Prospeccao, Analise e Aquisicao de Terrenos (..

Hamilton de Franca Leite Junior

A prospeccéao, analise, e aquisicdo do terreno sdo as atividades iniciais para o desenvolvimento
de empreendimentos imobiliarios. Com frequéncia, o incorporador realiza a analise de dezenas
de imodveis, para que seja possivel adquirir um terreno. Muitas ofertas recebidas pelo
incorporador ndo atenderdo os critérios basicos definidos no plano de negdcio para a
incorporacdo, ou havera problemas inaceitaveis ou insoluveis de ordem juridica, ambiental,
técnica, arquitetdnica, comercial, ou condigbes de pagamento e preco de venda inviaveis, em
funcao das caracteristicas do produto pretendido para o local.

Apds a anadlise e aprovagdo de compra do terreno por parte do empreendedor, o imovel é
adquirido, de acordo com as a¢des necessarias, descritas neste capitulo.

Portanto, a correta compreensao e execucao desta fase é vital, para que diversos riscos para o
incorporador sejam minimizados.

1.Plano de negécios para o empreendimento

O plano de negdcios é um instrumento importante para a caracterizagdo do empreendimento e
sua apresentacdo aos investidores interessados em aplicar recursos no empreendimento,
diretores ou socios, bem como, para o direcionamento da analise, aquisicdo do terreno, e
posterior monitoramento de toda operacgéao.

Este documento deve ser elaborado antes da compra do terreno e deve conter, dentre
outras informagoes:

i- as caracteristicas da populacdo e do mercado local, com a oferta de produtos
imobiliarios e demanda na area de influéncia para o segmento avaliado,

ii- as opgdes e condigdes de funding existentes,
iii- o tamanho, o valor e as condi¢des alvo para a compra do terreno,

iv- o0 VGV minimo e maximo pretendido para o empreendimento,

V- se € um condominio horizontal ou vertical, (neste caso, com aproximadamente
quantos pavimentos e se houver, quantos elevadores por torre.)

Vi- 0 numero de torres e unidades por pavimento tipo,

Vii- as tipologias dos produtos, com as respectivas areas privativas, numero de
banheiros, suites e dormitérios,

viii- a quantidade total estimada de unidades por tipologia,

ix- a quantidade de vagas por unidade, e se estas vagas serdo descobertas ou em
subsolo,

X- valor de venda pretendido e

Xi- caracteristicas das areas comuns e dos equipamentos de lazer.

Faz parte do plano de negdcios a analise econdmica e financeira (descrita detalhadamente no
item 3.2), que nesta fase é estimada com base nas caracteristicas relacionadas anteriormente.
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2. Prospeccao de terreno para incorporagao

A partir das definigdes estabelecidas no plano de negdcios, o incorporador pode buscar
terrenos a venda para o desenvolvimento do empreendimento em publicagdes, na internet, em
placas em imoveis, ou ainda, receber ofertas diretamente dos proprietarios, através de
corretores independentes ou de empresas imobiliarias. Ele também pode identificar um
endereco desejado e fazer uma oferta ao proprietario, ou aos proprietarios de dois ou mais
iméveis contiguos, mesmo que a principio, estes imodveis ndo estejam a venda.
Frequentemente em regies consolidadas ha muitos anos, é necessaria a aquisicdo de
diversas casas numa mesma quadra, para que seja possivel formar uma Unica area, com
tamanho suficiente para a implantacdo de um empreendimento. Esta transformacio é
necessaria, quando uma cidade esta em crescimento, e este conjunto de casas, ocupadas por
algumas poucas familias, da lugar a um condominio com dezenas, ou centenas de novas
unidades. A incorporagcdo imobiliaria é atividade econémica que oferta novos imoéveis, para
atender a demanda da populacdo, equilibrando portanto esta equagao e evitando escassez, por
exemplo de moradias ou escritérios, e consequente aumento de pregos decorrente da falta
destes produtos e a ocupacgéo inadequada da cidade.

3. Analise de terreno para incorporagao

Para selecionar os iméveis para aquisicdo (que devem se enquadrar nas caracteristicas
definidas previamente no plano de negécio do empreendimento), o incorporador deve realizar
analises sob os aspectos de documentacao legal, topograficos e cadastrais, geograficos, de
uso e ocupacao, caracteristicas da populacédo e da oferta de produtos imobiliarios na area de
influéncia, infraestrutura urbana existente na regido (esgoto, agua, energia, gas, telefonia, vias
e transporte publico etc.), meio ambiente, sondagem (agua/ residuos), caracteristicas
bioclimaticas da regiado, restricdes a construgdo determinadas por concessionarias de servigos
publicos e 6rgdos de preservacdo do meio ambiente, do patriménio historico, arqueoldgico,
artistico e turistico, da marinha, da aeronautica, da escritura primitiva do loteamento, acessos e
faixas ndo edificaveis junto as rodovias estaduais ou federais, tipologia do produto, vocagdes
ou especificidades (“nichos”) de produtos imobiliarios, dimensdes do empreendimento a
construir, prego de compra e condi¢cdes de pagamento.

Observacao:

O GeoSecovi (www.geosecovi.com.br) disponibiliza diversas informagdes georreferenciadas
Uteis para a analise de enderegos especificos, bairros e regiées da cidade de Sao Paulo, de
forma rapida e didatica. Algumas destas informacdes sao:

- Lancamentos Imobiliarios.

- Informagdes de servicos como bancos, supermercados, escolas e favelas.
- Setor Censitario Renda

- Relevo

- Rede viaria

- Valor Venal médio de face de quadra

- Zoneamento novo e antigo

- Calculo automatico de outorga onerosa
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- Bens Tombados
- Areas Contaminadas
- Operacgoes Urbanas

- Valores de outorga onerosa por m2

O GeoSecovi é a area de geoprocessamento de dados do Secovi-SP, voltada ao mapeamento
e diagnéstico da atividade imobiliaria e assuntos relacionados ao urbanismo da cidade. A area
tem por objetivo fornecer conhecimento por meio do maior nimero de informacodes relevantes e
atualizadas, para auxiliar a tomada de decisbes dos segmentos representados ou potenciais
interessados em informagdes no mercado imobiliario, além de estimular o desenvolvimento de
metodologias para pesquisa cientifica na area imobiliaria, a partir de dados georreferenciados.

Para que seja realizada uma analise preliminar do terreno, o incorporador necessita, no
minimo, das seguintes informacdes:

i- Endereco;

i- Area do terreno;

iii- Do célculo das areas totais privativa, computavel e construida estimadas (item 3.1),
ou preferencialmente, um Estudo de Massa desenvolvido por um arquiteto;

iv- Valor da contrapartida financeira* para obtencdo de area computavel adicional, e
estoque de potencial adicional disponivel, quando houver esta previsdo no plano
diretor estratégico (PDE) e nas leis de parcelamento, uso e ocupagédo do solo do
municipio (LPUOS);

V- Valor de venda e condigbes de pagamento do terreno, que podem incluir permuta
por unidades a serem construidas no local, ou por unidades existentes, de outro
empreendimento;

Vi- Valor de venda das unidades, para cada tipologia, por m? de area privativa;

Vii- Custo estimado de obra por metro quadrado de area privativa, ou de area construida
ou de area equivalente;

viii- Imagem de satélite (e quando possivel, fotos do local) para identificagcdo de
construgdes, vegetagdo, nascentes, lagos, cursos d’agua e canalizagdes existentes
no terreno ou outros elementos de porte, potencialmente impeditivos da implantagao
do empreendimento; e

ix- Certiddo de matricula, de preferéncia expedida ha menos de 30 dias pelo Cartério
de Registro de Imoveis.

* O valor da contrapartida financeira pode ser obtido no GeoSecovi para as cidades por ele atendidas.

A partir do recebimento destas informagdes do imdvel, a incorporadora deve realizar as
seguintes analises preliminares:

-Juridica, com base na matricula e em certiddes basicas do imével e do proprietario,
-Ambiental, com base nas imagens de satélite e fotos do local (item viii),

-Econdmica e financeira, com base nas informacdes relacionadas nos itens de i a vii acima.
Caso haja evolugdo na negociacéo e interesse do incorporador pela compra do terreno, as

analises devem ser aprofundadas, conforme detalhadas a seguir, para que a aquisicdo do
imével possa ser realizada com seguranca.
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Observacgoes

Consultar nesta fase, quando necessario, especialistas para realizagdo dos seguintes estudos:

Viabilidade arquitetdnica;

Viabilidade juridico-documental;

Viabilidade ambiental;

Mercadoldgicos;

Solo, para o conhecimento das caracteristicas de fundagdes e contencdes do terreno

gue possam comprometer a viabilidade técnica e financeira do empreendimento.

3.1. Analise de viabilidade arquitetonica e estudo de massa

Analise das caracteristicas fisicas e legais do terreno, para elaboragdo de um estudo que
informe pelo menos, a area total construida (e preferencialmente também, a area total
equivalente), a quantidade de unidades por tipologia, e a area privativa média por unidade
tipo. Para a realizagdo de um estudo de massa, as seguintes informac¢des s&o necessarias:

Vi-

Vii-

Coeficiente de aproveitamento (C.A.) basico (CAb) e maximo (CAm);

Taxa de Ocupagado maxima (TO);

Usos permitidos;

Gabarito de altura maxima, determinado pela LPUOS, pelo Ministério da
Aeronautica ou por resolu¢cdes de orgdos de preservacdo do patriménio histérico
para areas envoltérias de imdveis tombados;

Area permeéavel minima;

Demais leis e normas requeridas pelo municipio e pelas concessionarias de servigcos
publicos, 6rgaos estaduais e federais envolvidos na aprovagao do empreendimento;
Medidas e area do terreno (preferencialmente a planta do terreno e quando houver,
um levantamento planialtimétrico cadastral).

O estudo de massa deve ser realizado a partir das caracteristicas legais (itens de i a vi) e
fisicas (item vii) do terreno, bem como, das caracteristicas do empreendimento e das unidades,
definidas no plano de negdcios. Neste estudo serdo definidos:

a area computavel (frequentemente determinada pela multiplicagdo do CA maximo
permitido para o terreno, por sua area total),

0 numero de pavimentos, e a quantidade de unidades por pavimento

a area da laje tipo,

a area comum por laje,

o numero total de unidades por tipologia,

a area privativa média por unidade, para cada tipologia.

a quantidade de vagas de estacionamento descobertas ou em subsolo,

a area total de subsolo,

a area total comum construida,

a area descoberta destinada a equipamentos de lazer,

a area total construida (e preferencialmente também, a area total equivalente),
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Deve também ser calculada, se houver, a area computavel adicional, correspondente a
diferenga entre o potencial construtivo maximo (ou utilizado) e o potencial construtivo basico.
Esta area sera multiplicada pelo valor da contrapartida financeira por metro quadrado, definida
pela legislagdo municipal e sera incluida aos custos do empreendimento em sua analise
econbmica e financeira. Além dos valores obtidos, descritos acima, uma representagao grafica
dos volumes das edificagdes implantados no terreno pode ser complementarmente
apresentado pelo arquiteto no estudo de massa.

Planilha auxiliar para calculo de areas

O calculo das areas totais privativa, computavel e construida estimadas para um projeto
simples, pode ser realizado com o auxilio da pasta “Calculo de Areas” existente na Planilha de
Analise Econdbmica e Financeira de Empreendimentos (P_A_E_F_E.xlsx), disponibilizada
online, para download gratuito através do link http://www.hamiltonleite.com.br/Planilha.html

Nesta pasta devem ser inseridos os seguintes dados do terreno:
i Area total do terreno (At)
ii- Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAb)

iii- Coeficiente de Aproveitamento adotado, que é frequentemente igual ao Coeficiente
de Aproveitamento maximo (CAm)

iv- Area permeavel minima
V- Nuamero de torres
Vi- Numero de pavimentos por torre (acima do térreo)
Vii- Numero de unidades por pavimento tipo
viii- Area comum por pavimento tipo
iX- Total de unidades no térreo do empreendimento
X- Area de terraco ndo computavel por pavimento tipo,
Xi- Area da portaria e outras areas cobertas no térreo (fora da proj. da torre)
Xii- Area descoberta destinada & equipamentos de lazer
xii-  Area comum coberta no térreo para lazer (fora da proj. da torre)
xiv-  Area por torre para barrilete/casa de maquinas
XV- Vagas por unidade
xvi-  Area por vaga (inclusive para circulagdo)
xvii-  Total de vagas em subsolo
Observagoes:

i- Se a célula D33 (Area disponivel p/ vagas) estiver em vermelho, é porque a area
total para vagas ao ar livre (célula D32), € maior do que a area disponivel no terreno
para este uso (area do terreno — projecdo das torres — area destinada a
equipamentos de lazer cobertas e descobertas — portaria fora da projecéo da torre —
area permeavel). Neste caso, reduza a quantidade total de vagas, ou acrescente
uma quantidade suficiente de vagas em subsolo na célula D28.
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ii- A partir da definicho da area do terreno (célula D5) e do coeficiente de
aproveitamento maximo ou adotado (célula D7), na medida em que sao inseridas as
quantidade de torres (célula D11), de pavimentos (célula D12), de unidades por
pavimento (célula D13), da area comum por pavimento (célula D14), e a area de
terraco ndo computavel por pavimento tipo (célula D18), € calculada a area privativa
por unidade tipo (célula D19). Para aumentar ou reduzir a area privativa por
pavimento, um ou mais destes pardmetros devem ser alterados.

iii- Cada Estado pode ou nao ter 6rgaos especificos para aprovacdo das condicbes
apresentadas.

iv- Os documentos necessarios, procedimentos e forma de resposta de cada 6rgao
poderao variar em fung¢ao do 6rgao e da localidade.

V- O relatério devera, necessariamente, conter as datas das consultas, nomes e cargos
das autoridades consultadas.

Vi- Observar a eventual necessidade de consulta a empresa de comercializacao.

3.2. Analise Econdmica e Financeira

Para realizar a analise econdbmica e financeira de empreendimentos imobiliarios, € necessario
calcular alguns indicadores, como por exemplo, a taxa interna de retorno (TIR), e a partir dos
resultados obtidos, verificar se atendem os limites minimos estabelecidos pela incorporadora
para cada indicador, para a aquisi¢ao do terreno e realizacdo do empreendimento. A analise da
qualidade de empreendimentos também permite comparar diversas alternativas disponiveis em
relagéo a:

i- a sua CONDICAO FINANCEIRA, relacionada com a exigéncia de investimentos e o

seu potencial de devolvé-los para o empreendedor,

ii- a capacidade apresentada de remunerar os investimentos que absorve para sua
implantacdo, o que reflete 0 seu DESEMPENHO ECONOMICO e, a seguranga que
apresenta, na forma de lastrear os investimentos que absorve. (Lima Jr., 1996)

A andlise econdmica e financeira deve ser atualizada apés a compra do terreno, a partir das
caracteristicas definidas no projeto legal e novamente, apds a conclusdo dos projetos
executivos, do orgamento detalhado das obras e da atualizacdo dos valores de venda. Esta
ultima versdo do orcamento deve ser utilizada como referencia para o monitoramento e
aplicac&o de eventuais ajustes durante a operagdo do empreendimento.

Os indicadores devem ainda ser calculados apds a conclusdo do empreendimento, com base
nos valores efetivamente realizados, para serem comparados aos valores inicialmente
previstos, e eventuais diferengas devem ser analisadas de forma critica, para o aprimoramento
de analises posteriores de novos projetos. Para o calculo dos indicadores, dependendo da
complexidade do projeto, o analista pode utilizar papel e lapis, e fazer calculos mentais, ou uma
calculadora, ou uma planilha eletrénica ou um software.

Devido a complexidade inerente as movimentacbes financeiras de um empreendimento
imobiliario é utilizado um método, um sistema e um modelo para sua analise. Ndo €
aconselhavel realizar a analise mentalmente, nem mesmo com a utilizagdo de uma calculadora
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financeira. Neste caso, utilizam se modelos, que podem ser processados por softwares ou
planilhas eletrénicas.

Um modelo, simula e simplifica as transacotes financeiras no ambiente do empreendimento e
explora os fluxos de INVESTIMENTOS E RETONOS durante todo seu ciclo de vida, para retirar
os indicadores de qualidade econémica e financeira. A qualidade de um processo de simulacao
esta vinculada a qualidade do modelo utilizado e do cenario esperado do comportamento das
variaveis inseridas no modelo.

O analista deve inserir os seguintes dados no modelo, que constréi um fluxo de caixa, e a partir
deste fluxo, calcula os indicadores econdémicos e financeiros do empreendimento:

I. Econdmicos

a. Indice de inflagdo de mercado (por exemplo, IGP-M)
indice de inflagéo setorial (por exemplo, INCC)
Taxa Referencial (TR)

o oo

Custo de Oportunidade (COp): Taxa que se arbitra para aplicagbes de risco
desprezivel na conjuntura econémica que serve de ambiente para a analise.

e. Taxa minima de atratividade (TMA): Padrdo que o empreendedor admite para o
minimo de remuneracdo que pretende para desenvolver este particular
empreendimento. Normalmente situa-se acima de aplicacdes financeiras.

Il. Projeto
a. Numero de unidades por tipologia
b. Area privativa por tipologia
c. Area Total construida

lll. Terreno
a. Area do terreno
b. Numero de unidades permutadas por tipologia

c. Valor da contrapartida financeira (Outorga Onerosa ou CEPAC) e més do
pagamento

Valor total pago em dinheiro
e. Despesas com a transferéncia do terreno e més do pagamento
f. Condigdes de pagamento da parte em dinheiro do terreno

IV. Vendas, Impostos e Administracdo da Incorporacdo
a. Valor de venda por metro quadrado da area privativa por unidade tipo
Custo com corretagem
Custo com impostos
Custo com a administragao da incorporacao e da SPE

® oo o

Més de langamento (inicio das vendas)

V. Tabela de Vendas

a. Percentuais e numero de parcelas de sinal, mensais, semestrais, anuais e
chaves
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Taxa de juros do financiamento bancario ao cliente e prazo de pagamento
Taxa de juros do financiamento direto da incorporadora ao cliente e prazo de
pagamento
VI. Obras
a. Més de inicio e prazo de execugdo das obras
b. Més de entrega das chaves
c. Custo total das obras *

VIl. Velocidade de Vendas

a. Quantidade de unidades vendidas no més de langamento, entre 0 més de
lancamento e o inicio das obras, durante as obras e apds sua concluséo.

VIIl. Despesas Operacionais

a. Despesas juridicas e taxas para o registro da incorporagéo, com a quantidade
de parcelas e meses de ocorréncia

b. Projetos, pesquisas e estudos para o inicio das vendas, com a quantidade de
parcelas e meses de ocorréncia

c. Propaganda, promogdo e marketing, com a quantidade de parcelas e meses de
ocorréncia
IX. Financiamento para as Obras
a. Taxa de juros de financiamento para as obras
Ocorréncia ou nao de correcao monetaria do contrato
Percentual financiado do custo das obras
Taxa de Estruturagdo da Operacgao (TEQ)
Percentual minimo de obras para inicio das liberagées do financiamento
Percentual minimo de vendas para inicio das liberagées do financiamento
Sistema de cobranga de juros (mensal ou no més do pagamento do principal)

e

Més base do contrato de financiamento

Més do pagamento do principal do financiamento e repasses aos clientes

j- Proporcao de recebimento da parcela pés-chaves, entre as unidades financiadas
direto pelo incorporador e as unidades financiadas pelo banco ou recebidas a
vista.

* O custo da obra, na analise preliminar pode ser estimado, aplicando-se por exemplo, o Custo
Unitario Basico (CUB), calculado pelo Sinduscon, a area total construida, ou o custo por metro
quadrado realizado pela empresa em obras similares. Um modo utilizado para aprimorar a
estimativa de custo, é a transformacdo da area total construida numa area chamada de
equivalente. A area equivalente & calculada, aplicando-se pesos as areas agrupadas em
funcdo do custo em relagdao ao pavimento tipo. A tabela abaixo € um exemplo, para o calculo
da area equivalente, e apresenta sugestdes de pesos minimos e maximos.
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Peso Area

Pavimento Minimo | Maximo | Adotado Construida Equivalente

3° Subsolo 0,70 1,00 -
2° Subsolo 0,50 0,80 -
1° Subsolo 0,50 0,80 -
Térreo coberto 1,00 1,25 -
Térreo sobre laje 0,50 0,70 -
Térreo sobre terra 0,20 0,50 -
Piscina sobre laje 0,70 1,00 -
Piscina sobre terra 0,30 0,70 -
Cobertura do térreo (area impermeabilizada) 0,40 0,40 -
Tipo 1,00 1,00 -
Cobertura Inferior 1,00 1,00 -
Cobertura Superior 1,00 1,00 -
Atico 0,50 0,60 -
Cobertura Torre (area impermeabilizada) 0,40 0,40 -
TOTAL - -

Esta tabela esta entre a linha 55 e a linha 72 da pasta “Calculo de Areas” da Planilha de
Analise Econdbmica e Financeira de Empreendimentos (P_A_E_F_E.xlsx), disponibilizada
online, para download gratuito através do link http://www.hamiltonleite.com.br/Planilha.html

O custo da obra deve ser atualizado apds a conclusdo do projeto legal, e também, apés a
conclusdo dos projetos executivos, quando um or¢camento detalhado deve ser elaborado. Esta
Ultima versdo do orcamento deve servir de referencia para o monitoramento frequente das
quantidades, valores unitarios e totais praticados ao longo de toda obra.

Existem dois tipos de analises: estatica e dindmica. A analise estatica ndo considera o valor do
dinheiro em funcdo do tempo. Neste tipo de analise, sdo relacionados em moeda corrente
(Real), todos os custos e despesas do empreendimento e o total de receitas esperadas.

Desta analise extraem-se os seguintes indicadores:
i- Resultado sobre Receitas
ii- Resultado sobre Custos e Despesas

A analise dindmica considera o valor do dinheiro em relagdo ao tempo, e a cada periodo
decorrido, usualmente o més, deve ser aplicada a inflagdo e o custo do dinheiro, que sédo os
juros.

Os principais indicadores analisados sao:

i- Taxa interna de retorno (TIR): O conceito de taxa de retorno esté dentro da andlise
econdmica e este indicador mede ganhos do poder de compra do investidor em
relacdo aos INVESTIMENTOS que imobiliza no empreendimento em analise, para
RETORNOS que dele recebe.

ii- Taxa de retorno restrita (TRR): Mede ganhos do poder de compra do investidor em
relacdo ao Valor Presente (utiizando o COp para seu calculo) dos
INVESTIMENTOS que imobiliza no empreendimento em analise, para RETORNOS
que dele recebe.

iii- Valor Presente liquido dos Receitas sobre Valor Presente liquido dos Custos e
Despesas (utilizando a TMA para seu calculo)
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iv- Valor Presente liquido dos Retornos sobre Valor Presente liquido dos Investimentos
(utilizando a TMA para seu calculo)

V- Investimentos necessarios (Valor total e mensal, em moeda corrente, e Investimento
total a Valor Presente, utilizando COp para seu calculo)

Vi- Resultado Dinamico: Total de Retornos — Total de Investimentos em moeda corrente
(nominal)

Vii- Prazo de retorno do capital (Payback): Mede o prazo de recuperagéo da capacidade

de investimento do empreendedor, apds a ocorréncia da sua imobilizagdo no
empreendimento.

Uma analise econbmica e financeira de um empreendimento tipico, pode ser realizada com a
Planilha de Andlise Econbmica e Financeira de Empreendimentos (P_A_E_F_E.xlIsx),
disponibilizada online, para download gratuito através do link
http://www.hamiltonleite.com.br/Planilha.html

Os valores descritos nos itens de | a IX acima, especificos do terreno e do empreendimento
analisado, devem ser inseridos nas células amarelas da pasta “Dados”.

Inseridos os dados pelo analista, a planilha organiza uma Analise Estatica (da linha 131 a linha
152 da pasta “Dados”) e constréi um Fluxo de Caixa, (disponivel na pasta “Fluxo”). A partir
deste fluxo, o modelo calcula os indicadores apresentados na Analise Dinamica do
empreendimento, entre a linha 154 e 166 da pasta “Dados”.

Observacgoes:

i- A célula H91, que é o numero total de unidades disponiveis para venda, desconta a
quantidade de unidades permutadas e estas unidades devem ser distribuidas nos
seguintes periodos:

a. No més de langamento (Célula F95)

b. Nos meses entre 0 més seguinte ao més de langamento e o més anterior ao
inicio das obras. (Inserir a quantidade de vendas por més na Célula F96)

c. Durante 1° terco das obras (Inserir a quantidade de vendas por més na Célula

F97)

d. Durante 2° terco das obras (Inserir a quantidade de vendas por més na Célula
F98)

e. Durante 3° tergo das obras, (Inserir a quantidade de vendas por més na Célula
F99), e

f. Durante os meses apos a conclusédo das obras. (Inserir a quantidade de meses
quando ocorrerao as vendas do estoque das unidades na célula E100)

ii- Caso a quantidade de unidades distribuidas entre os periodos descritos entre o item
“a” e “f" acima, seja maior do que a quantidade de unidades disponiveis para venda
(Célula H91), uma mensagem em vermelho aparecera, para que seja corrigida a
quantidade de unidades distribuidas, para que esta seja igual a quantidade de
unidades disponiveis para venda (Célula H91).

iii- E possivel que a Célula G100, que & o resultado da multiplicacdo da Célula E100
pela Célula F100, ndo seja correta. Isto ndo afetara o resultado da analise, porém,
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caso o analista deseje corrigir este resultado, a melhor forma € ajustar a quantidade
de unidades vendidas no més de langamento, para que o estoque de unidades
(Célula G100) apresente o resultado correto da multiplicacdo da Célula E100 pela
Célula F100.

iv- Caso néo haja financiamento para a construgao, digite “0” (zero) na Célula G112.

4. Aquisicao de Terrenos

Tendo a analise preliminar constatado a viabilidade juridica, arquitetbnica, ambiental,
comercial, econdmica e financeira, e havendo interesse por parte do incorporador, € necessario
o detalhamento destas analises, para que a aquisi¢cao seja efetivada.

4.1. Estudo Prévio de Viabilidade Ambiental (EPVA)

Um Estudo Prévio de Viabilidade Ambiental (EPVA) deve ser realizado por profissionais
qualificados, sempre que houver vegetagédo e corpos hidricos no proprio terreno e em areas
lindeiras, para a caracterizagdo de nascentes, reservatorios e cursos d’agua e da vegetacgéo,
quanto as espécies existentes e estagio de desenvolvimento, para demarcacdo de areas de
preservacao permanentes (APPs) obrigatérias, bem como eventual necessidade de adogéo de
medidas mitigatérias e compensatdrias, por exemplo decorrentes da necessidade de supressao
de vegetacao arborea existente no terreno.

4.2. Estudo Arquitetonico Preliminar

E desejavel que seja realizado por um arquiteto um estudo de massa, antes da aquisicdo do
terreno, para que as areas estimadas preliminarmente sejam confirmadas, inclusive
considerando eventuais areas de preservagado permanente (APP) identificados pelo EPVA.

4.3. Analise Comercial

Nesta fase, deve ser atualizado o levantamento de langamentos na regido, por exemplo através
do GeoSecovi.

4.4. Analise econdmica e financeira

Caso haja alguma alteragao originada pelas informagdes levantadas pelos itens acima analise
econdmica e financeira deve ser atualizada.

4.5. Analise Juridica do imoével, proprietario e antecessor

Avaliacdo da regularidade do imovel e dos riscos envolvidos na aquisi¢do e incorporagéo, por
conta de eventuais passivos do proprietario vendedor e antecessores na cadeia dominial do
imovel, através da analise dos documentos do imovel, proprietario(s) e antecessor(es).

Observagoes

1) Sé&o exemplos de impedimento de compra do imovel as clausulas de impenhorabilidade,
titulagao falsa etc.

2) Qualquer assunto que ndo seja devidamente analisado e apurado quanto aos riscos
nesta fase de analise juridica poderdo acarretar possiveis atrasos e/ou impedimentos a
consecucao do empreendimento.
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