PEREIRA, 2018).

Profundas: séo utilizadas quando os primeiros 3 metros do solo nao
apresentam boa resisténcia. Como o nome diz, tém maior profundidade
e a carga da estrutura é transmitida ao solo pela lateral e pela ponta da
fundagé&o. As principais fundagdes classificadas como profundas s&o as
estacas, que podem ser pré-moldadas ou moldadas in loco (que podem

ser do tipo Franki, Strauss e hélice continua), e tubules (Figura 7).
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Figura 7: Fundacdes profundas
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Fonte: (VALADAO, 2019).

3.6.3 Estrutura e alvenaria

Dentre os diversos sistemas construtivos disponiveis no mercado atualmente,
tem-se como destaque a alvenaria, que pode ser classificada em alvenaria estrutural
ou de vedacdo. Caso opte-se pela alvenaria de vedacdo, a estrutura deve ser
calculada com base no sistema de pilares, vigas e lajes, com as armaduras e
dimensbes compativeis aos esforcos gerados pela utilizacdo da edificagdo, sendo
que, segundo Corréa (2021), a alvenaria de vedacdo é projetada para resistir
basicamente ao seu proprio peso (Figura 8).

Figura 8: Alvenaria de vedacéo

Fonte: (LIMA,2018).

J& no sistema de alvenaria estrutural, a responsavel pela sustentacdo da
edificacdo é a prépria alvenaria e seus componentes especificos, como os blocos,
argamassa, graute e armadura, todos calculados de modo a atender os requisitos



38

minimos estabelecidos pelas normas técnicas correspondentes, ainda conforme
Corréa (2021), as vigas e pilares sdo substituidos por blocos grauteados
estrategicamente posicionados e calculados, e pode ocorrer a presenca de vigas de

cintamento como demonstrado na Figura 9.

Figura 9: Alvenaria estrutural

Fonte: (LAGE, 2020).

Em ambos os sistemas podem ser utilizados blocos ceramicos ou de concreto,
conforme a disponibilidade de materiais na regido da obra e também aspectos

desejaveis do préprio produto, como resisténcia, peso e isolamento térmico e acustico.

3.6.4 Revestimento

Apés a execucdo da alvenaria, tem-se a etapa de revestimentos, com suas
diferentes camadas. Segundo Retondo (2020), primeiramente € executado o
chapisco, com funcdo de aumentar a rugosidade e aderéncia da superficie de
alvenaria. Apés o chapisco, caso a parede for receber revestimentos ceramicos, ndo
é feito o alisamento do reboco, mantendo a superficie mais aspera de modo a
aumentar a aderéncia da argamassa colante. Esse reboco ndo alisado é denominado
emboco. Por fim, o reboco, camada que recebe o alisamento, é a superficie lisa e
impermeabilizante, utilizada como acabamento final para receber a pintura, assim
como demonstrado na Figura 10.
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Figura 10: Camadas de revestimento
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Fonte: (RETONDO, 2020).

3.6.5 Telhados

Primeiramente, deve ser calculada a estrutura do telhado com todos seus
componentes, tesouras, tergas, caibros e ripas, conforme demonstrado na Figura 11,
de modo a compatibilizar com a area necessaria, inclinacdo e tipo de telha escolhido
para a edificagdo. Os tipos de telhas mais utilizados atualmente s&o as telhas de zinco,
que apresenta opcdes com EPS, componente que atua melhorando o isolamento
térmico e acustico. Além disso, tem-se as opg¢des de telhas de concreto e ceramica,

ja menos utilizadas atualmente.

Figura 11: Componentes de um telhado
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Fonte: (PAHL, 2021).

O telhado pode ser planejado na forma de platibanda, em que os elementos
do telhado ficam ocultos e as aguas pluviais sdo captadas por calhas e levadas para

o0 exterior através de condutores, ou na forma tradicional, com beirais, em que a agua
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escoa livremente e dispensa calhas e condutores. Ainda podem ser inclusos telhados
verdes no projeto, que atuam como isolantes térmicos e elementos estéticos cada vez

mais utilizados na arquitetura contemporanea.

3.6.6 InstalacBes hidrossanitarias e elétricas

As instala¢cBes hidrossanitarias abrangem instalacées de agua quente, agua
fria e esgoto. E importante ressaltar que séo realizadas acompanhando a constru¢éo
da edificacdo, pois muitas tubulacdes devem ser instaladas nas préprias lajes, antes
de serem concretadas. Além disso, nessa etapa, jA sdo instaladas as bacias
sanitarias. As outras loucas séo instaladas somente na etapa final da obra, para evitar
possiveis danificacbes durante a execucao.

Assim como as instalacdes hidrossanitarias, as instalacdes elétricas também
acompanham a obra. Primeiramente, sdo instalados os eletrodutos, para entdo serem
conduzidos os fios e cabos para as esperas de iluminacéao e eletricidade. As luminarias
e acabamentos elétricos, como tomadas e interruptores, sédo instalados somente na
etapa final da obra para evitar danos.

Além disso, ainda tem-se as instalacdes complementares, que abrangem
cabeamento de TV e internet, tubulacdes de gas e ar condicionado. Todas elas devem
ser previamente planejadas para que possam ser executadas nas etapas corretas, de
modo a evitar que seja necessario quebrar paredes em alguma etapa ja avancada da

obra.

3.6.7 Esquadrias

As esquadrias tém como principal funcdo o fechamento de vaos, tendo
relacdo direta com o conforto térmico e acustico de uma edificacdo, a ventilacdo e a
incidéncia de sol e luz natural. Atualmente, ha varios tipos de materiais utilizados nas
esquadrias, sendo a madeira o mais tradicional, mas que vem perdendo lugar para
materiais como o aluminio e PVC, este ultimo presente em cada vez mais edificacbes
devido a facilidade de manutencdo, vedacdo, estanqueidade, propriedades de
isolamento térmico e acustico e bom custo-beneficio, segundo o Linea Studio
Arquitetura (2020). Além disso, a aparéncia das esquadrias de PVC é muito agradavel,

como demonstra a Figura 12.
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Figura 12: Esquadrias de PVC
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Fonte: (KETAMY, 2019).

3.6.8 Acabamentos

Segundo a arquiteta Katia Véras (2016), para o acabamento ideal de uma
obra o ideal é iniciar com a aplicacdo do gesso, caso esteja prevista no projeto, devido
a necessidade de uso de andaimes que, se apoiados sobre o piso, podem danifica-lo.
Com o gesso concluido, inicia-se a pintura, que se caracteriza como uma etapa
fundamental ndo s6 para a estética da edificacdo, mas também para a protecao e
estanqueidade da mesma, pois forma uma pelicula protetora do substrato em que é

7

aplicada. Essa etapa € constituida de diferentes fases, como lixar a superficie,
aplicacdo de selador, massa corrida e, finalmente, as deméaos de tinta. E fundamental
avaliar a superficie para optar pelo tipo de tinta correta para a mesma, sendo que as
paredes externas exigem tintas mais resistentes a intempéries se comparado as
internas.

Apb6s o inicio da pintura, ocorre a instalacdo de pisos e revestimentos,
conforme os modelos especificados no projeto. Atualmente, h4 uma gama variada de
opcOes de revestimentos, com diferentes texturas e padroniza¢cfes, 0 que permite
diversas aplicagbes para os mesmos. Com os revestimentos finalizados, é realizada
a ultima demao de pintura, de modo a cobrir eventuais falhas causadas durante a
colocacdo dos pisos. Depois, ainda ha a instalacdo de acabamentos elétricos,

luminéarias e metais.
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3.6.9 Paisagismo

De acordo com a Urba Urbanismo (2021), o paisagismo tem como objetivo
melhorar a estética, conforto, seguranca e privacidade dos espacos exteriores e
interiores de uma edificacdo. Assim, sdo aplicadas técnicas de modo a desenvolver
ambientes agradaveis, harménicos e que promovam a intera¢do dos usuarios com a

natureza.

3.6.10 Limpeza

ApoOs a conclusdo de todas as etapas referentes a obra, deve ser executada
uma limpeza pdés-obra, com a finalidade de descartar entulhos, remover sujeiras
pesadas, limpar vidros, revestimentos, pisos e deixar as unidades prontas para
entrega aos proprietarios. Atualmente, h4 muitas empresas especializadas nesse tipo

de limpeza.

3.7 ENTREGA DAS CHAVES

A entrega das chaves, o momento mais esperado pelos compradores, €
autorizado somente apés a emissdo do Habite-se, além de outras etapas
fundamentais para a regularizacéo da propriedade. Segundo Rocha (2022), a obra é
considerada concluida quando os servicos de construcdo estdo finalizados e o
Certificado de Vistoria de Conclusédo de Obras (CVCO), ou Habite-se, é emitido pela
Prefeitura Municipal. O Habite-se, a partir da vistoria da obra, atesta a regularidade da
edificacdo perante o municipio, garantindo que a mesma foi executada conforme
projeto aprovado pelos 6rgdos municipais encarregados, e, assim, a habitabilidade do
empreendimento.

Ainda de acordo com Rocha (2022), a partir da emissao do Habite-se, ocorre
a liberacdo para expedicdo de outros documentos, como a Certiddo Negativa de
Débitos (CND) — INSS e averbacdo da obra perante o Registro de Imoveis e,
posteriormente, a convocacao e realizacdo da Assembleia Geral de Instalacdo de
Condominio, na qual é eleito o sindico e elencadas as previsdes de despesas para o
funcionamento do condominio. Assim, a administracdo do empreendimento passa a

ser responsabilidade do sindico, que pode ser um morador ou sindico profissional.
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Apos a Assembleia Geral do Condominio, é efetuada a vistoria das areas comuns do
edificio, que s6 poderdo ser utilizadas ap0s a verificacdo das mesmas e assinatura da
Ficha de Inspecéo das Areas Comuns pelo representante eleito em assembleia.

A proxima etapa, ap0s a quitacdo da unidade, Assembleia de Condominio
realizada e Boletim de Recebimento de Area Comum assinado, a incorporadora deve
agendar com o comprador a vistoria do imovel, de modo a esclarecer eventuais
duvidas e garantir a entrega do imovel conforme especificado no projeto e no memorial
descritivo do mesmo, o que é registrado na Ficha de Inspecdo da Unidade, como
detalha Rocha (2022).

Ainda conforme a mesma fonte, concluidas todas as etapas anteriores e tendo
o comprador quitado o saldo devedor, faz-se a entrega das chaves do imével. O saldo
devedor € o valor que deve ser pago apds a conclusdo da obra, que geralmente
corresponde a 60% do valor total e pode ser quitado integralmente ou por meio de
financiamentos. No momento da entrega das chaves, a incorporadora deve informar
os compradores sobre as garantias do imovel, que devem constar no Manual do
Proprietario, juntamente a outras informacdes pertinentes ao uso e funcionamento das

unidades e condominio.
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4 IMPORTANCIA DA INCORPORACAO NO MERCADO IMOBILIARIO ATUAL

Na conjuntura econdémica atual, o0 mercado imobiliario se caracteriza como
uma opcao de investimento que vem ganhando cada vez mais adeptos. Nesse
sentido, a incorporacdo imobiliaria se insere de modo a garantir a segurangca na
aguisicdo de um novo patriménio e a execucdo do projeto conforme a legislacéao
vigente.

Isso se da, principalmente, através do Registro de Incorporacdo, ja abordado
neste trabalho, o qual descreve todas as caracteristicas construtivas do edificio e tem
como principal objetivo informar ao comprador como ele sera entregue, sendo
imprescindivel nos casos de edificios a construir e vendidos para entrega futura,
conforme Araujo (2018). Segundo o art. 32 da Lei 4591/1964, somente ap0s 0 Registro
da Incorporacdo no Cartério de Registro de Imdveis do municipio em que sera
construido o empreendimento é que podera ser realizada a venda das unidades
autbnomas.

Desse modo, a incorporacao imobiliaria contribui para que os investidores
tenham sua seguranca garantida na aquisicdo de novos imoveis, 0 que impulsiona e
mantém a conjuntura mercadolégica imobiliaria, fomentando a construcdo de novos
empreendimentos e a aquisicdo das unidades dos mesmos, mecanismo fundamental
para a consolidacao da importancia do mercado de iméveis na economia ndo somente

regional, mas também global.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Assim, considerando as etapas apresentadas para a constituicdo de uma
incorporacdo imobiliaria com todos 0s seus processos descritos, constata-se a
complexidade dos mesmos, o que demanda, para o profissional de engenharia civil e
para a incorporadora responsavel pelo empreendimento, o conhecimento e
compreensao, de forma clara, eficiente e eficaz, de todos os procedimentos
envolvidos em uma incorporacao imobiliaria para que a mesma seja estabelecida com
éxito. Além disso, é fundamental que a prOpria incorporadora transmita o
conhecimento sobre as referidas etapas aos profissionais correspondentes, de modo
gue todos trabalhem de forma conjunta e organizada para um fim comum: o0 sucesso
da incorporacéao.

A partir deste trabalho, pode-se dizer que o ponto-chave do processo de
incorporacdao trata da obtencdo do Registro de Incorporagdo Imobiliaria, que garante
a seguranca e a conformidade do empreendimento perante as normas estabelecidas,
caracterizando-se como o0 marco para o inicio das vendas das unidades. Logo,
destaca-se a importancia do conhecimento deste processo e a atencado que deve ser
destinada ao mesmo, visto que, sem a obtencéo do Registro, as unidades ndo podem
ser comercializadas e a incorporagéo fica inviabilizada.

Finalmente, apds todos os processos apresentados neste trabalho, com a
obtencdo do Registro de Incorporacdo e com a mesma constituida solidamente,
viabiliza-se a inser¢cdo da mesma no mercado, estimulando ainda mais a concorréncia
e consequentemente a construcdo e comercializacdo de novos empreendimentos, 0
gue se caracteriza como a maguina propulsora que estimula o mercado imobiliario
contemporaneo, em constante crescimento. Assim, faz sentido dizer que o processo

de incorporacao e o mercado imobiliario caminham lado a lado.
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