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RESUMO

A Engenharia de Avaliacdes é uma ciéncia embasada em principios técnicos e
cientificos voltados a avaliagdo de bens. As glebas urbanizaveis sdo imdveis de
caracteristicas especiais e, em funcdo disso, em muitos casos, tem-se dificuldades na
aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado devido a escassez de
elementos comparativos semelhantes ao imovel objeto de avaliacdo. Além disso, 0
avaliador também encontra limitacdo para definir o valor de mercado deste tipo de
propriedade a partir de uma amostragem eficiente em funcdo da heterogeneidade dos
dados existentes e do carater impreciso das informag6es. Uma abordagem metodolégica
alternativa para a avaliacdo de glebas urbanizaveis consiste na aplicagdo do método
involutivo, mas cujo emprego requer do avaliador a compreensao das variaveis e dos
indicadores que d&o suporte a andlise de valor. Neste sentido, o objetivo deste trabalho é
identificar e analisar indicadores de referéncias para as principais variaveis utilizadas no
desenvolvimento do método involutivo aplicado na avaliacdo de glebas urbanizaveis,
cujo parcelamento do solo se dé a partir do loteamento. Para isso, foram coletados
dados de 23 loteamentos em sete estados do territorio brasileiro, langados entre o
periodo de 2010 e 2020 com base em entrevistas, documentos e relatorios fornecidos
por players do mercado que atuam efetivamente com o parcelamento do solo urbano.
Com base neste levantamento de dados e na estatistica descritiva e inferencial foram
identificados e analisados os seguintes indicadores: [i] indicadores de referéncia
temporais, [ii] indicadores de referéncia da eficiéncia do projeto urbanistico, [iii]
indicadores de referéncia de custos, [iv] indicadores de referéncia comerciais e [V]
indicadores de referéncia de viabilidade econémico-financeira. Como produto desta
pesquisa e no contexto abordado, foram apresentadas e analisadas referéncias
importantes de indicadores para a avaliacdo de glebas urbanizaveis pelo método
involutivo, o que contribui para promover a aproximacao tao necessaria entre a teoria e

a pratica de mercado.

Palavras—chave: Parcelamento do Solo, Fluxo de Caixa, Propriedade para
Desenvolvimento, Maior e Melhor Uso, Mercado Imobiliario.



ABSTRACT

Appraisal Engineering is a science based on technical and scientific principles
aimed at valuing assets. Development Land are properties with special characteristics.
In many cases, due to the scarcity of comparative elements similar to the subject
property, the Market Approach may not be adequate. Besides, the heterogeneity of the
data and the lack of precision of the information, jeopardizes the definition of the
property value based on an adequate sampling. This fact can be detrimental to the
evaluation process, requiring the application of the Residual Method to identify the
Market Value. There is a wide variety of studies in the field of Real Estate Market
Appraisal, however, there is a lack of scientific publications focused on evaluations of
Development Land by the Residual Method, especially considering the presentation of
indicators that support the calculation of such methodology based on the market reality.
Therefore, the objective of this work is to identify and analyze reference indicators for
the main variables of the Residual Method applied to Development Land appraisal. For
this purpose, primary information was collected on 23 urban land development, in seven
states in the Brazilian territory, launched between 2010 and 2020 based on available
documents, reports and interviews with market players who effectively work with the
urban land development. Based on this data survey and descriptive and inferential
statistics, the following indicators were identified and analyzed: [i] temporal reference
indicators, [ii] reference indicators for the efficiency of the urban project, [iii] reference
costs indicators, [iv] commercial reference indicators and [v] economic and financial
feasibility reference indicators. As a product of this research and in the context
addressed, important references indicators were presented and analyzed for the
evaluation of Development Land using the Residual Method, which contributes to

promote the much-needed convergence between theory and market practices.

Keywords: Urban Land Development, Cash Flow, Development Property, Highest and
Best Use, Real Estate Market.
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1. INTRODUCAO

1.1. Problematizacédo

A Engenharia de Avaliacdes é uma ciéncia embasada em principios técnicos e
cientificos voltados para a avaliacdo de bens. Os trabalhos avaliatorios devem ser
pautados na analise fisica, legal e mercadologica do imovel objeto da avaliacdo. Para
iss0, o profissional da Engenharia de Avaliagdes deve seguir as diretrizes constantes nas
normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que versam
sobre o tema.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011), que aborda as avaliagcbes de bens,
especificamente no que tange aos imoveis urbanos, indica que as avaliac®es de glebas
urbanizaveis devem ser realizadas preferencialmente pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado (MCDDM).

O MCDDM é recomendado para a obtencdo do valor de mercado do imovel e
tem como principal caracteristica a comparacdo entre os bens. Tal comparacdo esta
pautada no principio de existéncia de relagdo entre as caracteristicas fisicas, econémicas
e os valores dos imodveis.

As glebas urbanizaveis sdo imdveis de caracteristicas especiais, ja que sdo areas
geralmente de grandes dimensdes e que ainda nao passaram por processo de
parcelamento do solo, portanto, ndo se constituem ainda como lotes. Por este motivo, a
depender também de sua localiza¢do, sdo imdveis incomuns, ou ndo padronizados, na
regido a qual estdo inseridos. A experiéncia em avaliacGes deste tipo de imovel tem
mostrado que, em muitos casos, 0 emprego do MCDDM tem sido dificultado em razéo
da escassez de elementos comparativos semelhantes ao imdvel objeto de avaliacéo.

A situacdo ideal em uma pesquisa de mercado € a possibilidade da coleta de
elementos comparativos idénticos ao imovel objeto da avaliagdo e comercializados na
mesma data base do laudo. Tal fato raramente ocorre tanto do ponto de vista das
caracteristicas fisicas como das caracteristicas econdémicas. Por esse motivo é necessario
o tratamento dos dados de mercado, a fim de que as diferencas observadas entre os
atributos dos imdveis possam ser adequadamente retratadas em modelos explicativos do
comportamento do mercado imobiliario.

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), é obrigatério a utilizacédo de fatores de
homogeneizagdo embasados por metodologia cientifica, nesse sentido, na analise da

problemdtica que cerca a avaliacdo de glebas urbanizaveis pela utilizagdo do tratamento
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por fatores, observam-se duas grandes dificuldades que os profissionais da Engenharia
de Avaliacbes comumente se deparam. A primeira diz respeito a auséncia de fatores
publicados conforme o rito normativo; e a segunda diz respeito a escassez de elementos
comparativos que possuam caracteristicas proximas o suficiente as do imdvel avaliando
que possibilitem a comparacdo de acordo com os critérios normativos vigentes.

Ja o tratamento cientifico € baseado em evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o comportamento do
mercado. Contudo, para sua aplicacao € necessario nimero maior de dados.

Para o0 caso da avaliagdo de glebas urbanizaveis, devido as suas caracteristicas
especiais, na maioria das vezes ndao ha quantidade adequada de dados comparativos
disponiveis no mercado que possibilitem sua aplicacdo de forma eficiente.

Segundo a Norma Internacional de Avaliacdo — IVS 105 (IVSC, 2020), que
versa sobre abordagens e métodos de avalia¢des, a abordagem de mercado fornece uma
direcdo do valor comparando o ativo com ativos idénticos, ou comparaveis, e que
possuem informacdes referentes aos pregos disponiveis.

Em relacdo a IVS 105 (IVSC, 2020), observa-se que a abordagem de mercado
deve ter peso significativo quando da existéncia de transacGes observaveis frequentes
e/ou recentes em ativos similares. Porém, quando essa situacdo ndo ocorre, 0
profissional deve considerar a alternativa de aplicar outras abordagens.

Dentro da abordagem de mercado, a I1VS 105 (IVSC, 2020) prevé o método de
transacGes comparaveis, a metodologia que equivale ao MCDDM definido na NBR
14.653-2 (ABNT, 2011). Tal metodologia € baseada na utilizacdo de informacdes sobre
transacdes de ativos iguais ou semelhantes ao ativo objeto de avaliagdo. Caso haja
poucas transacdes recentes, a metodologia prevé a consideracdo de ativos idénticos ou
similares listados ou oferecidos para venda.

Se ocorrerem poucas transacfes recentes, o avaliador podera considerar os precos de
ativos idénticos ou similares listados ou oferecidos para venda, desde que a
relevancia dessas informagGes seja claramente estabelecida, analisada criticamente e
documentada. As vezes, isso é chamado de método de listagem comparavel e nao
deve ser usado como Unica indicacdo de valor, mas pode ser apropriado para
consideragdo juntamente com outros métodos. Ao considerar listagens ou ofertas
para comprar ou vender, o peso dado ao preco das ofertas/listagens deve considerar
o0 nivel de compromisso inerente ao preco e ha quanto tempo & listagem/oferta esta
no mercado. Por exemplo, uma oferta que representa um compromisso vinculativo

de compra ou venda de um ativo a um determinado preco pode receber mais peso do
que um preco cotado sem esse compromisso vinculativo (IVSC, 2020, p.32)%.

1 Original em inglés. Tradugdo livre do autor.
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No Brasil, pode-se encontrar dificuldades na coleta de informacdes confiaveis
sobre as transacdes realizadas no mercado, tendo em vista a auséncia de dados publicos
como também a prética de registro de informacdes de transagdes nos documentos dos
imoveis com valores inferiores ao realizado a fim de almejar menor tributacdo na
transacao.

Sendo assim, tanto pelo fato da auséncia de transacdes efetivas com dados
confidveis acerca da comercializacdo de glebas urbanizaveis, como também por suas
caracteristicas especiais, e consequente escassez de oferta de ativos semelhantes no
mercado, o MCDDM se apresenta fragilizado do ponto de vista técnico. A
recomendacédo € de que ele ndo deve ser utilizado isoladamente como Unica indicacdo
de valor.

Portanto, tanto em relacdo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) quanto em relacdo a
IVS 105 (IVSC, 2020), observam-se questbes que dificultam, e em muitos casos
inviabilizam, a utilizacdo do MCDDM (seja pelo tratamento cientifico como pelo
tratamento por fatores, no caso da norma brasileira) para a avaliagdo de glebas
urbanizaveis.

Cidade (2020) reforca a dificuldade de se obter dados de glebas similares, com
atributos intrinsecos e extrinsecos que afetem e influencie na formacédo do valor de uma
gleba objeto de avaliagdo em quantidade satisfatdria que permita a utilizacdo eficiente
do MCDDM. Ainda complementa que a avaliacdo de glebas urbanizaveis se reveste de
uma complexidade e desafio para o engenheiro avaliador e finaliza que diante deste
desafio o método involutivo se apresenta como o mais viavel para solugdo do problema.

Fabio Martins e Fernando Martins (2014) também salientam a deficiéncia
amostral para a utilizacdo do MCDDM como aspecto limitante da referida metodologia.

Caires e Caires (1984) ja alertavam, na década de 1980, para a dificuldade de
pesquisa comparativa de glebas em grandes centros urbanos e, consequentemente, a
complicacdo de se utilizar a referida metodologia na avaliacdo de glebas urbanizaveis,
embora a recomendassem como abordagem prioritaria. Os autores indicam a utilizacéo
do método involutivo como excepcional recurso, tendo em vista que, em regides onde
existem este tipo de imdvel, geralmente, ndo hd numero apropriado de dados de
mercado, além de estar sujeito a menos distor¢des amostrais pelo fato da afericdo ser
mais eficiente na pesquisa de lotes. Os autores recomendam uma perfeita vistoria na
gleba e seus arredores para que o profissional da Engenharia de Avaliagcdes conheca sua

auténtica e mais eficiente vocagéo.
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Dantas (2005) indica que normalmente a avaliacdo de glebas urbanizaveis é
elaborada com base em duas metodologias, a saber o comparativo e o involutivo, e
conclui que em grandes centros urbanos dificilmente o avaliador consegue compor uma
amostragem de glebas capaz de utilizar a abordagem comparativa, sendo o involutivo
normalmente mais utilizado.

De Mello, De Mello e Da Silva (2019) reforcam a utilizacdo do método
involutivo, principalmente no tocante a avaliagdo de glebas urbanizaveis em municipios
de menor porte, em face da dificuldade de localizar elementos comparativos
assemelhados. Condicionam a disponibilidade de dados comparaveis para o uso do
método comparativo e apontam para a possibilidade da avaliacdo da gleba urbanizavel
considerando o meétodo involutivo e método comparativo. Concluem que, no caso de
utilizacdo de ambas as metodologias, o perito, ao final do trabalho, deve concluir
identificando a metodologia que deve prevalecer.

A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) recomenda a utilizacio do MCDDM para a
avaliacdo de glebas urbanizaveis, porem segundo Awad e Ignatios (2015), cada vez
mais 0 mercado vem mostrando a importancia da aplicacdo da metodologia involutiva,
tanto como Unica opcdo a ser utilizada na avaliagdo (na auséncia de elementos
comparativos), tanto quanto metodologia alternativa para aferir e/ou contrapor o0s
resultados obtidos na metodologia comparativa.

Desta forma, emerge a metodologia indireta como alternativa importante para a
avaliacdo deste tipo de propriedade, sendo, a mais indicada, o método involutivo.

No vocabulo a palavra involutivo esta relacionada a involucédo, a qual representa
movimento regressivo, ou um processo de regredir. Assim, sob o ponto de vista da
avaliacdo imobiliéria, parte-se do valor de venda do empreendimento acabado (lote ou
unidades autbnomas, apartamentos ou escritérios) para definir o valor da area maior
(terreno para incorporacdo ou gleba urbanizavel), por meio da involucdo do valor final
do produto, considerando os custos para produzi-lo, incluindo o lucro do empreendedor.

O modelo dindmico, baseado em fluxo de caixa, € uma das formas de
desenvolvimento do referido método. As despesas e receitas sdo alocadas no fluxo de
caixa ao longo do horizonte de aprovagdo, desenvolvimento e comercializagdo do
empreendimento.

Segundo Dantas (2005), Nasser Junior (2013), Awad e Ignatios (2015) e Cidade
(2020), existem variaveis que sdo necessarias para a aplicacdo da metodologia do

modelo dindmico com fluxo de caixa de forma a atingir os principios técnicos
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necessarios a boa qualidade da avaliacdo. Estas variaveis podem ser os prazos dos
eventos do empreendimento, o projeto hipotético, a determinacdo da velocidade de
venda dos lotes, os custos adequados de urbanizagéo, as taxas de desconto e o lucro do
empreendedor.

Aurea Maia e Quadros Maia (CEF, 2018) ressaltam a importancia da correta
consideracdo do empreendimento hipotético na avaliacdo de uma gleba urbanizavel pelo
método involutivo compativel com as caracteristicas do bem e restricbes legais.
Reforgam que infelizmente em boa parte das avaliagdes com a aplicagdo da metodologia
involutiva hd auséncia de embasamento legal com a utilizagdo de parémetros
genéricos sem fundamentacdo. Os referidos autores também apresentam algumas
condicionantes legais que devem ser incorporadas na elabora¢do do ‘“hipotético
empreendimento” e tal compatibilidade ¢ correlacionada de forma direta nas
possibilidades e limitagbes provenientes do conjunto normativo ou legislagdes
pertinentes. Entretanto, ndo apresentam parametros ou indicadores para a elaboracéo de
tal metodologia.

O Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administragdo de
Imoéveis Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo - SECOVI/SP divulga,
periodicamente, relatérios sobre 0 mercado de loteamentos do estado de Sdo Paulo. O
relatorio apresenta dados sobre: quantidade de loteamentos lancados; valor geral
lancado (VGL); quantidade de lotes vendidos; valor global vendido; estoque; tipologia
do loteamento lancado aberto/fechado e forma de pagamento médio dos lotes.

Em que pese as informacOes disponibilizadas pelo SECOVI/SP referirem-se a
loteamentos, ainda permanecem lacunas sobre os dados. Para a simulacdo do fluxo de
caixa do empreendimento hipotético, por exemplo, e correta aplicacdo dos valores no
tempo, € necessario o conhecimento sobre o histdrico de loteamentos equivalentes. No
entanto, o panorama brasileiro sobre a disponibilidade de tais informacdes € restrito, o
que dificulta a aplicacdo correta das informag6es no processo de avaliagao.

Mello e Costa (2017) consideram que a aplicacdo do metodo involutivo para
avaliacdo de glebas urbanizaveis vazias possui limitagdes incontornaveis e inequivocas
de fundamentacdo e precisdo. Baseiam a argumentacdo no fato que o loteamento €
hipotético, assim ndo possuindo nenhum projeto aprovado ou protocolado. Reforcam
ainda que além da falta de fundamentagédo do projeto hipotético outras variaveis também

sdo determinadas com grande dose de subjetividade, como, por exemplo, prazo para
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desenvolvimento do empreendimento, taxas, custos de urbanizacdo e despesas
adicionais (impostos, marketing e corretagem).

De Caires e De Caires (1984) apresentam formas para auxiliar o célculo das
variaveis do método involutivo, como tempos de urbanizacéo e lucros praticados.

Referéncias bibliograficas dos ultimos 20 anos, como Dantas (2005), Fiker
(2019), Nasser Junior (2013), Awad e Ignatios (2015) e De Mello, De Mello e Da Silva
(2019), atualizaram conceitos importantes relativos ao parcelamento do solo,
apresentaram 0s métodos avaliatorios, técnicas para desenvolvimento do método
involutivo com equacdes predefinidas, além de trazerem situacOes de jurisprudéncia em
decisbes judiciais envolvendo pericias em avaliacbes de glebas urbanizaveis. No
entanto, poucas referéncias foram apresentadas para que os profissionais que optem por
avaliar a gleba pela metodologia involutiva possam ter parametros em relacdo as
informac@es de mercado necesséarias para a avaliacéo.

Para a elaboragdo do método involutivo € relevante a compreensdo do
aproveitamento eficiente do imovel mediante hipotético empreendimento. Nesse
sentido, usos de parametros impréprios no célculo da referida metodologia, como
projetos hipotéticos que ndo respeitem a legislacdo urbanistica e ambiental vigente,
utilizacdo de prazos inadequados para aprovacao e comercializacdo do empreendimento,
custos de urbanizacdo ndo aderentes ao praticado no mercado, margens de lucro ndo
aceitas pelos loteadores e/ou investidores podem resultar em avaliages que ndo reflitam
a realidade.

Estes fatos fazem com que a avaliacdo de uma gleba urbanizavel pelo método
involutivo resulte em descrédito sob a oOtica de contratantes e avaliadores, fazendo com
que os avaliadores optem pelo MCDDM, mesmo com dados de mercado com
caracteristicas muito discrepantes e auséncia de ferramentas para a realizagdo da efetiva
comparacéo.

Devido a escassez de dados atuais baseados em experiéncias que exprimam as
realidades de mercado para as variaveis do método involutivo na avaliacdo de glebas
urbanizaveis, este estudo se propGe a analisar informacgdes de uma parcela especifica do
mercado de loteamentos em sete estados do Brasil.

Para isso, parte-se do principio de que, segundo Monetti (1996), a qualidade de
um modelo se traduz pela capacidade de geracdo de indicadores semelhantes aos que
aconteceriam efetivamente em um empreendimento. E de que, segundo Dantas (2005), a

utilizacdo de parametros, tais como prazos e lucro coerentes ao porte do
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empreendimento e despesas de urbanizacdo, deve ser compativel ao que ocorre na
realidade de mercado nas avaliacdes realizadas pelo método involutivo.

Tal problematica estd conexa a necessidade do profissional da Engenharia de
AvaliacGes em ter conhecimento sobre legislagdo urbanistica e analise de mercado para
que possa analisar um projeto hipotético aderente a legislacdo pertinente e necessidades
mercadoldgicas, bem como trazer referéncias adequadas para as demais variaveis
observadas no desenvolvimento da referida metodologia.

Sendo assim, este trabalho explora 0 método involutivo para avaliagdo de glebas
urbanizaveis, e, assim, pretende realizar uma importante contribuicdo a area da
Engenharia de Avaliacbes oferecendo insumos para os profissionais da area e

referencial tedrico para futuras pesquisas sobre o tema.
1.2. Objetivo

O objetivo deste trabalho € identificar e analisar indicadores de referéncia para
as principais variaveis utilizadas no desenvolvimento do método involutivo de
loteamento aplicado na avaliacéo de glebas urbanizaveis no Brasil.

E fundamental registrar que o objetivo desta dissertacéo é analisar a aplicacéo do
método involutivo para os casos de loteamentos, como produtos imobiliarios do
parcelamento do solo de glebas urbanizaveis. Ndo constitui objetivo desta pesquisa,
portanto, a abordagem do método involutivo associado a incorporacdo imobiliaria,
como por exemplo, construcdo de condominios horizontais e verticais? e/ou implantag&o
de empreendimentos de base imobiliaria®. Sobre esses temas ressalta-se a existéncia de
vasta literatura bem como a publicacdo de diversas referéncias de mercado pelos

institutos, sindicatos e associa¢Ges dos setores correspondentes.
1.3. Justificativa

Nas avaliacdes de imdveis como as glebas urbanizaveis pelo método involutivo
é necessario amplo conhecimento sobre mercado imobiliario, assunto interdisciplinar
que envolve conhecimentos como engenharia econdmica, urbanismo, direito urbanistico
e direito imobiliario, entre outros. Esses temas afetam diretamente as variaveis-chave do
método involutivo, o que as tornam pardmetros complexos principalmente no tocante a

loteamentos.

2 Casas e prédios.
3 Como hotéis e shopping centers.
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Foi realizada pesquisa com base em literatura fundamentalmente a partir de
teses, dissertacoes, livros e artigos cientificos voltados para indicadores de referéncia na
avaliacdo de glebas urbanizaveis. O que se observa é que ha ampla diversidade de
estudos na area da Engenharia de AvaliagGes, principalmente no &mbito da avaliacdo de
imoOveis urbanos em regides urbanizadas. No entanto, ndo foram identificadas
publicacdes que tratem o assunto de forma sistémica especialmente com a apresentacédo
de indicadores que fundamentem o célculo de tal metodologia baseado na realidade de
mercado.

Portanto, a bibliografia existente e as aplicagfes atuais do método involutivo
pelos profissionais de Engenharia de Avaliacdes no Brasil ainda deixam lacunas no que
diz respeito a andlise de indicadores de loteamentos para aplicacdo do método
involutivo. E esta lacuna se torna ainda maior no tocante a aproximacao entre teoria e
realidade de mercado.

A apresentacdo dos indicadores de referéncia tem grande importancia para 0s
participantes do mercado de avaliagdes. Tais informag6es podem [i] ser utilizadas como
referéncia para os avaliadores no desenvolvimento do método involutivo nas avaliagOes
de glebas urbanizaveis, [ii] garantir maior confiabilidade para os contratantes dos
trabalhos, como instituicdes financeiras e poder judiciario e [iii] gerar seguranca a
sociedade e economia em geral visto que o aperfeicoamento desta tipologia de avaliacdo
pode garantir a manutencdo da acdo do acesso ao crédito e a justa tomada de decisdo
pelo judiciério.

Desta maneira, pretende-se contribuir com questbes atuais, tedricas, praticas e
técnicas correlacionadas as avaliacGes de glebas urbanizaveis no Brasil, no tocante ao
método involutivo, apontando questfes relevantes e necessarias que zelem pela

qualidade técnica dos procedimentos empregados na Engenharia de Avaliagoes.
1.4. Metodologia

Segundo Booth, Colomb e W.illiams (2008), uma pesquisa cientifica €
genericamente realizada para reunir informacdes e responder a uma pergunta que
resolvera um problema.

Serra (2006, p. 11), refere-se a pesquisa cientifica como “um processo social e
cultural de sistematicamente aumentar e aprofundar o nosso conhecimento do mundo.

Isso pressupBe que o mundo seja cognoscivel.”
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Neste sentido, para responder a resolucdo do problema proposto a natureza e/ou
finalidade da presente pesquisa pode ser classificada como aplicada, tendo em vista que
0 contetdo desenvolvido neste estudo podera contribuir com o desenvolvimento de
laudos de avaliagdo de glebas urbanizaveis, especialmente os que se utilizam da
metodologia involutiva.

O objetivo desta pesquisa é caracterizado como exploratdrio, sendo o intuito da
analise a procura de padrdes e/ou ideias correlacionados ao problema proposto. Para
isso a abordagem utilizada é qualitativa, pois apresenta uma revisdo da bibliografia
existente até entdo sobre o0 assunto, e quantitativa, pois se utiliza de informacdes e dados
primarios do mercado coletados diretamente com desenvolvedores imobiliarios.

No contexto tecnico-cientifico e especializado, este trabalho pretende abordar os
conceitos da avaliagdo de bens pertinentes ao método involutivo aplicado
especificamente na avaliacdo de glebas urbanizaveis para fins de loteamento.

A sistematica proposta e os procedimentos utilizados para o alcance do objetivo
da presente pesquisa foram divididos nas seguintes fases: [i] revisdo da literatura, [ii]
levantamento de dados, e [iii] identificacdo, apresentacdo e andlise dos indicadores de
referéncia. As fases sdo detalhadas a seguir.

Fase I: Reviséo da literatura

Foi realizada a revisdo da literatura com base em vasto levantamento
bibliogréfico como livros, notas técnicas, artigos cientificos, teses e dissertacfes bem
como analise documental das legislacdes e normas vigentes das areas correlacionadas a
avaliacdo de bens, engenharia econémica e urbanismo, principalmente, neste ultimo, no
tocante ao parcelamento do solo urbano e legislacGes urbanisticas brasileiras.

A finalidade de tal levantamento foi constatar o atual estado da arte e o
esclarecimento do contetdo correlacionado ao tema com foco em: [a] conceitos da
Engenharia de Avaliacbes aplicados a avaliagbes de glebas urbanizaveis; [b]
parcelamento do solo urbano, sobretudo no que diz respeito as especificacdes
urbanisticas e ambientais urbanas e [c] avaliacdo de glebas urbanizaveis.

Nesta fase, dentre as principais referéncias analisadas ressaltam-se:

[1] no ambito dos conceitos da Engenharia de AvaliacGes aplicados a avaliacGes
de glebas urbanizaveis destaca-se NBR 14653-2 (2011), NBR 14653-1 (2019), IVS 105
(IVSC, 2020), IVS 104 (IVSC, 2020) e 1VS 410 (IVSC2020).
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[2] no &mbito do parcelamento do solo urbano e matéria ambiental destaca-se
leis federais n° 6.766 (BRASIL, 1979), n® 9.785 (BRASIL, 1999), n° 10.257 (BRASIL,
2001), n° 12.651 (BRASIL, 2012), n° 13.465 (BRASIL, 2017); Amadei e Amadei
(2014), Rocha Filho (2018), Awad e Ignatios (2015) e Castilho e Mancini (2018).

[3] no ambito da avaliagdo de glebas urbanizaveis, incluindo o método
involutivo, destacam-se: De Caires e De Caires (1984), NBR 14653-2 (2011), NBR
14.653-4 (2002), Dantas (2005), Martins e Martins (2014), De Mello, De Mello e Da
Silva (2019), Secovi (2020), RICS (2019), HKIS (2016), Crosby, Devaney e Wyatt
(2018), Awad (2020a) e Awad (2020b).

Fase I1: Levantamento de dados

Esta fase apresenta o processo de coleta das informagdes necessarias* para a
identificacdo e/ou deducdo dos indicadores de referéncia pertinentes a avaliacdo de
glebas urbanizaveis pelo método involutivo no caso de loteamentos.

Buscou-se identificar empresas atuantes no segmento de empreendimentos
imobiliarios (loteamentos) no Brasil, a fim de conhecer os pardmetros utilizados pelos
loteadores e que os norteiem sobre a viabilidade do desenvolvimento imobiliario de
uma gleba®.

Neste sentido, foram listados 23 empreendimentos, situados em 7 estados
brasileiros, cujas implantacdes estdo centradas em 3 empresas: A, B e C°.

Em relacdo a distribuicdo espacial dos empreendimentos analisados, h& quatorze
loteamentos no estado A, dois loteamentos nos estados C, E F e um loteamento nos
estados B, D e G.

Salienta-se a grande variabilidade de datas nos langamentos dos
empreendimentos coletados, do ano de 2010 até 2020.

Em que pese a amostra constituida ndo ter sido obtida a partir de um processo de
amostragem aleatdria, ponderam-se 0s seguintes critérios para a escolha dos
empreendimentos: (1) disponibilidade das informagdes completas; (2) variabilidade do

tamanho de terreno da gleba e (3) diversidade regional. Tais critérios foram adotados

4 Informag@es necessarias sobre os empreendimentos (loteamentos).

5 Foram consultados diversos participantes do mercado de loteamento e obteve-se sucesso com trés fontes
de informacéo. Os participantes do mercado de loteamento que possuem as informacBes necessarias para
o0 desenvolvimento deste trabalho sdo restritos. Além disso, poucos se disponibilizaram a fornecer as
informacOes necessarias para o desenvolvimento da andlise. No geral, consideram as informagdes
sigilosas.

® As fontes séo participantes do mercado de loteamento e solicitaram sigilo em suas identificagdes.
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com a finalidade de se obter amplitude de informacGes e possiveis correlacdes entre as
caracteristicas diversas com os indicadores.

Grande parte das informagOes obtidas ndo s&o efetivas resultantes dos
empreendimentos, mas sim informacdes previstas’. As informacdes previstas foram
estudadas sistematicamente, com base em projetos, orcamentos, estudos de mercado e,
também, com base na experiéncia do desenvolvedor imobiliario, que se utiliza de tais
informacdes no fechamento do negdcio.

Os empreendimentos coletados possuem, em sua grande maioria, lotes voltados
ao uso residencial. No entanto, alguns dos loteamentos possuem lotes voltados ao uso
misto e/ou comercial, que é bastante comum neste tipo de loteamento (mix de uso
residencial e comercial). Poucos empreendimentos possuem alguns lotes voltados para a
incorporacdo imobiliéria (edificios ou casas). Entretanto, os resultados dos relatorios
gerenciais consultados se referem ao produto loteamento, ou seja, a previsao nos fluxos
de caixa é de que os lotes voltados para incorporacao imobiliaria serdo vendidos como
lotes sem a incorporagdo imobiliaria.

Para nortear a analise dos dados, a partir do referencial tedrico, foi elaborada
uma planilha (Apéndice A) com as informagfes que foram coletadas por meio de
documentos disponibilizados, relatdrios e entrevistas com as fontes®.

Foram coletados alguns dados para a identificacdo dos empreendimentos, tais
como, nome do empreendimento, enderego, municipio e unidade federativa. Entretanto,
tais informagé&o foram mantidas em sigilo por solicitagdo dos informantes.

Os demais dados foram agrupados de acordo com o0s temas principais do
processo de parcelamento do solo para fins urbanos e da viabilidade do
desenvolvimento imobiliario, quais sejam:

I.  cronologia e prazos;
Il.  quadro de areas do loteamento;
I1l.  custos de implantacdo e contrapartidas;
IV. informac0es sobre as unidades e vendas;
V. informagdes sobre a viabilidade econdmico-financeira.
O grupo “Cronologia e Prazos” foi composto pelos dados de: (a) inicio da

aprovacao do projeto; (b) data de lancamento do empreendimento; (c) inicio das obras;

’ Foi identificado que todos os empreendimentos com data de langamento posterior a esta dissertagio
foram efetivamente lancados.
8 participantes do mercado de loteamentos.
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e (d) fim das obras. As informacdes sobre cronologia e prazos sao fundamentais para
alocacdo das projecOes das receitas e despesas no fluxo de caixa.

O grupo “Quadro de Areas do Loteamento” foi composto com os dados de: (a)
area de terreno bruta (m2); (b) area liquida total (m2); (c) area liquida vendavel (m2); (d)
demais areas liquidas (m?); (e) area do sistema viario (m?); (f) area verde/ APP (m2); (g)
area do sistema de lazer (m?); (h) area institucional (m2); e (i) outras areas (m2). Os
dados sobre o quadro de &reas do loteamento fornecem referéncias quanto ao
aproveitamento liquido das glebas, sendo estas, necessérias, para a composi¢ao do VGV
do loteamento.

Ja o grupo “Custos de Implantacéo e Contrapartidas” foi composto com os dados
de: (a) infraestrutura extra obrigatdria; (b) custo de implantacdo total (R$); (c)
infraestrutura complementar; e (d) obras externas (contrapartidas) (R$).

N&o foram todos os 23 empreendimentos que ofereceram informacdo detalhada
sobre 0 orcamento, o que impossibilitou uma analise aprofundada sobre o assunto, por
exemplo, a decomposicdo dos custos indiretos e das obras civis (infraestrutura
complementar: clube, piscinas, quadras, etc.). Entretanto, foi possivel a decomposicao
dos custos referentes as obras externas ao loteamento (contrapartidas) para andlise
individual deste item.

O grupo “informagdes sobre as unidades e vendas” foi composto com os dados:
(a) nimero total de unidades; (b) tipologia®; (c) valor geral de venda (VGV) (R$); (d)
velocidade de venda (% lotes ao més); (e) tabela de vendas praticada para o
financiamento: tipo de tabela, entrada minima (%), prazo maximo de financiamento
(meses) e taxa de juros ao ano (%)°; (f) custo com marketing (% do VGV); e (g) custo
com corretagem (% do VGV).

O grupo “informacgdes sobre a viabilidade econdmico-financeira” foi composto
com os dados de: (a) percentual de parceria para o proprietario da gleba (terrenista) (%
do VGV); (b) exposicdo maxima de caixa (R$); (c) taxa interna de retorno ao ano (%).

O percentual de parceria para o proprietario da gleba (terrenista) trata-se da
parcela do VGV que seré repassada ao mesmo como forma de pagamento pelo imével.
A parceria pode ser (i) financeira, onde o repasse realizado ao proprietério da gleba é
efetivado a medida que a receita entra no fluxo de caixa do empreendedor; (ii) fisica que

consiste na permuta em unidades (lotes); ou (iii) mista, que € uma mescla entra a fisica e

9 Se loteamento aberto ou fechado.
10 Acima da inflagéo.
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a financeira. Também observam-se casos em que o loteador realiza um aporte financeiro
no fechamento do negocio e, posteriormente, esse valor é abatido da parceria fisica ou
da financeira. No presente estudo ndo foi possivel obter a informacdo relativa ao tipo de
parceria, apenas o percentual destinado ao proprietario.

N&o foi considerado nenhum tipo de alavancagem do fluxo de caixa tanto na
coleta da exposicdo maxima de caixa como na TIR. Todos os empreendimentos
coletados como fonte de informacéo para essa pesquisa foram negociados no formato
parceria, e ndo compra.

As taxas internas de retorno coletadas no levantamento de dados s&o
provenientes de estudos realizados com base em fluxo de caixa descontado
desenvolvidos e analisados intensamente pelos empreendedores, na maioria das vezes
por equipes multidisciplinares®!.

Quanto ao status da obra/aprovagdo e data base da coleta da informagéo, vinte
dos vinte e trés dados apresentados encontravam-se com sua obra finalizada na época da
coletada de dados.

As informag6es obtidas no grupo Cronologia e Prazos resultaram na elaboracgéo
dos Indicadores de Referéncia Temporal. As informagdes obtidas no grupo Quadro
de Areas do loteamento resultaram na elaboracdo dos Indicadores de Referéncia da
Eficiéncia do Projeto Urbanistico. Ja& as informacdes obtidas no grupo Custos de
Implantagéo e Contrapartidas deram origem aos Indicadores de Referéncia de Custos.
A andlise das informacBes sobre as Unidades e Vendas resultou na constru¢do dos
Indicadores de Referéncia Comerciais. E, por ultimo, as informacdes sobre a
Viabilidade Econémico-financeira deram origem aos Indicadores de Referéncia de

Viabilidade Econdmico-financeira.

Fase I11: Identificacdo, apresentacdo e analise dos indicadores de referéncia

Para o desenvolvimento desta etapa e com a finalidade de que tais informacdes
possam ser utilizadas e analisadas, tanto na presente dissertacdo quanto por
profissionais da Engenharia de Avaliagdo nos processos avaliatorios de glebas
urbanizdveis como referéncias no desenvolvimento do método involutivo de
loteamento, foi utilizada a estatistica descritiva para a construcdo e analise dos

indicadores de referéncia, a partir de médias, coeficientes de variacdo, amplitudes,

11 Engenharia, arquitetura e urbanismo, advogados especializados em aprovacdo de empreendimentos,
equipes de inteligéncia de mercado, dentre outros.
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gréficos e correlacBes entre variaveis. A estatistica inferencial também foi empregada,
com base em regressdes lineares e tracado de linhas de tendéncias e a construcdo de
equacBes'? para expressar a relagio entre determinadas variaveis.

Com base na pesquisa efetuada, nos conceitos apresentados e discutidos no
referencial tedrico, bem como estatistica descritiva e inferencial, foi possivel a
identificacdo, analise e apresentacdo de indicadores de referéncia para o
desenvolvimento do método involutivo, subdivididos em cinco grupos, [i] indicadores
de referéncia temporais, [ii] indicadores de referéncia da eficiéncia do projeto
urbanistico, [iii] indicadores de referéncia de custos, [iv] indicadores de referéncia

comerciais e [v] indicadores de referéncia de viabilidade econdmico-financeira.
1.5. Estrutura da dissertacéo

A presente dissertacdo foi estruturada em seis capitulos.

O capitulo 1 abordou a problematica que envolve o tema, bem como sua
importancia e relevancia para qualificar os trabalhos de avaliacbes de glebas
urbanizaveis. Este capitulo envolve problematizacdo, objetivo, justificativa,
metodologia e estrutura da dissertacao.

O capitulo 2 apresenta e esclarece a base conceitual que envolve a avaliacdo de
glebas urbanizaveis. O objetivo deste capitulo é aprofundar os conceitos sobre o tema.
Para isso sdo explorados e debatidos os conceitos presentes nas normas e literatura
existente, como valor de mercado, propriedade para desenvolvimento e aproveitamento
eficiente. Também este capitulo evidencia a importancia da compreensdo sobre o
parcelamento do solo urbano no embasamento da avaliacdo de glebas urbanizaveis pelo
método involutivo, sendo apresentadas as politicas urbanas e legislacdo urbanistica,
além de nocdes sobre as legislagdes ambientais.

O capitulo 3 esclarece os fundamentos metodoldgicos aplicados a avaliagfes de
glebas urbanizaveis. Para isso, foram explorados os conceitos sobre 0 MCDDM, tanto
do ponto de vista do tratamento por fatores quanto do tratamento cientifico e, também,
sobre 0 método involutivo.

O capitulo 4 conceitua os indicadores de referéncia e apresenta sua importancia.

12 Foi utilizado o Excel.
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O capitulo 5 apresenta e analisa os resultados dos indicadores de referéncia.
Neste capitulo € possivel a verificacdo de quadros e graficos da analise apresentada na
presente dissertacao.

Por fim, no capitulo 6 sdo apresentadas as considerac¢@es finais, incluindo as
conclustes dessa dissertacdo e ressalvas no uso dos indicadores apresentados. Também
sdo sugeridas abordagens para novas pesquisas cientificas com base na continuacao ou

derivagédo do presente estudo.
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2. GLEBAS URBANIZAVEIS: BASE CONCEITUAL

O objetivo geral desse capitulo é apresentar a base conceitual que envolve a
tematica das glebas urbanizaveis, considerando os principais aspectos correlacionados
com as avaliacbes de propriedades com esta tipologia, a saber, parcelamento do solo

urbano, notas sobre a matéria ambiental e sobre o processo de aprovacao de loteamento.
2.1. Introducéo

Segundo a VS 410 (1VSC, 2020), a propriedade para desenvolvimento pode
ser identificada quando o redesenvolvimento do imoOvel € necessario para que seja
alcancado seu maior e melhor uso. Algumas tipologias de imdveis sdo descritas e
incluidas nesta norma como propriedade para desenvolvimento, dentre elas, destaca-se:
[i] &reas anteriormente ndo desenvolvidas que estdo sendo providas de infraestrutura,
[ii] areas destinadas ao desenvolvimento, segundo o Plano Diretor e [iii] areas
destinadas a um uso de maior valor ou maior densidade, segundo o Plano Diretor.

Nesse sentido, a gleba urbanizavel, como terminologia reconhecida na norma
brasileira da Engenharia de Avaliagdes, pode ser enquadrada como uma propriedade
para desenvolvimento (development property), sendo que, na norma brasileira, para
alcancar seu maior e melhor uso, o desenvolvimento imobiliario deve acontecer com
base no loteamento, desmembramento ou implantacdo de empreendimento.

Uma propriedade para desenvolvimento, segundo a norma internacional, possui
um entendimento mais abrangente, pois pode ser também um imovel urbanizado, fruto
de parcelamento do solo anterior e, at¢é um imovel ocupado por edificagdo. Neste
conceito, o imovel tem que ter vocacdo para desenvolvimento. Ele pode ser um imével
que esta apto para reforma de edificios ja existentes, ou propicio para receber novas
incorporac@es imobiliarias (construgdo de edificios), sem a necessidade de execucédo de
infraestrutura urbana, que é, na maioria das vezes, o caso da gleba urbanizavel.

Segundo RICS (2019)*, para a apreciagio do potencial de desenvolvimento de
uma propriedade, deve ser realizada uma analise precisa da forma e extensdo das
condices fisicas do empreendimento que podera ser implantado na area. Essa analise
deve considerar as caracteristicas do local e da area circunvizinha, restricdes de oferta e

demanda e a expectativa de obter a aprovacdo do empreendimento.

131VS 410 Propriedade para desenvolvimento (1VSC, 2020).
14 Nota Orientativa sobre Avaliacdo de Propriedades para Desenvolvimento publicado pela RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors) no ano de 2019.
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Os aspectos que devem ser considerados sdo: [i] usos permitidos da area sob a
otica do Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, [ii] usos potenciais da area sob
a Otica do Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, [iii] densidade de
desenvolvimento, estabelecendo volume, escala e estudo de massa, particularmente em
areas urbanizadas sujeitas a diferentes tipos de propriedades, [iv] topografia e fatores de
desenvolvimento da éarea, incluindo disponibilidade de servicos e infraestrutura,
condicbes do solo e restricdbes ao desenvolvimento imobiliario, [v] questBes
relacionadas a constru¢cdo, como o periodo estimado para concluir 0 novo
empreendimento atingindo o maximo dos indices de eficiéncia ocupacional, padrbes de
estacionamento e/ou restricdes legais relativas a eficiéncia energética e a extensdo dos
impactos ambientais, [vi] questdes de consentimento de desenvolvimento, tais como
contribui¢ces ou obrigacdes associadas & permissdo para desenvolver®, [vii] questdes
ambientais que podem ter influéncia relevante no sucesso do projeto, sendo
recomendado investigacdes necessarias para verificar se a presenca de caracteristicas
ambientais vizinhas influenciam no processo de desenvolvimento do imdével estudado, a

densidade ou até a viabilidade do projeto.
2.2. Principios fundamentais do parcelamento do solo urbano

Os seres humanos criam cidades, intervém no ambiente natural para produzir
local de moradia, trabalho e lazer. Desenvolvem um verdadeiro organismo. A principal
matéria-prima para a criacdo da cidade € a terra urbana, ou seja, a gleba urbanizavel.

De um modo geral, o urbanismo é uma ciéncia correlacionada ao planejamento,
estudo, intervencdo e regulamentacio da cidade. E a ciéncia por exceléncia que engloba
o0s estudos sobre o pensar as cidades e nosso modo de vida urbano.

Desta forma, o estudo de glebas urbanizaveis pressupde a analise de aspectos do
urbanismo e do fazer cidade.

Segundo Castilho e Mancini (2018), a legislacdo urbanistica brasileira em nivel
federal essencialmente é regulamentada pela Constituicdo Federal Brasileira de 1988
(BRASIL, 1988), pelo Estatuto da Cidade, Lei 10.257 de 10 de Julho de 2001
(BRASIL, 2001), pela legislagdo sobre Regularizacdo Fundiria, Lei 13.465 de 11 de
Julho de 2017 (BRASIL, 2017), pela Lei Federal de Parcelamento do Solo, Lei 6.766,

15 No Brasil pode-se equiparar as contrapartidas a municipalidade. Tais contrapartidas costumam ser
realizadas com base em obras, benfeitorias, infraestrutura urbana ou com o aporte financeiro.
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e Dezembro de 1979 (BRASIL, 1979) e pelo Estatuto da Metropole, Lei 13.089,
e Janeiro de 2015 (BRASIL, 2015).
No Gréfico 1 observa-se que, em 2010, aproximadamente 84% da populacdo

ra concentrava-se em areas urbanas. E possivel deduzir os impactos negativos de

um planejamento urbano equivocado, que pode ocasionar problemas de ordem

estrutural e social, como os grandes deslocamentos cotidianos da populacédo, as altas

taxas de desemprego, o aumento do nimero de habitacGes precéarias e informais, o

aumento da violéncia e da inseguranca urbana, os vazios urbanos subaproveitados, etc.

Grafico 1: Taxa de urbanizacdo'® brasileira
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Fonte: Adaptado de

<https://seriesestatisticas.ibge.gov.br/series.aspx?vcodigo=POP122>. Acesso em

03/03/2020.

Nesse sentido, é fundamental a compreensao e aplicacdo eficiente do urbanismo

no Brasil. Segundo Borja (apud ASCHER, 2007, p.11):

O Urbanismo ¢ definido acima de tudo por sua vontade de orientar a acao sobre a
cidade (fazer cidade), melhorar ou reformar a cidade, ordenar seu desenvolvimento,
propor desenhos, inventar formas, estabelecer dialéticas positivas entre espacgos

construidos e vazios, e entre estes, 0s comportamentos e as aspiragdes sociais.’

Em 1933, Le Corbusier, no ambito do CIAM — Congresso Internacional de

Arquitetura Moderna, elaborou a Carta de Atenas (MACEDO, 2007). De acordo com

este documento as cidades deveriam ser organizadas conforme 0s uUSOS € esses us0S

deveriam ser segregados, ou seja, em parte do territorio estdo concentradas as moradias,

em outra parte comercio e servicos, em outra as industrias e assim por diante.

16 Taxa de Urbanizacdo: (populagdo urbana/ populagéo total) x 100.
17 Tradugéo livre do autor. Original publicado em espanhol.
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Tecnicamente é conhecido como urbanismo monofuncional, que deu origem ao
urbanismo moderno e ao conhecido zoneamento, instrumento utilizado até hoje como
um dos principais elementos da politica urbana nos municipios brasileiros, por exemplo.
Os usos sdo segregados e as conexdes entre eles sdo realizadas pelo sistema viario,
predominantemente pelo uso do automével (LE CORBUSIER, 2009). A cidade de
Brasilia € um tipico exemplo de uma cidade desenvolvida com base neste modelo de
desenvolvimento urbano no mundo.

Com o passar dos anos, no entanto, a realidade nas cidades, tendo em vista o
aumento demasiado da populagdo urbana e seus deslocamentos pendulares, a partir de
um desequilibrio social, alterou-se com sérias questdes ambientais e sociais que
passaram a impactar negativamente o seu desenvolvimento.

A crescente preocupacdo com as questBes ambientais, econbmicas (ja que
cidades em desequilibrio levam a deseconomias impactantes) e sociais levaram ao
surgimento do principio da sustentabilidade. No urbanismo, na década de 1980,
arquitetos e urbanistas norte-americanos passaram a questionar este modelo de
desenvolvimento monofuncional, relacionando-o com um modelo insustentavel. No
territorio norte-americano, sérias e graves questdes urbanas surgiram com a proliferacéo
dos subdrbios e do espraiamento urbano.

Assim, no ambito do Congresso para 0 Novo Urbanismo — CNU, liderados pelos
arquitetos Elizabeth Plater-Zyberk e Andres Duany, em 1996 foi publicada a Carta para
o Novo Urbanismo, que langou um movimento robusto defendido até hoje da volta ao
modelo urbano desenvolvido ha séculos, anterior ao surgimento do automovel. Com
foco na sustentabilidade e na criacdo de cidades mais humanas, este que ficou
conhecido como urbanismo pds-moderno, aposta na cidade que promove a
caminhabilidade, a vida nas ruas, a moradia e 0 comércio proximos e espagos publicos
acessiveis a pé. A mistura de usos € fundamental para que este modelo prospere e,
portanto, se antagoniza ao urbanismo moderno de Le Corbusier que defende os usos
segregados. Cidade monofuncional versus cidade multifuncional (DUANY, 2010).

Em seguida, somado a estes principios, na Europa, Richard Rogers (2001)
publica “Cidades para um Pequeno Planeta” ¢ da inicio a um movimento que defende as
chamadas Cidades Compactas, ou seja, cidades com centros e/ou subcentros de alta
densidade, conectados por transporte publico de massa e onde acontece a mistura de
usos e a vida cotidiana se baseia na escala humana e no pedestre. De acordo com este

modelo, o desenvolvimento urbano poderia ser ambientalmente menos nocivo na
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medida em que, com as densidades concentradas em centralidades, pode preservar o
ambiente natural, evitando o espraiamento urbano e a ocupacdo desordenada do
territorio.

O Novo Urbanismo associado ao modelo de cidades compactas e aos conceitos
que surgiram mais adiante de Desenvolvimento Orientado pelo Transporte (DOT), que
se baseia no uso dos corredores de transporte publico de massa como ancoras urbanas
para a alta densidade e a mistura de usos, geraram os paradigmas atuais de cidade
sustentavel.

Segundo Carlos Leite e Juliana Awad (2012), cidades sustentaveis sdo densas e
compactas. Grandes densidades urbanas podem representar menor consumo de energia
per capita, contrariando o modelo "Beleza Americana” de suburbios espraiados em
territorios de baixa densidade. As cidades mais densas da Europa e Asia sdo modelos de
cidades compactas que justamente por suas altas densidades otimizam a infraestrutura
urbana, promovendo superposicdo de uso e assim propiciando ambientes de maior
qualidade.

No Brasil, estes conceitos de urbanismo contemporaneo sdo a base para a
elaboragdo das diretrizes de desenvolvimento das cidades, ancorados nos planos
diretores municipais e nas respectivas leis de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo. A
partir de 2001, com o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), as cidades com mais de 20
mil habitantes ou inseridas em regibes metropolitanas devem elaborar seus planos
diretores e assim conduzir sua politica urbana de forma mais eficiente.

Sdo Paulo é um exemplo importante de cidade brasileira que trouxe, na
elaboracdo de seu Plano Diretor em 2014 (PMSP, 2014), estes conceitos
contemporaneos de urbanismo baseados na cidade sustentdvel. Como uma das
principais cidades do pais e com seu desenvolvimento urbano bastante complexo pela
alta complexidade de seu territorio e populacdo, Sdo Paulo tem sido modelo para as
demais cidades brasileiras em termos dos conceitos de seu Plano Diretor, que recebeu
prémio da ONU em 2017 de “Préticas Inovadoras da Nova Agenda Urbana”.

Ou seja, a compreensdo dos conceitos de urbanismo contemporaneos é a base da
elaboracdo dos planos diretores municipais, ou pelo menos deveriam ser. O Plano
Diretor é a sintese das diretrizes de politica urbana a serem adotadas nos proximos anos
de desenvolvimento do municipio e a legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao do

solo deve ser automaticamente reflexo das diretrizes macro conceituais adotadas no
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Plano Diretor, guiando e disciplinando as intervengfes nos imdveis urbanos e areas de
expansao.

A definicdo de Plano Diretor mais recente, e em vigor, € proveniente do Estatuto
da Cidade (BRASIL, 2001), cuja funcdo tambeém é definir as diretrizes da politica
urbana no Brasil, neste caso, regulamentando alguns aspectos observados na
Constituicdo Federal de 1988 (como a funcgéo social da propriedade).

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) cria instrumentos da politica urbana que
devem ser regulamentados por meio das legisla¢cbes municipais, com a finalidade de
disciplinar o parcelamento, o uso e da ocupagdo do solo, tais como: a incidéncia da
Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo de Uso; o IPTU Progressivo no
Tempo (aumento de IPTU caso o lote seja subutilizado), as OperacGes Urbanas

Consorciadas, a Transferéncia do Direito de Construir, entre outros.
2.3. Parcelamento do solo urbano no Brasil

Na perspectiva do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), o parcelamento do solo
¢ uma das ferramentas fundamentais para a execucdo da politica urbana brasileira. O
parcelamento do solo urbano, regulamentado pela Lei 6.766, de 19 de dezembro de
1979 (BRASIL, 1979), deve ser compreendido pelo profissional da Engenharia de
Avaliaces que pretende avaliar uma gleba urbanizavel.

A Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979) define que: “Art. 2°. O parcelamento do solo
urbano poderd ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as
disposicOes desta Lei e as das legislagbes estaduais e municipais pertinentes.” Nos
paragrafos 1° e 2° do referido artigo (BRASIL, 1979, online), observa-se que:

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacao,
com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

§ 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagcdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique

na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificacdo ou ampliagdo dos j& existentes.

Nesse sentido, entende-se que o termo parcelamento de solo urbano é género das

espécies loteamento e desmembramento. A Figura 1 ilustra o conceito de loteamento:
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Figura 1: Loteamento

Loteamento

Fonte: Adaptado de Rocha Filho (2018).

Na Figura 1 observa-se a mesma gleba nas situagoes “bruta” e “loteada” (lotes e
areas publicas resultantes do loteamento). Apesar de depender da regulamentacdo de
cada municipio, as areas publicas sdo geralmente subdivididas em: [i] viario, [ii] area
verde e sistema de lazer, [iii] institucional.

Segundo Amadei e Amadei (2014), no processo de parcelamento do solo na
forma de loteamento, as areas publicas sdo, de acordo com a Lei Federal n® 6.766
(BRASIL, 1979) alterada pela Lei Federal n® 9.785 (BRASIL, 1999), as areas
destinadas ao sistema de circulagdo, implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios (areas institucionais) e aos espac¢os livres de uso publico, como as areas
verdes e as areas de lazer.

A Figura 2 ilustra o conceito de desmembramento e evidencia o aproveitamento
do viério existente, sem a necessidade de construcdo de infraestrutura urbana adicional

para ter acesso aos lotes.

Figura 2: Desmembramento

- _.-//
GLEBA
A s LOTE | LOTE LOTE.~
) Desmembramento A B .
Via Publica X ~ ViaPublica

Fonte: Awad (2020a).

Com base na Figura 1 e na Figura 2, nota-se as duas formas de parcelamento do

solo urbano previstas na legislagéo federal brasileira. As legislagbes municipais podem
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prever outras formas de parcelamento do solo, como por exemplo, desdobro, divisdo de
area e fracionamento.

No Estado de S&o Paulo, segundo Provimento n° 58/89 da Corregedoria Geral da
Justica, item 165.5, (CGJESP, 1989) é permitido o desmembramento de até 10 (dez)
lotes sem a necessidade de doacdo de areas publicas e de 11 (onze) a 20 (vinte) lotes,
desde que eles estejam servidos por rede de agua, esgoto, guias, sarjetas, energia e
iluminacdo publica, o que deve ser comprovado mediante a apresentacao de certiddo da
prefeitura municipal.

O conhecimento sobre esse provimento no Estado de Sdo Paulo é uma referéncia
para as avaliacGes imobiliarias, tendo em vista a alternativa de desmembramento em até
20 lotes sem a necessidade de loteamento, para areas que j& foram objeto de
parcelamento do solo e sdo dotadas de infraestrutura béasica.

H& preocupacgdo dos cartorios de registro de imoveis com a burla ao processo
legal de loteamento, tendo em vista 0 enorme prejuizo que esta préatica, anteriormente
tdo comum em territério nacional, pode causar ao desenvolvimento sustentavel das
cidades.

Além do entendimento da Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979), outra definicdo de
parcelamento do solo pode ser encontrada no Guia do Parcelamento do Solo Urbano
elaborado pelo Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente do Ministério Publico
do Estado de Santa Catarina (CAOMA, 2010, p. 7):

O parcelamento do solo urbano é um instrumento de execugdo da politica de
desenvolvimento e expansdo urbanos em sede municipal, vinculado as diretrizes do
art. 2° do Estatuto da Cidade e regulado pela Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de
1979, compreendendo normas urbanisticas, sanitérias, civis e penais visando a
disciplinar a ocupacdo do solo e o desenvolvimento urbano, e a tutela do interesse

publico coletivo subsumido na defesa da coletividade adquirente dos lotes previstos
no empreendimento.

Nesta defini¢cdo, o parcelamento do solo urbano é visto como ferramenta de
execucdo de desenvolvimento urbano, citando o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) e
0 interesse publico coletivo. Entretanto, esta definicdo ndo explora o interesse privado.

Segundo Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014), o conceito de parcelamento
do solo urbano é baseado no fracionamento sustentavel da propriedade imobiliaria,
sendo 0 mesmo um subsistema do macrossistema da cidade, onde ocorre a integragéo de
espacos publicos e privados suportando acomodac®es civis, urbanisticas e ambientais.

Na definicdo de Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014), ha preocupacéo tanto

com o interesse publico quanto com o privado. Segundo os autores, esta definicdo tem
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trés perspectivas: ordem privada a civilista, ordem publica a urbanistica e a ambiental
conforme caracterizado a seguir.

A perspectiva civilista, sob o prisma da ordem privada, aponta para o direito de
propriedade respeitando os limites legais, sendo assim direitos subjetivos do
proprietario, ndo ilimitados, nem alheios ao controle do Estado.

A perspectiva urbanistica, sob o prisma da ordem publica, entende que nédo é
possivel a compreensdo do conceito de parcelamento do solo urbano sem o
entendimento da propriedade urbana no contexto da cidade. Os limites legais que
norteiam o desenvolvimento urbano contornam o direito de propriedade, sendo que para
qualquer desenvolvimento imobiliario é necessario o entendimento das legislacdes
urbanisticas. Em que pese que a Gtica urbanistica complementa a privada, o conceito do
parcelamento do solo urbano ainda necessita da 6tica ambiental.

Sob o prisma da ordem publica, a terceira e Gltima perspectiva é a ambiental,
resguardada pelo Art. 225 da Constitui¢do Federal (BRASIL, 1988, online), onde:

Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso
comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico

e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geragdes.

Nesse sentido, 0 Art. 2°, inciso I, do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001, online),
garante o direito a cidade sustentavel, conforme observado a seguir:
A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:
I — garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito & terra

urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte
e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes.

Portanto, ndo € possivel segregar a questdo ambiental do conceito do
parcelamento do solo urbano. Cada gleba urbanizavel deve ser analisada de forma
individual conforme particularidades do espaco publico e privado, em proveito do
equilibrio ambiental .18

No que tange o conceito de parcelamento do solo urbano, com base no exposto
anteriormente, pode-se defini-lo como instrumento de execucdo da politica urbana,
baseado no fracionamento sustentavel da propriedade imobiliaria, compreendendo os
limites legais que norteiam o desenvolvimento urbano e garantem assim a fungéo social

da cidade.

18 Devido & importéancia e complexidade deste assunto, a matéria ambiental sera abordada em subcapitulo
especifico para que se possa dar a devida atencéo e aprofundamento ao tema.
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Apbs a alteracdo da Lei 6.766/79 em 1999 e a aprovacdo do Estatuto da Cidade
em 2001, os municipios ganharam autonomia para disciplinar questdes relativas ao
parcelamento do solo urbano, o que representa uma quebra de paradigma nas avaliagdes
de glebas urbanizaveis.

Muitos profissionais, no entanto, ainda se restringem a antigos paradigmas. Por
exemplo, em relacdo a conhecida percentagem de areas publicas de 35%. A revisdo da
Lei 6.766/79 extinguiu os percentuais minimos de doacdo e delegou esta definicdo aos
municipios. Ou seja, é necessario analisar a legislagdo municipal para conhecer os
parametros exigidos. Como segue no paragrafo 1° do Art. 4° da Lei 6.766/79 (BRASIL,
1979, online):

§ 1° A legislagdo municipal definird, para cada zona em que se divida o territorio do
Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagdo
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e 0s
coeficientes maximos de aproveitamento.

Cabe a cada municipio brasileiro legislar quanto ao parcelamento do solo
urbano, ou seja, cada municipio pode ter distinto principio para a definicdo do
percentual minimo que deve ser destinado para areas publicas, como sistema
viario, institucional, verde, dentre outros tipos de &reas publicas que cada
municipio possa estabelecer.

Entretanto, alguns municipios permanecem adotando o percentual minimo
definido pela anterior lei federal de parcelamento do solo, qual seja, 35% (BRASIL,
1979). E valido ressaltar que, na pratica, raramente se observa um aproveitamento de
65% da area de terreno bruta da gleba nos empreendimentos. A titulo de exemplo,
segundo Alves Pinto (2015, p. 17), em artigo publicado no XVIII Congresso Brasileiro
de Engenharia de AvaliacOes e Pericias - COBREAP, com o titulo “Método involutivo
— Obtencéo da Area de Lotes a Venda — O Mito dos 65% sobre a Area Total”:

(...) visa demonstrar que a aplicacdo do indice de 65% exige justificativas, que sua
ocorréncia nos parcelamentos de loteamentos depende de fatores de forma,
localizacdo, area de lote minimo, largura de rua e relacdo entre ruas abertas e
testadas produzidas, que portanto ndo € usual e presumida sua adogcdo, que se

considerado somente 0 municipio de Araucéaria a média € de 48,11% e que 0 maior
valor desde o ano de 1996 foi de 61,23%, ou seja, hunca ocorreu (...)
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Um exemplo sobre os impactos da autonomia dos municipios no regramento do
processo de parcelamento do solo pode ser observado no que diz respeito aos custos de
urbanizagédo e implantacdo dos empreendimentos.

Algumas legislacBes urbanisticas municipais apresentam a necessidade do
loteador privado custear obras de infraestrutura relacionadas ao empreendimento.
Algumas dessas intervengdes podem ocorrer em areas externas ao loteamento. Nestes
casos, o custeio do loteador € denominado geralmente de contrapartida.

A Lei n°® 7.122, de 01 de junho de 2004 que institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Fisico Territorial do Municipio de Sorocaba (PMS, 2004, online), em
seu artigo 98 especifica as responsabilidades do loteador em relacdo ao custeio de obras
de infraestrutura:

Aurt. 98 - Sdo de responsabilidade do loteador, o projeto, a execugao e o custeio de:

I - Demarcacéo das vias, dos terrenos a serem transferidos ao dominio do Municipio,
dos lotes e das &reas ndo edificaveis;

I - Abertura das vias de circulagdo e respectiva terraplenagem;

Il - Implantacdo da rede de captacdo de aguas pluviais e suas conexdes com o
sistema publico existente junto ao terreno a parcelar;

IV - Implantagdo de rede de distribuicdo de energia elétrica e de iluminacéo publica
e suas conexdes com a rede de energia existente junto ao terreno a parcelar;

V - Pavimentag&o do leito carrogavel das vias;

VI - Implantagdo da rede de abastecimento de 4gua e de coleta de esgoto e suas

conexdes com a rede publica ja instalada;
VII - Arborizacdo de cal¢adas.

Da mesma forma acontece com Lei Complementar n® 208, de 20 de dezembro de
2018, que dispbe sobre Parcelamento, Ocupacdo e Uso do Solo no Municipio de
Campinas (PMC, 2018, online) que, em seu Artigo 8°, atribui ao loteador as expensas
relativas as obras de infraestrutura: “Art. 8 As areas a serem parceladas deverdo receber
toda obra de infraestrutura as expensas do loteador.”

O Artigo 23° da legislacdo de Campinas assim como o artigo 98° da legislacdo
de Sorocaba especificam as obras e servigos que devem ser executados pelo loteador
sem qualquer 6nus pelo municipio.

Art. 23 O loteador ficara sujeito, conforme o projeto aprovado, sem qualquer 6nus
para o Municipio, a execug¢do das seguintes obras e servicos:

| - demarcacdo das quadras e dos lotes;

Il - terraplenagem das ruas, de acordo com os perfis aprovados;

111 - sistema de galerias de aguas pluviais;

IV - drenagem de terrenos pantanosos, observada a legislacéo aplicavel;

V - intervengdo nos cursos d'agua quando necessario, observada a legislacdo
aplicavel;

VI - pontes, pontilhdes, viadutos, passarelas, tineis e travessias;

VII - guias e sarjetas;
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VIII - pavimentagdo das ruas e avenidas;

IX - sinalizacéo vidria horizontal e vertical;

X - rampas de acesso a vias e logradouros para pessoas com deficiéncia ou
necessidades especiais;

XI - pontos de parada de 6nibus com infraestrutura e mobiliario;

XII - redes de iluminacdo publica e de energia domiciliar;

XII1 - sistema de abastecimento de agua potavel;

X1V - sistema de coleta, afastamento e tratamento e disposicéao final de esgoto;

XV - arborizagdo das pragas, sistema de lazer e passeios publicos e instalagdo de
parques de recreacdo infantil;

XVI - preservacdo, recuperacdo e constitui¢do de areas verdes;

XVII - implantagdo de dutos de aguas pluviais sobre os lotes.

Paragrafo Unico. As obras de infraestrutura serdo executadas mediante prazos
fixados em cronograma, no periodo maximo de quatro anos.

2.4. Gleba x lote

Em relacdo a compreensdao do conceito de “lote”, segundo a Lei 6.766/79
(BRASIL, 1979) e mantido pela Lei 9.785/99 (BRASIL, 1999, online), ele é definido da
sequinte forma: “Art. 2°. 8§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura
basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou
lei municipal para a zona em que se situe.”

Sobre gleba®®, as legislagcbes municipais apresentam definicdes variaveis, que
por vezes se baseiam na defini¢do anterior da Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979), revogada
pela Lei 9.785/99 (BRASIL, 1999, online). O trecho revogado da lei definia o conceito
da seguinte forma: “Considera-se gleba o terreno que ndo foi objeto de parcelamento
aprovado ou regularizado e registrado em cartorio”. Este pardgrafo foi vetado pelo
poder publico para evitar desmembramentos sucessivos sem contrapartida do loteador a
coletividade, com a destinacdo de areas reservadas ao uso publico.

A diferenciacao entre uma gleba com potencial de urbanizacédo e uma gleba sem
este potencial passa, portanto, pela compreensdo do quanto é desejo da municipalidade
de que a cidade se desenvolva na direcdo da gleba. Ou seja, se ela esta localizada ou ndo
em um dos vetores de desenvolvimento urbano previsto na politica urbana municipal,
expressa na forma de seu Plano Diretor.

As prefeituras municipais tém a competéncia de diferenciar o urbano do rural
por meio de leis especificas (o Plano Diretor e a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo,

conhecida também como Lei de Zoneamento), que indicam as zonas urbanas, ou as de

19 Vale ressaltar que ndo existe a definicdo de gleba urbanizavel nas legislagbes urbanisticas. Pode ser
encontrado os conceitos de gleba, gleba urbana e gleba rural.
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expansdo urbana presentes na cidade e seus respectivos parametros urbanisticos para a
transformagao da “gleba em lote” e as diretrizes de seu uso final.
Na Figura 3, apresentam-se as principais legislacfes que permeiam o conceito de

gleba urbanizavel.

Figura 3: Legislacdo envolvida sobre a gleba urbanizavel

Lei 6766 e
Leis de
Parcelamento
Municipais

Gleba
Urbanizavel

Lei 13.465
(Condominio

Lei 4.591

em Lotes) (incorporagao)

Fonte: Awad (2020a).

2.5. Condominio de lotes

A aprovacdo em 2017 da Lei Federal n® 13.465 (BRASIL, 2017), conhecida
como Lei da Regularizacdo Fundiaria, trouxe uma serie de alteracbes que podem
impactar o desenvolvimento imobiliario. Entre as diversas mudancas trazidas por essa
legislacdo, destaca-se a regulamentacao federal do condominio de lotes.

Sobre o condominio de lotes, destaca-se 0 Art. 1.358-A da referida lei, onde:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 1° A fraco ideal de cada conddémino podera ser proporcional a area do solo de
cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios
indicados no ato de instituicéo.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio
edilicio neste Capitulo, respeitada a legisla¢do urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporagdo imobiliaria, a implantagdo de toda a infraestrutura
ficara a cargo do empreendedor (BRASIL, 2017, online).

No caso da regulamentacdo dos condominios de lotes, a infraestrutura é privada
e o proprietario do lote possui uma fragdo ideal do todo. Nesse sentido, trata-se de um
produto imobiliario distinto do loteamento, que € o0 objeto de estudo desta dissertacdo

para aplicacdo do método involutivo em glebas urbanizaveis.
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Sendo assim, entende-se que o condominio de lotes pode ser fruto de futuros
estudos assim que novos empreendimentos forem surgindo com base nessa nova
legislacdo, j& que sua natureza também o define como empreendimento imobiliario que

pode ser implantado numa gleba urbanizavel. 2°
2.6. Loteamento aberto x loteamento fechado

No Brasil existe também a tipologia do loteamento fechado?, que difere em sua
natureza do condominio de lotes. Segundo Amadei e Amadei (2014), a melhor
denominacdo para este tipo de empreendimento ¢ “loteamento de acesso controlado”.
Em que pese a existéncia dessa modalidade de loteamento ha muitos anos no Brasil, sua
regulamentacdo, do ponto de vista federal, ocorreu apenas com a aprovacdo da Lei
Federal n° 13.465 em 2017 (BRASIL, 2017, online), onde, em seu Art. 88:

(...) 8 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado
por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a

pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou
cadastrados.

Segundo Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014), o loteamento de acesso
controlado é juridicamente estruturado sob a incidéncia da Lei 6.766/79 (BRASIL,
1979), ou seja, ndo pode ser confundido com o condominio edilicio, regulamentado pela
Lei 4.591/64 (BRASIL, 1964). O que o diferencia de um loteamento aberto € a atributo
do seu fechamento, que pode ser cercado ou murado e, principalmente, o controle de
acesso ao nucleo urbanistico. Entretanto, este acesso ndo pode ser proibido.

Ainda de acordo com Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014), a ndo existéncia
de uma legislacdo federal®® ndo é a razdo de ilegalidade, sendo que os municipios tém
autonomia para a regulamentacdo sobre o assunto, inclusive no que se diz respeito a
concessdo de vias e areas em favor de associa¢@es de moradores.

Castilho (2019) reforca a visdo de Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) de
que loteamentos ndo sdo condominios e incrementa que o lote no Brasil pode ser
produzido, a partir da Lei n°® 13.465 (BRASIL, 2017), via loteamento ou condominio,
sendo formas distintas e com conceitos e regulamentacdes apartados.

20 Os indicadores de referéncia desta dissertagdo podem ndo ser aplicados para o caso dos Condominios
de Lotes, ja que este empreendimento ndo € objeto do presente estudo.

21 Conforme a definicdo observada na Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979), loteamento ¢ um empreendimento
que contempla espacos publicos, ou seja, trata-se essencialmente de um Loteamento Aberto.

22 Registra-se que a publicacdo é datada de 2014 e a legislacdo instituindo a figura do loteamento de
acesso controlado entrou em vigor em 2017.
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Ampliando a analise, ao se estudar o aproveitamento eficiente de uma gleba
urbanizavel, ap6s o parcelamento do solo, é possivel a construcdo de casas e/ou
edificios nos lotes. A legislacdo federal que dispde sobre o condominio em edificagdes e
as incorporacdes imobiliarias é a Lei Federal n® 4.591 de 1964 (BRASIL, 1964, online).

Os condominios edilicios horizontais e verticais estdo previstos no Art. 8°:

Art. 8° Quando, em terreno onde nao houver edificacdo, o proprietario, o promitente
comprador, 0 cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir
mais de uma edificacio, observar-se-4 também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagéo exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autdbnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo, aquela
que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva, correspondente as
unidades do edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns,
que correspondera a cada uma das unidades.

2.7. Notas sobre a matéria ambiental

O ano de 2012 marcou decisivamente o cenario do regramento ambiental —
urbano e rural — brasileiro, com aprovagdo do Novo Cdédigo Florestal - Lei Federal
12.651/2012 (BRASIL, 2012). E nele que se encontram as definicdes vigentes acerca
das chamadas Areas de Preservacdo Permanente (APP), como segue:

Art. 3°, 1l - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta ou nio
por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de

fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das popula¢des humanas
(BRASIL, 2012, online).

Aragon e Hochheim (2017) reforcam a analise comentando que as areas de
preservacdo permanente tém por principal aspecto o fato de ser ndo edificantes e ndo
admissiveis de qualquer tipo de intervencéo.

O aprofundamento da andlise da lei do Novo Cdadigo Florestal (BRASIL, 2012)
para fins de estimativa de aproveitamento € tarefa necessaria para o profissional da
Engenharia de Avaliacfes. O Art. 4° mostra algumas das restrigdes de ocupacao de uma
area no que diz respeito a ocupacgdo das APPs, tanto em zonas urbanas quanto rurais:

Art. 4°(..)
| - as faixas marginais de qualquer curso d’4gua natural perene ¢ intermitente,

excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima
de:

a)(...)
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Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima de:

a)(...)

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a 100%
(cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, (...)

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja
a vegetacdo;

X1 - em veredas, a faixa marginal, em projecdo horizontal, com largura minima de
50 (cinquenta) metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e encharcado.

§ 1°. N&o serd exigida Area de Preservacdo Permanente no entorno de reservatorios
artificiais de agua que nao decorram de barramento ou represamento de cursos
d’agua naturais (BRASIL, 2012, online).

Awad e Ignatios (2015) alertam que alguns municipios permitem computar as
Areas de Preservacio Permanente (APP) no célculo da Area Verde a ser doada ao
municipio em funcdo do processo de parcelamento do solo para fins de loteamento. E
importante a consulta da legislacdo municipal também neste aspecto.

Diferentemente das APPs, que estdo correlacionadas com as caracteristicas?
fisicas intrinsecas da gleba, bem como com a regido a qual a gleba esta inserida, as
Areas Verdes estio atreladas as condicdes de parcelamento do solo e as questdes da
legislacdo urbanistica incidente. Segundo Amadei e Amadei (2014, p.199) as Areas
Verdes s&o:

(...) areas com restricdo de uso onde a prioridade é pela manutencao e restaurago
florestal. Poderdo ser computadas nessas areas as areas de reserva legal, as areas de
preservacdo permanente -APPs as d&reas de primeira categoria da regido

metropolitana de S&o Paulo (Leis n° 898/75 €1.172/76) e as areas florestais com
impedimentos legais.

Ainda em relacdo a matéria ambiental, a Lei Federal n°® 11.428 (BRASIL, 2006)
deve ser considerada na avaliagdo de glebas urbanizaveis nos casos em que o objeto
avaliando esteja localizado na regido do Bioma da Mata Atlantica (ver Figura 4), uma
vez que essa lei estabelece regras e restricdes a ocupacdo urbana nas areas onde existem

remanescentes de Mata Atlantica.

2 Definidas em legislacdo ambiental pertinente.
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Figura 4: Os biomas brasileiros

BIOMA AMAZONIA =
d (BIOMA
A " CAATINGA

2 5

./ BIOMA CERRADO

BIOMA
PANTANAL

BIOMA | “MATA
ATLANTICA

BIOMA
PAMPA

Fonte: <http://www.sobiologia.com.br/conteudos/bio_ecologia/ecologial3.php>.
Acesso em 03/03/2020.

O Art. 12 da referida lei (BRASIL, 2006, online) indica que os “novos
empreendimentos que impliquem o corte ou a supressao de vegetacdo do Bioma Mata
Atlantica deverdo ser implantados preferencialmente em éareas ja substancialmente
alteradas ou degradadas”, sendo que todo e qualquer corte ou supressédo de vegetacdo
em estagio médio ou avancado que contenha espécimes nativas desse bioma devera ser
compensado ambientalmente.

A forma como deve ser esta compensacao € a que se segue, seguindo trecho da
mesma Lei (BRASIL, 2006, online):

(...) na forma da destinacéo de area equivalente a extensdo da area desmatada, com
as mesmas caracteristicas ecoldgicas, na mesma bacia hidrografica, sempre que
possivel na mesma microbacia hidrografica, e, nos casos previstos nos arts. 30 e 31,

ambos desta Lei, em éareas localizadas no mesmo Municipio ou regido
metropolitana.

Em resumo, para as &reas inseridas em perimetro urbano antes da data de
vigéncia da lei da Mata Atlantica (BRASIL, 2006), como € conhecida, para fins de
loteamento ou edificacdo, dependendo de aprovacdo do érgdo estadual competente, fica
autorizada a supressdo de 100% da vegetacdo em estagio inicial de desenvolvimento,
até 30% da area de vegetacdo em estado médio de desenvolvimento e até 50% da area
de vegetacdo secundaria em estagio avancado de desenvolvimento.

Para as areas inseridas em perimetro urbano apds a data de vigéncia da lei
(BRASIL, 2006) fica autorizada a supressao de 100% da vegetacdo em estagio inicial de
desenvolvimento e de 50% da area de vegetagcdo em estado médio de desenvolvimento.

E proibida a supresséo da vegetacdo em estagio avancado de desenvolvimento.
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Portanto, a legislacdo referente ao bioma da Mata Atlantica (BRASIL, 2006)
identificou que existem estagios vegetativos que por motivos legais ndo podem ser
suprimidos.

Ou seja, no processo de anélise das possiveis area de ocupacdo de uma gleba, a
identificacdo tanto de areas que possuem vegetacdo em estagios nao suprimiveis quanto
das Areas de Preservacdo Permanente, pode ter impacto significativo no aproveitamento
da gleba, ja que sdo por natureza areas nao edificaveis

Apos o conhecimento dos conceitos referentes a matéria ambiental observados
na legislacdo, é importante atentar que Awad e Ignatios (2015) recomendam a
realizacdo de um diagnostico ambiental para se ter maior precisdo do aproveitamento da
gleba (e, consequentemente, do seu valor). O principal produto do diagndstico
ambiental é o Mapa de Viabilidade Ambiental, que aponta as &reas possiveis de
ocupacao e as de restricdo ambiental. Tal estudo é realizado por profissional especifico
da area ambiental.

Awad e Ignatios (2015) reforcam que, na auséncia de um diagnéstico ambiental,
o profissional da Engenharia de Avaliac6es pode estimar a area de ocupacdo antropica,
ou seja, a area passivel de ocupacdo. Entretanto, os referidos autores sugerem a
necessidade de apontar esta fragilidade no laudo de avaliagdo em capitulo especifico
que aponta as ressalvas e condicdes limitantes do trabalho. Os autores destacam que,
nesta estimativa de area passivel de ocupacao, para estimar o aproveitamento antrépico
de uma gleba, deve-se considerar que é permitida a supressdo de vegetacdo de Eucalipto
e Pinus.

Segundo Amadei e Amadei (2014), a Planta Urbanistica Ambiental é o produto
do relatério de diagnéstico ambiental que aponta todas as restricdes ambientais as quais
0 empreendimento esta sujeito.

Na auséncia de estudos ambientais especificos, para a elaboracdo de uma
avaliacdo de gleba urbanizavel, de acordo com Awad e Ignatios (2015), € recomendavel
estimar a area que serd considerada como nao suprimivel com base na analise da
variacdo de cores da vegetacdo. Quanto maior a variabilidade de cores, maior é a
probabilidade de a vegetacdo estar em estadgio avangado de desenvolvimento, o que
possivelmente implica em ndo possibilidade de supressdo, ou seja, ndo passivel de

ocupacao.
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2.8. Aprovacao de loteamento

Uma das questdes que mais influenciam na avaliagdo pelo método involutivo é a
analise do tempo em relagdo ao aporte das receitas e despesas do empreendimento
hipotético.

Para que seja possivel estimar com maior precisdo 0 prazo para O
desenvolvimento do loteamento, bem como a alocacdo destas receitas e despesas no
fluxo de caixa do método involutivo de loteamento, é necessario ter conhecimento
bésico sobre a sequéncia de aprovacao de um loteamento de uso residencial.

Neste sentido, segundo Awad e Ignatios (2015), os principais marcos no
processo de aprovacdo e seus respectivos prazos medios estimados estdo descritos a
seguir. Salienta-se que, dependendo da complexidade dos impactos ambientais que
podem ser gerados pelo empreendimento, que serd avaliado pelos 6rgdos ambientais
competentes apenas no decorrer do desenvolvimento do processo de aprovagéo, o tempo
de aprovacdo podera ser menor ou maior, COmo exposto a seguir.

Etapa I: Levantamento Topografico, Diagnostico Ambiental e Estudo
Preliminar de Viabilidade Urbanistica: 4 meses;

Etapa Il: Fixacdo de diretrizes pelo Municipio: 1 més;

Etapa I11: Estudo Ambiental:

= RAP (Relatério Ambiental Preliminar)®* — normalmente para areas até
50ha — Nivel de complexidade baixo: 1 més;

»= EAS (Estudo Ambiental Simplificado) - normalmente para areas de 50ha
a 100ha - Nivel de complexidade médio: 3 meses;

= EIA/RIMA (Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto ao
Meio Ambiente) - se necessario, normalmente em areas acima de 100ha:
12 meses.

Etapa IV: Licenca Prévia Ambiental (LP) — Federal, Estadual ou Municipal
(depende da regido e respectiva competéncia) — normalmente se for necessario elaborar
0 EIA/RIMA a LP devera ser apresentada para a aprovacao estadual: 3 meses.

Etapa V: Elaboracdo dos projetos técnicos (terraplenagem, agua e esgoto,
pavimentacdo, etc.) e urbanistico: 6 meses. Em alguns municipios exige-se pré-

aprovacao municipal para a evolucdo das etapas subsequentes;

24 No Estado de S&o Paulo o RAP possui nivel de complexidade médio e o EAS possui nivel de
complexidade baixo.
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Etapa VI: Aprovacdo Estadual (no caso do Estado de Sdo Paulo no ambito do
GRAPROHAB?): de 3 a 6 meses. Licenca de instalagio (LI) - autoriza a implantagdo
do loteamento — permitido inicio da obra (resultado da aprovacao estadual);

Etapa VII: Aprovacdo dos projetos pelo Municipio (Aprovacdo Final
Municipal): 2 meses;

Etapa VIII: Execucdo das obras exigidas para o Registro Imobiliario (RI): 3
meses. Diversos municipios apresentam essa exigéncia, embora ndo seja uma
determinacéo da legislacao federal,

Etapa IX: Registro do parcelamento do solo no Registro de Imdéveis (RI) como
resultado da execucdo das obras exigidas;

Etapa X: Execucdo das obras remanescentes: maximo de 48 meses;

Etapa XI: Licenca Ambiental de Operacdo (LO) — na maioria dos municipios
ndo é necessario esse tipo de licenca para empreendimento imobiliario

Na Figura 5 apresenta-se 0 Cronograma 1, que é um cronograma simplificado de
aprovacao e que considera um processo mais longo, com necessidade de EIA-RIMA.
Na Figura 6, é apresentado o Cronograma 2, que considera um estudo de EAS e na
Figura 7, apresenta-se o Cronograma 3, que considera apenas RAP.

Figura 5: Cronograma 1

Horizonte de Aprovagdo de um L com EIA/RIMA
6] 7| 8| 9/10|11| 12| 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36

iten/ Més

2
3 (EIA/RIMA)
4
5
6e7
8
(R)9 e 10
11
Total para inicio das obras 34 meses
Total para inicio das vendas 37 meses

Fonte: Adaptado de Awad e Ignatios (2015).

Figura 6: Cronograma 2

Horizonte de Aprovagdo de um Lot com EAS
6| 7| 8| 9/10|11|12) 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36

iten/ Més

2
3 (EAS)
4
5
6e7
8
(RI) 9 e 10
11
Total para inicio das obras 24 meses
Total para inicio das vendas 27 meses

Fonte: Adaptado de Awad e Ignatios (2015).

25 0 Grupo de Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo - GRAPROHAB
em por objetivo centralizar e agilizar os procedimentos administrativos de aprovacdo do Estado, para
implantacdo de empreendimentos de parcelamentos do solo para fins residenciais, conjuntos e
condominios habitacionais, publicos ou privados.
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Figura 7: Cronograma 3

Horizonte de Aprovagdo de um Loteamento com RAP
6| 7| 8| 9/10|11|12| 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36

iten/ Més

2
3 (RAP)
4
5
6e7
8
(RI)9 e 10
11
Total para inicio das obras 21 meses
Total para inicio das vendas 24 meses

Fonte: Adaptado de Awad e Ignatios (2015).

As previsdes de cronograma de aprovacdo de loteamentos sdo bastante
complexas, pois englobam diversas especificidades envolvidas a cada empreendimento
e, também, a cada municipio. Apresenta-se, na Figura 8, um fluxograma que ocorre na

maioria dos processos de loteamento.

Figura 8: Fluxograma para aprovacao de loteamento

Licenga Prévia Ambiental — LP

i

Termo de Audiéncia Licenga i
- 2l
e |

Fluxograma de Atividades e i L

i 1
erviador

Pﬁq;isa do R Masterplan Branding &
Potencial e Risco 0 do Negécio Arquitetinico, Relocoes R
Imobilisrio Form-Base Code Comunitrias e

Fonte: Rocha Filho (2018).

-~ LR

2.9. Gleba urbanizavel na Engenharia de AvaliacGes

Segundo NBR 14.653-2 (ABNT, 2011, p. 4), gleba urbanizavel é: “Terreno
passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visando o seu aproveitamento
eficiente, por meio de loteamento, desmembramento ou implantacdo de

empreendimento.”
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O Glosséario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de AvaliacGes e
Pericias do IBAPE/SP (IBAPE/SP, 2002, p. 12) define gleba urbanizavel da seguinte
forma: “Grande extensdo de terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantagdo de empreendimento.”

Ambas as defini¢es sdo bastante semelhantes, sendo baseadas na possibilidade
de a gleba receber obras de infraestrutura urbana e em seu aproveitamento eficiente
estar baseado em loteamento, desmembramento ou na implantacdo de determinado
empreendimento.

A necessidade de definir uma gleba como urbanizavel ou ndo deve ocorrer
durante o processo avaliatério. Tal conceito gera muita controvérsia entre 0s
profissionais da Engenharia de Avaliagdes.

Na prética, o que torna uma gleba urbanizével? O Plano Diretor de determinado
municipio define sua area de perimetro urbano. O fato de a gleba estar inserida neste
perimetro urbano a torna por si so urbanizavel?

A Lei 6.766/79 alterada pela Lei 9.785/99 (BRASIL, 1999, online) define, em
seu Art. 3°, que “Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo
Plano Diretor ou aprovadas por lei municipal.”

Segundo tal legislacdo, s6 é permitida a urbanizacdo de uma gleba que se
encontra inserida dentro do perimetro urbano, expansdo urbana ou de urbanizagdo
especifica de um determinado municipio. Ou seja, pode-se concluir que uma gleba
situada fora do perimetro urbano, expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica ndo
pode ser parcelada para fins urbanos. Nesse sentido, pode-se determinar que esta gleba
ndo tem potencial para ser urbanizada.

Em avaliagbes com a finalidade de garantia bancéria, alguns interessados em
majorar o valor das glebas tentam induzir avaliacGes deste tipo de imovel préximo,
porém ndo inserido, no perimetro urbano para analisd-lo como dentro do perimetro,
alegando que seria possivel aprovar um empreendimento do tipo loteamento neste
imovel.

Essa é uma situacdo comum que o profissional da Engenharia de AvaliacGes
deve se atentar para que ndo ocorra. Neste caso, para aprovar um empreendimento numa
gleba com esta caracteristica € necessaria a alteracdo da legislacdo urbanistica

municipal, o que requer todo um rito legal complexo que independe da vontade
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individual do proprietario de terra, mas sim das diretrizes e das politicas urbanas de
cada municipio. Ou seja, tal situacdo dificilmente expressaria o valor de mercado da
gleba.

Entretanto, apenas o fato de a gleba estar inserida em perimetro urbano nédo
revela seu potencial de ser urbanizavel do ponto de vista da Engenharia de AvaliacOes.
Isso porque, para uma avaliagdo, normalmente tem-se a finalidade de obtencéo do valor
de mercado da gleba e, assim, é necessario a compreensdo do potencial de mercado do
comprador da gleba (participante tipico). Esta situacdo pode ser explorada da seguinte
forma.

Uma gleba de grandes proporcdes dentro do perimetro urbano de um municipio
de 20.000 mil habitantes (sem proximidade a outros municipios de maior demanda) esta
inserida em zona de uso e ocupacao do solo favoravel ao parcelamento do solo urbano,
com lote minimo permitido de 125m2, definido na legislacdo municipal.

Ao se estimar o projeto hipotético para possivel loteamento desta gleba, o
profissional responsavel pela avaliagdo prevé uma possibilidade de 5.000 lotes, de
acordo com os preceitos da legislacdo urbanistica aplicavel. Mas esta gleba é mesmo
urbanizével?

Se 0 municipio em guestdo possui uma populacao total de 20.000 habitantes, tal
empreendimento, estimado para produzir 5.000 lotes, deve pressupor uma fatia de
mercado para ser consumido por 25% da populacdo municipal. Serd que ha este
potencial para este mercado neste municipio, capaz de absorver 100% dos lotes deste
empreendimento?

No entanto, esta gleba poderia ser urbanizavel considerando outras premissas.
Por exemplo, em uma situagdo de desmembramento em areas menores, e o loteamento,
ou ndo, do remanescente. Porém, neste caso, € necessaria a analise da demanda por
essas areas desmembradas e do loteamento remanescente. No caso de ndo existir essa
demanda, provavelmente, a solucdo sera a avaliacdo do ponto de vista de um imoével
rural.

Outro exemplo que pode impactar negativamente a urbanizacdo da gleba se da
quando o zoneamento municipal prevé lotes minimos de grandes propor¢fes em usos
incompativeis. Quanto maior a area do lote produto do parcelamento do solo, maior sera
seu valor nominal, o que pode impactar negativamente a velocidade de venda do

empreendimento e, consequentemente, o interesse de loteadores em adquirir a area.
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Empreendimentos residenciais com lotes minimos superiores a 1.000m?2
comecam a ter caracteristicas de segunda moradia, o que também pode restringir o
interesse de possiveis loteadores sobre a gleba.

E importante, portanto, a analise e reflexdo aprofundada caso a gleba objeto de
avaliacdo se situe em zona de uso e ocupacdo do solo com lote minimo de grandes
proporgoes.

Outro caso hipotético importante de ser explorado ocorre quando a gleba faz
parte do cadastro de imdveis rurais, recolhendo o Imposto Territorial Rural — ITR.
Nesses casos, normalmente a gleba possui uso rural (possui plantagdo, benfeitorias
rurais, etc.), mas esta inserida dentro do perimetro urbano, com zoneamento favoravel
para o parcelamento do solo e demanda para absorcdo de lotes.

Como deveria ser avaliada esta propriedade? Como gleba rural ou como gleba
com potencial de urbanizacdo? Nesse caso, em que pese seu atual uso rural, as
caracteristicas indicam que se fosse disponibilizada a venda, possivelmente o mercado
de loteadores teria grande interesse em adquiri-la, o que reflete assim grande potencial
de urbanizacdo. Portanto, se esta gleba, pelo fato de ter uso rural, fosse avaliada sem
considerar esse potencial para empreendimento, ela poderia estar sendo subavaliada.

Neste Gltimo exemplo esta claro que a demanda é favoravel para lotes, porém é
importante atentar que existem diversos casos em que a identificacdo da demanda é
complexa, sendo necessario estudo mais aprofundado para a identificacdo, quantificacdo
e definicdo do produto imobiliario que pode ser projetado sobre o imével em analise.

E comum em um trabalho de avaliacdo imobiliaria serem analisados estudos
sobre a oferta, sendo exemplificados com base em elementos comparativos. Entretanto,
é raro verificar a analise de demanda, quando ndo é fornecido nenhum estudo de
vocacao ou de mercado por conta do cliente e/ou proprietario.

Além da viabilidade legal e ambiental do empreendimento, é importante,
portanto, a sua analise econdmico-financeira. Ao calcular o método involutivo, quando
o resultado do valor da gleba é negativo, é facil concluir que a gleba ndo é urbanizavel.
Esse caso é muito comum em regides onde o valor do lote € baixo em relacdo as
despesas do empreendimento. Isso &, o valor global de venda do empreendimento? néo
paga os custos de urbanizacdo da gleba. Sendo assim, a gleba ndo é urbanizavel do

ponto de vista econémico-financeiro.

26 Receita total obtida pela venda das unidades imobiliarias do empreendimento.
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Awad e Ignatios (2015) ressaltam que de nada adianta a legislacdo incidente
permitir a urbanizacdo da gleba se o mercado ndo absorver a venda desses lotes
urbanizados. Nesse caso, se a gleba fosse avaliada como urbanizavel, o valor
encontrado ndo expressaria o valor de mercado.

No caso da definicdo do valor de mercado de uma gleba urbanizéavel, sabe-se
que tanto na elaboragcdo de metodologia comparativa quanto na metodologia involutiva,
o profissional se depara com a analise de produtos imobiliarios que devem, além de
serem aderentes a0 mercado, se enquadrar nos parametros de parcelamento, uso e
ocupacéo do solo definidos na legislagdo urbanistica vigente.

Esta analise pressupfe que a gleba atinja seu aproveitamento eficiente, no
principio do maior e melhor uso. Para isso, se faz necessario a identificacdo da vocacao
e utilidade do imdvel, que estdo até certo ponto também parametrizados na legislacdo
urbanistica.

Do ponto de vista da Engenharia de Avaliacdes, o que define em sintese se uma
gleba € ou ndo urbanizdvel é seu aproveitamento eficiente para receber o
desenvolvimento de um loteamento, ser objeto de desmembramento ou receber a
implantacdo de empreendimento imobilidrio. Para a identificagdo do potencial de
determinada gleba quanto a esta ser ou ndo urbanizavel, deve-se consultar aquilo que é
estabelecido pelo Plano Diretor e demais legislagbes urbanisticas municipais
pertinentes.

E possivel concluir, portanto, que a definicdo de gleba urbanizavel nio deveria
ser tratada de forma dicotdmica, mas sim analisada de acordo com seu potencial de
urbanizacdo e absorcdo de mercado.

Um dos temas relevantes para a compreensdo da avaliagdo de glebas
urbanizaveis é o conhecimento sobre as escolas de expressdes de valor. Segundo Dantas
(2005), existentes duas escolas sobre a conceituacdo de valor: a univalente e a
plurivalente. A univalente entende que o valor de um bem em determinado momento é
anico, independente da finalidade a qual é avaliado. Ja a escola plurivalente
correlaciona o valor do bem com a finalidade a qual esta sendo avaliado.

A antiga norma de avaliagbes de imdveis urbanos brasileira, a NBR 5.676
(ABNT, 1989, p. 1), apresenta vertente para a escola univalente, pois afirma em seu
item 1.3 que “O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, em num dado

instante, € Unico, qualquer que seja a finalidade de avaliacao.”
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Atualmente no Brasil, as normas que tratam do assunto Avaliacbes de Bens sdo
regulamentadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), onde a NBR
14.653 ¢ composta por 7 partes. Em 2001, entrou em vigor a Parte 1, denominada “NBR
14.653-1 — Procedimentos Gerais”, que trata dos procedimentos e conceitos gerais
comuns a todas as demais partes da norma. Nesta parte 1, a escola plurivalente ganhou
evidéncia, com a definicao de quatro tipos de valores, [i] valor de mercado, [ii] valor em
risco, [iii] valor patrimonial e [iv] valor residual. A parte 1 da norma foi atualizada no
ano de 2019 e deixou claro o posicionamento plurivalente, ressaltando em seu item 3:
“A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificacdo do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas.” (ABNT, 2019, p. 8)

Na definicdo acima observa-se que a escola plurivalente correlaciona o valor do
bem com a finalidade da avaliagao.

Ainda segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2019), as abordagens de valor sdo
divididas em dois grupos: a de valor de mercado e a de valores especificos. A
abordagem de valor de mercado explicita que alguns tipos de valor podem se traduzir no
valor de mercado, como por exemplo, o valor econémico. J& a abordagem de valores
especificos se refere a valores distintos ao de mercado, dentre eles, o valor especial,
valor de liquidacdo forcada e valor sinérgico. O valor patrimonial e valor em risco
podem ser enquadrados em ambas as abordagens.

Apesar dos conceitos da escola plurivalente estarem presentes nas normas
brasileiras desde o ano de 2001, a escola univalente ainda permanece na ética de parte
dos profissionais da Engenharia de Avaliacdes.

Segundo Florencio (2017), a préatica avaliatéria brasileira por muitos anos se
focou nos conceitos da escola univalente, tradicionalmente na definicdo do valor de
mercado.

Nesse sentido, ao iniciar um estudo de avaliacdo, se torna essencial a
compreensdo do conceito de valor. Na tendéncia plurivalente, a bibliografia existente
apresenta muitas definigdes das modalidades de valores, dentre elas: valor de mercado,
valor patrimonial e valor de liquidacdo for¢ada. Porém, a definigdo de valor por si so €
escassa.

No entanto, Berrini (1957), em seu livro “Avaliagdes de Imdveis”, aborda o
conceito de valor de forma brilhante e atual. Parte da contextualizacdo desse conceito
pode ser observada nas palavras de Berrini (1957, p. 27):
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Todos noés temos a nogdo de valor, mais ou menos como temos a nogdo de forca,
mas ndo somos capazes de definir precisamente o que é valor, e isto porque o valor é
resultante de causas Vvérias e varidveis, a maior parte das quais de origem psicoldgica
e, portanto, ndo suscetiveis de serem medidas ou comparadas (...).

Os trés fatores principais do valor das coisas s8o: a utilidade a raridade e o desejo de
obtencdo ou procura, que se derivam de poderem as coisas ser trocadas por outras
coisas (...).

Com base na descricdo de valor acima é possivel prever a dificuldade que um
profissional da Engenheira de Avaliacdes encontra para determinar os resultados dos
seus trabalhos de forma tecnicamente correta. Pode-se entender que a triade utilidade,
raridade e desejo, apresentada por Berrini (1957) séo vetores na formacéo do valor.

Na préatica avaliatoria esses trés pontos sdo relevantes para analisar os elementos
comparativos de forma detalhada. As glebas urbanas de mesma utilidade, por exemplo,
possivelmente possuem zoneamento e caracteristicas fisicas similares, nesse sentido,
serdo desejadas por mercados equivalentes e, consequentemente, poderéo ter raridade
similar.

A analise da utilidade do imovel pode ser feita com base no estudo da legislacédo
urbana e ambiental, na medida em que se identifica qual o tipo e grau de aproveitamento
e as possiveis restricdes sobre essas areas (tanto para o imével avaliando, quanto para 0s
elementos comparativos).

Em se tratando da avaliacdo de uma gleba urbanizavel esta analise é essencial,
principalmente para que o trabalho de avaliagdo possa se aproximar de um valor que
reflita as condi¢Oes de mercado.

Dentre as numerosas modalidades de valor, é provavel que o valor de mercado
seja a modalidade de valor mais utilizada no ambito da Engenharia de AvaliacGes.
Segundo a norma para avaliacdo de imoveis urbanos (IBAPE/SP, 2011, p. 4), entende-
se valor de mercado como:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia,
entre vendedor e comprador prudentes e interessados no neg6cio, com conhecimento
de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢des mercadoldgicas (...)

O valor de mercado de um bem imobiliario € mais uma decorréncia de sua utilidade,
reconhecida pelo mercado, do que por sua condi¢do fisica. A utilidade dos ativos
para uma empresa ou pessoa fisica, pode diferir daquela que um mercado ou uma
inddstria em particular reconhecem. Portanto, € necessario que a avaliacdo de ativos

e 0s relatdrios resultantes para propdsitos contébeis, estabelecga a diferenga entre os
valores reconhecidos no mercado (...)

De acordo com essa definicdo, observa-se mais uma vez a importancia dos
preceitos ja identificados por Berrini (1957). Além disso, é fundamental concluir que o

conceito de valor de mercado € bilateral, ou seja, o comprador e o vendedor devem ter o
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mesmo entendimento acerca do potencial do imdvel e ndo possuir qualquer tipo de
compulsividade para sua venda ou aquisicao.

Em se tratando do conceito de aproveitamento eficiente, apresentado
anteriormente, segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011, p. 2), o aproveitamento
eficiente é: ““(...) aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhangas, entre diversos usos permitidos pela legislagéo pertinente.”

O conceito de aproveitamento eficiente ndo foi exatamente definido na NBR
14.653-1 (ABNT, 2019, p. 8), mas foi apresentado o principio de maior em melhor uso,
sendo: “(...) o valor de um bem que comporta diferentes usos e aproveitamentos é o que
resulta economicamente de maneira mais eficiente, consideradas as suas possibilidades
legais, fisicas e mercadoldgicas.”

Com base na analise de ambas as defini¢des é possivel concluir que o conceito
do aproveitamento eficiente preza pelo principio de maior e melhor uso. Na norma
internacional de avaliacdo, IVS 104%’ (IVSC, 2020), tal terminologia € reconhecida pela
expressdo “Highest And Best Use?”.

Trata-se de conceito primordial tanto para que se possa avaliar uma gleba
urbanizavel conforme defini¢bes das normas brasileiras quanto para compreensao geral
de fundamentos tedricos da Engenharia de AvaliacGes. Segundo a IVS 104 (IVSC,
2020, p. 20), é possivel observar a utilizacdo de tal terminologia para a explicagdo de
diversos conceitos, dentre eles o valor de mercado:

O valor de mercado de um ativo refletird seu maior e melhor uso (consulte os
paragrafos 140.1-140.5). O maior e melhor uso é o uso de um ativo que maximize
seu potencial e que seja possivel, legalmente permitido e financeiramente viavel. O
maior e melhor uso pode ser para a continuacdo do uso existente de um ativo ou para

algum uso alternativo. Isso é determinado pelo uso que um participante do mercado
teria em mente para o ativo ao formular o preco que estaria disposto a oferecer.?

De nada vale a realizacdo do método involutivo de loteamento se este ndo
refletir o maior e melhor uso da gleba. Neste caso, ndo estaria sendo avaliado o valor de
mercado do imovel.

Segundo VS 104 (IVSC, 2020), o conceito de maior e melhor uso se aplica no
caso de uma premissa de valor, isto é, apresenta 0 modo como o0 ativo ou passivo é

utilizado. O maior e melhor uso é aquele que resultaria em um maior valor para o ativo.

27 Bases de Valor 1VS 104 (IVSC, 2020).
28 Em portugués traduz-se para Maior e Melhor Uso.
29 Original em inglés. Traducéo livre do autor.
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Destaca-se que tal situacdo deva ser fisica e financeiramente viavel como também
legalmente permitida.

Importante observar os trés pilares para a sustentacdo do conceito de maior e
melhor uso: [i] fisicamente viadvel, [ii] financeiramente viavel e [iii] legalmente
permitido.

No quesito [i] fisicamente viavel, esta dissertacdo nao entra nos méritos de usos
alternativos ao do loteamento®. Porém, apresenta indicadores de eficiéncia do projeto
urbanistico, que possibilita, principalmente, indicar quantitativamente 0 maximo
aproveitamento possivel da gleba®!.

Em relagdo ao quesito [ii] financeiramente viavel, este estudo apresenta
informacdes sobre indicadores de custo e de viabilidade econdmico-financeira, como
por exemplo, pardmetros referentes a taxa interna de retorno, exposicdo maxima de
caixa e custos de implantacdo dos empreendimentos analisados. Tal situacdo suportara a
analise da hipotese do uso alternativo, no caso, a ocupacao por loteamento, gerar ou ndo
retorno suficiente para um participante tipico do mercado.

J& no quesito do que é [iii] legalmente permitido, esta dissertacdo reserva
subsecdo para se aprofundar no tema, considerando que o projeto hipotético proposto
em uma avaliacdo pelo método involutivo para loteamento deve estar enquadrado
dentro das possibilidades legais permitidas na regido em andlise, para que o valor obtido
expresse o valor de mercado.

Ainda no sentido de que o conceito de aproveitamento eficiente preza pelo
principio do maior e melhor uso, é valido observar que a compreensdo do método
involutivo se amplia apos as definicdes observadas anteriormente. Segundo NBR
14.653-1 (ABNT, 2019, p. 14), o método involutivo:

Identifica o valor do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condicfes do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucao e
comercializagdo do produto. O método involutivo pode identificar o valor de

mercado. No caso da utilizacdo de premissas especiais, 0 resultado é um valor
especial.

Na definicdo apresentada anteriormente, observam-se 0s conceitos

correlacionados a viabilidade técnico-econémica, aproveitamento eficiente, execugdo e

30 Para usos alternativos ao loteamento recomenda-se a contratacdo de estudos especializados de
mercado que mapeiam a oferta e principalmente a demanda. Tais estudos indicam qual e/ou quais usos
seriam melhor absorvidos pelo mercado.

31 Tal situagdo deve estar aderente ao que a legislacdo urbanistica permite.
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comercializacdo do produto. Nesse sentido, se tais conceitos acompanharem o principio
do maior e melhor uso, o valor do bem sera o de mercado.

O objetivo principal da utilizacdo do método involutivo ndo é o de analisar a
viabilidade do negdcio imobiliario do ponto de vista de um investidor especifico, mas
sim de um investidor tipico do mercado.

O Quadro 1 esclarece que a diferenca entre ambas as analises é que na avaliacdo
0 objetivo é a identificacdo do valor do bem, ja na analise de investimento trata-se da
apreciacdo dos indicadores de viabilidade para um determinado participante do
mercado. Importante esclarecer que a presente pesquisa cientifica focara no método
involutivo de loteamento e, consequentemente, na identificacdo do valor do bem com

base nesta premissa de uso.

Quadro 1: Analise de investimento x avaliacdo

Tipo: Anélise de Investimento Avaliagdo do Bem

! !

Identificacdo de Valor
(Aproveitamento Eficiente —
Principio do Maior
e Melhor Uso)

Resultado: Indicadores de Viabilidade

Fonte: Awad (2020a).
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3. AVALIACAO DE GLEBAS URBANIZAVEIS

O presente capitulo apresenta e elucida as diferentes metodologias utilizadas
para avaliar uma gleba urbanizavel, explanando sobre suas vantagens e desvantagens.
Para isso, o capitulo foi subdividido em: (3.1) Introducéo, (3.2) Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e (3.3) Método Involutivo.

3.1.Introducao

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011, p. 32), devem-se analisar as seguintes
questBes na avaliacdo de glebas urbanizaveis:

11.3.1 (...) deve ser feita preferencialmente com a utilizagdo do método comparativo
direto de dados de mercado.
11.3.2 Quando for utilizado o método involutivo, recomenda-se considerar 0s
seguintes aspectos:
a) viabilidade legal da implantacdo do parcelamento do solo simulado, respeitadas as
restricbes da Lei 6766/79 e das Leis Estaduais e Municipais atinentes ao uso e
ocupacédo do solo, com destaque para os parametros fisicos e urbanisticos exigidos
para o loteamento, tais como o percentual maximo de areas vendaveis, infraestrutura
minima, leitos carrogaveis, declives maximos etc.;
b) a possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para vias ou

logradouros publicos oficiais, desde que legalmente vidveis e economicamente
vantajosos, com loteamento da area remanescente;

A referida Norma (ABNT, 2011) indica a preferéncia pelo MCDDM, entretanto
entende-se a importancia da utilizacdo da metodologia involutiva, tendo em vista a
escassez de ofertas com caracteristicas semelhantes entre as glebas, principalmente no
tocante a: zoneamento (usos e pardmetros permitidos), percentual de &rea aproveitavel
para desenvolvimento imobiliario, topografia, formato, distancia a polos de valorizacdo
e/ou desvalorizacdo, proporcao da area, entre outros aspectos.

Recomenda-se que, na utilizacdo do método involutivo como metodologia
principal da avaliacdo, h4 necessidade da coleta de elementos comparativos de glebas
mesmo com caracteristicas distintas em relacdo ao imdvel objeto de avaliacdo para que
se obtenha referéncias de preco de glebas na regido.

Ainda quanto ao método involutivo, a viabilidade legal da implantacdo do
parcelamento do solo hipotético passa pela compreensdo detalhada da legislacdo
urbanistica.

Em relacdo ao item 11.3.2, alinea b, da NBR 14.653-2 (ABNT, 2011, p. 32), ndo
necessariamente o remanescente da gleba precisa ser loteado. A area pode ser apenas

desmembrada. Recomenda-se atentar para as legislagbes municipais quanto as
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limitacBes de sucessivos desmembramentos. Ainda em relacdo ao item 11.3.2, quando
utilizado o método involutivo, com relagdo a documentacdo do imdvel avaliando, nota-
se que:
c) O estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais como a existéncia de
direitos reais e possessorios, informados pelo contratante;
d) caso a Gleba Urbanizavel seja avaliada como empreendimento, devem ser
seguidos os preceitos da ABNT NBR 14653-4;

e) quando houver davidas sobre a viabilidade da urbanizacéo da gleba, recomenda-
se verificar o seu valor por meio de seus frutos, tais como locacéao, arrendamento etc.

Normalmente, nos trabalhos de avaliacdo, a analise de estado dominial e
eventuais gravames ndo fazem parte do escopo do laudo. Para que isso ocorra é
necessario outro tipo de andlise com a adequacdo dos prazos e honorérios que
normalmente ndo sao praticados nos trabalhos avaliatérios.

Em relacdo a alinea “e” trata-se de técnica que emprega projecdo de
rentabilidade futura na locacdo da propriedade ou arrendamentos provenientes da
mesma. Sendo assim, tal procedimento é lastreado no método da renda.

Ja sobre a alinea “d”, ressalta-se que a gleba urbanizavel pode ser avaliada do
ponto de vista da implantacdo de empreendimento, como por exemplo, o de base
imobiliaria, que, segundo a NBR 14.653-4 (ABNT, 2002), é destinado a exploragédo de

COMErcio ou servigos.
3.2.Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019), o MCDDM identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. Este método pode ser (a) MCDDM na avaliacao
de glebas urbanizéaveis por tratamento por fatores ou (b) MCDDM na avaliacdo de
glebas urbanizaveis por tratamento cientifico.

O MCDDM ¢ utilizado em grande escala no contexto da Engenharia de
Avaliagoes. Tal método se baseia em quanto um comprador estaria disposto a investir
para adquirir um bem similar ao objeto da avaliacdo. Para tanto, em uma pesquisa de
mercado, os imoveis que sdo utilizados na comparacdo nem sempre possuem todas suas
caracteristicas similares ao imével a ser avaliado. Nesse sentido, os valores dos imdveis
comparaveis devem ser corrigidos para que possam, de fato, fazer parte do coOmputo

final do célculo do valor do imével avaliado.
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O tratamento técnico dos dados de mercado é o instrumento utilizado para
corrigir os valores dos elementos comparativos e leva-los aos patamares do imdvel
avaliado. A norma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) define duas formas de tratamento de
dados para 0 MCDDM, quais sejam, tratamento por fatores e tratamento cientifico.

Para garantir a qualidade de uma avaliacdo realizada pelo MCDDM ¢ essencial
que os elementos comparativos sejam da mesma natureza do imovel avaliando, ou seja,
para avaliar uma gleba urbanizavel os elementos comparativos devem ser também dessa
natureza, ndo sendo adequada a utilizacdo de lotes urbanos (AWAD e IGNATIOS,
2015).

A seguir sdo apresentadas as duas formas de tratamento de dados de mercado

com o enfoque na avaliacdo de glebas urbanizaveis.
3.2.1. Tratamento por fatores

O tratamento por fatores esta baseado na correcdo dos valores dos elementos
comparativos levando os mesmos a patamares semelhantes ao do imdvel avaliando com
base em fatores de homogeneizacédo preestabelecidos.

Esse tipo de tratamento de dados é muito utilizado devido ao seu baixo custo
operacional, ja que necessita de uma quantidade minima de dados de mercado: cerca de
dez elementos comparativos®®>. Pode-se observar que conhecimentos basicos de
estatistica ja permitem a um profissional compreender e operacionalizar tal
metodologia. No entanto, nem sempre seus resultados sd@o os mais confidveis, tendo em
vista que muitos dos fatores de homogeneizagdo utilizados nas avaliagcbes ndo estdo
embasados em normas técnicas ou em estudos cientificos (AWAD e IGNATIOS, 2015).

Os fatores sdo relacdes preestabelecidas que buscam justificar variacdes dos
precos em relacdo as caracteristicas fisicas e/ou de localizagdo. Essas relacBes sdo
apresentadas na forma de equacdes, ou, até mesmo, na forma de quadros
parametrizados.

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), o tratamento por fatores é aplicavel a
uma amostra composta por dados de mercado com as caracteristicas mais proximas
possiveis das do imével avaliando. Nesse tipo de tratamento de dados, a amostra devera

ser composta por imdveis com caracteristicas fisicas, socioecondémicas e de localizagdo

32 para atingir o Grau |1 de fundamentagéo, de acordo com a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011).
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as mais semelhantes possiveis entre si e em relacdo ao imovel avaliando, exigindo
apenas pequenas correcdes nos precos observados.
A norma brasileira torna obrigatoria a utilizacdo de fatores de homogeneizagdo

embasados por metodologia cientifica, conforme observado no texto a seguir:
Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, (...) justificados do
ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusdo de validacdo, quando pertinente.
Devem caracterizar claramente sua validade temporal e abrangéncia regional e ser
revisados no prazo maximo de quatro anos ou em prazo inferior, sempre que for
necessario. Podem ser:
a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que Ihe deram origem, pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas, (...) bem como por universidades ou
entidades publicas com registro no sistema CONFEA/CREA, desde que os estudos
sejam de autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura;
b) deduzidos ou referendados pelo prdprio engenheiro de avaliagcBes, com a
utilizacdo de metodologia cientifica, (...) desde que a metodologia, a amostragem e
os calculos que Ihes deram origem sejam anexados ao laudo de avaliagao.

No caso de utilizacdo de Tratamento por Fatores, deve ser observado o Anexo B.
(ABNT, 2011 p. 16).

No Anexo B da referida norma (ABNT, 2011), que descreve os procedimentos
para a utilizacdo do tratamento por fatores, observa-se que 0s mesmos ndo podem ser
utilizados fora do campo para o qual foram calculados em relacdo as caracteristicas
fisicas, regionais e validade temporal.

O Instituto de Pesquisa de Hong Kong, The Hong Kong Institute of Surveyors,
(HKIS, 2016) complementa que os avaliadores devem fazer ajustes para diferentes
caracteristicas dos comparaveis quando apropriado. Fatores de ajustes podem incluir
localizagdo, tamanho, vista, zoneamento, acessibilidade e escala de desenvolvimento.
Ressalta que restricGes especiais de desenvolvimento impostas, como politicas que
restringem os usuarios finais, devem ser levadas em consideracao.

Em que pese atualmente ndo existirem fatores de homogeneizacdo publicados
recentemente por entidades técnicas regionais reconhecidas e que possam ser aplicados
a avaliagdes de glebas urbanizaveis, este trabalho se prop0s a reunir e apresentar fatores
de homogeneizacdo de avaliacbes obtidos em referéncias bibliograficas, sem levar em
consideracdo as datas das publicacdes em funcdo da escassez de bibliografia sobre o
tema. Destaca-se a recomendacdo pela ndo utilizacdo de fatores que ndo atendam o0s
preceitos impostos pela NBR 14.653-2 (ABNT, 2011).

Para a utilizacdo do tratamento por fatores em avaliacGes é recomendado que 0s
elementos comparativos que irdo compor os dados amostrais possuam similaridade com

0 imovel a ser avaliado. Tal similaridade é dificil de ser encontrada nesse tipo de
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mercado (glebas urbanizaveis), escasso de ofertas e composto normalmente por
informacdes heterogéneas.

Os quadros 2 a 6 apresentam os fatores de ponderacdo estudados por Ruy
Canteiro (1981), quais sejam: fator topografia, superficie, aproveitamento,
melhoramentos e acessibilidade. Estes fatores, apesar de nem sempre recomendados,
aparecem em bibliografias posteriores, como no trabalho de Abunahman (2008) e nas
apostilas do curso de Pos-graduacdo em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
coordenado pelo Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de S&o
Paulo e lecionado pelos Professores Hélio Roberto R. de Caires (1995), Nelson Roberto
Pereira Alonso (2014) e Marcos Mansour Chebib Awad (2020a), além dos livros
publicados por De Caires e De Caires (1984), Dantas (2005), Martins e Martins (2014),
De Mello, De Mello e Da Silva (2019) e Fiker (2019).

Ruy Canteiro (1981) indicou a utilizacdo de tais fatores em &reas rurais, ou seja,
imoveis que ndo sofreram o processo de urbanizacdo, como no caso de uma gleba
urbanizavel.

O Quadro 2, referente ao Fator Topografia, estd subdividido para trés situacbes
paradigmas, quais sejam, terreno plano, ondulado e montanhoso, sendo que os fatores
variam de 0,70 a 1,00 para a situacdo paradigma plana, 0,80 a 1,10 para situacdo
paradigma ondulada e 1,00 a 1,40 para a situacdo paradigma montanhoso, conforme

vimos a seguir.

Quadro 2: Fator topografia

Situacdo Paradigma: Terreno Plano
Topografia Fatores
Plano 1,00
Ondulado 0,90
Montanhoso 0,70
Situacdo Paradigma: Terreno Ondulado
Topografia Fatores
Plano 1,10
Ondulado 1,00
Montanhoso 0,80
Situacdo Paradigma: Terreno Montanhoso
Topografia Fatores
Plano 1,40
Ondulado 1,30
Montanhoso 1,00

Fonte: Adaptado de Canteiro (1981).

Ja o Quadro 3, referente ao Fator Superficie, esta subdividido para duas

situacdes paradigmas, quais sejam, terreno seco e brejoso, sendo que os fatores variam
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de 0,50 a 1,00 para a situacdo paradigma seco, 1,00 a 1,70 para situacdo paradigma

brejoso.

Quadro 3: Fator superficie

Situacdo Paradigma: Seco

Superficie Fatores
Seco 1,00
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Alagadico 0,70
Permanentemente alagado 0,50

Situacdo Paradigma: Brejoso

Superficie Fatores
Seco 1,70
Brejoso ou Pantanoso 1,00
Alagadico -
Permanentemente alagado

Fonte: Adaptado de Canteiro (1981).

O Quadro 4, referente ao Fator Aproveitamento, esta subdividido para trés
situacOes paradigmas, quais sejam, culturas, industrias e loteamento. O aproveitamento
se refere a vocacdo de uso da gleba. Os fatores variam de 1,00 a 1,25 para a situacao
paradigma de culturas, 0,90 a 1,15 para situacdo paradigma de industrias e 0,80 a 1,00

para a situacdo paradigma de loteamento.

Quadro 4: Fator aproveitamento

Situacdo Paradigma: Culturas
Aproveitamento Fatores
Para loteamento 1,25
Para indistrias 1,10
Para culturas 1,00

Situagdo Paradigma: Industrias
Aproveitamento Fatores
Para loteamento 1,15
Para indUstrias 1,00
Para culturas 0,90

Situacdo Paradigma: Loteamento
Aproveitamento Fatores
Para loteamento 1,00
Para industrias 0,90
Para culturas 0,80

Fonte: Adaptado de Canteiro (1981).

O Fator Melhoramentos pode ser observado no Quadro 5. A situacdo paradigma
considerada por Canteiro (1981) é a que ndo tem melhoramentos. Desta forma, cabe
adicionar 5% para glebas com disponibilidade de telefone, 10% para glebas com
disponibilidade de forca e 15% para glebas com disponibilidade de luz.
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Quadro 5: Fator melhoramentos

Melhoramentos Fatores
Luz 1,15
Forca 1,10
Telefone 1,05

Fonte: Adaptado de Canteiro (1981).

Canteiro (1981) nédo define os conceitos de luz, forca e telefone. Os conceitos
apresentados no Quadro 5 sdo obsoletos em funcdo do desenvolvimento tecnolégico que
ocorreu ao longo do tempo desde a publicacdo na década de 1980 até os dias atuais.

No Quadro 6, observa-se o Fator Acessibilidade segundo Canteiro (1981) sendo
subdividido em trés situacOes paradigmas, quais sejam, acessibilidade indireta, direta e
nula. Os fatores variam de 0,70 a 1,10 para a situacdo paradigma de acessibilidade
indireta, 0,60 a 1,00 para situacdo paradigma acessibilidade direta e 1,00 a 1,60 para a

situacdo paradigma de acessibilidade nula.

Quadro 6: Fator acessibilidade

Situacdo Paradigma: Indireta
Acessibilidade Fatores Indireta
Direita 1,10
Indireta 1,00
Nula 0,70
Situacédo Paradigma: Direta
Acessibilidade Fatores Direta
Direita 1,00
Indireta 0,90
Nula 0,60
Situacdo Paradigma: Loteamento
Acessibilidade Fatores Nula
Direita 1,60
Indireta 1,40
Nula 1,00

Fonte: Adaptado de Canteiro (1981).

Ainda segundo Canteiro (1981), os fatores apresentados devem ser aplicados na
forma de somatdrio da sua variagdo. Isso significa que as situacGes observadas

anteriormente sdo independentes entre si. Tais fatores devem ser aplicados conforme
Eq. (1):

Ve = Vy (X fu —n+1), 1)
Sendo:

Vu = Valor unitério basico estabelecido para regiéo (rural)

Vt = Valor ponderado

Fn = Fatores
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n= Numero de fatores compulsados

A utilizacdo dos fatores requer cuidado sendo indispensavel atencdo nas
situacbes paradigmas. Para que o processo funcione, exige-se do profissional
experiéncia, bom senso, perfeito conhecimento da regido e razoavel percepcdo do valor
das terras (CANTEIRO, 1981).

Canteiro (1981) ndo menciona a abrangéncia regional, temporal ou a
metodologia utilizada para a deducéo dos fatores.

Em relacdo ao Fator Acessibilidade, além das informacgdes publicadas por
Canteiro (1981), outro fator observado na bibliografia brasileira e apresentado por De
Caires e De Caires (1984), Martins e Martins (2014), Alonso (2014) e Awad (2020a) é o
fator da escala de valor em relacdo a acessibilidade indicado por Mendes Sobrinho
(1973 apud CESP, 1997).

No Quadro 7 observa-se variacdo total de 30% no valor entre a situacéo de
acessibilidade péssima e 6tima. Também sdo apresentam as caracteristicas em relacdo a

situacdo de acessibilidade.

Quadro 7: Fator acessibilidade conforme Mendes Sobrinho (1973)

VALOR DA TERRA SEGUNDO A SITUACAQ E VIABILIDADE DE CIRCULACAO
Paradigma: Otima

. CARACTERISTICAS ESCALA
SITUACAO IMPORT. DAS PRATIC. DURANTE DE
ullgoile 3 Ul o DISTANCIAS 0 ANO VALOR
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
. Primeira classe - Ndo .
Muito boa asfaltada Relativa Permanente 95
Boa N&o pavimentada Significativa Permanente 90
g Estradas e serviddes de | Vias e distancias Sem condiges
Desfavoravel . S 80
passagem se equivalendo satisfatdrias
Distancias e -
. x Problemas sérios na
Ma Fechos nas serviddes classe se < 75
. estacdo chuvosa
equivalendo
- Fechos e interceptadas Problemas sérios
Péssima p - 70
por corregos s/ pontes mesmo na seca

Fonte: Mendes Sobrinho (1973 apud CESP, 1997).

Tanto os fatores apresentados por Canteiro (1981), quanto os apresentados por
Mendes Sobrinho (1973), ndo seguem 0s preceitos exigidos pela norma brasileira de
avaliacOes. Por esse motivo, ndo se recomenda sua utilizagcdo nas avali¢cdes de glebas
urbanizaveis.

Na apostila do curso de Po6s-graduacdo em Engenharia de Avaliacdes e Pericias

coordenado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Séo
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Paulo, disciplina avaliacdo de glebas urbanizaveis, lecionada pelo professor Marcos
Mansour Chebib Awad (AWAD, 2020a) sdo apresentados dois fatores de
homogeneizacao, quais sejam, fator area e fator aproveitamento.

Segundo Awad (2020a), os quadros 8 e 9 sdo resultados de estudo desenvolvido
com base em inferéncia estatistica de 100 dados coletados no estado de S&o Paulo em
2018. A localizacdo dos elementos pesquisados pode ser observada na Figura 9, sendo

possivel identificar a abrangéncia regional no estado da referida pesquisa.

ocalizacdo dos dados de mercado

Figura9: L

] —
xCs

| SRR s

Fonte: Awad (202).

Na Figura 9, observa-se a distribuicdo dos dados de mercado que resultaram na
deducdo do fator area e fator aproveitamento. A amostra apresenta-se majoritariamente
concentrada em cidades préximas ao municipio de Sdo Paulo, entretanto a pesquisa
também engloba glebas nas cidades do interior do Estado, totalizando cerca de 15
(quinze) municipios.

A reducdo do valor das glebas em relacdo a area de 20.000m?2 é apresentada no
Quadro 8. No referido quadro, observa-se a variacdo da reducdo até a area de
1.765.000m2, sendo que em relacdo a gleba de 20.000m2 houve decréscimo total de
68,11%.
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Quadro 8: Fator area segundo Awad (2020a)

| Areade | Reducdo % no Areade | Redugio % no Areade | Reducdo % no AIEE B Reducio % no
tem ... | Item ... | Item ... |ltem| terreno s
terreno (m?) | valor unitario terreno (m?) | valor unitario terreno (m?) | valor unitério (m?) valor unitério
1 20.000,00 0,00% 26 | 145.000,00 39,67% YPRN ETTTTTTPPRs 66,87% 326 |1.645.000,00 67,53%
2 25.000,00 5,53% 27 | 150.000,00 40,19% 302 | 1.525.000,00 66,90% 327 |1.650.000,00 67,56%
3 30.000,00 9,83% 28 | 155.000,00 40,69% 303 | 1.530.000,00 66,92% 328 |1.655.000,00 67,58%
4 35.000,00 13,30% 29 | 160.000,00 41,16% 304 | 1.535.000,00 66,95% 329 |1.660.000,00 67,60%
5 40.000,00 16,21% 30 | 165.000,00 41,63% 305 | 1.540.000,00 66,98% 330 |1.665.000,00 67,63%
6 45.000,00 18,69% 31 | 170.000,00 42,07% 306 | 1.545.000,00 67,01% 331 |1.670.000,00 67,66%
7 50.000,00 20,84% 32 | 175.000,00 42,50% 307 | 1.550.000,00 67,03% 332 |1.675.000,00 67,68%
8 55.000,00 22,74% 33 | 180.000,00 42,91% 308 | 1.555.000,00 67,06% 333 |1.680.000,00 67,71%
9 60.000,00 24,44% 34 | 185.000,00 43,31% 309 | 1.560.000,00 67,09% 334 |1.685.000,00 67,73%
10 | 65.000,00 25,97% 35 | 190.000,00 43,69% 310 | 1.565.000,00 67,12% 335 |1.690.000,00 67,75%
11 | 70.000,00 27,35% 36 | 195.000,00 44,06% 311 | 1.570.000,00 67,14% 336 |1.695.000,00 67,78%
12 | 75.000,00 28,62% 37 | 200.000,00 44,42% 312 | 1.575.000,00 67,17% 337 |1.700.000,00 67,80%
13 | 80.000,00 29,79% 38 | 205.000,00 44,77% 313 | 1.580.000,00 67,20% 338 |1.705.000,00 67,83%
14 | 85.000,00 30,86% 39 | 210.000,00 45,11% 314 | 1.585.000,00 67,22% 339 |1.710.000,00 67,85%
15 | 90.000,00 31,87% 40 | 215.000,00 45,44% 315 | 1.590.000,00 67,25% 340 |1.715.000,00 67,87%
16 | 95.000,00 32,80% 41 | 220.000,00 45,76% 316 | 1.595.000,00 67,27% 341 |1.720.000,00 67,90%
17 | 100.000,00 33,67% 42 | 225.000,00 46,07% 317 |1.600.000,00 67,30% 342 |1.725.000,00 67,92%
18 | 105.000,00 34,49% 43 | 230.000,00 46,37% 318 | 1.605.000,00 67,33% 343 |1.730.000,00 67,95%
19 | 110.000,00 35,27% 44 | 235.000,00 46,66% 319 |1.610.000,00 67,35% 344 |1.735.000,00 67,97%
20 | 115.000,00 35,99% 45 | 240.000,00 46,95% 320 | 1.615.000,00 67,38% 345 |1.740.000,00 67,99%
21 | 120.000,00 36,69% 46 | 245.000,00 47,23% 321 | 1.620.000,00 67,40% 346 |1.745.000,00 68,02%
22 | 125.000,00 37,34% 47 | 250.000,00 47,50% 322 | 1.625.000,00 67,43% 347 |1.750.000,00 68,04%
23 | 130.000,00 37,97% 48 | 255.000,00 47,76% 323 | 1.630.000,00 67,45% 348 |1.755.000,00 68,06%
24 | 135.000,00 38,56% 49 | 260.000,00 48,02% 324 | 1.635.000,00 67,48% 349 |1.760.000,00 68,09%
25 | 140.000,00 39,13% 50 | 265.000,00 48,27% 325 | 1.640.000,00 67,51% 350 |1.765.000,00 68,11%

Fonte: Adaptado de Awad (2020a).
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No Gréfico 2 é possivel observar o comportamento logaritmico do valor unitario
da gleba em relacédo a area de terreno. O quanto maior a area da gleba menor seu valor
unitério. Salienta-se que existe uma forte reducdo de valor para glebas menores, como
por exemplo, ao se comparar uma gleba de 20.000m2 com uma de 270.000m2 ha uma
reducdo de valor de 48,52%. J& ao comparar uma area de 800.000m2 em relacdo ao
limite superior deste estudo, qual seja, area de 1.765.000m2, h& reducdo de apenas
7,27%.

Grafico 2: Comportamento do fator area segundo Awad (2020a)

Valor unitdrio [RS/m® de drea de terrena)

Area de terrena (m)

Fonte: Awad (2020a).

Ainda segundo estudo de Awad (2020a), no Quadro 9 é apresentada a reducao
no valor unitéario da gleba em relacdo ao aproveitamento. No caso, diferentemente de
Canteiro (1981), que se pauta na vocacdo da gleba (cultura, loteamento ou industria), o
estudo de aproveitamento elaborado por Awad (2020a) pauta-se na possibilidade de
ocupacdo antropica da area. Ou seja, glebas que possuem maior proporcao de areas para
ocupacdo antropica tendem a valer mais do que glebas que possuem maior proporcao de
areas com restricdes para ocupacdo antrOpica, no tocante a presenca de &reas de
preservagio permanente ou ocupadas por vegetacio nio passivel de supressio®.

O Quadro 9, em seu item 101, evidencia a reducdo do valor para uma gleba
ocupada 100% por possiveis areas de APP e/ou por possivel vegetacdo nao passivel de

supressao, apresentando reducdo de valor unitario de 72,33%. Dessa maneira, conclui-se

3 Tal analise ndo leva em consideragdo o conceito referente ao valor ambiental da area e sim o
esvaziamento do valor de mercado das areas que possuem restricdo quanto a ocupacgdo antrépica.
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que glebas que ndo podem ter ocupacdo antrépica possuem 27,67% do valor de glebas

que podem ser ocupadas 100%.

Quadro 9: Fator aproveitamento segundo Awad (2020a)

A0 0, A0 0,

Item | Aproveitamento (%) Redugao_/g "0 1 tem Aproveitamento (%) Redugao_/fn no

valor unitario valor unitario
1 100 0.00% 52 49 36.89%
99 0.72% 53 48 37.61%
3 98 1.45% 54 47 38.33%
4 97 2,17% 55 46 39.06%
5 96 2.89% 56 45 39.78%
6 95 3.62% 57 44 40,50%
7 94 4.34% 58 43 41.23%
8 93 5,06% 59 42 41,95%
9 92 5.79% 60 41 42.67%
10 91 6.51% 61 40 43.40%
11 90 7.23% 62 39 44.12%
12 89 7.96% 63 38 44.84%
13 88 8.68% 64 37 45,57%
14 87 9.,40% 65 36 46.29%
15 86 10.13% 66 35 47,01%
16 85 10.85% 67 34 47.74%
17 84 11.57% 68 33 48.46%
18 83 12,30% 69 32 49,18%
19 82 13.02% 70 31 49,91%
20 81 13.74% 71 30 50.63%
21 80 14.47% 72 29 51.35%
22 79 15.19% 73 28 52.08%
23 78 15.91% 74 27 52.80%
24 77 16.64% 75 26 53.52%
25 76 17.36% 76 25 54.25%
26 75 18.08% 77 24 54.97%
27 74 18.81% 78 23 55.69%
28 73 19.53% 79 22 56.42%
29 72 20.25% 80 21 57.14%
30 71 20.98% 81 20 57.86%
31 70 21.70% 82 19 58.59%
32 69 22.42% 83 18 59.31%
33 68 23.15% 84 17 60.03%
34 67 23.87% 85 16 60.76%
35 66 24.59% 86 15 61.48%
36 65 25.32% 87 14 62.20%
37 64 26.04% 88 13 62.93%
38 63 26.76% 89 12 63.65%
39 62 27.49% 90 11 64.37%
40 61 28.21% 91 10 65.09%
41 60 28.93% 92 9 65.82%
42 59 29.65% 93 8 66.54%
43 58 30.38% 94 7 67.26%
44 57 31.10% 95 6 67.99%
45 56 31.82% 96 5 68.71%
46 55 32,55% 97 4 69.43%
47 54 33.27% 98 3 70.16%
48 53 33.99% 99 2 70.88%
49 52 34.72% 100 1 71.60%
50 51 35.44% 101 0 72.33%

51 50 36.16% - - -

Fonte: Awad (2020a).
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Para a aplicacdo da referida analise, Awad (2020a) recomenda a utilizacdo do
conceito de equivaléncia, sendo adotado o peso de 0,2767 para areas com possiveis
restricbes quanto a ocupacdo tanto para os elementos comparativos quanto para o
imovel objeto de avaliacdo. E peso 1,00 para as areas 100% passiveis de ocupagdo
antropica. Dessa forma, todas as areas em analise passam a ter a mesma base de
comparagao quanto ao seu aproveitamento.

Foram apresentadas algumas ressalvas e recomendacdes na utilizacdo dos
referidos fatores estudados por Awad (2020a), dentre elas:

1. Na hipétese de deducdo da influéncia do aproveitamento e &rea da
prépria amostragem da avaliacéo, esta deve prevalecer sobre a utilizacao
do fator area e fator aproveitamento apresentados;

2. O fator &rea deve ser calculado sobre a area total da gleba e ndo sobre sua
area equivalente, pois ele foi deduzido com base na area total;

3. Em municipios onde é possivel computar areas de preservacdo
permanente (e vegetagcdes ndo passiveis de supressdo) na porcentagem de
doacdo de éareas verdes resultante de parcelamento do solo faz-se
necessario compreender qual o percentual minimo estabelecido em
legislacdo. Exemplificando: o municipio exige no minimo 10% de area
verde, imovel possui 8% de area com possivel restricdo. Neste caso, é
provavel que esses 8% ndo impactem no valor do imovel tendo em vista
que provavelmente esse percentual poderd ser contemplado como érea
verde resultante do parcelamento do solo;

4. Atencdo especial para a utilizacdo em areas ocupadas em sua totalidade
por vegetacOes ndo suprimiveis.

Outros fatores referentes a area na aplicacdo em avaliagdes de glebas
urbanizaveis sdo os publicados por Zagottis (1954) e Martins e Martins (2014).

Zagottis (1954) definiu, em meados da década de 1950, a desvalorizacdo de
glebas, tendo como base uma area de 5.000m2. Quanto maior a area da gleba, maior sera
sua desvalorizacdo por conta desta sua caracteristica, como pode ser observado no
Quadro 10. Nesta publicacdo ndo foi apresentado o memorial de célculo demonstrando

as relacdes de desvalorizacdes das glebas em relagcdo ao tamanho das areas de terreno.
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Quadro 10: Deducfes relativas a glebas urbanizaveis.

DEDUCOES RELATIVAS A GLEBAS URBANIZAVEIS
AREA (m?) | DEDUCAO % | AREA (m?) | DEDUCAO % | AREA (m?) | DEDUCAOQ %
5.000 0,00 34.000 41,80 95.000 65,00
6.000 6,80 36.000 42,45 100.000 67,00
7.000 13,60 38.000 43,10 120.000 67,40
8.000 20,40 40.000 43,75 140.000 67,80
9.000 27,20 42.000 44,40 160.000 68,20
10.000 34,00 44.000 45,05 180.000 68,60
12.000 34,65 46.000 45,70 200.000 69,00
14.000 35,30 48.000 46,35 250.000 70,00
16.000 35,95 50.000 47,00 300.000 71,00
18.000 36,60 55.000 49,00 350.000 72,00
20.000 37,25 60.000 51,00 400.000 73,00
22.000 37,90 65.000 53,00 450.000 74,00
24.000 38,55 70.000 55,00 500.000 75,00
26.000 39,20 75.000 57,00 600.000 76,00
28.000 39,85 80.000 59,00 700.000 77,00
30.000 40,50 85.000 61,00 800.000 78,00
32.000 41,15 90.000 63,00 1.000.000 80,00

Fonte: Zagottis (1954).

J& Martins e Martins (2014) apresenta o fator porte para a correcdo do valor das

glebas em relacdo a suas areas com base na Eq. (2).

Fp

Sendo:

A = Area da gleba

orte = 5,569A470219,

)

Ao substituir areas de glebas hipotéticas na Eq. (2), iniciando por uma gleba de

10.000m? e finalizando com uma de 1.000.000m2, é possivel observar o0 comportamento

do Fator Porte no Quadro 11, com os resultados dos fatores calculados e apresentados

na coluna “fator”.
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Quadro 11: Fator porte

Area (m?) Fator Area (m?) Fator
10.000,00 0,7409 70.000,00 0,4838
12.000,00 0,7119 75.000,00 0,4766
14.000,00 0,6883 80.000,00 0,4699
16.000,00 0,6685 85.000,00 0,4637
18.000,00 0,6514 90.000,00 0,4579
20.000,00 0,6366 95.000,00 0,4525
22.000,00 0,6234 100.000,00 0,4475
24.000,00 0,6117 120.000,00 0,4300
26.000,00 0,6010 140.000,00 0,4157
28.000,00 0,5914 160.000,00 0,4037
30.000,00 0,5825 180.000,00 0,3934
32.000,00 0,5743 200.000,00 0,3845
34.000,00 0,5667 250.000,00 0,3661
36.000,00 0,5597 300.000,00 0,3518
38.000,00 0,5531 350.000,00 0,3401
40.000,00 0,5469 400.000,00 0,3303
42.000,00 0,5411 450.000,00 0,3219
44.000,00 0,5356 500.000,00 0,3146
46.000,00 0,5304 600.000,00 0,3022
48.000,00 0,5255 700.000,00 0,2922
50.000,00 0,5208 800.000,00 0,2838
55.000,00 0,5101 900.000,00 0,2766
60.000,00 0,5005 1.000.000,00 0,2703
65.000,00 0,4918

Fonte: Adaptado de Martins e Martins (2014).

No Quadro 11, observa-se o Fator Porte de 0,7409 para uma area de 10.000mz2 e
0 de 0,2703 para uma éarea de 1.000.000m2. Observa-se que 0s presentes fatores
representam uma desvalorizacdo em relacdo a uma area de terreno de aproximadamente
2.540m?, sendo esta, que resultaria no fator porte igual a 1,00.

A maioria dos fatores observados na bibliografia para as avaliacbes de glebas
urbanizaveis ndo foram publicados recentemente e nem estdo em conformidade com as
diretrizes da NBR 14653-2 (ABNT, 2011). Sendo assim, Awad e Ignatios (2015)
recomendam que o profissional atente para as seguintes questdes — caso opte pelo
emprego do tratamento por fatores:

1. Verificar o zoneamento dos elementos comparativos e o0 do imovel a ser
avaliado. E altamente recomendavel que os elementos comparativos
estejam situados em zonas de uso e ocupacdo do solo similares a do
imével avaliando. Tal fato serd aferido pela comparacdo entre os
parametros urbanisticos e usos permitidos dentre as diferentes zonas de

uso,
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2. Para os elementos comparativos, coletar e/ou estimar informacdes de
areas de terreno com possiveis restricdes de ocupacdo (areas de
preservacao permanente, vegetacdo nao passivel de supressao, linhas de
transmissdo, etc.). Essas informacGes podem ser coletadas com os
proprietarios e/ou corretores que estdo ofertando esses imdveis ou
poderdo ser estimadas com base em imagens via satélite e/ou vistoria in
loco. Para o imdvel a ser avaliado, recomenda-se que seja apresentado
levantamento planialtimétrico georreferenciado com as delimitages das

possiveis restri¢oes.
3.2.2. Tratamento cientifico

O tratamento cientifico € recomendado para amostra composta por dados de
mercado com caracteristicas heterogéneas em relagcdo ao imével avaliando. Segundo a
NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), o tratamento cientifico é baseado em evidéncias
empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado
para o comportamento do mercado.

Segundo Dantas (2005), inferir significa concluir, assim sendo, inferir
estatisticamente significa concluir com base em medidas estatisticas.

Atualmente, a forma de calculo mais conhecida e utilizada nas avaliacfes é a
inferéncia estatistica com base na analise da regressdo. Além da regressao € possivel
destacar outros processos, dentre eles, redes neurais artificiais, analise envoltéria de
dados, regressao espacial e redes fuzzy.

Quando o modelo de regressao na avaliacdo € utilizado, procura-se entender o
comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras varidveis, conhecidas
como independentes. Com isso, a relacdo entre as caracteristicas estudadas (variaveis
independentes) e os precos dos imdveis (variavel dependente) € inferida de forma
precisa no mercado em cada avaliagdo (AWAD e IGNATIOS, 2015).

Nesse sentido, € provavel que o trabalho avaliatério acabe apresentando
desenvolvimento técnico mais apropriado do que quando utilizado o tratamento por
fatores, pois, conforme NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) a validade da existéncia de
relacBes fixas entre os atributos do imdvel e seus respectivos precos € admitida em

principio no caso do tratamento por fatores.
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Segundo Olmeda (2018), mediante a regressao, pode-se estabelecer uma relacédo

funcional (f), que existe entre o valor (V) do imovel e suas caracteristicas (x), conforme
Eg. (3).

V= f(x1, %0 e e v e, X)), (3)

A partir desta relagdo funcional € possivel predizer o comportamento médio das
variacbes da varidvel dependente (V) em relacdo as variacBes das covaridveis
independentes.

Olmeda (2018) salienta que a referida analise permite utilizar diversas variaveis
em conjunto para a determinacdo do valor dos imdveis. Resume que a relacdo entre o
valor do imovel e as suas respectivas caracteristicas podem ser explicadas com base em
regressao simples e regressdo mdaltipla.

Segundo Nasser Janior (2013) e Awad (2020a), as variaveis (a) dependentes e
(b) independentes de uso mais frequente sugeridas para avaliagdo de glebas
urbanizaveis sao:

a) Variavel Dependente:
l. Valor unitério da gleba (R$/m?2 da &rea de terreno total da gleba).

b) Variaveis Independentes:

l. Area de terreno total (m?);
Classificagdo: Quantitativa
Comportamento esperado: a medida que aumenta a area de terreno diminui o
valor unitario da gleba.

1. Area de terreno com restricdo (percentual de area com restricao);
Classificacdo: Quantitativa
Comportamento esperado: & medida que aumenta o percentual de area com
restricdo diminui o valor unitario da gleba.

I11.  Distancia a polo valorizador (malha urbana, shopping, acessos, etc.);
Classificacdo: Quantitativa
Comportamento esperado: a medida que aumenta a distancia para um polo
valorizador diminui o valor unitario da gleba.

IV.  Frente efetiva para logradouros publicos;
Classificacao: Quantitativa
Comportamento esperado: & medida que aumenta a frente efetiva aumenta o
valor unitario da gleba.

V. Zoneamento (analisar usos e parametros urbanisticos);
Classificacdo: Dicotdbmica (classificar zonas de uso e ocupacdo do solo com
melhores condicdes de aproveitamento como 1 e com pior condicdo de
aproveitamento como 0).
Comportamento esperado: glebas inseridas em zonas de uso com melhores
condi¢cBes de aproveitamento possuem maior valor unitario que as demais
glebas.
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VI.  Topografia;
Classificacdo: Dicotdmica (sugestdo: classificar topografia predominantemente
plana como 1 e demais como 0).
Comportamento esperado: glebas com topografia predominantemente plana
possuem maior valor unitario que as demais.

VII.  Vista privilegiada ou prejudicial;
Classificacdo: Dicotdmica (classificar glebas com vistas privilegiadas como 1 e
demais como 0).
Comportamento esperado: glebas com vistas privilegiadas possuem maior valor
unitario que as demais

VIII. Valor unitario de lotes de bairros proximos (na area de influéncia).
Classificacdo: Quantitativa.
Comportamento esperado: a medida que aumenta os valores unitarios dos lotes
de bairros proximos aumenta o valor unitério da gleba.
E recomendavel que o profissional verifique se as variaveis podem explicar e

influenciar o comportamento do preco para o imdvel ora avaliado. Outras variaveis
identificadas pelo profissional de avaliagdes durante o processo avaliatério, diferentes
das mencionadas acima, tambeém podem ser utilizadas (AWAD e IGNATIOS, 2015).

3.3.Método involutivo

De Mello, De Mello e Da Silva (2019) definem que o método involutivo para
avaliar uma gleba urbanizavel se constitui em um processo hipotético de subdivisdo de
lotes para implantacdo de loteamento, considerando os descontos referentes a area do
sistema viario, verde e institucional e mantendo a area (til lotedvel em quantidade bem
inferior a gleba bruta que, aliada a todas as demais variaveis e descontos, encontra-se 0
valor de mercado do imével. Segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019):

O método involutivo identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condicBes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para
execucdo e comercializagdo do produto. O método involutivo pode identificar o

valor de mercado. No caso da utilizacdo de premissas especiais, o resultado é um
valor especial.

Na literatura internacional, usa-se denominar o método involutivo de “método
residual”. De acordo com Olmeda (2018), o método residual se baseia no principio do
valor residual, isto €, tal valor é obtido uma vez que se descontam todos as receitas pela
venda de um empreendimento terminado por todos os custos (incluido o lucro) para sua
construcdo. A diferenca entre ambos 0s conceitos, receitas e despesas, proporciona o

valor do terreno.
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A VS 410 (IVSC, 2020)%* entende que o método residual é aplicado para uma
propriedade para desenvolvimento, como no caso de uma gleba urbanizavel. Salienta
ainda que o método residual € um hibrido da abordagem de mercado, abordagem de
receita e abordagem de custo, isto é, esta baseado na deducdo dos custos de
desenvolvimento, e na renda do desenvolvedor para chegar ao valor residual da
propriedade para desenvolvimento. Ainda conclui que método residual é assim chamado
porque indica a quantidade residual ap6s deduzir todos os custos conhecidos ou
previstos necessarios para completar o desenvolvimento do projeto quando concluido
apos consideragdo dos riscos associados a sua conclusdo.

RICS (2019) indica que o método residual é baseado no conceito de que o valor
de uma propriedade com potencial de desenvolvimento € derivado do valor da
propriedade apds o desenvolvimento menos o0 custo de empreender esse
desenvolvimento, incluindo o lucro para o desenvolvedor®. Esquematicamente observa-
se:

Valor Residual = Valor Bruto do Desenvolvimento — Custos do

Desenvolvimento (incluindo os lucros)

Dantas (2005) reforca que o método involutivo se baseia no valor que se obteria
se a gleba fosse subdividida em lotes vendidos a valor de mercado. O autor sugere as
seguintes etapas para o desenvolvimento do método involutivo: (1) vistoria da gleba; (2)
pesquisa de valores de lotes; (3) estabelecimento do lote paradigma; (4) elaboracdo de
um projeto de loteamento para a gleba; (5) levantamento das despesas de urbanizacéo;
(6) previséo de despesas adicionais, taxas, lucros e prazos para o empreendimento e (7)
aplicacdo de modelos existentes.

A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) também define as etapas para o
desenvolvimento do método involutivo. Para melhor esclarecimento da metodologia
involutiva e demonstracdo da importancia dos indicadores de referéncia apresentados

nesta dissertacdo as etapas sdo analisadas a seguir.

l. Vistoria
A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) recomenda que a regido seja caracterizada com

a andlise das condi¢bes econdmicas, politicas e sociais, quando relevantes para o

34 Norma Internacional de Avaliacdo, Propriedade para Desenvolvimento.
% Nesta situagdo entende-se que o valor da compra do terreno ndo entraria como um custo para o
desenvolvimento, este, no caso, seria o valor residual.
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mercado. Ainda sobre a regido ressalta como necessario a identificacdo dos aspectos
fisicos, identificar o uso e ocupacéo do solo confrontando a ocupacéo existente com as
leis de zoneamento e de uso do solo do municipio para concluir sobre as tendéncias
mercadoldgicas. Indica também a necessidade de caracterizacdo da infraestrutura urbana
(sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos sdlidos, etc.), atividades
existentes (comércio, inddstria e servico) e, por fim, aponta para a caracterizacdo de
equipamentos comunitarios (satde, seguranca, educacao, cultura e lazer).

Sobre a caracterizacdo do terreno, a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) elucida sobre
a localizacdo com itens como situagdo do imovel na regido, indicacdo dos limites e
confrontacdes. Também apresenta a necessidade de indicacdo quanto a atual utilizacéo e
vocacao em conformidade com a legislagdo em vigor, explicitar as dimens@es, forma,
topografia e superficie do solo e apontar as restricGes fisicas e legais quanto ao
aproveitamento.

Awad e Ignatios (2015) recomendam que durante a vistoria in loco o
profissional percorra toda a gleba e identifique as restricbes de ocupacdo da érea,
registrando as principais caracteristicas do imovel em um relatério fotografico que deve
ser apresentado no laudo de avaliagdo. Caso a gleba possua benfeitorias, estas devem
ser devidamente identificadas. Salientam ainda a importancia da visita a Prefeitura do
municipio onde estd situado o imdvel em estudo para consultar e coletar arquivos
referentes a legislacdo urbanistica, como Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo (também conhecida como Lei de Zoneamento), principalmente
mapas e anexos as leis que muitas vezes ndo estdo disponiveis para consulta via
internet. Se possivel solicitar uma Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo para o imovel
avaliando ou pedir ao proprietario do imdvel tal certiddo, que informa com exatiddo a
zona de uso em que o imdvel esta localizado e os respectivos parametros urbanisticos
que determinardo os potenciais de parcelamento do solo e aproveitamento da area. Este
procedimento facilita a identificacdo da zona de uso e ocupacdo em que o imovel
avaliando esta localizado, determinando assim o seu potencial de aproveitamento.

Complementarmente, Dantas (2005) aponta como fundamental a visita do
profissional da Engenharia de Avaliagdes as concessionarias para compreensao sobre a
capacidade de atendimento dos servicos de distribuicdo de agua, energia elétrica e

captacdo de esgotamento sanitario.
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I1. Projeto hipotético

Segundo Awad e Ignatios (2015), nesta etapa o profissional deve atentar para o
aproveitamento eficiente da gleba, bem como compreender possiveis restricdes de
ocupacéo que afetem o aproveitamento do imovel a ser estudado.

Dantas (2005) recomenda a definicdo do lote paradigma do projeto hipotético,
sendo este um lote ficticio com as caracteristicas mais recorrentes aos lotes que
compdem a amostra.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011), de acordo com o Quadro 8 (Grau®® de

fundamentacdo do método involutivo), permite o enquadramento quanto ao nivel de

detalhamento do projeto hipotético de acordo com Grau Il — Anteprojeto ou projeto
basico; Grau Il — Estudo preliminar; Grau | - Aproveitamento, ocupacdo e usos
presumidos.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) prevé em seu Grau | de fundamentagdo a
apresentacdo do aproveitamento e ocupacdo de forma presumida, isto &, por hipotese,
sem a apresentacdo de um projeto especifico. Entretanto, Cidade (2020) e Dantas (2005)
apontam para a elaboracdo de um projeto de loteamento para a gleba e ndo indicam a
possibilidade da presuncao.

Um projeto de loteamento, elaborado por empresas especializadas, possui custo

alto e prazos extensos para sua elaboracdo (AWAD, 2020a).

I11. Pesquisa de valores

Dantas (2005) indica que a pesquisa de mercado deve ser realizada com base no
produto imobiliario e lote (ou lotes paradigmas) sugerido no projeto hipotético.

A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) ressalta que a pesquisa de valores deve
respeitar 0s preceitos normativos verificados para 0 método comparativo conforme item
8.2.1 da referida norma.

Segundo Awad e Ignatios (2015), para a definicdo do projeto hipotético
loteamento, deve ser realizada uma pesquisa de terrenos urbanizados para a composicao
do valor geral de venda (VGV) do empreendimento.

Awad e Ignatios (2015) recomendam que a pesquisa imobiliaria seja realizada de

diversas maneiras, entre elas: (1) com a visita em imobiliarias locais; (2) via internet,

3% Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011, p.21), a especificacdo de uma avaliagio esta atrelada a seu
grau de fundamentagdo e precisdo e os mesmos estdo relacionados ao “empenho do engenheiro de
avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas”. O grau maximo de
especificacdo é grau Il e o grau minimo de especificacdo é o grau I.
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com a confirmacdo das caracteristicas dos elementos comparativos com os referidos
informantes e; (3) Via classificados de imdveis em jornais locais. Indicam ainda que o
profissional deve coletar o maximo de informacgdes possiveis sobre o elemento
comparativo. Concluem que, para a utilizagdo dos elementos comparativos, 0s mesmos
devem ser bem identificados pelas fontes, com a apresentacdo do desenho do perimetro

ou, pelo menos, a localizagéo, preferencialmente, em imagem via satélite.

IV. Previsao de receitas

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT,2011), a previsdo das receitas pode ser
preferencialmente inferida no mercado, representando uma projecéo factivel e adequada
para 0 empreendimento proposto. Pode ser considerada valorizagdo imobiliaria se for
devido no mercado estudado.

Awad e Ignatios (2015) reforcam que no caso da avaliagdéo de glebas
urbanizaveis deve ser considerado o grande periodo para aprovacdo do
empreendimento, pois sera requerido o parcelamento do solo.

A previsdo das receitas deve estar em consonancia com prazo necessario para
aprovacdo do empreendimento e langamento, caracterizando, assim, o inicio das vendas.
Para correta alocacdo das receitas no fluxo de caixa, além da previsdo do lancamento do
empreendimento, é necessario o conhecimento sobre a velocidade de venda dos lotes e a
tabela de vendas.

Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) reforcam a importancia da pesquisa de
mercado para a estruturacdo do estudo de viabilidade de um loteamento e para a

montagem da tabela de vendas e definicdo da velocidade de venda do empreendimento.

V. Levantamento do custo de producéo do projeto hipotético

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) todos os custos diretos e indiretos
devem ser apurados para o desenvolvimento do empreendimento hipotético proposto,
como por exemplo, custo de material, mao de obra, projetos, aprovacao, dentre outros.

Awad e Ignatios (2015) salientam que o custo da construcdo pode ser calculado
com base em estimativas, orcamentos preliminares e orcamentos analiticos (detalhados),
de acordo com o rigor que se pretenda atribuir a avaliagdo. Ressaltam ainda que nessa
etapa da avaliacdo normalmente ndo estdo elaborados projetos urbanisticos. Por esse

motivo fica limitada a elaboracdo de orcamentos detalhados e, nesse caso, 0
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recomendado € a utilizacdo do custo padronizado de urbanizacdo para a avaliacdo de
glebas publicado pela Editora Pini®’.

No Quadro 12 observa-se a publicacdo da Editora Pini de novembro de 2019 até
novembro de 2020. Tal publicacéo é apresentada subdividida em relacdo aos custos de
cada servico de infraestrutura e custo total dos servicos, sendo eles: (i) servicos de
topografia; (ii) terraplenagem leve; (iii) terraplenagem medio; (iv) terraplenagem
pesado; (V) rede de agua potavel; (vi) rede de esgoto; (vii) drenagem de aguas pluviais —
galerias; (viii) drenagem de aguas pluviais — guias e sarjetas; (ix) pavimentacao; (X)
iluminag&o publica e (xi) total.

Os custos publicados pela Editora Pini sdo baseados no estudo elaborado pela
Empresa Guilherme Martins Engenharia de Avaliacfes Ltda e pode ser observado em
Martins e Martins (2014). As despesas de urbanizagdo desta publicacdo sdo calculadas
para um mddulo de 1.000 m2 de area Gtil (area de lote)® e contemplam os gastos diretos

e indiretos.

37 A Editora Pini publica periodicamente informacGes relativas a custos na construgéo civil.
% Area do lote possui conceito similar a area liquida total apresentada neste trabalho em capitulo
especifico sobre os indicadores de referéncia.
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Quadro 12: Custo de urbanizacdo PINI para avaliacdo de glebas

Rede de

R Servicos de | Terraplenagem | Terraplenagem | Terraplenagem <
s e Topo%rafia IF_)eve ) I\ﬁédiog Pssadog PAqua
otavel
nov 5.958,36 1.318,68 3.534,72 9.074,95 7.847,48
dez 5.984,79 1.319,14 3.536,99 9.081,77 7.945,04
jan 7.305,74 1.318,52 3.533,89 9.072,46 7.943,99
fev 8.072,12 1.317,97 3.531,16 9.064,27 7.942 46
mar 8.066,65 1.310,66 3.494,62 8.954,65 7.813,65
abr 8.067,62 1.299,76 3.440,12 8.791,16 7.747,49
mai 8.480,82 1.320,52 3.468,36 8.838,08 7.994,25
jun 8.377,48 1.327,07 3.501,11 8.936,34 8.213,48
ago 8.553,57 1.370,77 3.719,58 9.591,74 8.230,33
set 8.845,22 1.370,62 3.718,83 9.589,49 8.877,59
out 9.109,17 1.375,17 3.741,57 9.657,72 8.927,09
nov/20 9.155,87 1.378,30 3.757,24 9.704,72 8.837,62
VARIACOES %
meés 0,513 0,228 0,419 0,487 -1,002
ac“m;‘n'ﬁ‘:jo O 53664 4,521 6,295 6,94 12,617
em 12 meses 70,336 4,968 7,145 7,940 11,577
Drenagem DUBIEE,
< de Aguas Rede de
Més e Ano Féede L gL Pluviais | Pavimentacdo | lluminagdo Total
sgoto Pluviais - . o
Galerias Gu!as e Publica
Sarjetas
nov 17.901,84 | 7.095,73 5.928,35 16.665,45 2.706,03 78.031,60
dez 17.942,73 | 7.101,15 5.931,32 16.689,14 2.721,45 78.253,52
jan 17.888,04 | 7.097,24 5.931,32 16.677,29 2.721,45 79.489,94
fev 17.898,30 | 7.098,41 5.949,17 16.738,17 2.721,45 80.333,48
mar 17.808,46 | 7.102,26 6.003,93 16.521,26 2.726,59 79.802,73
abr 17.710,72 | 7.091,28 5.928,40 16.023,21 2.726,59 78.826,86
mai 18.307,99 | 7.252,94 5.995,64 16.100,22 2.771,02 80.529,84
jun 18.378,72 | 7.209,71 6.073,31 16.374,53 2.791,58 81.183,32
ago 18.709,60 | 7.232,35 6.213,96 16.799,90 2.863,53 83.285,33
set 19.019,74 | 7.147,66 6.302,66 16.797,02 2.925,20 84.594,02
out 19.139,38 | 7.170,30 6.467,80 17.107,67 3.007,34 85.703,23
nov/20 19.237,42 | 7.312,49 6.462,24 17.160,09 3.007,34 86.013,22
VARIACOES %
més 0,512 1,983 -0,086 0,306 0,000 0,362
acumulado o g 3,055 9,006 2,968 11,135 10,229
no ano:
em 12 7,725 3,900 9,023 3,635 10,505 11,403
meses

*No pre¢o total devem ser expurgados os valores dos itens ndo utilizados na urbanizagdo avaliada. Observagdo: Os custos de
urbanizagao apresentados foram dimensionados para um mddulo de mil m? de &rea (til (area dos lotes) e foram calculados com base
no trabalho "Avaliacdo de Glebas - Subsidios para Pré-Planos" da empresa Guilherme Martins Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda.,
que faz parte da 3° edic¢éo do livro "Construgdes. Terrenos" - Editora Pini.

Fonte: < https://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx>. Acesso em 11/01/2021.

Dantas (2005) elaborar

empreendimento podendo este abranger: (1) servicos topograficos; (2) rede de &gua e

recomenda ao profissional um orcamento do

energia elétrica; (3) meio-fio com linha da &gua (4) pavimentacéo; (5) drenagem pluvial
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e (6) esgotamento sanitario. Salienta a analise do nivel de urbanizacdo minimo exigido
pela municipalidade para aprovacao do loteamento.

Segundo Awad e Ignatios (2015), em modelos dindmicos®*® o prazo de
urbanizacédo (obras de urbanizacdo) deve ser estimado. Se o imdvel avaliando apresentar
dimens@es superiores a 500.000m2, os autores sugerem que os fluxos de caixa sejam
divididos em tranches aproximadamente iguais, de 18 meses de obra, a fim de se apurar
com maior dose de assertividade o tempo necessario para a efetivacdo de sua
urbanizagéo. Ao final, indicam que os fluxos de caixa devem ser somados.

Segundo De Caires e De Caires (1984), o Grafico 3 apresenta o prazo provavel
de urbanizacdo em relacdo ao tamanho da gleba e os servicos de urbanizacao

executados.

Gréfico 3: Prazos de urbanizagao
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Fonte: De Caires e De Caires (1984, p.160).

De Caires e De Caires (1984) comentam também que a estimativa do tempo de
urbanizacéo é tarefa trabalhosa e delicada. Tal prazo pode variar em relacdo a algumas
questdes, tais como dimensdes e topografia da gleba, além das condi¢Ges econdémico-
financeiras dos loteadores. Ressaltam ainda que uma possivel solucdo é a pesquisa dos

prazos medios de urbanizacao de glebas ja loteadas.

3 Os modelos dindmicos consideram o emprego das receitas e despesas ao longo do horizonte do

empreendimento.
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A Lei 6.766/79 (BRASIL, 1979) em seu artigo nono indica o prazo maximo para

o0 cronograma de obras de urbanizacéo de quatro anos.

V1. Previsao de despesas adicionais

A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), além dos custos ja informados, atenta para a
inclusdo de algumas despesas, tais como administracdo do empreendimento, seguranca,
impostos, taxas e seguros, publicidade e propaganda e comercializagdo das unidades.

Awad e Ignatios (2015) indicam também a previsdo de obras especiais
solicitadas pela prefeitura. No caso normalmente sdo externas ao empreendimento
necessarias e/ou exigidas para sua aprovacao, como, por exemplo, a construcdo de
acesso a gleba, adutoras, reservatoérios, etc.

Dantas (2005) aponta para custos adicionais, como impostos territoriais sobre a
gleba e sobre os lotes ndo comercializados, além de despesas com a venda.

Segundo Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014), para a implantacdo do
loteamento alguns custos extras podem incidir sobre o desenvolvimento do
empreendimento, tais como: taxas de fiscalizacdo, taxas de aprovacao, taxas de reforco
de rede, administragédo da carteira e custos gerados pela inadimpléncia.

V1I. Margem de lucro do empreendedor

A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), aponta que normalmente tal informacdo €
utilizada para balizar os calculos de estudos estaticos (aqueles que ndo sdo realizados
com base em fluxo de caixa). Segundo Dantas (2005) e a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011),
a margem de lucro do empreendedor esta relacionada diretamente ao risco do
empreendimento, que, consequentemente, esta correlacionado a quantidade de unidades,
montante investido, prazo total previsto para retorno do capital. Ressaltam, ainda, que a
margem de lucro adotada deve estar de acordo com o que é praticado no mercado.

HKIS (2016) sugere que uma abordagem comum para avaliar o lucro do
desenvolvedor € utilizar uma porcentagem sobre: (1) Custos de construcdo; (2)
honorarios profissionais; (3) custo financeiro e (4) custo do terreno.

Alinhado com o sugerido por HKIS (2016), ao analisar o lucro sobre o prisma de
um percentual sobre o custo do terreno, Awad (2020b) recomenda que a margem de
lucro do empreendedor, em uma analise estatica, pode partir de uma situacdo de

equilibrio, sendo de 100% sobre o valor do terreno. Em empreendimentos de maior
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risco, o autor recomenda aumentar a margem para patamares de 150% sobre o valor do
terreno.

J& IBAPE/SP (2017)*°, em uma analise dindmica da metodologia involutiva,
alerta que na Engenharia de Avaliagdes, para se deduzir o valor de mercado do terreno,
vastamente é utilizado o artificio de carregar todo o lucro do empreendimento na taxa de
desconto do fluxo de caixa, se equiparando assim com a taxa interna de retorno (TIR)
esperada pelo mercado. Sendo assim, o valor presente liquido calculado representa o
residuo que o comprador poderia pagar pelo terreno. Este estudo salientou ainda que, ao
utilizar esse artificio, o custo de compra do terreno néo é projetado como custo no fluxo
de caixa.

Os resultados do estudo referente aos célculos das taxas internas de retorno
publicado pelo IBAPE/SP (2017) pode ser observado no Quadro 13.

As taxas internas de retorno calculadas e apresentadas no Quadro 13 apresentam
correlacdo linear direta de 0,88 em relacdo aos valores unitarios de venda (R$/m?2 de
area privativa) que foram comercializadas as unidades do empreendimento. Isto pode
indicar a relagcdo de que quanto maior o padréo construtivo, maior a taxa interna de
retorno calculada.

As taxas apresentas no Quadro 13 foram calculadas para empreendimentos
residenciais verticais (incorporacdo imobiliaria), em moeda constante e considerando a

compra do terreno em dinheiro, com pagamento a vista no més zero do fluxo de caixa.

40 Estudo de taxas internas de retorno (TIR) para empreendimentos imobiliarios residenciais na cidade de
Sé&o Paulo (SP).
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pelo IBAPE/SP

j PERDIZES1 | PERDIZES2 | PERDIZES3 | TATUAPE4 | TATUAPE5 | TATUAPEG
Area de Terreno (m?) 837,25 2.017,32 2.310,00 3.981,06 2.517,00 1.805,00
Area Construida (m2) 5.674,10 12.115,71 10.048,64 20.698,08 19.216,48 6.600,00

Avrea Privativa (m2) 2.522,14 6.584,00 6.584,00 12.849,20 11.631,56 4.400,00

Valor Unitario Médio da
Unidade (R#/m) 10.860,60 11.250,00 11.048,13 6.861,68 7.163,95 5.706,00
Preco U”('g‘g/‘r’nf;’ Tereno | 5 500,00 5.500,00 5.000,00 3.500,00 5.500,00 3.500,00
Custo U(r;{';a/rr:g)da Obra 2.109,80 2.095,11 2.083,17 1.817,60 1.920,32 1.770,79
REIEEE \ﬂ'/oé\‘jo Terreno 16,81% 14,98% 19,71% 15,80% 16,61% 25,16%
C.A. Utilizado 2,50 2,50 2,00 2,50 4 2,50
Numero de Unidades 32 44 64 104 218 88
Padrio Construtivo Apartamento - Apartamento - Apartamento - Apartamento - Apartamento - Apartamento -
Fino Fino Fino Médio Médio (+) Médio (-)
TIR. AA, 23,79% 23,73% 19,12% 15,70% 16,00% 12,32%

Fonte: IBAPE/SP (2017, p. 53).
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Awad (2019)*! apresenta pesquisa com participantes do mercado imobiliario
com o intuito de verificar a aderéncia do estudo do IBAPE/SP realizado em 2017 a data
de outubro de 2019, conforme Quadro 14.

Quadro 14: Opinido sobre a TIR esperada para participantes do mercado
imobiliario

TIR

Empreendimento Empreendimento Empreendimento
Residencial Vertical Residencial Vgrtical Residencial Vertical
de Padrdao BAIXO de Padrdo MEDIO de Padrdo ALTO

Opinido Profissional 1 | 8,5% a 12,5% a.a. 12% a 18% a.a. 22% a.a.
Opinido Profissional 2 | menor que 15% a.a. 15% a 18% a.a. 15% a 18% a.a.
Opinido Profissional 3 - - 20% a.a.
Opinido Profissional 4 25% a.a.

Fonte: Awad (2019 p.42).

O Quadro 14 aponta a expectativa de TIR esperada pelos empreendedores em
2019. Os valores minimo e maximo apresentados por IBAPE/SP (2017) variaram
respectivamente de 12,32% a 23,79%, enquanto em Awad (2019) os valores variaram
de 8,5% até 25%.

De Caires e De Caires (1984) apresentam em sua bibliografia a Eq. (4), que
determinou a funcé@o de lucro do empreendimento. Para a determinacdo da referida
equacdo, De Caires e De Caires (1984) se pautaram em uma amostragem de glebas em

varios municipios no Estado de S&o Paulo.

L =0,006043066t2 + 0,374025986t + 8,917046553, 4)

Sendo:
L = Lucro em niimero decimal

t=Tempo do empreendimento em meses

Neil Crosby, Steven Devaney e Peter Wyatt (2018) questionam as taxas de
retorno que os desenvolvedores estdo usando na pratica, considerando que elas sdao
utilizadas como parametros alvo no fluxo de caixa para a avaliacdo de terrenos. Os
autores comentam que a literatura pode sugerir que as taxas de retorno devam ser
estaveis ou mesmo aumentar de acordo com a duracdo do projeto. Eles questionam
também se os desenvolvedores entenderiam uma menor taxa de retorno em

desenvolvimentos mais longos e desenvolvimentos com altos custos iniciais de terreno.

41 Em material apresentando em palestra proferida no 20° COBREAP, Salvador (2019).
89




Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis: Indicadores de Referéncia para a Aplicagédo do Método Involutivo em Loteamentos
Capitulo 3: Avaliagdo de Glebas Urbanizaveis

E concluem a necessidade de ter evidéncias disponiveis para capturar a pratica do
mercado para definir os requisitos de retorno. E também as implicacbes para o
funcionamento dos mercados de terras e para a atividade de desenvolvimento. Criticam
o0 uso simplista do lucro sobre o custo, ja que esta pratica pode distorcer a realidade do

mercado. Ao fim, sugerem que pesquisas futuras possam considerar essas questdes.

VIII. Prazos

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), o prazo para execugdo do projeto
hipotético deve estar ajustado com as caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,
tecnologia e condi¢cdes mercadoldgicas e 0 prazo para a venda das unidades deve ser
compativel com a estrutura, conduta e desempenho do mercado.

Awad e Ignatios (2015) comentam que 0s principais prazos que devem ser
estudados em modelos dindmicos estdo correlacionados a velocidade de venda, tabela
de venda, curva de obra (periodo de obras), inicio da construcéo e inicio das vendas.

Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) apontam que em um estudo de
viabilidade econémico-financeira é recomendado haver um espelho do mercado o qual
se pretende atuar, para entdo estimar os prazos de licenciamentos, obras e vendas.

Nos quadros 15, 16 e 17 sdo apresentados os modelos de cronologia propostos
por Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) de um empreendimento na zona sul da
cidade de Ribeirdo Preto/SP utilizado para a estruturacdo do fluxo de caixa projetado e
adequada alocacdo das receitas e despesas do loteamento.

No Quadro 15, é possivel observar as atividades chaves consideradas pelos

autores, bem como a duracéo de cada atividade, além do inicio e fim de duracédo de cada

atividade.
Quadro 15: Loteamento modelo

Codigo da x . | Inicio | Final

Atividade SRR Duragao | ey | (mes)
01.00 Andlise de viabilidade / proposta e contrato de parceria 0 0 0
02.00 Projetos e aprovagoes 24 0 24
03.00 Infraestrutura do loteamento 14 25 39
04.00 Marketing e vendas 24 25 49
05.00 Administracdo da carteira 72 25 123

Fonte: Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014, p. 183).

No Quadro 16 é possivel observar o cronograma de cada atividade elencada. As

atividades relativas a projetos e aprovagdo findam no vigésimo quarto més e,
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consequentemente, no proximo periodo iniciam os processos referentes a inicio das

obras e vendas.

Quadro 16: Cronograma global do empreendimento

Cddigo MESES
da OPeracio |315191121518/21/2427|3033(36(30/42|45/48(51/54/57>>114117120123
Atividade
Analise de
viabilidade /
01.00 proposta e
contrato de
parceria
02.00 Prmetog e
aprovacoes
03.00 Infraestrutura
do loteamento
04.00 Marketing e
vendas
05.00 Admlnlstr_ac;ao >>
da carteira

Fonte: Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014, p. 183).

O Quadro 17 faz recorte na cronologia das atividades relacionadas aos prazos de

projetos e aprovacdes do empreendimento. E possivel perceber que grande parte do

periodo de aprovacgdes corresponde ao desenvolvimento dos projetos e atividades na

Prefeitura.

Quadro 17: Cronograma fisico de projetos e aprovacgoes

Servicos

MESES

1/2/3/4|5/6/7[8]9/10]11]12|13|14/15/16|17|18/19

20

21

22

23

24

Topografia

Diret. Prefeitura

Diret.
Concessionarias

Projetos

Prefeitura
Preliminar

GRAPROHAB

Prefeitura

Registro de
Imoveis

Fonte: Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014, p. 183)

HKIS (2016) considera que o periodo de desenvolvimento é de particular

importancia na avaliagdo que utiliza o método residual, uma vez que afeta

materialmente a escala de encargos de financiamento e o tempo que o capital do

desenvolvedor é empregado, 0 que por sua vez tem impacto na escala de lucro do

desenvolvedor. O periodo de desenvolvimento geralmente se refere ao tempo existente

9
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desde a compra do terreno até a emissdo da licenca de ocupacéo, ou o que for aplicavel
para o0 desenvolvimento concluido, considerando os itens: (a) periodo prévio a
construcdo; (b) empreendimento complexo; (c) orientacGes de especialistas; e (d)
projetos comparaveis.

(@) Com relacdo ao periodo prévio a construcdo, deve-se considerar todas as
questdes e aprovacdes necessarias para que sejam iniciadas as obras. Tais questdes
devem incluir o tempo necessario para: (i) imével desocupado, considerando o
reassentamento de familias, se necessario; (ii) demolicdo de edificios no local,
complexidade da demolicdo; (iii) investigacdo do local e/ou avaliagGes necessarias para
cumprir as condicdes legais; (iv) aprovacdo nos 6rgdos competentes; (v) consideracdes
tais como clausula de remocéo de arvore; avaliacdo de impacto de drenagem; avaliacao
de impacto de esgoto; avaliacdo de impacto de ruido; avaliacdo de impacto de trafego; e
avaliacdo de impacto ecoldgico e arqueoldgico.

(b) Quanto ao item, empreendimento complexo, deve-se considerar a
complexidade da arquitetura e do projeto de construgdo, os varios niveis de subsolo, a
escala do desenvolvimento, a disponibilidade ou restricdes de acesso, entre outros.
Fatores externos também podem impactar, como, topografia, ambiente circundante, solo
e condicdes dos edificios vizinhos.

(c) Sobre as orientagbes de especialistas, € recomendavel que os avaliadores
consultem os desenvolvedores imobiliarios (gerente de construgdo / gerente de projeto
Ou equipe de arquitetura).

(d) E, por fim, quanto aos projetos comparaveis, se ndo for possivel a consulta
com especialistas sobre o tempo necessario para o desenvolvimento de empreendimento
semelhante, € importante a coleta de evidéncias de mercado. Sugere-se a andlise do
tempo de desenvolvimento e aprovagbes em  pesquisa nos  Orgaos
municipais/estaduais/federais pertinentes. Isso pode ser um bom indicador de prazos

para uma variedade de empreendimentos.

IX. Taxas

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), as principais taxas que podem ser
estudadas sdo a taxa minima de atratividade (TMA), os juros do capital
investido/aplicado, a valorizacdo imobiliaria e a evolucdo de custos.

Dantas (2005) indica que as taxas necessarias sdo a de valorizagdo territorial, de
juros do capital investido e a taxa de crescimento com as despesas de urbanizacéo.
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Quanto a previsdo da taxa com crescimento com as despesas de urbanizacéo,
Dantas (2005) indica o conhecimento da taxa de crescimento destas despesas num
periodo recente, além da necessidade de se fazer uma andlise da série histdrica. J& para a
taxa de valorizagdo territorial, recomenda que seja inferida na prépria amostragem. Para
as demais taxas recomenda serem deduzidas com base nas doze ultimas variacdes
sofridas pelos indices especificos de cada setor.

A NBR 14653-4 (ABNT, 2002), em sua Parte 4 que trata dos empreendimentos,
recomenda que na avaliacdo de empreendimentos por fluxo de caixa os valores séo
projetados, em geral, em moeda constante, ndo computando a taxa de inflagao.

Sobre os impostos, no Brasil, Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) apontam
para duas formas de tributacdo, a saber, lucro real e lucro presumido. No lucro real,
calcula-se receitas, despesas e submissdo do resultado a tributacdo relativa. J& no lucro
presumido a lei se baseia no fato de que na atividade tem-se um resultado positivo,
independente do que houver na pratica. Na atividade de parcelamento do solo, a
presuncao legal é a de que ocorra um resultado positivo de 8%. Salientam ainda que a
loteadora deve ter uma expectativa de resultado positivo acima de 8% para adotar a
opcao pelo lucro presumido, caso contrério a opcao deve ser pelo lucro real.

Awad (2020b) indica que para simulac@es pelos modelos dinamicos e estaticos €
comum no Brasil a utilizacdo do lucro presumido como forma de tributagdo. Como
exemplo, Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) apresentam o Quadro 18 partindo de
uma simulacdo de receita de R$1.000.000, demonstrando as incidéncias dos impostos

sobre a receita bruta e/ou sobre o lucro presumido.

Quadro 18: Tributacdo pelo lucro presumido

Faturamento de (R$) 1.000.000,00
Lucro Presumido de 8% % s/ faturamento

Base de calculo para IR 80.000,00

Aliquota de IR - 15% 12.000,00 1,20%
Adicional de IR - 10% s/ R$

80.000-R$60.000 6.000,00 0,60%
Total de IR 18.000,00 1,80%
Base de calculo para csll =12% 120.000,00

Aliquota csll 10.800,00 1,08%
PIS 0,65% s/ Faturamento 6.500,00 0,65%
COFINS - 3,00% s/ Faturamento 30.000,00 3,00%
Total 65.300,00 6,53%

Fonte: Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014, p.504).

Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014) comentam que o imposto de renda (IR)

incide sobre 8% da receita bruta, a aliquota de 15%. A contribuicdo social sobre o lucro
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liquido é de 9% sobre 12% da receita bruta. E que o imposto adicional de renda € de
10% sobre a parcela (presumida) de receita que exceder R$240.000 anuais ou R$20.000
mensais.

A partir da anélise do Quadro 18, pode-se concluir que € razoavel a utilizagdo da
aliquota de 6,53% sobre a receita bruta do loteamento, partindo-se do principio na
utilizacdo da opcdo por lucro presumido e faturamento mensal de R$ 1.000.000.
Segundo Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014), a conclusdo é de que a aliquota € de
aproximadamente 6,53%, aproximadamente, tendo em vista que pode existir irrelevante
diferenciacdo caso haja ou ndo incidéncia do adicional que somente recai sobre 0s
excedentes acima mencionados.

Em modelos dindmicos, é necessario atentar sobre a forma de incidéncia das

aliquotas, se mensal e/ou trimestral.

X. Modelo

A NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) reconhece trés tipos de modelos para o
desenvolvimento do método involutivo, apresentados a seguir em ordem de preferéncia:

1. Dinamico com fluxo de caixa (Grau I11);
2. Dinamico com equacdes predefinidas (Grau I1);
3. Modelos estéaticos (Grau ).

Na literatura internacional observa-se que 0s modelos empregados no
desenvolvimento do método involutivo sofrem algumas variagdes de terminologias a
exemplo de método residual estatico e residual dindmico (OLMEDA, 2018); fluxo de
caixa descontado (dindmico) e outra metodologia de aplicacdo mais simplificada
denominada de basic residual model*? (RICS, 2019).

A IVS 410 (IVSC, 2020) trata o assunto de forma mais abrangente, nédo
definindo modelos de aplicacdo do método residual. Ela define apenas que os modelos
usados para aplicar o método residual variam consideravelmente em complexidade e
sofisticacdo, com o0s modelos mais complexos permitindo mdultiplas fases de
desenvolvimento e sofisticacdo das ferramentas analiticas. O modelo mais adequado
depende do tamanho, duragdo e complexidade do desenvolvimento proposto.

O HKIS (2016) nomeia a metodologia estatica como método residual e a

metodologia dindmica como fluxo de caixa descontado, reconhecendo ambas como uma

42 Esta forma mais simplificada se equivale a um modelo estitico e, posteriormente, o resultado
encontrado pelo modelo estatico é deduzido um percentual referente ao prazo de desenvolvimento.
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forma de célculo para avaliacdo de um terreno para desenvolvimento. Como publicado
pela RICS (2019), o modelo estatico apresentado pelo HKIS (2016) aplica uma deducéo
do valor final dos célculos para correcdo de questdes referentes ao prazo do
desenvolvimento imobiliario.

A seguir sdo apresentadas questdes relativas aos modelos estatico, dinamico com

equac0es predefinidas e dinamico.
3.3.1. Involutivo estéatico

No modelo estatico presume-se que as receitas e despesas do empreendimento
sdo realizadas de imediato, ou seja, ndo é considerada a questdo tempo. Segundo a NBR
14.653-2 (ABNT, 2011 p. 6), 0 modelo estatico “¢ o modelo que utiliza féormulas
simplificadas e que ndo leva em conta o tempo de ocorréncia das despesas e receitas.”

Olmeda (2018) define o método residual estatico como aquele que todo valor
das unidades construidas e custos de construgfes sdo realizaveis em uma Unica e
determinada data. Na visdo da autora, o valor do terreno se obtém pela diferenca entre
as receitas e despesas que se obteria pelo valor de mercado da venda das unidades
imobiliarias terminadas e 0s custos necessarios em uma data concreta.

Existem alguns modelos estaticos estudados e apresentados na literatura da
Engenharia de Avaliac6es. Dentre eles, ressalta-se a Eq. (5) segundo Oscar Olave (apud
Nasser Junior, 2013) e a Eq. (6), segundo De Caires e De Caires (1984):

Sx(1-K)xq
1+L

X = — Dy, (5)

Sendo:

X = Valor da gleba bruta;

S = Area total da gleba;

K = Percentual de gleba destinada a circulacdo, areas verdes e areas
institucionais (definido por legislacdo municipal e caracteristicas do imdvel)

q = Valor médio por metro quadrado dos lotes circunvizinhos;

L = Lucro do empreendimento;

D= Despesas totais de urbanizagao e implantagdo do loteamento.
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X =0,620x S x g — 0,985xD,, (6)

Sendo:

X= Valor da gleba

S = Area da gleba

q = Valor unitario de lote

D, = Despesas de Urbanizacao

Tanto a Eq. (5) quanto a Eq. (6) estdo pautadas no critério basico do método

involutivo apresentado por De Caires e De Caires (1984) na Eq. (7):

VL=X+4D;+1L, (7)

Sendo:

X —Valor atual, total da gleba bruta;
DT- Despesas totais;

L — Lucro;

VL- Valor de venda dos lotes urbanizados.

O critério basico observado na Eq. (7) esta pautado no equilibrio econémico do
empreendimento, onde todas as receitas geradas pelo empreendimento tém que ser
suficientes para pagar os custos (incluindo lucro) e, assim, permitir que o
empreendimento possa existir.

Olmeda (2018) apresenta a Eq. (8) de forma muito semelhante aos conceitos

apresentados por Olave e Caires nas Eg. (5) e Eq. (6), respectivamente.

V=VM_CC_Gn_Gf_GC_Bp’ (8)

Sendo:

V - Valor do residuo;

Cc - Custo de construcao;

Gn - Outros gastos necessarios;
Gf - Gastos financeiros;

Gc - Gastos de comercializacéo;
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Bp - Beneficios (ou Lucro) do empreendedor

Awad e Ignatios (2015) propdem Eq. (9) para utilizacdo do modelo estético.

VGV = CCM + IMP + CCR + CFI + MLI + VT + OUTROS, 9

Sendo:

VGV - Valor Geral de Vendas — Receita do empreendimento

CCM — Custo de comercializacdo e marketing

IMP — Impostos - IRPJ, PIS, COFINS e CSLL

CCR —Custo de construgao/urbanizacéo

CFI — Custo financeiro — (maturacao do empreendimento)

MLI — Margem de lucro do incorporador/investidor

VT — Valor do terreno

OUTROS - Outros custos necessarios para o0 desenvolvimento do

empreendimento

A Eq. (9), apresentada por Awad e Ignatios (2015), possui grande semelhanca
com Eqg. (8), apresentada por Olmeda (2018).
RICS (2019) apresenta a Eq. (10) como critério para 0 método residual.

LVy= (14 ) t[DVox(1—p) — DCy — 1], (10)

Sendo:

LVO - Valor do terreno no t = 0 (valor residual do desenvolvimento);

i - Custos financeiros (taxa de juros anual);

t - Periodo de desenvolvimento;

DVO - Estimativa atual do valor do desenvolvimento (similar ao valor geral de
vendas);

p - Lucro (como percentual do DV);

DCO - Estimativa atual do custo do desenvolvimento (similar aos custos de
urbanizacao e obras);

| - Custos financeiros totais.
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Na Eq. (10), apresentada por RICS (2019), e na Eq. (9), apresentada por Awad e
Ignatios (2015), consta um componente temporal para a correcdo relativa ao prazo de
desenvolvimento do empreendimento. Como tal componente temporal corresponde
apenas a um redutor do valor residual, ndo sendo aplicado de forma distinta nas receitas
e despesas do empreendimento, ambas as formulas sdo consideradas de cunho estatico.

Todas as formulas apresentadas neste subcapitulo tém como premissa basica o
equilibrio do empreendimento. Ou seja, as receitas devem pagar todos 0s custos

relativos ao desenvolvimento do empreendimento, incluindo o lucro do empreendedor.
3.3.2. Involutivo dindmico com equagdes predefinidas

No modelo dindmico € considerado, além dos parametros ja analisados no
modelo estatico, a influéncia dos prazos e taxas no decorrer do periodo de
desenvolvimento do empreendimento. Ou seja, neste modelo esta inclusa a influéncia
do prazo de urbanizagdo e a velocidade de vendas. Consequentemente, se torna
necessario o conhecimento do inicio do prazo de urbanizagéo e vendas.

Segundo Souza e Sousa Neto (2019), o modelo dindmico com equacdes
predefinidas é aquele que utiliza equagdes parametrizadas que simulam os célculos
elencados em um fluxo de caixa descontado, por meio da adocdo de variaveis
relacionadas com os prazos e taxas do empreendimento hipotético. Os autores salientam
que este modelo ndo consegue, em geral, representar todas variaveis que podem estar
envolvidas na avaliacdo de uma gleba, visto que os calculos seguem uma férmula
predefinida, tornando a modelagem, de certa forma, engessada.

Segundo Dantas (2005), os modelos com equacg6es predefinidas para avaliacdo
de glebas urbanizaveis que tém carater mais rigoroso foram os publicados pelos
engenheiros Hélio de Caires e Domingos Saboya (1978 apud DANTAS, 2005).

Além dos modelos publicados por Caires e Saboya, Dantas (2005) apresenta o
desenvolvimento de um modelo matematico com equag@es predefinidas.

Outro modelo recorrentemente encontrado na bibliografia brasileira que se pauta
nas equacOes predefinidas é o desenvolvido por D" Amato e Alonso (2019), conhecido
como método involutivo vertical (INVOLVERT). Os referidos autores esclarecem que o
método foi desenvolvido inicialmente para obter o valor do metro quadrado do terreno
com base na construcdo e venda de unidades autbnomas provenientes da incorporacao
imobilidria. Porém, atualmente, 0 método também permite calcular o valor do terreno
em situacdes especiais, quais sejam situados dentro de perimetro de operagdo urbana,
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terrenos de grandes dimensdes, vagas extras, terraco gourmet e condominios de casas e
galpdes.

De Caires e De Caires (1984) apresentam a Eq. (11) para o calculo do valor atual
da gleba bruta (X):

Vi(a+n)t-

n2
X =

ifz (1-myvy,

CEAA LT n 1_Du t-n
v [A7, (1-L)=DyAR |- 2 (1+11)" AT~ T

M1+ +(1+V) AR,

(1)

i tn
[(14+D) (14T S (140) 2 (14ry)mAl™

Sendo:

X - Valor atual da gleba bruta, incdgnita do problema;

VL - Valor total apurado na venda dos lotes (VL = g x AL);

Dc - Despesas de compra de gleba bruta, incluindo despesas com certiddes,

escrituras, imposto de transmissao (sisa), registro;

Dv - Despesas de venda dos lotes, incluindo despesas administrativas,

publicidade e corretores;

Du - Despesas de urbanizacgao, incluindo projetos, levantamento topogréfico e

melhoramentos publicos;

L - Lucro do empreendimento;

AL - Area liquida da gleba ou area loteavel;

q -Ppreco unitario por m2 de venda da area til;

A} - Montante das anuidades de 1,00 a juros compostos, sob a taxa “r”, no fim
do prazo "n”;

rl - Taxa de juros dos capitais investidos;

r2 - Taxa de juros dos capitais realizados;

t - Prazo total do investimento, incluindo os prazos de projeto e execucdo da

urbanizagao, loteamento e venda dos lotes;

n - prazo provavel de venda dos lotes (do fim da urbanizacdo ao fim das

vendas);

t — n = Prazo necessario a urbanizacdo e loteamento;

itl - Aliquota do imposto territorial sobre a gleba, durante a fase de

urbanizacgao;

it2 - Aliquota do imposto territorial sobre os lotes, durante a fase de venda;

m - Taxa de desconto do imposto territorial pelo beneficiamento da gleba;
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v - Taxa de valorizacdo anual média dos lotes;
K1 - Relagdo entre o valor de mercado e o valor fiscal da mesma gleba; e

K2 - Relagéo entre o valor de mercado e valor fiscal dos lotes.

A Eg. (11) baseia-se no critério basico do método involutivo da Eq. (7),
admitindo a influéncia dos prazos e taxas no decorrer do periodo de desenvolvimento do
empreendimento.

Outro modelo recorrentemente®® apresentando na bibliografia brasileira é o
desenvolvido pelo Engenheiro Fernando Guilherme Martins, conhecido como
“correlagdo gleba-lote” (MARTINS e MARTINS, 2014). Segundo De Caires e De
Caires (1984), trata-se de modelo simplificado onde, com base na relacdo entre o valor
geral de vendas e as despesas totais de urbanizagdo (N) e o prazo total do investimento
(t), incluindo os prazos de projeto e execucdo da urbanizacéo, loteamento e venda dos

lotes, encontra-se a relacdo entre a gleba e o lote no Quadro 19.

Quadro 19: Correlacéo gleba x lote

N PRAZO TOTAL (t) - meses

12 18 24 30 36 42 48 54 60 72

N

0,052 | 0,045 | 0,038 | 0,031 | 0,025 | 0,018 | 0,012 | 0,006 | 0,001 | 0,010

D
Ul

0,114 | 0,106 | 0,100 | 0,093 | 0,086 | 0,080 | 0,074 | 0,068 | 0,062 | 0,051

0,155 | 0,148 | 0,141 | 0,134 | 0,128 | 0,121 | 0,115 | 0,109 | 0,104 | 0,093

0,206 | 0,299 | 0,192 | 0,186 | 0,179 | 0,173 | 0,167 | 0,161 | 0,155 | 0,144

0,237 | 0,230 | 0,223 | 0,216 | 0,210 | 0,204 | 0,198 | 0,192 | 0,186 | 0,175

0,258 | 0,251 | 0,244 | 0,237 | 0,230 | 0,224 | 0,218 | 0,212 | 0,206 | 0,195

0,272 | 0,265 | 0,258 | 0,252 | 0,245 | 0,239 | 0,233 | 0,227 | 0,221 | 0,210

0,283 | 0,276 | 0,269 | 0,263 | 0,256 | 0,250 | 0,244 | 0,238 | 0,232 | 0,221

0,292 | 0,285 | 0,278 | 0,271 | 0,265 | 0,258 | 0,252 | 0,246 | 0,241 | 0,230

0,299 | 0,292 | 0,285 | 0,278 | 0,272 | 0,265 | 0,259 | 0,253 | 0,248 | 0,237

0,309 | 0,302 | 0,295 | 0,288 | 0,282 | 0,276 | 0,270 | 0,264 | 0,258 | 0,247

0,316 | 0,309 | 0,302 | 0,296 | 0,289 | 0,283 | 0,277 | 0,271 | 0,265 | 0,254

0,322 | 0,315 | 0,308 | 0,301 | 0,295 | 0,288 | 0,282 | 0,276 | 0,271 | 0,260

0,326 | 0,319 | 0,312 | 0,306 | 0,299 | 0,293 | 0,287 | 0,281 | 0,275 | 0,264

0,330 | 0,323 | 0,316 | 0,309 | 0,302 | 0,296 | 0,290 | 0,284 | 0,278 | 0,267

0,336 | 0,329 | 0,322 | 0,315 | 0,309 | 0,302 | 0,296 | 0,290 | 0,285 | 0,274

WN N PP ke
o|lu|o|m|o|r|Nvo|@|® (N ool A~ W

0,340 | 0,333 | 0,326 | 0,319 | 0,313 | 0,306 | 0,300 | 0,294 | 0,289 | 0,278

Fonte: Martins e Martins (2014, p. 407).

Exemplificando caso N = 5, t = 36 meses e hipoteticamente o valor do lote
paradigma da regido avaliado fosse R$ 100/m?, a relacdo encontrada no Quadro 19
(linha 5, coluna 36) seria de 0,210 e, consequente, multiplicando a relagdo de 0,210 pelo

valor do lote R$ 100/m? resultaria em um valor da gleba de R$ 21/m2. Um dos

43 Como por exemplo em Caires e Caires (1984) e Canteiro (1981).
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pressupostos prefixados por Martins (2014) é o lucro arbitrario de 25% para o
desenvolvimento do Quadro 19. Entende-se que tal critério trata o assunto de forma
muito simplificada, podendo gerar grandes distor¢des quando aplicado nas avaliagdes.
Awad e Ignatios (2015) explanam que com o avanco tecnolégico dos softwares
matematicos e das planilhas, como o Microsoft Excel, a simulacdo dos fluxos de caixa
descontados tornou-se mais praticas e precisas, com maior semelhanca com as
ferramentas utilizadas na tomada de decisdo pelo mercado imobiliario, sendo estes os

participantes mais comuns na negociacao de glebas urbanizaveis.
3.3.3. Involutivo dindmico

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), o método involutivo dindmico € o
modelo no qual as despesas e as receitas sdo previstas ao longo do tempo, com base em
um fluxo de caixa. O fluxo de caixa descontado é uma ferramenta econdémica muito
utilizada no mercado imobiliario na situagdo em que o imdvel possui vocagdo para
desenvolvimento de empreendimentos.

Awad e Ignatios (2015) comentam que o resultado do fluxo de caixa, expresso
pelo valor presente liquido, estima o valor maximo que se pagaria pelo terreno aferindo
as despesas e receitas estudadas. Para que o resultado expresse o valor de mercado, as
despesas e receitas estudadas devem estar condizentes com a pratica do mercado da
regiao.

Olmeda (2018) aponta que, no metodo residual dindmico, o processo de
urbanizacdo geralmente ocorre em um periodo de 1 (um) a 2 (dois) anos, para casos na
Espanha, e que a comercializacdo costuma ocorrer entre o terceiro e o quinto ano.
Portanto, as receitas e despesas se distribuem em um horizonte temporal entre 2 (dois) a
5 (cinco) anos aproximadamente, dependendo do tipo de empreendimento, situacdo
econbmica e localizacdo, sabendo que, em determinados casos, o horizonte temporal
pode ser ainda maior.

Neste caso, 0 empreendedor seria o investidor que compra um terreno e espera
receber as receitas pelas vendas das unidades produzidas e € quem deve realizar as
despesas para o desenvolvimento da promocdo imobilidria. Nesse sentido, Olmeda
(2018) recomenda que o lucro do empreendedor ndo apareca de forma nominal, como
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custo, do fluxo de caixa, mas sim pela rentabilidade que poderia obter com a promocao

imobiliaria conforme Eq. (12), apresentada por Olmeda (2018, p. 218)*.

— Fy Fy F3 Fy Fn
VPL=-D + (1+i)! +(1+i)2 + (1+0)3 + (1+D4 +oe 1+’

(12)

Sendo:

VPL - Valor Presente Liquido

D — Valor residual do terreno

Fi — Fluxo de caixa esperado da promogao imobilidria em cada periodo i

i - Taxa de atualizacdo

n - Tempo transcorrido desde a compra do terreno até a venda total do

empreendimento

Todavia, se ao invés do investidor promover um desconto no fluxo de caixa com
a taxa de atualizacdo (i), fosse empregada taxa similar a taxa interna de retorno (r)
esperada por um empreendedor para produzir o empreendimento hipotético projetado, o
valor do terreno (D) poderia ser calculado pela Eq. (13), apresentada por Olmeda (2018,
p. 218).

F F, Fs Fq F,
(1+0! + (141)2 + (14r1)3 + (14104 Tt A+

0=-D + (13)

Registra-se que a Eq. (13) estd em conformidade com estudo do IBAPE/SP
(2017) no Brasil, que alertou sobre este artificio utilizado na Engenharia de Avaliagdes.
Este estudo brasileiro aponta que para se deduzir o valor de mercado do terreno é
comum se carregar todo o lucro do empreendimento na taxa de desconto do fluxo de
caixa, se equiparando assim com a taxa interna de retorno (TIR) esperada pelo mercado.
Este fato mostra a importancia deste indicador de referéncia para a deducdo do valor da
gleba.

RICS (2019) apresenta mesma tendéncia de analise na Eq. (14), carregando todo

lucro do empreendedor na taxa interna de retorno alvo.

44 Traducdo livre do autor. Original em espanhol.
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DV
a+am’

R
LVy = Ry + Z}lm + (14)

Sendo:

R- Receita liquida periddica estimada recebida ou despesas liquidas incorridas
no final de cada periodo.

LVO — Valor do terreno no tempo t=0

DV- Valor estimado do desenvolvimento (VGV)

n - NUumero de periodos durante os quais o desenvolvimento ocorre

d — Taxa interna de retorno

HKIS (2016) salienta que se a taxa de desconto adotada representa 0 necessario
para alcancar a taxa interna de retorno esperada pelo mercado. Segundo este estudo, o
valor presente liquido resultante deve refletir o valor de mercado do terreno passivel de
desenvolvimento.

Para o célculo do valor presente liquido, conforme indicado por RICS (2019), se
torna necessario o conhecimento e modelacédo da estrutura do fluxo de caixa do negdcio
imobiliario a ser implantado. Desta forma, observa-se algumas estruturas de fluxo de
caixa.

A NBR 14.653-4 (ABNT, 2002) recomenda a estrutura de fluxo de caixa,

conforme Quadro 20.
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Quadro 20: Estrutura do fluxo de caixa de empreendimento NBR 14653-4

Item Descricdo Item Descricao

1 Receita liguida (1.1+1.2) 4.4 | Resultado de operac@es financeiras
1.1 | Receita bruta 5 Resultado operacional (3+4)
1.2 | Deducdes da receita bruta 6 Resultado ndo operacional (6.1+6.2)

2 Custo direto (2.1+.....+2.12) 6.1 | Receitas ndo operacionais
2.1 | Custo de mdo de obra 6.2 | Despesas ndo operacionais
2.2 | Custo de matéria prima 7 Resultado antes de tributacéo (5+6)
2.3 | Custo de utilidades 8 Deducdes da base tributaria (8.1+8.2)
2.4 | Custo de manutencéo 8.1 | Depreciacdo contébil do ativo imobilizado
2.5 | Custo direto de vendas 8.2 | Outras dedugdes da base tributéria
2.6 | Custo de IPTU 9 Lucro tributavel (7+8)
2.7 | Custo de condominio 10 Impostos e contribuicoes (10.1 + 10.2)
2.8 | Custo de avaliacdo 10.1 | Imposto de renda
2.9 | Custo de vigilancia 10.2 | Contribuicdo social sobre o lucro tributavel
2.10 | Outros Custos 1 11 Resultado apds a tributacdo (7+10)
2.11 | Outros Custos 2 12 Investimento (12.1+...+12.4)
2.12 | Outros Custos 3 12.1 | Implantacdo

3 Resultado Bruto (1+2) 12.2 | Ampliacdo e melhorias

4 Custo indireto (4.1+....+4.4) 12.3 | Reposicao/substituicdo/exaustio
4.1 | Despesas administrativas 12.4 | Necessidade de capital de giro
4.2 | Despesas com marketing 13 Renda liquida
4.3 | Despesas gerais

Fonte: ABNT (2002, p. 11).

O Quadro 20 apresenta de forma bem abrangente uma estrutura de fluxo de

caixa que pode ser aderente a diversos tipos de empreendimentos.

Nasser Junior (2013) apresenta estrutura do fluxo de caixa para avaliacdo de

uma gleba urbanizéavel, conforme consta no Quadro 21.
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Quadro 21: Estrutura do fluxo de caixa de um loteamento por Nasser Junior

R . Aquisi¢do e | Publicidade e . Resultado Resultado Resultado
Més Projeto Obras Vendas Despesas | Receitas antes do IR an6s 0 IR Saldodo IR | IR Apbs 0 IR
0 - - - - - - - - - -
1 - - - - - - - - - -
2 - - - - - - - - - -
TOTAL | - - - i - - i

Fonte: Adaptado de Nasser Janior (2013, p. 140).

Awad e Ignatios (2015) apresentam a estrutura do fluxo de caixa para avaliacdo de uma gleba urbanizavel conforme consta no Quadro 22.

Quadro 22: Estrutura do fluxo de caixa de um loteamento por Awad e Ignatios

Receitas Despesas Saldo
Data . . Despesas c/ Total Saldo p6s-Juros
Unidades | Total Receitas | Terreno | Obra VZ nda Outras Despesas| Impostos Despesas Saldo | Juros Acufnul ado
Ano ou més

0
1
2
3
4
5
6
7
8

VPL do Saldo = $0,00 (\Valor Total do Terreno)

Fonte: Adaptado de Awad e Ignatios (2015, p. 34).
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Ja Martins e Martins (2014) apresentaram a estrutura do fluxo de caixa para

avaliacdo de uma gleba urbanizavel conforme consta no Quadro 23.

Quadro 23: Estrutura do fluxo de caixa de um loteamento por Martins e Martins

I. Demonstrativo de Lucros e Perdas

Lucro

Fonte: Adaptado de Martins e Martins (2014, p. 413-414)

Ano| Receitas Despe§as cje Sald_o DEATEss s Antes do | Imposto U0 AEEE
Urbanizacdo |Operacional| Venda 0 Imposto
Imposto
0
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
I1. Fluxo de Caixa do Empreendimento
Entradas de Sa'd".is de Fluxo de
Ano| Caixa el F!UXO Qe Caixa Final
Despesas | Caixa Final
Lucro L Acumulado
Iniciais
0
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

E, por fim, Amadei e Amadei (2014) apresentam a estrutura fluxo de caixa para

avaliacdo de uma gleba urbanizavel conforme consta no Quadro 24.
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Quadro 24: Estrutura do fluxo de caixa de um loteamento por Amadei e Amadei

Loteamento Modelo - Fluxo de Caixa Projetado
Meses
Atividades 1 2 3 4 5 >>> | 122 123 | 124
jan/12 | fev/12 |mar/12 | abr/12 |mai/12 | >>> | fev/12 |mar/12]| abr/12

Receita de vendas - - - - - >>> - - -
Total de Receitas XXXXX
Terreno - - - - - >>> - - -
Projeto tixecutlvo e i i i i i . i i i
aprovacoes

Infraestrutura - - - - - >>> - - -
Marketing e vendas| - - - - - >>> - - -
Impostos/tributos - - - - - >>> - - -
Total de Despesas XXXXX
Saldo Mensal - - - - - >>> - - -
Saldo Acumulado - - >>> - - -

Fonte: Adaptado de Amadei e Amadei (2014, p. 186).

Os quadros 21, 22, 23 e 24, elaborados por diversos autores, apresentam
estrutura de fluxo de caixa semelhantes, sendo comum o critério basico do método
involutivo (equacdo do critério basico), onde deve existir o equilibrio entre as receitas e
despesas do empreendimento.

O periodo do fluxo de caixa utilizado pela maioria dos autores foi mensal. Isso
estd associado a tipologia do empreendimento e a forma pela qual séo estabelecidas as
analises pelo mercado.

Para o desenvolvimento do método involutivo dindmico € necessario
conhecimento sobre conceitos da engenharia econdmica, relativos a fluxo de caixa
descontado, valor presente liquido, taxas, etc.

Apesar da contribuicdo destes autores, ainda, percebe-se escassez de indicadores
de referéncia que possam auxiliar o processo de modelagem desta metodologia de
avaliacdo reconhecida como ferramenta de célculo aplicada a avaliagdo de glebas

urbanizaveis, qual seja, 0 método involutivo.
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4. APRESENTACAO DOS INDICADORES DE REFERENCIA

Esse capitulo apresenta a base conceitual e relevancia dos indicadores de

referéncia.
4.1. Indicadores de referéncia temporais

Os indicadores de referéncia temporais tratam dos periodos de duracdo e/ou
velocidade para execucdo de uma determinada atividade. Tais informacGes sé&o
utilizadas para parametrizar a alocagcdo de algumas receitas e despesas do

empreendimento na utilizacdo do método involutivo.
4.1.1. Total de meses para inicio das vendas

O indicador “total de meses para inicio das vendas” trata do total de meses
percorrido desde o inicio da aprovacdo do projeto até a data de lancamento do
empreendimento. A relevancia deste indicador se da pelo fato de que sdo parametros
importantes para do dimensionamento do periodo de meses necessario para inicio das

receitas provenientes da venda de lotes.

TMIV = IAP — DL,

Sendo:
TMIV: Total de meses para inicio das vendas
IAP: Inicio da aprovacao do projeto (data)

DL: Data do lancamento

Observa-se que para o calculo da TMIV adota-se a quantidade de meses entre a

data do inicio da aprovacao do projeto e a data de langamento.
4.1.2. Total de meses para inicio das obras

O indicador “total de meses para o inicio das obras” trata do total de meses
percorrido desde o inicio da aprovacdo do projeto até a data de inicio das obras de
urbanizacdo. A informacéo sobre a data do inicio de obra é um marco importante que

referencia o inicio dos gastos com as obras de urbanizacdo do empreendimento.
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TMIO = IAP — 10U,

Sendo:

TMIO: Total de meses para inicio das obras
IAP: Inicio da aprovacao do projeto (data)

IOU: Data do inicio das obras de urbanizacéo

Observa-se que, para o calculo da TMIO, adota-se a quantidade de meses entre a

data inicial e a data final.
4.1.3. Velocidade de urbanizacéo (area liquida total / més)

O indicador “velocidade de urbaniza¢do” é uma medida de velocidade de obra
que se refere a quantidade média de metro quadrado de terreno urbanizado (producéo de
area liquida total) num determinado intervalo de tempo, no caso, durante o periodo de 1
més.

Este indicador é pertinente na avaliacdo de glebas urbanizaveis em funcéo da
necessidade de analisar as despesas do empreendimento e sua distribuicdo no tempo,
como também o prazo praticado para execucdo da urbanizacdo. Este € um importante
indicador para quantificar o prazo de urbanizacdo do empreendimento.

Na utilizacdo deste indicador, parte-se do principio da distribuicdo linear das
despesas. Mas sabe-se que na préatica isso ndo ocorre desta forma.

_ALT
~ poU’

VU

Sendo:

VU: Velocidade de urbanizacéo (m#/més)
ALT: Area liquida total (m?)

POU: Prazo de obras de urbanizacdo (meses)

4.2. Indicadores de referéncia da eficiéncia do projeto urbanistico

Os indicadores de referéncia da eficiéncia do projeto urbanistico tratam dos
dados referentes a uso, ocupacdo e aproveitamento da gleba. Tais informacdes sdo
relevantes pois fazem parte da base de andlise da viabilidade do negdcio. Elas sdo
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utilizadas para a compreensdo tanto das receitas provenientes da venda dos lotes quanto

das despesas de urbanizacdo do empreendimento.
4.2.1. Percentual de &rea liquida total e demais areas liquidas

O percentual de &rea liquida total é a relacdo entre a area liquida total de lotes
resultantes do parcelamento do solo e a area total bruta da gleba, em termos percentuais.

A area de terreno bruta corresponde a area da gleba anterior ao processo de
parcelamento do solo (no caso loteamento). Esta informacdo é base para
proporcionalizar demais areas resultantes do loteamento.

A érea liquida total é a somatoria da area liquida vendavel e das demais areas
liquidas. A area liquida vendavel sdo as areas dos lotes disponiveis para venda. As
demais areas liquidas sdo compostas por lotes urbanizados que podem ser edificados, no
entanto, ndo estdo disponiveis para venda, pois receberdo outros tipos de ocupagdo nao
comercializaveis, tais como, clube privativo, playground, &reas administrativas,

portaria, etc.

PALT = 2L %100,
ATB

Sendo:
PALT: Percentual de area liquida total (%)
ALT: Area liquida total (m?)

ATB: Area de terreno bruta (m?)

J& o percentual de demais areas liquidas é a relacdo entre as demais areas

liquidas e a area liquida total da gleba.

PDAL = 22E %100,
ALT

Sendo:

PDAL: Percentual demais areas liquidas (%)
DAL: Demais areas liquidas (m?2)

ALT: Area liquida total (m?)
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O indicador sobre a area liquida total é referéncia importante para nortear o
calculo do total de receitas do loteamento proveniente de venda dos lotes (VGV). O
indicador das demais areas liquidas também se mostra relevante na medida em que em
um empreendimento imobiliario de loteamento nem toda area liquida de lote resultante
de um projeto hipotético podera estar disponivel para venda, podendo ser considerada
uma parte destinada a demais usos e atribui¢des, que ndo serdo computados no célculo

do VGV, principalmente quando se trata de um loteamento fechado.
4.2.2. Percentual de sistema viario

O indicador “percentual de sistema viario” ¢ a relacao entre a area destinada ao
sistema viério e a area liquida total provenientes do processo de parcelamento do solo. E
um importante indicador para a compreensdo da quantidade de sistema viario necessaria
para o desenvolvimento do loteamento.

A éarea do sistema viario é aquela doada ao municipio e que garante 0 acesso aos

lotes do empreendimento.

Psv = %Y %100,
ALT

Sendo:

PSV: Percentual sistema viario (%)
ASV: Area sistema viario (m?)
ALT: Area liquida total (m?)

4.2.3. Percentual de area verde/APP

r

O indicador “percentual de area verde/APP” ¢ a relagdo entre a medida (em m?)
de area verde, somada a APP, doada proveniente do processo de parcelamento do solo

da gleba e a area de terreno bruta da gleba.

PAV = 100,
ATB

Sendo:
PAV: Percentual area verde (%)
AV: Area verde (m?)
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ATB: Area de terreno bruta (m?)

As areas verdes e areas de preservacdo permanente (APP) sdo as areas doadas
para a municipalidade que sdo reservadas para a preservacdo do meio ambiente com
predominio de vegetacdo. Ressalta-se que existem legislacbes municipais que permitem
0 cOmputo das areas de preservacao permanente no percentual da area verde a ser doada
ao municipio.

No quadro de areas dos loteamentos, a parcela de doacdo de area de terreno
bruta conhecida como “Espacgos Livres de Uso Publico” geralmente é dividida em
“Areas Verdes” (que podem ou ndo incluir as areas de APP, a depender da legislacio
municipal) e “Sistema de Lazer”. Alguns municipios brasileiros permitem que uma
parte da Area Verde seja utilizada como area integrante do Sistema de Lazer do
loteamento. Alguns municipios ndo possuem restricdo quanto aos percentuais maximos
permitidos, enquanto outros determinam na legislacao esta restricéo.

Reforga-se a importancia da leitura da legislacao urbanistica durante o processo
de avaliacdo de uma gleba urbanizavel pelo método involutivo de loteamento para a
definicdo do percentual de aproveitamento da gleba. Pode ser uma legislacdo abrangente
e menos restritiva, que permite que quase a totalidade da porcentagem de doacdo da
area verde® seja sistema de lazer, como pode ser uma legislagdo mais especifica e
restritiva, que determina a percentagem méaxima de sistema de lazer que possa ser doada

como area verde.
4.2.4. Percentual de sistema de lazer

O indicador “percentual de sistema de lazer” ¢ a relagdo entre a medida (em m?)
da area de sistema de lazer proveniente do processo de parcelamento do solo da gleba e

a &rea terreno bruta da gleba.

PSL = 2L x100,
ATB

Sendo:
PSL: Percentual sistema de lazer (%)
ASL: Area sistema de lazer (m2)

ATB: Area de terreno bruta (m?)

45 Desde que nio seja em APP.
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4.2.5. Percentual de area institucional

r

O indicador “percentual de area institucional” ¢ a relacdao entre a medida (em m?)
de &rea institucional proveniente do processo de parcelamento do solo da gleba e a area

terreno bruta da gleba.

PAI = 2L %100,
ATB

Sendo:
PAI: Percentual area institucional (%)
Al: Area institucional (m2)

ATB: Area de terreno bruta (m?)

As areas institucionais sdo areas publicas resultantes do loteamento destinadas a
equipamentos comunitarios e urbanos. Alguns municipios brasileiros permitem que a

area institucional a ser doada pelo desenvolvedor seja adquirida fora da area da gleba.
4.2.6. Percentual outras areas

O indicador “percentual outras areas” ¢ a relacdo entre a medida (em m?) de

outras &reas e a rea terreno bruta da gleba.

PoA = 22 x100,
ATB

Sendo:
POA: Percentual outras areas (%)
OA: Qutras areas (m?)

ATB: Area de terreno bruta (m?)
As outras areas sdo demais areas que ndo se enguadraram nas caracteristicas

observadas anteriormente, como por exemplo area ndo edificante, vala artificial de

drenagem e/ou area da Petrobras.

113



Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis: Indicadores de Referéncia para a Aplicagédo do Método Involutivo em Loteamentos
Capitulo 4: Apresentacdo dos Indicadores de Referéncia

4.3. Indicadores de referéncia de custo

Os indicadores de referéncia de custo tratam-se dos gastos necessarios para a
execucdo das obras de infraestrutura urbana e/ou demais obras necessarias para a
implantacdo do empreendimento. Eles sdo divididos em: (a) custos de implantacéo e (b)
obras externas (contrapartidas).

No Quadro 25 é possivel observar os gastos que geralmente sdo considerados no

orcamento de um loteamento.

114



Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis: Indicadores de Referéncia para a Aplicagédo do Método Involutivo em Loteamentos

Capitulo 4: Apresentacdo dos Indicadores de Referéncia

Quadro 25: Itens basicos para composi¢do do orcamento

ORCAMENTO
Item Descricéo Item Descricéo
1 |CUSTOS INDIRETOS 3 |PAISAGISMO LEGAL E ORNAMENTAL
1.1 |PROJETOS 3.1 |PAISAGISMO LEGAL
1.2 ADMINISTRAQAO DA OBRA 3.2 |PAISAGISMO ORNAMENTAL
1.2.1 | Gerente Obras 4 OBRAS CIVIS
1.2.2 | Coordenador de Obras 4.1 |FECHAMENTO
1.2.3 | Encarregado de Obras 4.2 |OBRAS CIVIS
1.2.4 | Administrativo de Obras 4.2.1 | Clube
1.2.5 | Locagdo de Casas 4.2.2 | Piscina Adulto e Infantil
1.2.6 | Despesas com Viagens 4.2.3 | Solarium
1.2.7 | Locagdo de Veiculos 4.2.4 | Portaria Social
1.2.8 | Combustivel 4.2.5 | Administracao
1.2.9 | Vigilancia Terceirizada 4.2.6 | Quadra Poliesportiva
1.2.10| Levantamento Topografico 4.2.7 |Quadra de Ténis
1.2.11| Controle Tecnologico 4.2.8 | Quiosque
1.2.12| Implantacéo do canteiro 4.2.9 | Playground
1.2.13| Manutencdo do canteiro 4.2.10| Abrigo de Lixo
1.2.14| Laudo Pericial de Vizinhos 4.3 |DECORACAO
1.2.15| Recuperagéo de Propriedades Vizinhas| 5 |OBRAS COMPLEMENTARES
1.2.16| Ligagdo de Agua Provisorio 5.1 |TERRAPLENAGEM
1.2.17| Ligag&o de Energia Provisorio 5.2 |DRENAGEM
2 [INFRAESTRUTURA 5.3 |SISTEMA DE ABASTECIMENTO AGUA
2.1 |TERRAPLENAGEM 5.4 |SISTEMA DE COLETA DE ESGOTO
SISTEMA DE DRENAGEM
2.2 PLUVIAL INTERNA 6 |OBRAS EXTERNAS
2.3 |GUIAS E SARJETAS 6.1 |PAVIMENTACAO E MELHORIAS
SISTEMA DE ABASTECIMENTO "
2.4 DE AGUA POTAVEL 6.2 |SISTEMA DE ABASTECIMENTO AGUA
95 SISTEMA DE COLETA DE 6.3 SISTEMA DE COLETAE
ESGOTOS INTERNA AFASTAMENTO DE EFLUENTES
REDES / SISTEMAS DE <
2.6 SERGURANCA 6.4 |REDE EXTERNA DE ADUCAO
< IMPLANTACAO DE TREVO DE
2.7 |PAVIMENTAGCAO 6.5 ACESSO ¢
2.8 |PASSEIO CIRCULACOESE VIELAS| 6.6 |IMPLANTACAO DE PARQUE
2.9 [SINALIZACAO VIARIA 6.7 |REDE EXTERNA DE ILUMINAGCAO

Fonte: Autor.
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4.3.1. Custos de implantacao

Os custos de implantacdo sdo aqueles necessarios para a completa implantacao
do empreendimento, incluindo os custos de urbanizacao e infraestrutura complementar,
mas néo considerando as obras externas (contrapartidas).

A urbanizagéo corresponde a grande parte das despesas de um empreendimento
imobiliario de loteamento, ou seja, seu conhecimento é pertinente para o aplicacdo do
método involutivo na avaliacdo de glebas urbanizaveis.

No caso de loteamentos fechados, ha infraestrutura complementar, tais como,
clube, piscina, espaco fitness, administracdo, portaria, etc., que devem ser considerados
nos custos de implantacdo do empreendimento.

Optou-se pela analise de dois indicadores, quais sejam (a) custo de implantagédo
unitario, sendo esse a relagéo entre o custo total de implantacio® e a area liquida total; e
(b) custo de implantagéo percentual, ou seja, a relagdo entre o custo de implantacgao total
e 0 VGV. O percentual do custo de implantacdo em relacdo ao VGV estabelece uma

limitacdo de gastos de urbanizacéo em relacao a receita do empreendimento.

Custos de implantac&o unitario:

ciy = <L
ALT

Sendo:
CIU: Custo de implantacdo unitario (R$/m2)

CIT: Custo de implantacdo total (R$)
ALT: Area liquida total (m?)

Custos de implantacéo percentual:

cIP = <L x100,
VGV

Sendo:

CIP: Custo de implantacéo percentual (%)

46 Com excecdo das obras externas.
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CIT: Custo de implantacao total (R$)
VGV: Valor geral de vendas (R$)

4.3.2. Percentual de obras externas (contrapartidas)

As obras externas (contrapartidas) sdo as intervencdes externas ao perimetro da
gleba do empreendimento exigidas pela municipalidade para sua aprovacao.
Geralmente, sdo obras exigidas por Orgdos reguladores para a aprovacdo do
empreendimento, tais como: adutora de &gua, emissao de esgoto, ampliacdo de estacdo
de tratamento de esgoto, pavimentacao de viario externo, etc. No levantamento de dados
foi identificado a descricdo do tipo de obra e o custo incorrido nesta obra em Reais
(R$).

O indicador “percentual de obras externas” diz respeito a relacdo entre oS custos

das obras externas (contrapartidas) e o VGV do empreendimento.

POE = 2Ex100,
VGV

Sendo:

POE: Percentual de obras externas (%)
COE: Custo de obras externas (R$)
VGV: Valor geral de vendas (R$)

4.4. Indicadores de referéncia comerciais

Os indicadores de referéncia comerciais séo compostos por: (a) tabela de venda,
(b) velocidade de venda; (c) custo com marketing e corretagem e (d) produto. Estes
indicadores, com excecdo da velocidade de venda, sdo fruto de informacges coletadas
de forma direta®’.

As informagfes sobre as unidades imobiliarias e condigdes de venda sdo
referéncias comerciais que podem ser utilizadas tanto para distribuicdo das receitas do

empreendimento, com a tabela e velocidade de venda, quanto para composi¢ao das

47 InformacGes coletadas de forma direta sdo aquelas extraidas diretamente da fonte, sem tratamento,
deducbes e/ou equagdes.
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despesas do empreendimento como, por exemplo, despesas com marketing e

corretagem.
4.4.1. Tabela de vendas

As informagOes de uma tabela de vendas de empreendimentos que foram
consideradas como referéncia sdo: (a) entrada minima; (b) prazo maximo do
financiamento (meses); (c) tipo do financiamento e (d) taxa de juros praticada (anual e
mensal).

Trata-se de informagdes necessérias para aplicacdo do método involutivo
dindmico para a modelagem e alocacdo das receitas no fluxo de caixa do
empreendimento, quando considerado a tabela de vendas na simulacdo do fluxo de

caixa.
4.4.2. Velocidade de venda

A velocidade de venda refere-se a expectativa de lotes a serem vendidos ao més.
Trata-se de indicador linear fundamentado na expectativa de prazo méaximo para
liquidacao dos lotes. Por exemplo, se a expectativa de um empreendedor é a venda de
todos seus lotes em 10 (dez) meses, a velocidade de venda linearizada é de 10% ao més.
Nos relatdrios gerenciais tais informacdes estdo apresentadas com percentuais de vendas
distintos nos meses de comercializacdo do empreendimento, normalmente, com volume

de venda maior no lancamento.

VY =2,
PTV
Sendo:
VV: Velocidade de venda (% de lote/més)
100: Relativo a 100% das unidades

PTV: Periodo total de vendas (meses)

4.4.3. Custos com marketing e corretagem

O indicador “custo com marketing e corretagem” ¢ um percentual dos gastos

com marketing e corretagem aplicados em relacdo ao VGV, e ndo em termos nominais.
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Sua relevancia se d& pela necessidade de despesa na comercializacdo dos
empreendimentos imobiliarios. A auséncia destes gastos no desenvolvimento do método

involutivo pode acarretar numa supervalorizacdo da gleba objeto da avaliacéo.
4.4.4. Produto

Os indicadores dos produtos dos empreendimentos sdo caracterizados pela
tipologia do loteamento, area média do lote, numero total de unidades (lotes), VGV e
valor do lote por metro quadrado. Tais informacGes se fazem necessarias pois alguns
indicadores podem ter correlagdo com as referidas caracteristicas, e também como
parametro da amplitude das caracteristicas do universo amostral pesquisado.

A tipologia do loteamento trata-se da classificacdo do loteamento em aberto ou
fechado.

A éarea média do lote diz respeito a razdo entre a area liquida vendavel e o
numero total de lotes do empreendimento.

O numero total de unidades do empreendimento trata-se de todas as unidades
(lotes) disponiveis para comercializacao.

O VGV do loteamento refere-se ao valor total de receitas possiveis do
empreendimento com a comercializago total dos lotes.

O valor do lote por metro quadrado é a razdo entre 0 VGV do loteamento e a

area liquida vendavel.
4.5. Indicadores de referéncia de viabilidade econémico-financeira

Os parametros de viabilidade utilizados pelos loteadores sdo ferramentas para a
deducdo do valor de compra da gleba urbanizavel. Os indicadores de referéncia de
viabilidade econémico-financeira séo (a) taxa interna de retorno (TIR); e (b) percentual

de exposicdo maxima de caixa sobre 0 VGV.
4.5.1. Taxainterna de retorno

A taxa interna de retorno é a taxa de juros que anula o fluxo de caixa descontado
de um investimento. Também pode ser interpretada como a taxa que ira igualar o fluxo
de caixa antecipado para o valor do investimento. Neste sentido, a TIR esperada pelo

mercado € um parametro de viabilidade necessario para 0 método involutivo, pois pode
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ser traduzida como a rentabilidade alvo para o profissional de Engenharia de Avaliacdes
ao projetar um fluxo de caixa hipotético.

Este indicador é expresso em percentual ao ano (% a.a.). A identificacdo da taxa
interna de retorno ao ano (TIR % a.a.) é um dos pardmetros utilizados na tomada de

decisdo dos empreendedores em seguir, ou ndo, com o desenvolvimento imobiliario.

4.5.2. Percentual de exposicdo maxima de caixa sobre o VGV

I3

O indicador “percentual de exposicdo maxima de caixa sobre o VGV” ¢ a
relacdo em termos percentuais entre a exposicao de caixa e 0 VGV, expressos em Reais.
Este indicador de referéncia expressa o limite que o empreendedor esta disposto a expor
seu caixa em relacdo ao volume de receitas do empreendimento.

A exposicdo maxima de caixa trata-se do valor projetado de prejuizos

acumulados para os meses do investimento em termo nominal®.

PEMC = %100,
VGV

Sendo:

PEMC: Percentual de exposicdo maxima de caixa (%)
EC: Exposi¢cdo maxima de caixa (R$)

VGV: Valor geral de vendas (R$)

48 Valor total, ndo calculado o valor presente.
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5. APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Este capitulo reservou-se para apresentacdo e analise dos resultados dos
indicadores calculados conforme aplicacdo da conceituagdo apresentada no capitulo 4.
Nesse sentido, as informacdes coletadas dos empreendimentos de acordo com o0s
procedimentos e caracteristicas descritos no subcapitulo 1.4 (metodologia) foram
planilhadas e analisadas com base na estatistica descritiva e inferencial com a finalidade
de apontar as consideracdes sobre cada indicador. Apresentou-se também quadro

resumo (Quadro 54) com a sintese desses resultados.
5.1. Analise dos resultados

As subsecdes deste capitulo apresentam e analisam os resultados de cada grupo
de indicador de referéncia, a saber: (i) indicadores de referéncia temporais; (ii)
indicadores de referéncia da eficiéncia do projeto urbanistico; (iii) indicadores de
referéncia de custo; (iv) indicadores de referéncia comerciais e (v) indicadores de

referéncia de viabilidade econdémico-financeira.
5.1.1. Indicadores de referéncia temporais
5.1.1.1. Total de meses para inicio das vendas

Do total de 23 empreendimentos analisados, sendo 0 mais antigo com data de
inicio da aprovacdo em junho de 2006 e o mais recente com data de janeiro de 2018,
apenas 01 empreendimento teve um prazo de 14 meses para inicio das vendas apés o
inicio do processo de aprovacdo. Também apenas 01 empreendimento teve um prazo
bastante estendido de 57 meses. A média de meses para o inicio de vendas dos 23
empreendimentos analisados foi de 31,8 meses.

O coeficiente de variacdo foi de 40%, o que indica alta variabilidade das
informacdes.

Dos 23 empreendimentos analisados, dois ainda ndo haviam sido lancados até a
data base da coleta da informacdo. Portanto, os dados referentes a estes
empreendimentos foram apresentados como previstos, e ndo como realizados.

No Quadro 26 constam as informagdes referentes ao total de meses para inicio

das vendas para cada empreendimento.
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Quadro 26: Total de meses para inicio das vendas

Empreendimento| Fonte | UF Ag:gl\?aggo ] Data do Tot,all' de Meses para| Data Base~da
do Projeto ancamento | Inicio das Vendas | Informacéo
1 Fonte A | A ago/16 jun/20 47 abril-20
2 Fonte A| A ago/12 mai/14 22 maio-20
3 Fonte A | A jan/18 set/21 45 maio-20
4 FonteB | A dez/17 mai/21 42 julho-20
5 FonteC | B nov/13 set/15 23 agosto-15
6 FonteC | A nov/12 abr/15 30 abril-15
7 FonteC | C set/11 nov/14 39 novembro-14
8 FonteC | C mai/12 out/13 18 outubro-13
9 FonteC | A abr/10 jun/13 39 maio-13
10 FonteC | D mai/12 jun/13 14 abril-13
11 FonteC | A abr/11 nov/13 32 outubro-13
12 FonteC | E ago/11 dez/13 29 dezembro-13
13 FonteC | F mai/12 nov/13 19 novembro-13
14 FonteC | A out/09 ago/13 47 agosto-13
15 FonteC | G jun/12 nov/13 18 novembro-13
16 FonteC | E out/11 jan/13 16 novembro-12
17 FonteC | A out/10 set/12 24 agosto-12
18 FonteC | A fev/10 set/12 32 setembro-12
19 FonteC | A set/07 mai/12 57 mar¢o-12
20 FonteC | F abr/11 out/12 19 setembro-12
21 FonteC | A fev/08 nov/11 46 outubro-11
22 FonteC | A jan/09 dez/10 24 dezembro-10
23 FonteC | A jun/06 jun/10 49 margo-10
Total de Meses para
Inicio das Vendas
Mediana 30,00
Média 31,78
Desvio Padréo 12,72
Coeflc_len:[e de 40,01%
Variacéo
Valor Maximo 57,00
Valor Minimo 14,00

Fonte: Autor.

N&o foi constatada correlacdo linear significativa entre o total de meses para

inicio das vendas e as variaveis area liquida total, area verde/APP e a area de terreno

bruta. No Gréafico 4, é possivel observar a correlagdo praticamente desprezivel na

associacao linear, diretamente proporcional, entre o total de meses para inicio das

vendas e a area de terreno bruta, evidenciada pelo coeficiente de correlacdo linear de

Pearson (igual a 0,25).
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Grafico 4: Total de meses para inicio das vendas x area de terreno bruta (m?)

Area Terreno Bruta (m?) x Meses para Inicio de Vendas
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Fonte: Autor.

Conforme observado no Grafico 5, o estado A apresentou uma média de
aproximadamente 38 meses e 0s demais estados apresentaram um média em conjunto de
21 meses. Isso pode ter ocorrido pelo fato dos ritos de aprovagdo em determinadas

regides serem diferentes das demais.

Graéfico 5: Total de meses para inicio das vendas x estado

Inicio das Vendas x Estado
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Fonte: Autor.
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Apesar da pequena variacdo regional do levantamento de dados, aparentemente
0 estado A possui maior tempo para inicio das vendas (aprovacao do projeto e registro

do loteamento) do que os demais estados.
5.1.1.2. Total de meses para inicio das obras

Apenas 01 empreendimento teve prazo de 12 meses para inicio das obras ap0os o
inicio do processo de aprovacdo e, também, apenas 01 empreendimento teve prazo
bastante estendido de 54 meses. A média de meses para o inicio das obras dos 23
empreendimentos foi de 30,5 meses.

O coeficiente de variacdo foi de 40% para o total de meses para inicio das obras,
0 que indica alta variabilidade das informacdes.

Na situacdo média, o total de meses para inicio das obras ocorreu de 1 a 2 meses
antes do inicio das vendas. Observa-se que esta é uma pratica relativamente comum no
processo de desenvolvimento de loteamentos pelo fato da exigéncia de obras minimas
para o registro imobiliario em alguns municipios.

No Quadro 27 observa-se as informacdes referentes ao total de meses para inicio

das obras para cada empreendimento analisado.
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Quadro 27: Total de meses para inicio das obras

Inicio da Inicio da
Empreendimento| Fonte | UF | Aprovacdo | Obras de T?ta}l .de MIEES eI [DEE Base~da
do Projeto | Urbanizacio nicio das Obras Informagao
1 Fonte A | A ago/16 jan/20 45 abril-20
2 Fonte A| A ago/12 mai/14 22 maio-20
3 Fonte A | A jan/18 out/21 46 maio-20
4 FonteB | A dez/17 mai/21 42 julho-20
5 FonteC | B nov/13 set/15 23 agosto-15
6 FonteC | A nov/12 abr/15 30 abril-15
7 FonteC | C set/11 ago/14 36 novembro-14
8 FonteC | C mai/12 out/13 18 outubro-13
9 FonteC | A abr/10 abr/13 37 maio-13
10 FonteC | D mai/12 abr/13 12 abril-13
11 FonteC | A abr/11 out/13 31 outubro-13
12 FonteC | E ago/11 out/13 27 dezembro-13
13 FonteC | F mai/12 ago/13 16 novembro-13
14 FonteC | A out/09 mai/13 44 agosto-13
15 FonteC | G jun/12 nov/13 19 novembro-13
16 FonteC | E out/11 fev/13 17 novembro-12
17 FonteC | A out/10 ago/12 23 agosto-12
18 FonteC | A fev/10 ago/12 31 setembro-12
19 FonteC | A set/07 fev/12 54 mar¢o-12
20 FonteC | F abr/11 jul/12 16 setembro-12
21 FonteC | A fev/08 out/11 45 outubro-11
22 FonteC | A jan/09 out/10 22 dezembro-10
23 FonteC | A jun/06 fev/10 45 margo-10
Total de Meses para
Inicio das Obras
Mediana 30,00
Média 30,48
Desvio Padréo 12,27
Coeflc_len:[e de 40,27%
Variacéo
Valor Maximo 54,00
Valor Minimo 12,00

Fonte: Autor.

N&o foi constatada correlacdo linear significativa entre o total de meses para
inicio das obras e as variaveis area liquida total, area verde/APP e a area de terreno

bruta.
5.1.1.3. Velocidade de urbanizacao (area liquida total / més)

A média de velocidade de urbanizagdo dos 23 empreendimentos analisados foi
de 7.241,50 m2 de area liquida total / més. A mediana da velocidade de urbanizacdo foi

de 6.154,20 m2 de area liquida total / més.
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A menor velocidade de urbanizacdo foi de 2.486,64 m? de area liquida total /

més. Ja a maior velocidade de urbanizacdo foi de 16.751,03m?2 de area liquida total /

més, o que indicou uma grande variabilidade das informacfes também apontada no

calculo do coeficiente de variagdo que foi de aproximadamente 46%. O Quadro 28

mostra a velocidade de urbanizacéo para cada empreendimento analisado.

Quadro 28: Velocidade de urbanizacéo (area liquida total/més)

Prazo de Obras

Velocidade de

Empreendimento| Fonte | UF A_:_ea Ll de Urbanizagdo| Urbanizacdo DEIR Base~da
otal (m2) - Informagao
(meses) (m2/ més)
1 Fonte A| A | 59.679,27 24 2.486,64 abril-20
2 Fonte A| A | 84.537,59 24 3.522,40 maio-20
3 Fonte A | A | 215.640,21 24 8.985,01 maio-20
4 Fonte B | A | 186.572,65 24 7.773,86 julho-20
5 Fonte C | B | 147.700,91 24 6.154,20 agosto-15
6 FonteC | A | 140.677,89 17 8.275,17 abril-15
7 FonteC | C | 101.820,02 17 5.989,41 novembro-14
8 Fonte C | C | 215.206,79 36 5.977,97 outubro-13
9 FonteC | A | 122.561,78 24 5.106,74 maio-13
10 FonteC | D | 170.780,00 31 5.509,03 abril-13
11 Fonte C | A | 288.630,41 24 12.026,27 outubro-13
12 Fonte C | E | 123.824,91 24 5.159,37 dezembro-13
13 FonteC | F | 251.021,93 29 8.655,93 novembro-13
14 Fonte C | A | 368.522,56 22 16.751,03 agosto-13
15 Fonte C | G | 160.966,47 37 4.350,45 novembro-13
16 FonteC | E | 112.567,10 37 3.042,35 novembro-12
17 FonteC | A | 169.773,55 26 6.529,75 agosto-12
18 FonteC | A | 75.457,82 18 4,192,10 setembro-12
19 Fonte C | A | 263.228,06 24 10.967,84 marco-12
20 FonteC | F | 264.819,33 27 9.808,12 setembro-12
21 Fonte C | A | 248.354,13 22 11.288,82 outubro-11
22 Fonte C | A | 106.275,30 18 5.904,18 dezembro-10
23 Fonte C | A | 210.595,05 26 8.099,81 marc¢o-10
Prazo de Obras | Velocidade de
de Urbanizagdo| Urbanizacdo
(meses) (m2/ més)
Mediana 24,00 6.154,20
Média 25,17 7.241,58
Desvio Padrdo 5,72 3.354,60
Coeficiente ge 2271% 46,32%
Variacao
Valor Maximo 37,00 16.751,03
Valor Minimo 17,00 2.486,64

Fonte: Autor.

Em que pese a alta variabilidade das informagGes, foi identificada uma forte

correlacdo linear direta entre a velocidade de urbanizacdo e a &rea liquida total do

loteamento, calculada em aproximadamente 0,92.
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No Gréafico 6 observa-se a correlacdo direta entre a area liquida total da gleba e a
velocidade de urbanizacéo, isto é, quanto maior a area liquida total da gleba maior € a

velocidade de urbanizacéo.

Grafico 6: Velocidade de urbanizacédo e area liquida total (m?)
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Ainda com base no Grafico 6 foi possivel tracar a reta de regressdo e estimar a
sua equacéo, que explicita o0 comportamento da velocidade de urbanizacdo em funcdo

da area liquida, dada por:

Velocidade de urbanizagdo = 0,0393 * Area liquida total + 245,78, (15)

Acrescenta-se que o coeficiente de determinagdo calculado (R?) foi da ordem de
84%.

Na Eqg. (15) pode-se entender que a cada 100 m2 de area liquida total da gleba a
velocidade de urbanizagdo aumenta em 3,93 m2 ao més, somada a uma constante de
245,78 m2 ao més. Salienta-se também que o campo amostral possui area liquida total
minima de 59.679,27 m2 e maxima de 368.522,56 m2. N&o é recomendado a utilizacdo

da Eq. (15) em glebas com areas liquidas total que extrapole esta amplitude.
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5.1.2. Indicadores de referéncia da eficiéncia do projeto urbanistico
5.1.2.1. Percentual de area liquida total e demais areas liquidas

Em relacdo ao percentual de area liquida total, a média dos 23 empreendimentos
foi de 45,37% de aproveitamento sobre a area de terreno bruta da gleba. E o percentual
de area liquida vendavel médio foi de 43,63% de aproveitamento sobre a area de terreno
bruta.

O menor percentual de area liquida total foi de 28,80%. Ja o maior percentual de
area liquida total foi de 56,37%, o que indicou média variabilidade das informacGes
também apontada no calculo do coeficiente de variacdo, que foi de 18%.

No caso do percentual das demais areas liquidas sobre a area liquida total, a
média dos 17 empreendimentos que possuiam essa caracteristica de ter demais areas
liquidas foi de 4,83% de aproveitamento.

O menor percentual de demais areas liquidas foi de 1,62%. Ja o maior percentual
de demais areas liquidas foi de 14,28%, o que indicou alta variabilidade das
informacdes também apontada no calculo do coeficiente de variacdo, que foi de 69%.

Conforme pode ser observado no Quadro 29, seis dos 23 empreendimentos ndo
possuem demais areas liquidas, sendo estes seis caracterizados como loteamentos
abertos. Ou seja, ao que indica esta analise, € provavel que os loteamentos fechados
reservem alguns de seus lotes para itens de lazer e administrativos, tais como, clube,
playground, quadras de esportes, portaria. Durante o processo avaliatorio de uma gleba
com aproveitamento eficiente para loteamento fechado, o profissional da Engenharia de
Avaliacoes deve se atentar para o fato de que a maioria dos empreendimentos similares

reservam parte da area liquida total urbanizada para areas de lazer e administrativas.
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Quadro 29: Indicadores de referéncia: porcentagem de area liquida total e demais &reas liquidas

continuacéo)

_ Area de A L Area Liquidal Demais |% de Demais| % de Area % drea Tipologiado |DatzBaselda
Empreendimento| Fonte |UF BTerreno2 Total (m?) Vendfvel ~ Areas ) Areas Liquida Ilqu[da Loteamento | Informagéo
ruta (m2) (m2) Liguidas (m?)| Liquidas Total vendavel
1 Fonte A| A | 207.247,93 | 59.679,27 | 59.679,27 28,80% | 28,80% Log"e’:‘tzmo abril-20
2 Fonte A| A | 168.552,36 | 84.537,59 | 83.037,59 | 1.500,00 1,77% | 50,16% | 49,27% L‘}fcﬂgggto maio-20
3 Fonte A| A | 488.979,41 | 215.640,21 | 215.640,21 4410% | 44,10% Logiaer:‘tg”to maio-20
4 Fonte B| A | 414.506,56 | 186.572,65 | 186.572,65 4501% | 45,01% Log‘i)ae”:tf)”to julho-20
5 Fonte C| B | 262.699,85 | 147.700,91 | 126.604,24 | 21.096,67 | 14,28% | 56,22% | 48,19% L‘;Lifgggto agosto-15
6 Fonte C| A | 325.938,20 | 140.677,89 | 134.32513 | 6.352,76 | 452% | 43,16% | 4121% L‘}fg"hr;‘fjg“’ abril-15
7 Fonte C| C | 192.795,19 | 101.820,02 | 101.820,02 52,81% | 52,81% Loi)aer:‘tg”to novembro-14
8 Fonte C| C | 452.414,41 | 215.206,79 | 215.206,79 4757% | 4757% Logi)aer:‘t‘f)”to outubro-13
9 Fonte C| A | 394.603,88 | 122.561,78 | 115.996,87 | 6.564,91 536% | 31,06% | 29,40% L‘}fcﬂgggto maio-13
10 Fonte C| D | 302.957,17 | 170.780,00 | 152.780,00 | 18.000,00 | 10,54% | 56,37% | 50,43% L‘;ﬁ:gggto abril-13
11 Fonte C| A | 743.224,00 | 288.630,41 | 283.919,00 | 4.711,41 1,63% | 3883% | 38,20% L‘}ﬁ:gggto outubro-13
12 Fonte C| E | 228.676,61 | 123.824,91 | 119.477,50 | 4.347,41 351% | 54,15% | 52,25% L‘};ecirgggto dezembro-13
13 Fonte C| F | 490.165,33 | 251.021,93 | 243.41396 | 7.607,97 3,03% | 5121% | 49,66% L‘;i?”;ggto novembro-13
14 Fonte C| A | 847.793,93 | 368.522,56 | 348.522,56 | 20.000,00 | 543% | 4347% | 41,11% L‘}iﬂzgzto agosto-13
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Quadro 29: Indicadores de referéncia: porcentagem de area liquida total e demais &reas liquidas

(concluséo)

Area de Area Liguida Area Liquidal Demais |% de Demais| % de Area| % éarea Tivologia do | Data Base da
Empreendimento| Fonte |UF| Terreno Total (qmz) Vendavel Areas Areas Liquida liquida Lcr:tearglento Informacio
Bruta (m?) (m2) Liquidas (m?)| Liquidas Total vendavel ¢

15 Fonte C| G | 522.925,15 | 160.966,47 | 155.454,87 | 5.511,60 3,42% | 30,78% | 29,73% L‘}gec"’;]rzggto novembro-13

16 Fonte C| E | 376.998,10 | 112.567,10 | 110.748,55 | 1.818,55 1,62% | 29,86% | 29,38% L‘}iecirgggto novembro-12

17 Fonte C| A | 358.632,00 | 169.773,55 | 158.342,00 | 1143155 | 6,73% | 47,34% | 44,15% L‘}gﬁ”;ggto agosto-12

18 Fonte C| A | 153.287,16 | 75.457,82 | 71.033,71 | 4.424,11 586% | 49,23% | 46,34% L‘}fc?]rgggto setembro-12

19 Fonte C| A | 538.438,05 | 263.228,06 | 255.250,00 | 7.97806 | 3,03% | 4889% | 47,41% L‘}Lﬁ”;ggto margo-12

20 Fonte C| F | 487.522,54 | 264.819,33 | 252.705,73 | 1211360 | 457% | 54,32% | 51,83% L‘;Zecirgggto setembro-12

21 Fonte C| A | 477.338,14 | 248.354,13 | 235.407,02 | 12.947,11 | 521% | 52,03% | 49,32% L‘}ﬁ}”;ggto outubro-11

22 Fonte C| A | 246.336,95 | 106.275,30 | 104.551,36 | 1.723,94 1,62% | 43,14% | 42,44% L‘;Ziahrgggto dezembro-10

23 Fonte C| A | 468.497,40 | 210.595,05 | 210.595,05 44.95% | 44,95% L°§§$f§t° margo-10
% de Demais| % de Area| % érea
Areas Liquida liquida
Liquidas Total vendavel
Mediana 452% | 47,34% | 4501%
Média 483% | 4537% | 43,63%
Desvio Padréo 3,34% 8,47% 7,68%
Coeficiente de 69,020 | 18.68% | 17,60%

Variacio

Valor Maximo 1428% | 56,37% | 52,81%
Valor Minimo 1,62% 28,80% 28,80%

Fonte: Autor.
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Conforme observado no Gréafico 7, a forte correlacdo linear inversa, de 0,89,
entre o percentual de area liquida total e o percentual de area verde/APP dos
empreendimentos. Isso ocorre pelo fato de que imdveis com maiores areas de
preservacao permanente (APP), e/ou maiores exigéncias municipais quanto a doacéao de

area verde, devem possuir menor area para o0 aproveitamento liquido de lotes.

Grafico 7: Percentual de area verde x percentual de area liquida total

% area Verde/APP x % de area liquida total
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Fonte: Autor.

O quadro de areas € uma referéncia essencial no que tange ao projeto hipotético
proposto. Nesse sentido, além do levantamento de informacdes com os gestores dos
loteamentos analisados, foi também realizada uma pesquisa de loteamentos disponiveis
no mercado para analisar o percentual de aproveitamento liquido das glebas na
producéo de lotes. No Quadro 30 observa-se o aproveitamento liquido das glebas para

producéo de lotes em 153 loteamentos da cidade de Presidente Prudente/SP.
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Quadro 30: Aproveitamento liquido de loteamentos em Presidente Prudente
(continuacao)

ltem Loteamento Area da Gleba | Area de Lotes % liquido
(m?) (m2?)
1 |Residencial Belo Galindo 234.546,40 107.995,77] 46,04%
2 |Bosque ltajad 37.538,00 22.829,89 60,82%
3 [Central Park Il 95.267,21 48.614,90| 51,03%
4 |Central Park Residence 201.700,00 129.619,02| 64,26%
5 |Chécara do Macuco | 70.000,00 37.543,00 53,63%
6 |Chéacara do Macuco Il 91.742,80 51.900,00 56,57%
7 |Condominio Residencial Esmeralda 49.909,55 28.310,97| 56,72%
8 |Conjunto Habitacional Augusto de Paula 136.990,00 50.622,83] 36,95%
9 |Conjunto Habitacional Laureata Severo 22.858,00 9.151,44| 40,04%
10 (Conjunto Habitacional Méario Amato 484.000,00 210.588,24| 43,51%
11 (Conjunto Habitacional Bartolomeu Bueno 376.940,23 209.730,10, 55,64%
12 |Conjunto Habitacional Ana Jacinta 1.041.054,00 425.982,91) 40,92%
13 |Conjunto Habitacional Brasil Novo 651.206,00 301.602,97| 46,31%
14 |Conjunto Habitacional CECAP 290.400,00 154.480,30| 53,20%
15 (Conjunto Habitacional Ernesto Balotari 35.507,28 17.751,99 50,00%
16 (Conjunto Habitacional Jodo Domingos Neto 950.581,65 397.758,85 41,84%
17 |Conjunto Habitacional Maria Mendes 36.308,41 18.387,82 50,64%
18 |Conjunto Habitacional Parque José Rota 164.264,15 58.906,46 35,86%
19 (Conjunto Habitacional Tufi Athia 89.648,09 37.716,33 42,07%
20 |Distrito Industrial de Presidente Prudente 580.208,00 311.260,97| 53,65%
21 Distrito Industrial Pioneiro Achiles Ligabo 165.770,00 75.003,49 45,25%
22 Jardim Alto da Boa Vista 209.193,00 113.170,70| 54,10%
23 ardim Ameérica 59.106,42 28.851,50 48,81%
24 Jardim Aquinopolis 44.240,10 22.915,80 51,80%
25 Jardim Aviacédo 390.421,00 252.467,000 64,67%
26 Jardim Balneéario 105.207,26 48.222,56| 45,84%
27 ardim Barcelona 145.200,00 91.621,00, 63,10%
28 ardim Bela Vista 153.000,00 86.569,50 56,58%
29 (Jardim Belo Horizonte 116.120,00 69.370,00 59,74%
30 |Jardim Cinquentenario 72.600,00 42.382,00 58,38%
31 Jardim Cobral 117.502,39 52.995,30 45,10%
32 Jardim Colina 73.088,00 36.459,58 49,88%
33 Jardim das Horténcias 48.400,00 15.737,020 32,51%
34 Jardim dos Pioneiros 98.742,00 46.801,23| 47,40%
35 ardim Esplanada 42.840,00 22.986,36] 53,66%
36 Pardim Humberto Salvador 533.859,25 234.454,87| 43,92%
37 |Jardim Iguacu 190.810,00 08.446,29] 51,59%
38 |Jardim Itacaré 112.690,55 59.714,99 52,99%
39 Jardim Itaipu 181.500,00 109.647,10| 60,41%
40 \Jardim Itapura 610.766,00 302.980,67| 49,61%
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Quadro 30: Aproveitamento liquido de loteamentos em Presidente Prudente

(continuacao)

Area da Gleba

Area de Lotes

Item Loteamento (m?) (m?) % liquido
41 \Jardim ltatiaia 99.150,00 55.138,49 55,61%
42 |Jardim Jequitibas 146.026,24 70.774,95 48,47%
43 Jardim Jodo Paulo Il 148.328,00 91.820,65 61,90%
44 Jardim Leonor 67.977,81 38.827,19 57,12%
45 Jardim Marisa 48.400,00 18.766,37| 38,77%
46 |Jardim Monte Alto 289.314,00 158.008,00| 54,61%
47 Jardim Morada do Sol 196.079,00 71.211,000 36,32%
48 Jardim Nova Planaltina 159.358,00 86.102,89 54,03%
49 |Jardim Novo Bongiovani 733.607,43 413.156,60, 56,32%
50 |Jardim Novo Planalto 47.180,86 18.356,51] 38,91%
51 Jardim Novo Prudentino 446.766,02 174.594,16| 39,08%
52 ardim Ouro Verde 113.647,95 57.872,16] 50,92%
53 ardim Paraiso 103.631,85 48.155,53| 46,47%
54 ardim Paris 33.013,35 18.294,75 55,42%
55 Jardim Petropolis 142.320,00 69.265,88 48,67%
56 [Jardim Planaltina 73.355,15 39.015,25 53,19%
57 ardim Prudentino 542.296,48 248.971,40 45,91%
58 Jardim Regina 171.220,00 102.197,00 59,69%
59 |Jardim Rio 400 149.120,00 89.490,00, 60,01%
60 [Jardim Sabara 102.300,00 49.171,00 48,07%
61 [Jardim Santa Clara 51.704,00 33.928,58 65,62%
62 Jardim Santa Fé 308.554,60 166.957,15| 54,11%
63 Jardim Santa Marta 32.500,00 15.755,40, 48,48%
64 Jardim Santa Monica 242.000,00 116.087,45 47,97%
65 Jardim Santa Olga 72.600,00 41.807,90 57,59%
66 [Jardim Santa Paula 190.719,90 102.716,16| 53,86%
67 [Jardim Sdo Bento 60.757,44 30.951,09 50,94%
68 ardim Sdo Geraldo 70.976,22 39.583,53 55,77%
69 [Jardim Sédo Pedro 44.030,00 28.011,37| 63,62%
70 Jardim Satélite 34.275,73 14.872,50, 43,39%
71 Jardim Sumaré 135.527,00 71.085,33] 52,45%
72 Jardim Tropical 183.125,00 94.034,48 51,35%
73 ardim Vale do Sol 580.800,00 224.535,79 38,66%
74 Jardim Vila Real 202.995,00 118.876,75| 58,56%
75 (Jardim Vista Bonita 448.644,96 181.841,69] 40,53%
76 Jardim Aparecido Gazola 24 587,29 11.031,62] 44,87%
77 |Pargue Alexandrina 484.000,00 175.587,35 36,28%
78 |Parque Alto da Bela Vista 93.219,75 59.718,21 64,06%
79 |Parque Alvorada 108.707,00 58.785,40| 54,08%
80 |Parque Bandeirantes 56.200,00 31.276,00, 55,65%
81 |Pargue Castelo Branco 133.100,00 80.080,10, 60,17%
82 |Parque Cedral 452.972,00 252.106,90, 55,66%
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Quadro 30: Aproveitamento liquido de loteamentos em Presidente Prudente

(continuacao)

Area da Gleba

Area de Lotes

Item Loteamento (m?) (m?) % liquido
83 |Parque das Cerejeiras 121.000,00 58.549,87| 48,39%
84 |Parque das Resedas 347.265,00 128.316,64) 36,95%
85 |Parque Watal Ishibashi 168.025,00 84.673,48 50,39%
86 |Parque Furquim 370.959,00 197.552,00 53,25%
87 |Parque Higiendpolis 309.157,00 198.408,59| 64,18%
88 |Parque Imperial 363.000,00 210.422,36| 57,97%
89 |Pargue Novo Alvorada 52.210,08 28.073,25 53,77%
90 |Parque Primavera 95.219,25 55.646,28 58,44%
91 |Parque Residencial Araki 24.200,00 13.701,63 56,62%
92 |Parque Residencial Canada 223.036,77 99.353,42| 44,55%
93 |Parque Residencial Dahma 711.534,00 317.966,50 44,69%
94 |Parque Residencial Dahma Il 631.620,00 283.563,000 44,89%
95 |Parque Residencial Dahma IlI 423.586,11 165.771,50| 39,14%
96 |Parque Residencial Dahma IV 474.992,60 155.221,17| 32,68%
97 |Parque Residencial Funada 131.001,46 72.254,70, 55,16%
98 |Parque Residencial Jardins 84.749,45 47.528,80 56,08%
99 |Parque Residencial Jarina 53.152,48 23.161,05 43,57%
100 [Parque Residencial Mart Ville 222.653,00 94.449,21 42,42%
101 |Parque Residencial Nosaki 146.724,25 86.448,64) 58,92%
102 |Parque Residencial Sdo Lucas 278.344,00 148.013,65| 53,18%
103 |Parque Residencial Sdo Mateus 544.500,00 238.472,000 43,80%
104 Parque Residencial Servantes Il 145.371,65 65.598,13| 45,12%
105 |Parque Residencial Servantes | 250.480,38 109.450,24 43,70%
106 |Parque Residencial Vitoria Régia 128.011,48 66.928,07] 52,28%
107 |Parque Shiraiwa 215.515,50 112.352,47| 52,13%
108 |Porto Bello Residence 183.980,00 87.409,82 47,51%
109 |Porto Madero Residence 198.189,00 85.934,48 43,36%
110 |Porto Seguro Residence 163.751,00 64.028,20, 39,10%
111 |Residencial Alta Vista | 268.075,60 115.593,03| 43,12%
112 |Residencial Alta Vista Il 161.154,62 60.884,08 37,78%
113 |Residencial Anita Tiezi 132.000,00 71.990,25 54,54%
114 |Residencial Bela Vista | 60.565,00 27.320,36] 45,11%
115 |Residencial Bongiovani 457.636,92 157.706,98] 34,46%
116 |Residencial Bourbon 268.233,03 104.325,72| 38,89%
117 |Residencial Brasil 500 118.000,00 49.040,46) 41,56%
118 |Residencial Brisas do Bosque 85.407,00 22.558,36) 26,41%
119 |Residencial Brisas do Monte 92.811,00 33.663,06] 36,27%
120 |Residencial Cremonezzi 154.797,19 70.661,10 45,65%
121 |Residencial Daiane 128.525,72 68.916,78 53,62%
122 |Residencial Dahma Belvedere | 553.628,00 160.941,36/ 29,07%
123 |Residencial Florenza 309.855,15 138.134,93 44,58%
124 |Residencial Golden Village 83.195,80 50.102,93] 60,22%
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Quadro 30: Aproveitamento liquido de loteamentos em Presidente Prudente

(concluséo)

Area da Gleba

Area de Lotes

Item Loteamento (m?) (m?) % liquido
125 |Residencial Green Ville 214.840,52 106.565,80 49,60%
126 |Residencial 111 Milenio 242.000,00 118.790,95| 49,09%
127 |Residencial Itapud 133.584,00 58.524,88 43,81%
128 |Residencial Maré Mansa 476.297,49 195.064,41| 40,95%
129 |Residencial Minerva | 146.379,00 60.239,16) 41,15%
130 |Residencial Moacyr Trentin 121.700,21 55.047,95 45,23%
131 |Residencial Monte Azul 136.832,00 67.915,06) 49,63%
132 |Residencial Monte Carlo 152.639,80 77.270,51) 50,62%
133 |Residencial Monte Rei 66.156,48 29.295,66 44,28%
134 |Residencial Novo Horizonte 58.416,64 24.681,54 42,25%
135 |Residencial Pacaembl 26.529,17 14.427,32] 54,38%
136 |Residencial Parque dos Girassois 273.732,24 132.873,19] 48,54%
137 |Residencial Portal Norte 64.026,96 31.663,56] 49,45%
138 |Residencial Portinari 202.100,00 90.824,82 44,94%
139 |Residencial Quinta das Flores 133.729,85 64.915,72| 48,54%
140 |Residencial Sdo Marcos 96.993,34 55.291,63 57,01%
141 Residencial Século XXI 104.800,00 50.373,60 48,07%
142 |Residencial Sollares 494.441,15 121.847,16| 24,64%
143 |Residencial Tamboré 255.557,10 91.517,74 35,81%
144 |Residencial Tapajos 77.055,52 40.385,54) 52,41%
145 |Residencial Universitario 209.407,93 112.737,65| 53,84%
146 |Rota do Sol 293.141,82 126.550,70| 43,17%
147 Royal Park 149.981,00 64.775,07| 43,19%
148 |Santo Expedito 169.400,00 67.476,99 39,83%
149 [Taba Tori 38.257,20 21.895,60 57,23%
150 |Vale das Parreiras 55.512,73 32.995,38 59,44%
151 Vida Nova Presidente Prudente 350.664,00 125.012,39] 35,65%
152 |Vila Aurea 157.400,00 43.246,00 27,48%
153 Village Dahma 159.595,00 90.881,00 56,94%

- |Média 48,82%

- |Desvio Padrdo 8,44%

Fonte: Adaptado de

<http://www.presidenteprudente.sp.gov.br/site/central_mapas.xhtml> Acessado em

10/01/2021.

Para a amostra observada no Quadro 30, observou-se média do aproveitamento

liquido para as glebas situadas no municipio de Presidente Prudente/SP de 48,82% para

a producdo de lotes. Isso resultou em apenas 7% de diferenca entre o percentual de
45,37% do presente trabalho.
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5.1.2.2. Relacéo area liquida total pela area do sistema viario

Conforme observa-se no Quadro 31, a média do percentual de sistema viario dos
23 empreendimentos analisados foi de 47,98%. Isso significa que, em um
empreendimento com area liquida total de lotes de 100.000m2, existem mais 47.980 m?
de area destinadas ao sistema viério.

O menor percentual de sistema viario foi de 34,77%. Ja o maior percentual foi
de 62,36%, 0 que indicou uma média variabilidade das informacdes também apontada

no calculo do coeficiente de variacdo, que foi de aproximadamente 19%.
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Quadro 31: Percentual de sistema viario

Empreendimento Fonte | UE Area de Terreno | Area Liquida | Area de Sistema % de Sisterna Viario Area Média dos| Data Base da
P Bruta (m?) Total (m?) Viario (m?) Lotes (m?) Informacdo
1 Fonte A| A 207.247,93 59.679,27 29.009.39 48,61% 222,68 abril-20
2 Fonte A| A 168.552,36 84.537.59 49.995,64 59.14% 232,60 maio-20
3 Fonte A| A 488.979.,41 215.640,21 134.469,34 62,36% 270,56 maio-20
4 FonteB | A 414.506,56 186.572.65 108.680.91 58.25% 238.89 iulho-20
5 FonteC | B 262.699.,85 147.700,91 72.146.62 48,85% 270,52 agosto-15
6 FonteC | A 325.938.20 140.677.89 81.973.62 58.27% 358.20 abril-15
7 FonteC| C 192.795,19 101.820,02 53.517,93 52,56% 374,34 novembro-14
8 FonteC | C 452.414.41 215.206.79 112.363.47 52.21% 217.16 outubro-13
9 FonteC| A 394.603.88 122.561.78 50.065.20 40,85% 439,38 maio-13
10 FonteC | D 302.957.17 170.780.,00 78.062.06 45,71% 333,58 abril-13
11 FonteC| A 743.224,00 288.630,41 103.781,58 35,96% 489,52 outubro-13
12 FonteC | E 228.676.61 123.824,91 44.556,90 35,98% 399,59 dezembro-13
13 FonteC | F 490.165.33 251.021.93 91.126.72 36.30% 446,63 novembro-13
14 FonteC| A 847.793.,93 368.522,56 128.144,31 34.77% 905.25 agosto-13
15 FonteC | G 522.925,15 160.966.47 72.254,77 44,89% 326,59 novembro-13
16 FonteC | E 376.998.10 112.567.10 53.182,57 47,25% 467,29 novembro-12
17 FonteC | A 358.632,00 169.773.55 87.740,91 51.68% 294,86 agqosto-12
18 FonteC| A 153.287.16 75.457.,82 31.093.42 41.21% 449,58 setembro-12
19 FonteC | A 538.438,05 263.228,06 162.486.31 61,73% 357,99 marco-12
20 FonteC | F 487.522.54 264.819.33 108.798.06 41,08% 434,20 setembro-12
21 FonteC| A 477.338,14 248.354,13 89.834.,98 36.17% 507.34 outubro-11
22 FonteC| A 246.336.95 106.275.30 66.003.19 62.11% 218.73 dezembro-10
23 FonteC | A 468.497,40 210.595,05 100.122,84 47,54% 200,76 marco-10
% de Sistema Viario
Mediana 47.54%
Média 47,98%
Desvio Padréo 9.25%
Coeficiente de Variacdo 19,29%
Valor Mé&ximo 62.36%
Valor Minimo 34.77%

Fonte: Autor.
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No Gréafico 8 observa-se a correlagcdo inversa entre a area média dos lotes e 0
percentual de sistema viario, isto é, quanto maior a area média dos lotes menor a area do
sistema viario. A presente amostragem apresentou correlacdo linear moderada entre
ambas as variaveis, calculada em 0,65. Tal correla¢do indica que quanto maior o lote,

menor o percentual de sistema viario.

Grafico 8: Area média dos lotes x percentual de sistema viario

Area Média dos Lotes (m?)
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Fonte: Autor.

5.1.2.3. Percentual de area verde/APP

Conforme observado no Quadro 32, a média do percentual de area verde/APP*
sobre a area de terreno bruta dos 23 empreendimentos foi de 22,83%.

O menor percentual de area verde/APP foi de 6,14%. Ja 0 maior percentual de
area verde/APP sobre a area de terreno bruta foi de 50,40%, o que indicou uma alta
variabilidade das informagdes também apontada no calculo do coeficiente de variacao,
que foi de aproximadamente 50%.

49 Sabe-se que conceitos relativos a area verde e APP sdo distintos, no entanto, durante o levantamento de
dados, observou-se que muitos relatérios gerenciais somavam as APPs as areas verdes, o que
impossibilitou realizar uma andlise distinta das duas varidveis. 1sso pode ocorrer pelo fato de diversos
municipios brasileiros permitirem a inser¢do de APP no computo de doacéo de area verde.
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Area de

Area

. % de Area Data Base da
Empreendimento| Fonte | UF BTerreno Verde/APP Verde/APP Informaco
ruta (m2) (m2)
1 Fonte A| A | 207.247,93 | 79.713,49 38,46% abril-20
2 Fonte A| A | 168.552,36 | 34.019,13 20,18% maio-20
3 Fonte A | A | 488.979,41 | 91.439,15 18,70% maio-20
4 Fonte B | A | 414.506,56 | 61.498,53 14,84% julho-20
5 FonteC | B | 262.699,85 | 26.460,15 10,07% agosto-15
6 Fonte C | A | 325.938,20 | 67.618,99 20,75% abril-15
7 Fonte C | C | 192.795,19 | 22.940,17 11,90% novembro-14
8 Fonte C | C | 452.414,41 | 75.399,71 16,67% outubro-13
9 Fonte C | A | 394.603,88 | 198.881,77 50,40% maio-13
10 FonteC | D | 302.957,17 | 31.897,18 10,53% abril-13
11 FonteC | A | 743.224,00 | 257.639,73 34,67% outubro-13
12 FonteC | E | 228.676,61 | 14.029,52 6,14% dezembro-13
13 FonteC | F | 490.165,33 | 124.040,78 25,31% novembro-13
14 Fonte C | A | 847.793,93 | 244.688,98 28,86% agosto-13
15 Fonte C | G | 522.925,15 | 240.854,64 46,06% novembro-13
16 FonteC | E | 376.998,10 | 181.980,70 48,27% novembro-12
17 Fonte C | A | 358.632,00 | 42.233,56 11,78% agosto-12
18 Fonte C | A | 153.287,16 | 29.724,59 19,39% setembro-12
19 Fonte C | A | 538.438,05| 60.917,11 11,31% mar¢o-12
20 Fonte C | F | 487.522,54 | 73.884,75 15,16% setembro-12
21 FonteC | A | 477.338,14 | 96.376,06 20,19% outubro-11
22 Fonte C | A | 246.336,95 | 49.472,22 20,08% dezembro-10
23 FonteC | A | 468.497,40 | 119.102,04 25,42% marco-10
% de Area
Verde/APP
Mediana 20,08%
Média 22,83%
Desvio Padrdo 12,73%
Coeflc_len:[e de 55.74%
Variacéo
Valor Maximo 50,40%
Valor Minimo 6,14%

Fonte: Autor.

5.1.2.4. Percentual de sistema de lazer

De acordo com o Quadro 33, os percentuais de sistema de lazer sobre a area de

terreno bruta variaram de 3,10% até 18,60%. Ja a média dos valores foi de 7,54%. O

coeficiente de variacdo foi de 51,69%, o que indicou uma alta variabilidade das

informacdes.
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Area de Area de .
Empreendimento| Fonte |UF | Terreno | Sistema de 4o G2 ST Da;[ca Base~da
Bruta (m?) | Lazer (m?) Lazer Informacao
1 Fonte A | A | 207.247,93 | 22.042,04 10,64% abril-20
2 Fonte A | A | 168.552,36 maio-20
3 Fonte A | A | 488.979,41 | 22.981,74 4,70% maio-20
4 Fonte B | A | 414.506,56 | 35.568,05 8,58% julho-20
5 FonteC | B | 262.699,85 agosto-15
6 Fonte C | A | 325.938,20 | 32.647,00 10,02% abril-15
7 FonteC | C | 192.795,19 novembro-14
8 Fonte C | C | 452.414,41 outubro-13
9 Fonte C | A | 394.603,88 | 19.805,23 5,02% maio-13
10 FonteC | D | 302.957,17 abril-13
11 Fonte C | A | 743.224,00 | 44.866,59 6,04% outubro-13
12 FonteC | E | 228.676,61 | 42.540,36 18,60% dezembro-13
13 FonteC | F | 490.165,33 | 20.982,67 4,28% novembro-13
14 Fonte C | A | 847.793,93 | 45.341,81 5,35% agosto-13
15 Fonte C | G | 522.925,15| 46.840,51 8,96% novembro-13
16 FonteC | E | 376.998,10 | 19.516,86 5,18% novembro-12
17 Fonte C | A | 358.632,00 | 38.186,39 10,65% agosto-12
18 FonteC | A | 153.287,16 | 9.335,05 6,09% setembro-12
19 Fonte C | A | 538.438,05 | 51.402,79 9,55% mar¢o-12
20 FonteC | F | 487.522,54 setembro-12
21 FonteC | A | 477.338,14 | 18.539,65 3,88% outubro-11
22 Fonte C | A | 246.336,95 dezembro-10
23 Fonte C | A | 468.497,40 | 14.522,02 3,10% marco-10
% de Sistema de
Lazer
Mediana 6,06%
Média 7,54%
Desvio Padrdo 3,90%
Co\e/flc_len:[e de 51,69%
ariacdo
Valor Maximo 18,60%
Valor Minimo 3,10%

Fonte: Autor.

5.1.2.5. Percentual de area institucional

De acordo com o Quadro 34, os percentuais de area institucional sobre a area
total de terreno bruta de 22 empreendimentos variaram de 0,07% até 9,98%, ja a media
foi de 4,46% e um coeficiente de variacdo de 63,66%, 0 que indicou uma alta
variabilidade das informagdes.

O empreendimento nimero 2, diferentemente dos demais, ndo apresenta
informacgdo quanto a area institucional. Isto se deve ao fato deste empreendimento

especifico ter doado area institucional fora do perimetro da gleba a ser loteada. Alguns
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municipios brasileiros possuem legislacdo urbanistica que permite esse tipo de

operacao.

Quadro 34: Percentual de area institucional

Area de Area 4
Empreendimento| Fonte |UF | Terreno |Institucional Ir:/gtiifi\c:?& ?ﬁ;@ﬁ:gé%a
Bruta (m?) (m?)
1 Fonte A | A | 207.247,93 | 16.803,74 8,11% abril-20
2 Fonte A| A | 168.552,36 maio-20
3 Fonte A | A | 488.979,41 | 24.448,97 5,00% maio-20
4 Fonte B | A | 414.506,56 | 22.186,42 5,35% julho-20
5 FonteC | B | 262.699,85 | 16.304,89 6,21% agosto-15
6 Fonte C | A | 325.938,20 | 3.020,70 0,93% abril-15
7 FonteC | C | 192.795,19 | 10.361,44 5,37% novembro-14
8 FonteC | C | 452.414,41 | 12.525,59 2,77% outubro-13
9 Fonte C | A | 394.603,88 | 3.289,90 0,83% maio-13
10 Fonte C | D | 302.957,17 | 22.217,93 7,33% abril-13
11 FonteC | A | 743.224,00 | 48.305,69 6,50% outubro-13
12 FonteC | E | 228.676,61 | 3.724,92 1,63% dezembro-13
13 FonteC | F | 490.165,33 | 2.993,23 0,61% novembro-13
14 Fonte C | A | 847.793,93 | 44.815,24 5,29% agosto-13
15 FonteC | G | 522.925,15| 2.008,76 0,38% novembro-13
16 FonteC | E | 376.998,10 | 9.750,87 2,59% novembro-12
17 Fonte C | A | 358.632,00 | 20.697,59 5,77% agosto-12
18 FonteC | A | 153.287,16 | 7.676,28 5,01% setembro-12
19 Fonte C | A | 538.438,05 403,78 0,07% margo-12
20 Fonte C | F | 487.522,54 | 40.020,40 8,21% setembro-12
21 Fonte C | A | 477.338,14 | 24.233,32 5,08% outubro-11
22 Fonte C | A | 246.336,95 | 24.586,24 9,98% dezembro-10
23 Fonte C | A | 468.497,40 | 24.155,45 5,16% marco-10
% de Area
Institucional
Mediana 5,12%
Média 4,46%
Desvio Padrdo 2,84%
Coeflc_len:[e de 63.66%
Variacio
Valor Maximo 9,98%
Valor Minimo 0,07%

Fonte: Autor.

O percentual médio de 4,46% observado no Quadro 34 esta coerente com o

percentual de 5% de doacdo publica de area institucional adotado pela maioria dos

municipios brasileiros apds a Lei Federal 6.766/79 na sua primeira versdo determinar o

percentual minimo de 35% de doacdo de areas publicas nos processos de loteamentos

urbanos. Os empreendimentos que apontaram percentual abaixo de 5% podem possuir

area institucional doada fora do perimetro da gleba a ser loteada.
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5.1.2.6. Outras areas

Dos 23 empreendimentos analisados apenas quatro apresentaram outras areas
ndo enquadradas nos itens anteriores, tais como, faixas non aedificandi e valas
artificiais.

Estas informacdes ndo foram traduzidas em indicadores de referéncia pois trata-
se de particularidades ndo parametrizadas com dados muito heterogéneos com

coeficiente de variagédo ultrapassando 100%.
5.1.3. Indicadores de referéncia de custo
5.1.3.1. Custos de implantagéo

Em funcdo das diferentes datas base dos dados sobre custos de implantagéo, para
0 célculo deste indicador as informacgdes foram atualizadas para setembro de 2020,
conforme INCC-M®° da fundacgdo Gettlio Vargas (FGV)>L.

A diminuicdo do coeficiente de variacdo da analise média dos custos da data
base para o més de setembro de 2020 de 33,99% para 28,69%, conforme Quadro 35,
demonstra possivel correcdo de distor¢Ges de valores devido a diferencas temporais por
conta da homogeneizagdo dos custos.

Em relagdo aos custos de implantagdo unitarios atualizados, a média dos 23
empreendimentos foi de R$165,06/m? de &rea liquida total do empreendimento.

O menor custo de implantacdo unitario atualizado foi de R$ 86,77/m2 de area
liquida total do empreendimento. J& 0 maior custo de implantagdo unitério atualizado
foi de R$ 249,15/m2 de éarea liquida total do empreendimento, o que indicou alta
variabilidade das informacgdes também apontada no calculo do coeficiente de variacgéo,

que foi de aproximadamente 29%, conforme Quadro 35

50 [ndice Nacional da Construcdo Civil. INCC-M é o indice que considera a variagdo de precos de todo o
mercado da  construcdo  civil, incluindo as  exportacbes do  setor.  Conforme
<http://www14.fgv.br/fgvdados20/default.aspx>. Acesso em 20/02/2021.

51 Conforme
<https://www3.bch.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirForm
CorrecaoValores&aba=1>. Acesso em 30/12/2020.
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Quadro 35: Custos de implanta¢éo do empreendimento

continuacéo)

Custos de
< CLES 36 Implantacdo CLE B Valor de Lote
Empreendimento| Fonte |UF Area Liguida Tipologia INCQM no| Implantacédo em Setembro VGV na Data (Implantacéo por m? Data Data Base~da
Total (m?2) Periodo |na Data Base Base (R$) (% do 2 Informagdo
(Reim?) | 2020 INCC Voy) | Base (RS/m)
M (R$/m2)
1 Fonte A| A | 59.679.27 Logetf‘e”r‘tf)”to 3,37% 129,74 13411 |21.652.437,61| 3576% 362,81 abril-20
2 Fonte A| A | 84.537,59 L?;iﬂzggto 3,16% 226,00 23314 | 46.495.674,50 | 41,09% 559,04 maio-20
3 Fonte A| A | 215.640 21 Logese”:tzmo 3.16% 122,10 12596 |94.055.790.40 | 27.99% 436,17 maio-20
4 Fonte B| A | 186.572,65 Logelfe’:‘timo 1,98% | 12317 12560 |83.918.329,00| 27,38% 449,79 julho-20
5 Fonte C| B | 147.700,91 L‘]lziah”;‘jgto 2651% | 106,40 13461 |49.522.062,00| 31,73% 391,16 agosto-15
6 Fonte C| A | 140.677,89 L?@ii@jgm 31,36% | 159,91 210,06 |67.162.655,00| 33.49% 500,00 abril-15
7 Fonte C| C | 101.820,02 "Ogetfe”r“timo 3463% | 13578 182,80 |65.294.871.00| 21.17% 64128  |novembro-14
8 Fonte C| C | 215.206.79 Logetfe’:‘timo 4403% | 7371 106,17 |74.670.708,00| 21.24% 346,97 outubro-13
9 Fonte C| A | 122.561,78 L‘;tei?]’;‘ggto 4951% | 12891 192,74 | 42.648.405,00| 37,05% 367,67 maio-13
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Quadro 35: Custos de implanta¢éo do empreendimento

continuacéo)

Custos de
p Custos de Implantacédo Custos de Valor de Lote
. Area Liquida| . . [INCC M no| Implantacdo P 630 | \/GV na Data Implantacdo Data Base da
Empreendimento| Fonte |UF Tipologia . em Setembro por m? Data x
Total (m?) Periodo |na Data Base 2020 INCC Base (R$) (% do Base (R$/m? Informagdo
(R$/m?) vy | PRl
M (R$/m?)
10 Fonte C| D | 170.780,00 L‘;fc‘;”;ggto 51,36% 88,39 133,79 | 44.492.163,00| 33,93% 291,22 abril-13
11 Fonte C| A | 288.630,41 Lc}ifﬂ:ggto 44,03% | 16378 235,89 162.163.705,00 29.15% 571,16 outubro-13
12 Fonte C| E | 123.824,91 L‘;giﬂ;ggto 4333% | 15958 228,73 |39.702.639,00| 49.77% 332,30 |dezembro-13
13 Fonte C| F | 251.021,93 L?;ii”;ggto 4365% | 109,90 157,86 |99.512.162,00| 27.72% 408,82  |novembro-13
14 Fonte C| A | 368.522,56 L‘;tei?]rgggto 4513% | 110,25 160,01 |171.560.554,00] 23,68% 492,25 agosto-13
15 Fonte C| G | 160.966 47 "‘;Lec"’;]”;ggto 4365% | 149,32 214,49 |62.181.94800| 38,65% 400,00  |novembro-13
16 Fonte C| E | 112.567,10 L‘;ﬁg‘ggto 5532% | 160,42 24915 |54.988.000,00| 32.84% 49651  |novembro-12
17 Fonte C| A | 169.773,55 L‘;;i?:;‘ggto 56,37% | 86,31 134,96 | 46.428.706,00| 31,56% 293,22 agosto-12
18 Fonte C| A | 75.457,82 L‘]itei"’;]”;ggto 56,05% | 133,98 209,08 |28.742.298,00| 35.17% 404,63 setembro-12
19 Fonte C| A | 263.228,06 "‘}Lﬁ}’;‘ggto 63,69% | 97,05 158,86 |102.100.156,00 25,02% 400,00 margo-12
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Quadro 35: Custos de implanta¢éo do empreendimento

(concluséo)

Custos de
p Custos de Implantacédo Custos de Valor de Lote
. Area Liquida| . . [INCC M no| Implantacdo P 630 | \/GV na Data Implantacdo Data Base da
Empreendimento| Fonte |UF Tipologia . em Setembro por m? Data x
Total (m?) Periodo |na Data Base 2020 INCC Base (R$) (% do B R$/m2 Informacao
(R$/m?) VGV) =R R
M (R$/m?)
20 Fonte C| F | 264.819,33 '-‘]izec‘;”;ggto 56,05% 86,14 134,42 |86.147.730,00| 26,48% 340,90 setembro-12
21 Fonte C| A | 248.354,13 L(]ige;r;‘ggto 67.49% 78,49 131,47 |65.901.49400| 29,58% 279,95 outubro-11
22 Fonte C| A | 106.275,30 L‘;f;}”;ggto 78.68% 48,56 86,77 |19.195.594,00| 26.89% 183,60  |dezembro-10
23 Fonte C| A | 210.595,05 Logetfe”:ti”to 89,70% | 61,04 115,80 |63.958.756,00| 20,10% 303,70 margo-10
Custos de Custos d? Custos de
~ | Implantacéo x
Implantacédo Implantacédo
em Setembro
na Data Base (% do
(Reim?) | 2020 INCC VoV)
M (R$/m2)
Mediana 122,10 157,86 29.58%
Média 119,08 165,06 30,76%
Desvio Padrao 40,48 47,35 0,07
Coeficiente de 33.00% | 28,69% 22.81%
Variagao
Valor Maximo 226,00 249 15 49,77%
Valor Minimo 48,56 86,77 20,10%

Fonte: Autor.
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Sobre o percentual do custo de implantacdo em relacdo ao VGV, a média dos 23

empreendimentos foi de 30,76%. O menor percentual foi de 20,10%, j& o maior

percentual foi de 49,77%, o que indicou alta variabilidade das informacdes também

apontada no calculo do coeficiente de varia¢do, que foi de aproximadamente 23%.

No Quadro 36 observa-se a descricdo da infraestrutura complementar dos

empreendimentos, em sua maioria, composta por itens de lazer. Também €é possivel

observar a tipologia do empreendimento, qual seja, loteamento aberto e loteamento

fechado.

Quadro 36: Custos de Implantacéo: infraestrutura complementar e tipologia

(continuacao)

Empreendimento]  Fonte UF | Tipologia Infraestrutura Complementar
Loteamento . . . . .
1 Fonte A | A aberto Parque infantil, equipamento de ginastica ao ar livre.

Bosque urbano, clube com espaco gourmet, espaco de

Loteamento .
2 Fonte A | A lazer e esportivo, playground e espago pet, espago
fechado >
fitness.
3 Fonte A | A Loteamento Playground.
aberto
Loteamento | Equipamentos de lazer, campo de futebol, pista de
4 FonteB | A ) NS
aberto skate, equipamentos de ginastica, bicicletarios.
Areas de lazer, bicicletario, campo de futebol,
equipamentos de ginastica, espaco gourmet, fitness,
Loteamento | piscina adulto e infantil, playground, portaria com
5 Fonte C B L
fechado controle de acesso, praca de convivéncia, quadra
poliesportiva, redario, solarium e quadra de vdlei de
areia.

Avreas de lazer, bar, bicicletario, brinquedoteca, central
de monitoramento, cerca elétrica, ciclovia, deck
molhado, equipamentos de ginastica, espaco de

Loteamento | vivéncia ambiental, fitness, piscina adulto e infantil,
6 FonteC | A . -
fechado plantio de mudas, playground, portaria com controle
de acesso, praga de convivéncia, quadra de ténis e
poliesportiva, quiosque com churrasqueira, saldo de
festas e jogos, solarium e quadra de vélei de areia.
7 FonteC | C Loteamento Avreas de lazer, cncIow_a,ApIa}yground e praca de
aberto convivéncia.
Loteamento | Awreas de lazer, playground, praca de convivéncia e
8 FonteC | C : :
aberto guadra poliesportiva.
Areas de lazer, cerca elétrica, deck molhado,
equipamentos de ginastica, espaco gourmet, fitness,
Loteamento | piscina adulto e infantil, playground, portaria com
9 FonteC | A e o
fechado controle de acesso, praca temética, quadra de ténis e
poliesportiva, quiosque com churrasqueira, saldo de
festas, saldo de jogos, solarium.
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Quadro 36: Custos de Implantacdo: infraestrutura complementar e tipologia

(continuacao)

Empreendimento | Fonte | UF | Tipologia Infraestrutura Complementar
Area de jogos, areas de lazer, bar, campo de futebol,
cerca elétrica, deck molhado, equipamentos de ginastica,
Loteamento | fitness, piscina adulto e infantil, playground, portaria
10 FonteC | D P
fechado |com controle de acesso, praca de convivéncia, quadra de
ténis e poliesportiva, quiosque com churrasqueira, saldo
de festas, solarium e quadra de volei de areia.
Areas de lazer, bar, bicicletario, brinquedoteca, central
de monitoramento, cerca elétrica, churrasqueira, energia
Loteamento A - L
11 FonteC| A subterranea, fitness, espaco gourmet, lounge, piscinas,
fechado S . " x
playground, quadra de ténis, quadra poliesportiva, saldo
de festas, saldo de jogos, sauna, solarium.
Avreas de lazer, bar, cerca elétrica, fitness, piscinas,
Loteamento |playground, quadra poliesportiva, sauna, solarium, saldo
12 FonteC | E . L
fechado de festas, equipamentos de ginastica e praca de
convivéncia.
Aquecimento solar, area de jogos, areas de lazer, bar,
bicicletario, cerca elétrica, deck molhado, fitness,
Loteamento piscinas, plantio de mudas, playground, praca de
13 FonteC| F L o Al
fechado convivéncia, praca temética, quadra de ténis e
poliesportiva, churrasqueira, redério, saldo de festas e
solarium.
Aquecimento solar, areas de lazer, bar, bicicletario,
brinquedoteca, campo de futebol, deck molhado, espaco
Loteamento - .
14 FonteC| A gourmet, fitness, lounge, piscinas, playground, pragas,
fechado A . ; - N
quadra de ténis e poliesportiva, churrasqueira, saldo de
festas e jogos, sauna e solarium.
Area de jogos, areas de lazer, bar, bicicletario, campo de
futebol, cerca elétrica, deck molhado, equipamentos de
Loteamento | ., . . .
15 FonteC| G ginastica, fitness, piscinas, playground, pracgas, quadra
fechado s . ; . x
de ténis e poliesportiva, churrasqueira, saldo de festas e
solarium.
Beach club, deck molhado, equipamentos de ginastica,
Loteamento | fitness, piscinas, playground, pragas, quadra de ténis,
16 FonteC | E : . N .
fechado quadra poliesportiva, saldo de festas e jogos, sauna e
solarium.
Avreas de lazer, bar, campo de futebol, monitoramento,
cerca elétrica, equipamentos de ginastica, espago
Loteamento - S
17 FonteC| A gourmet, fitness, piscinas, playground, pracas, quadra de
fechado - . . . . "
ténis e poliesportiva, quiosque, saldo de festas, saldo de
jogos e solarium.
Loteamento | Area de lazer, bar, fitness, piscinas, playground, quadra
18 FonteC | A ; - ! x .
fechado | poliesportiva, churrasqueira, saldo de festas e solarium.
19 Fonte C | A Loteamento | Bar, cerca elétrica, fltrjess, piscinas, saldo de festas e
fechado saldo de jogos.
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Quadro 36: Custos de Implantacéo: infraestrutura complementar e tipologia

(concluséo)

Empreendimento | Fonte | UF | Tipologia Infraestrutura Complementar
Brinquedoteca, campo de futebol, deck molhado,
L equipamentos de ginastica, espaco gourmet, fitness,
oteamento . N
20 FonteC| F lounge, piscinas, playground, pracas, quadra de ténis e
fechado : : . ; .
poliesportiva, churrasqueira, saldo de festas, jogos e
solarium.
21 Fonte C | A Loteamento |Ciclovia, central de monltoram,epto, fitness, playground,
fechado praca tematica.
29 FonteC | A Loteamento Campo de futebol, playgrognd e quiosque com
fechado churrasqueira.
23 FonteC| A Lo;ebzrginto Campo de futebol, playground e praga de convivéncia.

Fonte: Autor.

Com base no Quadro 37 é possivel analisar que loteamentos fechados possuem

nimero maior de itens de lazer do que loteamentos abertos. O Quadro 37 apresenta 0s

resultados dos custos dos loteamentos fechados distintos dos resultados dos loteamentos

abertos para a verificacdo da influéncia dos custos nestas distintas tipologias.

148



Avaliag&o de Glebas Urbanizaveis: Indicadores de Referéncia para a Aplicacdo do Método Involutivo em Loteamentos
Capitulo 5: Apresentacao e Analise dos Resultados

Quadro 37: Custo de implantacgéo: loteamento fechado x aberto

(continuacao)

Custos de Custos de
« x Custos de Custos de
) Implantacdo em Implantacdo em Implantacio Implantacio
. Area Liquida . . Setembro 2020 Setembro 2020 P ¢ P ¢
Empreendimento| Fonte | UF Total (M?) Tipologia (INCC M) (INCC M) Loteamento Loteamento
Fechado (% do | Aberto (% do
Loteamento Fechado Loteamento VGV) VGV)
(R$/m2) Aberto (R$/m?)
1 Fonte A| A | 59.679,27 | Loteamento ; 134,11 : 35,76%
aberto
2 Fonte A| A | 84.537,59 | -oteamento 233,14 i 41,09% i
fechado
3 Fonte A| A | 215.640,21 | Loteamento - 125,96 . 27,99%
aberto
4 Fonte B| A | 186.572,65 | -oteamento - 125,60 . 27,38%
aberto
5 Fonte C| B | 147.700,01 | L-oteamento 134,61 . 31,73% .
fechado
6 Fonte C| A | 140.677,89 | Loteamento 210,06 . 33,49% .
fechado
7 Fonte C| C | 101.820,02 | -oteamento - 182,80 . 21,17%
aberto
8 Fonte C| C | 215.206,79 | Loteamento - 106,17 i 21,24%
aberto
9 Fonte C| A | 122.561,7 | Loteamento 192,74 : 37,05% i
fechado
10 Fonte C| D | 170.780,00 | -oteamento 133,79 i 33,93% i
fechado
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Quadro 37: Custo de implantacgdo: loteamento fechado x aberto

(continuacao)

Custos de Custos de
x ~ Custos de Custos de
) Implantacdo em Implantacdo em Implantacio Implantacio
. Area Liquida . . Setembro 2020 Setembro 2020 P ¢ P ¢
Empreendimento| Fonte | UF Tipologia Loteamento Loteamento
et (@) UNGE ), NG L, Fechado (% do | Aberto (% do
Loteamento Fechado| Loteamento VGV) 0 VGV)O
(R$/m2) Aberto (R$/m?)
11 Fonte C| A | 288.63041 | -oteamento 235 89 i 29.15% i
fechado
12 Fonte C| E | 123.824,01 | -oteamento 228,73 i 49.77% i
fechado
Loteamento 0
13 FonteC| F | 251.021,93 fechado 157,86 - 27,72% -
14 Fonte C| A | 368.522,56 | -oteamento 160,01 : 23,68% i
fechado
15 Fonte C| G | 160.96647 | -oteamento 214,49 : 38,65% i
fechado
16 Fonte C| E | 112.567,10 | -oteamento 249 15 i 32,84% i
fechado
Loteamento 0
17 FonteC| A | 169.773,55 fechado 134,96 - 31,56% -
18 Fonte C| A | 7545782 | Loteamento 209,08 i 35,17% i
fechado
19 Fonte C| A | 26322806 | -oteamento 158,86 : 25,02% :
fechado
20 Fonte C| F | 264.819,33 | -oteamento 134,42 . 26,48% .
fechado
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Quadro 37: Custo de implantacgdo: loteamento fechado x aberto

(concluséo)

Custos de Custos de
x ~ Custos de Custos de
) Implantacdo em Implantacdo em Implantacio Implantacio
. Area Liquida . . Setembro 2020 Setembro 2020 P ¢ P ¢
Empreendimento | Fonte | UF Tipologia Loteamento Loteamento
et (@) UNGE ), NG L, Fechado (% do | Aberto (% do
Loteamento Fechado|  Loteamento VGV) 0 VGV)O
(R$/m2) Aberto (R$/m?)
21 Fonte C| A | 24835413 | Loteamento 131,47 i 2958% i
fechado
22 Fonte C| A | 10627530 | -oteamento 86,77 : 26,89% i
fechado
Loteamento 0
23 Fonte C| A | 210.595,05 aberto - 115,80 - 20,10%
CustosNde Custos~de Custos de Custos de
Implantagdo em Implantagdo em Implantacio Implantacio
Setembro 2020 Setembro 2020 LoFt)eame(r;\to LoFt)eame(r;\ to
UNGE ), INEE bl Fechado (% do | Aberto (% do
Loteamento Fechado Loteamento VGV) VGV)
(R$/m2) Aberto (R$/m?)
Mediana 160,01 125,78 31,73% 24,31%
Média 176,83 131,74 32,58% 25,61%
Desvio Padrdo 4791 26,80 6,55% 6,02%
Coeficiente de 27,09% 20,34% 20,10% 23,49%
Variacao
Valor Maximo 249,15 182,80 49,77% 35,76%
Valor Minimo 48,56 86,77

Fonte: Autor.
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Com base no Quadro 37 observa-se também que, tanto os custos unitarios
quanto o percentual do VGV, sdo maiores em loteamentos fechados, sendo
R$176,83/m2 e 32,58% para os fechados ante R$131,74/m2 e 25,61% para 0s abertos.
Os itens adicionais de infraestrutura para o loteamento fechado, tais como, muro,
alambrado, clube, quadras e piscinas provavelmente acarretam um aumento do custo
para a implantacdo desse tipo de empreendimento.

Um aumento de infraestrutura complementar pode indicar um aumento do
padrdo construtivo. Nesse sentido, empreendimentos de maior padrdo construtivo
provavelmente sdo comercializados por um valor unitario superior. O Grafico 9
apresenta o custo de implantacdo unitario na data base em relagcdo ao valor unitario de
venda do lote médio no langcamento do empreendimento.

Grafico 9: Valor do lote x custos de implantacao

y =20,566x06223

Valor do Lote x Custo de Urbanizagdo (R$/m?) R?*=0,6376
700,00
[ ]
g 600,00
L]
L e N .
£ s00,00 . 'Y
400,00 L e .
- . ™
g o ]
5 300,00 o e
5
% 200,00 o
s
o
> 100,00
0,00
50,00 100,00 150,00 200,00 250,00

Custos de Implantagdo (RS$/m? de a. liquida) na data base

Fonte: Autor.

No Gréfico 9 observa-se a relacdo direta entre valor e custo, ou seja, quanto
maior o custo de implantagdo, maior o valor de lote por metro quadrado, apresentando
forte correlacdo linear direta, calculada em 0,73.

Ainda com base no Grafico 9 foi possivel tracar a reta de regressao e estimar a
sua equacéo, que explicita o comportamento do valor do lote em relagdo ao custo de
implantacdo, ambos por metro quadrado e na data base. Acrescenta-se que o coeficiente

de determinacdo calculado (R?) foi da ordem de 64%.

Valor Unitario do Lote = 20,566 x (Custo unitario de implantacdo R$/m? de area liquida total)®6223, (16)
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Para fins de interpretacdo da Eq. (16), ao substituir um custo de implantacao
hipotético de R$ 100/m2 de area liquida total, o valor de venda unitario do lote seria de
R$ 347,70/m2,

Uma maior area liquida total poderia indicar economia de escala no custo de
implantac3o unitario. A correlagdo linear calculada foi inversa e fraca, de 0,24,

Os custos totais de urbanizacdo publicados pela Editora Pini em setembro de
2020 (conforme Quadro 12) foram de R$ 84.594,02 para 0 médulo de 1.000m2, ou seja,
R$ 84,59 /m2 de area liquida. Apesar do custo Pini de urbanizacdo ser proveniente de
orcamento especifico e os custos de implantacdo apresentado neste trabalho serem
provenientes de comparacao de custo de mercado, eles estdo calculados sobre a mesma
base de areas e em ambos estdo incidentes os gastos diretos e indiretos.

Conforme o Quadro 37, pode-se observar que a média de custos apresentados
neste trabalho para loteamento fechado e aberto sdo respectivamente R$ 176,83 /m2 e
R$ 131,74/m2, Se comparado ao custo Pini, R$ 84,59/m?, observa-se grande diferenca
na proporc¢édo de 109% para loteamentos fechados e 56% para loteamentos abertos. Esta
diferenca, provavelmente, deve-se ao fato que os custos apresentados nesta dissertacao,
na maioria dos empreendimentos, possuem diversos itens ndo contemplados no custo
Pini, tais como: clube, piscina, quadras, playground, muros, alambrados, edificacbes

administrativas, paisagismo, dentro outros®:,
5.1.3.2.Percentual de obras externas (contrapartidas)

O Quadro 38 aponta o percentual de obras externas (contrapartidas) em relacdo
ao VGV de 2,38%. O menor percentual foi de 0,03% e o maior percentual foi de 6,63%,
0 que indicou alta variabilidade das informacdes também apontada no calculo do
coeficiente de variagdo, que foi de 78%. A mediana foi de 1,84%. Os 23
empreendimentos analisados apresentaram gastos relativos as obras externas, fato este
que comprova a importancia desta informacao para ser considerada no desenvolvimento

do método involutivo.

52 Correlagdo linear calculada entre area liquida total e custo de implantagdo unitario atualizado para
setembro de 2020.
53 Verificar Quadro 36 para a compreensdo dos itens de lazer existentes na amostragem.
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Quadro 38: Percentual de obras externas (contrapartidas)

(continuacao)

Obras Externas | % de Obras
Empreendimento Fonte |UF| Tipologia obriln:l;ger)ise:rzjctgr:?:x;:; da) \éaGS\é ([I)?Eg? (contrapartidas) Externas [I)z}zri?:eé%a
g P (R$) (contrapartidas) ¢
1 Fonte A/ A | ZOLeamENto Adutora de agua. R$21.652438| R$ 683.192 3,16% abril-20
2 Fonte Al A |Geamento Nio Informado. R$ 46.495.675| RS$ 800.000 1,72% maio-20
Loteamento Adutora de &gua, asfalto no
3 Fonte A| A aberto acesso ao empreendimento e | R$ 94.055.790 | R$2.729.725 2,90% maio-20
estacdo elevatdria.
4 Fonte B| A |L0teamento | Interligagao vidria de acesso | pe 03 916 309 |  Rg 891,014 1,06% julho-20
aberto ao empreendimento.
Execucéo emissario esgoto,
ampliagdo da ETE existente,
Loteamento | rede de adutora, melhoria de
5 Fonte C| B ~ , . R$ 49.522.062| R$ 1.184.222 2,39% agosto-15
fechado captacdo de &gua rio,
implantacdo de pargue na area
verde.
Indenizagéo para uso da ETE,
6 Fonte C| A | -oteamento  execucdo adutora e obras de | oy 67 165 55| Rg 2,036,174 3,03% abril-15
fechado drenagem para interligacdo
com rede publica.
L oteamento Emisséario de esgoto sanitario
7 Fonte C| C 3,5 Km e emissario de R$65.294.871| R$4.113.203 6,30% novembro-14
aberto :
drenagem pluvial 2,5 km.
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Quadro 38: Percentual de obras externas (contrapartidas)

(continuacao)

0
. . . Infraestrutura Extra VGV Data Ol Exteynas o Claiee Data Base da
Empreendimento Fonte |UF| Tipologia obrigat6ria (contrapartida) Base (R$) (contrapartidas) Externas Informacio
9 P (R$) (contrapartidas) ¥
Loteamento |  Pavimentagdo de viario 0
8 Fonte C| C aberto externo ao loteamento. R$ 74.670.708 | R$ 1.821.698 2,44% outubro-13
9 Fonte C| A | -0eamento Acesso externo. R$ 42.648.405| R$ 1.210.014 2,84% maio-13
10 FonteC| D | “S8MeN0 | Acesso e adutora. R$ 44.492.163| RS 194.414 0,44% abril-13
Rede externa de adugdo,
Loteamento |  boosters e reservatorios, 0
11 Fonte C| A fechado | pavimentacio e drenagem de R$ 162.163.705 R$ 2.906.590 1,79% outubro-13
estrada de acesso.
Modificacdo da sinalizacdo
semaférica horizontal e
vertical, melhoria de
Loteamento . x .
12 Fonte C| E fechado pavimentacdo existente. | R$39.702.639| R$ 686.450 1,73% dezembro-13
Pavimentacdo de viario
externo e sinalizagéo de via
externa.
Implantacéo de via externa
para acesso ao
Loteamento empreendimento. Implantacdo
13 Fonte C| F fechado de adutora e reservatério. |R$99.512.162| R$ 4.651.782 4,67% novembro-13
Emissério e estacao
elevatéria. Reforco na rede
externa.
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Quadro 38: Percentual de obras externas (contrapartidas)

(continuacao)

0
. . . Infraestrutura Extra VGV Data Ol Exteynas o Claiee Data Base da
Empreendimento Fonte |UF| Tipologia obrigat6ria (contrapartida) Base (R$) (contrapartidas) Externas Informacio
g P (R$) (contrapartidas) ¢
Loteamento |  Pavimentagdo de via de 0
14 Fonte C| A fechado AC6SSO. R$ 171.560.554| R$ 1.897.202 1,11% agosto-13
15 Fonte C| G L(:c'([eecahn;ggto Adutora, recalque e acesso. |R$62.181.948| R$ 186.297 0,30% novembro-13
16 Fonte | E | Loteamento | Acesso externo, aducdo & | pq oy 988000 R$3.647.448 |  6,63% | novembro-12
fechado emissario.
17 Fonte C| A |LOtamento|  Linha recalque esgotoe | pg 45 498 706| R 590.643 127% | agosto-12
fechado acesso a rodovia.
18 Fonte C| A | FGeament® Adutora. R$28.742.298|  R$8.850 0,03% | setembro-12
Loteamento Reservatorio externo, adutora,
19 Fonte C| A fechado emissario, ETE, duplicagdo deR$ 102.100.156| R$ 5.553.557 5,44% margo-12
via de acesso externa.
Linha de recalque esgoto,
L oteamento | 2C€SS0 rodovia (melhorias no
20 FonteC| F viario externo e implantacdo | R$ 86.147.730| R$ 1.589.180 1,84% setembro-12
fechado
de trevo de acesso a entrada
do empreendimento).
21 Fonte C| A L‘}tee;:zggto Acesso e emissario de esgoto.| R$ 65.901.494| R$ 396.790 0,60% outubro-11
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Quadro 38: Percentual de obras externas (contrapartidas)

(concluséo)

Obras Externas | % de Obras
Empreendimento Fonte |UF| Tipologia Obriln;:gfis;r(u; grr]?raEX;:; da) \égs\g 5)?2[? (contrapartidas) Externas E?s}zr?::eac(i)a
g P (R$) (contrapartidas) ¢
Barramento, doacdo tubulacdo
22 Fonte C| A | Loteamento | paraexecugdoderedede | oo 1g 195504 |  Rg 493,854 257% | dezembro-10
fechado drenagem, dgua e esgoto
(Prefeitura).
23 Fonte | A | L0teamento | Rede externa de agua, esgoto| pe 53 956 756|  R$ 354,398 0,55% marco-10
aberto e iluminacéo.
% de Obras
Externas
(contrapartidas)
Mediana 1,84%
Média 2,38%
Desvio Padrdo 1,86%
Coeficiente de 0
Variacéo e
Valor Maximo 6,63%
Valor Minimo 0,03%

Fonte: Autor.
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5.1.4. Indicadores de referéncia comerciais
5.1.4.1. Tabela de vendas

Os resultados referentes a tabela de vendas podem ser observados no Quadro 39.
Os 23 empreendimentos analisados tiveram o mesmo tipo de financiamento, a Tabela
Price®. As médias encontradas foram de 12,04% de entrada minima para compra do
lote, 129 meses para o prazo de financiamento maximo do empreendimento e 11,91%
de taxa de juros anual (acima da inflagdo).

O menor percentual de entrada minima encontrado foi de 8% e o maior
percentual de entrada minima foi de 15%, o que indicou média variabilidade das
informacgdes também apontada no calculo do coeficiente de variacdo, que foi de
20,57%.

Em relag&o ao prazo méaximo do financiamento, o menor prazo encontrado foi de
80 meses e o maior prazo encontrado foi de 180 meses, o que indicou média
variabilidade das informagdes também apontada no calculo do coeficiente de variacgéo,
que foi de 15,33%.

A menor taxa de juros encontrada foi de 10% ao ano e a maior taxa de juros
encontrada foi de 12%, o que indicou baixa variabilidade das informagdes também

apontada no calculo do coeficiente de variacao, que foi de 3,50%.

54 Tabela de financiamento de vendas com parcelas de pagamento constantes.
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Quadro 39: Tabela de vendas
(continuacao)

. Entrada Prazo Maximo do Tipo do VBt _Juros EbEee Ju_ros Data Base da
SIS mEni)| (Feme ) U= Minima | Financiamento (meses) | Financiamento Anula I AC|~ma 3 | bilemes Ac~|ma Informacao
nflacdo da Inflagdo
1 Fonte A| A 13% 180 Price 12% 0,95% abril-20
2 Fonte A| A 13% 120 Price 12% 0,95% maio-20
3 Fonte A| A 13% 160 Price 12% 0,95% maio-20
4 Fonte B| A 15% 140 Price 10% 0,80% julho-20
5 FonteC| B 10% 144 Price 12% 0,95% agosto-15
6 FonteC| A 15% 120 Price 12% 0,95% abril-15
7 FonteC| C 10% 144 Price 12% 0,95% novembro-14
8 FonteC| C 10% 144 Price 12% 0,95% outubro-13
9 Fonte C| A 10% 120 Price 12% 0,95% maio-13
10 FonteC| D 8% 120 Price 12% 0,95% abril-13
11 FonteC| A 15% 120 Price 12% 0,95% outubro-13
12 FonteC| E 10% 120 Price 12% 0,95% dezembro-13
13 FonteC| F 10% 80 Price 12% 0,95% novembro-13
14 FonteC| A 15% 120 Price 12% 0,95% agosto-13
15 FonteC| G 10% 120 Price 12% 0,95% novembro-13
16 FonteC| E 15% 120 Price 12% 0,95% novembro-12
17 FonteC| A 15% 120 Price 12% 0,95% agosto-12
18 FonteC| A 15% 120 Price 12% 0,95% setembro-12
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Quadro 39: Tabela de vendas

(concluséo)

Taxa de Juros

Taxa de Juros

crpreenament) Fone |UF| SR | Prao Mmoo | Tode | anual Acinaca | ersal Acia | B
nflacéo da Inflacdo
19 FonteC| A 10% 144 Price 12% 0,95% margo-12
20 FonteC| F 10% 123 Price 12% 0,95% setembro-12
21 FonteC| A 15% 120 Price 12% 0,95% outubro-11
22 FonteC| A 10% 130 Price 12% 0,95% dezembro-10
23 FonteC| A 10% 156 Price 12% 0,95% margo-10
i | oo Mo A Acina G Vs A
Inflacdo da Inflacdo
Mediana 10,00% 120,00 12,00% 0,95%
Média 12,04% 129,78 11,91% 0,94%
Desvio Padréo 2,48% 19,90 0,42% 0,03%
Coff;fl':g;g de 20,57% 15,33% 3,50% 3,35%
Valor Méximo 15,00% 180,00 12,00% 0,95%
Valor Minimo 8,00% 80,00 10,00% 0,80%

Fonte: Autor.
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Para todos os dados analisados o financiamento foi realizado direto com a
loteadora, sem intervenientes bancarios.

Atualmente, a taxa basica de juros brasileira se encontra no menor valor
historico, o que pode significar queda das taxas de juros praticadas pelas instituigdes
financeiras e empreendedores do mercado imobiliario para os empreendimentos a partir
da data da presente anélise.

Na pesquisa Mercado de Loteamentos do Estado de S&o Paulo, publicada
trimestralmente pelo SECOVI-SP (SECOVI/SP, 2020), conforme Quadro 40, observa-
se a aderéncia dos resultados encontrados neste trabalho. O valor de entrada foi de 12%
em ambos os estudos, ja 0 numero de parcela maximo pelo SECOVI-SP foi de 147
parcelas enquanto o resultado médio deste trabalho foi de 130 parcelas. O SECOVI-SP
apresenta o valor médio da parcela de R$1.195 e o desconto para pagamento a vista de
8%.

Quadro 40: Forma de pagamento — loteamentos abertos e fechados: terceiro
trimestre de 2020

. Valor das L
0
Indicador Entrada N° de Parcelas parcelas Desconto a Vista
Média 12% 147 R$ 1.195 8%

Fonte: Secovi/SP (2020).

No Grafico 10 observa-se a relagdo inversa entre 0 prazo maximo do
financiamento e a area média do lote, ou seja, quanto maior a area do lote menor o
prazo maximo do financiamento. A correlacdo linear apresentada é moderada e inversa,
calculada em 0,47. Isso pode significar que empreendimentos mais econémicos (com

menor area do lote) possuem prazos mais extensos de financiamento.
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Gréfico 10: Prazo financiamento x area do lote
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Fonte: Autor.

5.1.4.2. Velocidade de venda

Com base no Quadro 41, observa-se que a velocidade de venda para os lotes €
maior em loteamentos fechados, sendo 7,96% ao més, ante 5,58% para o0s loteamentos
abertos.

A velocidade de venda média para ambas as tipologias é de 7,34% ao més, com
menor valor de 1,35% ao més e maior valor de 16,67% ao més, o que indicou alta
variabilidade das informagdes também apontada no calculo do coeficiente de variagéo,
que foi de 57,15%.
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Quadro 41: Velocidade de venda

(continuacao)

. Velocidade de Venda | Velocidade de VVenda
mpreen Imento onte |p0 Ogla n oteamento erto oteamento Fechado ~
et o | | oo | Ve cove | RS IO L | oo
0 (% de lotes/més) (% de lotes/més) ¢
1 Fonte A | A Loi)ae’?tg”to 4.17% 4.17% ; abril-20
2 Fonte A | A L‘;;i?{;‘ggto 1,35% ] 1,35% maio-20
3 Fonte A | A Logiae’:‘tg“to 4.17% 4.17% ] maio-20
4 FonteB | A "Ogebaer:‘ti”to 2,70% 2,70% i julho-20
5 FonteC | B | qeamento 4,76% : 4,76% agosto-15
6 FonteC | A L‘;ge;]rzggto 6,66% ] 6.66% abril-15
7 FonteC | C Logiae’:‘t‘zmo 6,25% 6,25% i novembro-14
8 FonteC | C Log‘i)aeﬂf)”to 12,04% 12,04% ; outubro-13
9 FonteC | A L?gii’;‘ggm 14.29% i 14.29% maio-13
10 FonteC | D L‘]i;i?gggto 5,56% ] 5.56% abril-13
11 FonteC | A L?Lec"’f‘{;‘ggto 12,50% ; 12.50% outubro-13
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Quadro 41: Velocidade de venda

(continuacao)

Velocidade de Venda

Velocidade de Venda

Empreendimento | Fonte | UF Tipologia Vitzcéia?;ei?r;%esr;da Loteamento Aberto | Loteamento Fechado ?ﬁ;g%;ea%a
(% de lotes/més) (% de lotes/més) ¢

12 FonteC | E L?Liig‘ggto 7.69% i 7.69% dezembro-13
13 FonteC | F L‘;;i?gggto 10,00% ] 10,00% novembro-13
14 FonteC | A "‘]Zteec?]’;‘gg‘to 14,28% : 14,28% agosto-13
15 FonteC | G L?;i?:;‘ggto 10,00% ] 10,00% novembro-13
16 FonteC | E L?giirzggto 6.67% ] 6.67% novembro-12
17 FonteC | A L‘]’feec"’;]’:ggto 4,16% i 4,16% agosto-12
18 FonteC | A L?Li?}';‘ggto 16.,67% ] 16.,67% setembro-12
19 FonteC | A L?czec?]’;‘ggto 8,33% i 8,33% marco-12
20 FonteC | F L?;i?{;‘ggto 4.16% ] 4.16% setembro-12
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Quadro 41: Velocidade de venda

(concluséo)

Velocidade de Venda Velocidade de Venda | Velocidade de Venda Data Base da
Empreendimento | Fonte | UF Tipologia (% de lotes/més) Loteamento Aberto | Loteamento Fechado Informacio
(% de lotes/més) (% de lotes/més) ¢
21 FonteC | A | Loteamento 4,16% : 4,16% outubro-11
fechado
22 FonteC | A | loteamento 4,16% . 4,16% dezembro-10
fechado
23 FonteC | A | Loteamento 4,16% 4,16% : marco-10
aberto
. Velocidade de Venda | Velocidade de Venda
V(&(L;)c:j(lalcioie(js%\]/‘étasr)lda Loteamento Aberto | Loteamento Fechado
(% de lotes/més) (% de lotes/més)
Mediana 6,25% 4,17% 6,67%
Média 7,34% 5,58% 7,96%
Desvio Padréo 4,20% 3,36% 4,37%
Coeficiente de 0 0 0
Variacio 57,15% 60,22% 54,89%
Valor Méaximo 16,67% 12,04% 16,67%
Valor Minimo 1,35% 2,70% 1,35%

Fonte: Autor.
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Em dez empreendimentos foi possivel obter a informacdo da velocidade de venda em termos percentuais em cada periodo

(més), sendo essa informacdo denominada curva de venda, conforme Quadro 42.

Quadro 42: Curvas de venda

Periodo Total de

Empreendimentos

Vendas (més) 5 6 7 17 18 19 20 21 22 23

1 25,00% 25,33% 10,00% 10,00% 26,67% 35% 6,67% 18,33% 30% 35%
2 12,00% 18,67% 10,00% 10,00% 26,67% 10% 6,67% 18,33% 10% 20%
3 10,00% | 14,67% 5,00% 10,00% | 26,67% 10% 6,67% 18,33% 5% 15%
4 4,00% 8,00% 5,00% 6,67% 6,67% 10% 4,44% 3,33% 5% 10%
5 4,00% 5,33% 5,00% 6,66% 6,66% 7,50% 4,44% 3,33% 5% 5%
6 4,00% 4,00% 5,00% 6,66% 6,66% 7,50% 4,44% 3,33% 5% 2,52%
7 4,00% 4,00% 5,00% 3,33% - 5% 4,44% 3,33% 2,50% 0,83%
8 4,00% 4,00% 5,00% 3,33% - 5% 4,44% 3,33% 2,50% 0,83%
9 4,00% 4,00% 5,00% 3,33% - 5% 4,44% 3,33% 2,50% 0,83%
10 4,00% 2,65% 5,00% 1,67% - 1,67% 3,33% 3,33% 2,50% 0,83%
11 3,00% 1,87% 5,00% 1,67% - 1,67% 3,33% 3,33% 2,50% 0,83%
12 3,00% 1,87% 5,00% 1,67% - 1,66% 3,33% 3,33% 2,50% 0,83%
13 3,00% 1,87% 5,00% 1,67% - - 3,33% 2,50% 2,50% 0,83%
14 3,00% 1,87% 5,00% 1,67% - - 3,33% 2,50% 2,50% 0,83%
15 3,00% 1,87% 5,00% 1,67% - - 3,33% 2,50% 2,50% 0,83%
16 2,00% - 5,00% 1,67% - - 4,44% 0,84% 2,50% 0,83%
17 2,00% - 5,00% 1,67% - - 4,44% 0,84% 2,50% 0,83%
18 2,00% - 5,00% 1,67% - - 4,44% 0,84% 2,50% 0,83%
19 2,00% - - 3,33% - - 3,35% 0,84% 1,67% 0,42%
20 1,00% - - 3,33% - - 3,34% 0,84% 1,67% 0,42%
21 1,00% - - 3,33% - - 3,34% 0,84% 1,67% 0,42%
22 - - - 5,00% - - 3,34% 0,84% 1,67% 0,42%
23 - - - 5,00% - - 3,34% 0,83% 1,66% 0,42%
24 - - - 5,00% - - 3,34% 0,83% 1,66% 0,42%

Total 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%

Média 4,76% 6,66% 5,56% 4,16% 16,67% 8,33% 4,16% 4,16% 4,16% 4,16%

Fonte: Autor.
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Ao analisar o Quadro 42, destaca-se que a média de expectativa de venda
considerada no primeiro periodo (més) foi de 22%, sendo comum pelos
empreendedores estimativa maior do volume de vendas no més de lancamento.

No Gréafico 11 observa-se maior volume de vendas nos primeiros meses do
empreendimento ndmero 5.

Gréfico 11: Curva de venda do empreendimento 5

Empreendimento 5

__30,00%

25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00% ‘
0,00% l | i =

1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Periodo (més)

Expectativa de venda no periodo (%

Fonte: Autor.

5.1.4.3. Custo com marketing e corretagem

O Quadro 43 mostra que o percentual médio do custo de marketing em relagdo
ao VGV foi de 3,58%. O menor percentual foi de 2% e o maior percentual foi de 4,70%,
0 que indicou boa homogeneidade da amostra também apontada no célculo do
coeficiente de variacdo de 17%.

O percentual médio do custo de corretagem em relacdo ao VGV foi de 5,57%. O
menor percentual foi de 5% e o maior percentual foi de 6%, o que indicou boa
homogeneidade da amostra também apontada no célculo do coeficiente de variacdo de
8%.
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Quadro 43: Custos de marketing e corretagem

Empreendimento

Fonte

UF

Custo de Marketing

Custo de Corretagem

Data Base da

(% do VGV) (% do VGV) Informacéo
1 Fonte A | A 3,00% 6,00% abril-20
2 Fonte A | A 3,00% 5,00% maio-20
3 Fonte A | A 2,00% 5,00% maio-20
4 FonteB | A 3,00% 5,00% julho-20
5 FonteC | B 3,50% 5,50% agosto-15
6 FonteC | A 3,30% 6,00% abril-15
7 FonteC | C 3,00% 6,00% novembro-14
8 FonteC | C 4,00% 6,00% outubro-13
9 FonteC | A 4,00% 6,00% maio-13
10 FonteC | D 3,50% 5,50% abril-13
11 FonteC | A 3,45% 5,50% outubro-13
12 FonteC | E 4,70% 5,50% dezembro-13
13 Fonte C F 4,00% 6,00% novembro-13
14 FonteC | A 4,00% 6,00% agosto-13
15 FonteC | G 4,00% 5,00% novembro-13
16 Fonte C E 4,00% 5,00% novembro-12
17 FonteC | A 4,00% 6,00% agosto-12
18 FonteC | A 4,00% 5,50% setembro-12
19 FonteC | A 4,00% 5,00% margo-12
20 FonteC | F 3,00% 5,00% setembro-12
21 FonteC | A 4,00% 6,00% outubro-11
22 FonteC | A 4,00% 6,00% dezembro-10
23 FonteC | A 3,00% 5,50% marco-10
Custo de Marketing| Custo de Corretagem
(% do VGV) (% do VGV)
Mediana 4,00% 5,50%
Média 3,58% 5,57%
Desvio Padrdo 0,60% 0,43%
Co\ej e ol 16,62% 7.81%
ariacao
Valor Maximo 4,70% 6,00%
Valor Minimo 2,00% 5,00%

Fonte: Autor.

A mediana foi de 4% para o custo de marketing e de 5,5% para o0 custo de

corretagem, sendo estes valores 0s mais recorrentes na referida analise.

N&o foi observada correlacdo linear dos referidos indicadores com demais

variaveis dos empreendimentos. Por exemplo, um maior VGV poderia indicar uma

reducdo dos referidos percentuais. Entretanto, a boa homogeneidade dessas informacoes

ndo demonstra este fato.
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5.1.4.4. Produto

No que tange a area media dos lotes, observa-se que 0 menor lote foi de 200 m?
enquanto o maior lote disponibilizado para venda em um empreendimento analisado foi
de 905 m2.

Sobre o ndmero total de unidades, o minimo foi de 158 unidades, enquanto o
méaximo foi 1.049 unidades.

O valor do lote por metro quadrado atualizado variou de R$356,65/m2 até
R$1.014,04/m2, o que resultou em uma variacdo do VGV atualizado de R$24 milhdes
até R$ 286 milhdes.

Conforme o Quadro 44, a area média do lote foi de 368m2, o nUmero médio das
unidades dos empreendimentos foi 501 unidades e o valor do lote por metro quadrado
atualizado foi de R$ 633,49/m2, o que gerou um VGV médio atualizado de R$111

milhdes.
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Quadro 44: Produto

(continuacao)

) ) Valor do L?)/tzloz)??nz
Area Area NC Total VGV em Lote por e?n
. . . Liquida | Média VGV na Data [IGPM no| Setembro de m2 na
S iianiy| [FoniE | U Tipelens Vendavel |do Lote Uni(cjiz des Base (R$) Periodo | 2020 IGPM Data Sde;ezr?)ggo
(m?2) (m?) (R$) Base
(Remp) | IGPM
(R$/m?)
1 F‘?:te A Logebaer:‘timo 50.679.27 | 22268 | 268 | 21.652.437,61 | 12.50% | 24.359.765,30 | 362,81 | 408,18
2 F‘X‘te A L(]lteie;]';‘ggto 83.037.59 | 232,60 | 357 | 46.495.674,50 | 1161% | 51.894.138.48 | 550,94 | 62495
3 F‘?:te A Logebaer:‘timo 215.640.21 | 27056 | 797 | 94.055.790.40 | 11.61% |104.976.307,24 | 436,17 | 486,81
4 Foé‘te A "Ogebae”:tf)”to 186.572.65| 238,89 | 781 |83.918.329.00 | 9.59% | 91.965.635.20 | 449.79 | 492,92
5 FOC”te B L‘}teiir;‘ggto 126.604.24 | 27052 | 468 | 49.522.062,00 | 48.14% | 73.363.304.89 | 39116 | 57947
6 Foé‘te A "‘}tee;”;ggto 134.32513| 35820 | 375 |67.162.655,00 | 52,54% |102.452.64074| 50000 | 762,72
7 Foé'te C Logebae”:ti”to 101.820,02 | 37434 | 272 | 65.294.871,00 | 58,13% |103.249.649.91 | 641.28 | 1.014,04
8 Foé‘te C Logebaer:‘ti”to 215.206,79 | 217,16 | 991 | 74.670.708,00 | 64,19% |122.599.371,.33| 346,97 | 56968
9 Foé‘te A L‘}teiina"ggto 115.996,87 | 439.38 | 264 | 42.648.405,00 | 68,59% | 71.900.267.88 | 367,67 | 619,85
10 FOC”te D L‘}fcﬁgggto 152.780,00 | 33358 | 458 | 44.492.163,00 | 68.84% | 75.121.141,96 | 291.22 | 491,69
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Quadro 44: Produto

(continuacao)

Valor do Valor do
~ . 2
Area Area NC Total VGV em Lote por Loteepr)T?rm
Emoreendimento | Eonte | UE| Tinoloaia Liquida | Média de VGV na Data [IGPM no| Setembrode | m2na Setembro
P polog Vendavel |do Lote|,, . Base (R$) Periodo | 2020 IGPM Data
Unidades de 2020
(m?) (m?) (R$) Base
Remp) | IGPM
(R$/m?)
11 Focme A L‘;teiah”;(‘jgto 283.91900 | 489,52 | 580 |162.163.705,00| 64.19% |266.251.235.84 | 571,16 | 937,77
12 FOC”te E L‘}iﬁggto 119.477.50| 39959 | 299 | 39.702.639.00 | 62,32% | 64.443.739,49 | 332.30 | 53938
13 Foé‘te F L‘;tei&;]”;ggto 24341396 | 446,63 | 545 | 99.512.162.00 | 62,79% | 161.992.594,47 | 408,82 | 665,50
14 Fogte A L‘;Ziﬂ;‘ggto 348.522,56 | 90525 | 385 |171.560.554,00| 66.90% |286.333.655,36 | 492,25 | 82156
15 Fo(r:“e G L(;tei?]’;‘ggto 155.454 87 | 326559 | 476 | 62.181.948,00 | 62,79% |101.223.959,80| 400,00 | 651,15
16 Fogte E L‘;tei?]rzggto 110.748,55 | 467.29 | 237 | 54.988.000,00 | 71.37% | 94.232.842,12 | 49651 | 850,87
17 Focnte A Lf;teii’;‘ggto 158.342.00 | 294.86 | 537 | 46.428.706,00 | 75,54% | 81.501.679,44 | 29322 | 514,72
18 Fogte A L‘;teec"’;]rzggto 71.033.71 | 44958 | 158 | 28.742.298,00 | 73.07% | 49.743.352,40 | 404.63 | 700,28
19 Focnte A Lf;teii’zggto 25525000 | 357,99 | 713 |102.100.156,00| 83.22% |187.064.311,90 | 400,00 | 732,87
20 Foé‘te F L‘}teiahrgggto 25270573 | 43420 | 582 | 86.147.730,00 | 73,07% |149.093.050,67 | 340.90 | 589.99
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Quadro 44: Produto

(concluséo)

Valor do Valor do
~ . 2
Area Area NC Total VGV em Lote por LoteerrJT?rm
Emoreendimento | Eonte | UE| Tinoloaia Liquida | Média de VGV na Data |IGPM no| Setembro de m2 na Setembro
P polog Vendavel |do Lote|,, . Base (R$) Periodo | 2020 IGPM Data
p Unidades de 2020
(m?2) (m?) (R$) Base
Re/m?) | GPM
(R$/m?)
21 Foé‘te A L‘:,_teiah”;ggto 235.407.02 | 507,34 | 464 | 65.901.494.00 | 85,24% |122.074.181.10| 279,95 | 518,57
22 FOC”te A L‘}teec"’;:a‘ggto 104.551.36 | 218,73 | 478 | 19.195.594.00 | 94,25% | 37.288.040,25 | 183.60 | 35665
23 Foé‘te A Logebae”:ti”to 210.59505 | 200,76 | 1049 | 63.958.756,00 | 110.93% | 134.908.901,18 | 303,70 | 640,61
) Valor do L;/tzlo:)?ﬁqz
Area N° Total VGV em Lote por e?n
Média de VGV na Data Setembro de m2 na Setembro
do Lote|,, . Base (R$) 2020 IGPM Data
Unidades de 2020
(m2) (R$) Base
Ré/m?) | IGPM
(R$/m?)
Mediana 357,99 | 468,00 | 63.958.756,00 101.223.959,80 | 400,00 | 619,85
Média 367,66 | 501,48 | 69.238.992,94 111.218.859,43 | 402,35 | 633,49
Desvio Padrio 152,64 | 234,91 | 38.486.455,93 65.322.342,63 | 106,99 | 16328
Coeficiente de 41,52%| 46,84% 55,58% 58,73% 26,59% | 25.78%
Variacdo
Valor Maximo 905,25 | 1.049,00 |171.560.554.00 286.333.655.36 | 641.28 | 1.014,04
Valor Minimo 200,76 | 158,00 | 19.195.594,00 24.359.765,30 | 183,60 | 35665

Fonte: Autor.
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Nos quadros 45 e 46 sdo apresentados, respectivamente, andlise distinta dos loteamentos abertos e fechados para a

verificacdo da diferenca de resultado nos indicadores entre ambas as tipologias.

Quadro 45: Loteamento aberto

(continuacao)

) valor do \Valor por m?
ATEa | \jo Total VGV em Lote por m? d,e lote
Empreendimento, Fonte | UF Tipologia ke de VOV il D IGPM of Setembro de na Data AR G
do Lote| , . Base (R$) periodo | 2020 IGPM Setembro de
»  [Unidades Base
(m2) (R%) (R$/M?) 2020 IGPM
(R$/m2)
1 Fonte A| A Loteamento aberto | 222,68 | 268 21.652.437,61 | 12,50% | 24.359.765,30 362,81 408,18
2 Fonte A| A | Loteamento fechado - - - - - - -
3 Fonte A| A Loteamento aberto |270,56| 797 94.055.790,40 | 11,61% |104.976.307,24| 436,17 486,81
4 FonteB| A Loteamento aberto |238,89| 781 83.918.329,00 | 9,59% | 91.965.635,20 | 449,79 492,92
5 Fonte C| B | Loteamento fechado - - - - - - -
6 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
7 FonteC| C Loteamento aberto |374,34| 272 65.294.871,00 | 58,13% |103.249.649,91| 641,28 1.014,04
8 FonteC| C Loteamento aberto |217,16| 991 74.670.708,00 | 64,19% |122.599.371,33| 346,97 569,68
9 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
10 Fonte C| D | Loteamento fechado - - - - - - -
11 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
12 Fonte C| E | Loteamento fechado - - - - - - -
13 Fonte C| F | Loteamento fechado - - - - - - -
14 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
15 Fonte C| G | Loteamento fechado - - - - - - -
16 Fonte C| E | Loteamento fechado - - - - - - -
17 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
18 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
19 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
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Quadro 45: Loteamento aberto

(concluséo)

) Valor do \alor por m?
Ar €d |No Total VISl Lote por m? d,e _Iote
Empreendimento Fonte | UF Tipologia Média de VGV naData | IGPM no | Setembro de na Data médio em
do Lote Uni Base (R$) periodo 2020 IGPM Setembro de
»  [Unidades Base
(m?) (R%) (R$/M?) 2020 IGPM
(R$/m?)
20 Fonte C| F | Loteamento fechado - - - - - - -
21 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
22 Fonte C| A | Loteamento fechado - - - - - - -
23 FonteC| A Loteamento aberto |200,76| 1049 | 63.958.756,00 | 110,93% |134.908.901,18| 303,70 640,61
) vValor do \Valor por m?
Area VGV em de lote
.. |N° Total Lote por m2 1
Meédia de VGV na Data Setembro de na Data médio em
do Lote Unidades Base (R$) 2020 IGPM Base Setembro de
(m?) (R3) (R$/m?) 2020 IGPM
(R$/m?)
Mediana 230,79 | 789,00 | 69.982.789,50 104.112.978,58| 399,49 531,30
Média 254,07 | 693,00 | 67.258.482,00 97.009.938,36 | 423,45 602,04
Desvio Padrdo 63,49 | 344,08 | 25.080.839,61 38.722.190,37 120,14 216,82
Coeficiente de 24.99%| 49.65% |  37,29% 39,92% 2837% | 36,01%
Variagao
Valor Maximo 374,34 {1.049,00| 94.055.790,40 134.908.901,18| 641,28 1.014,04
Valor Minimo 200,76 | 268,00 | 21.652.437,61 24.359.765,30 | 303,70 408,18

Fonte: Autor.
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Enquanto a area média do lote para o loteamento aberto foi de 254,07 m2, a area
média do lote para o loteamento fechado foi de 407,76mz2. Adicionalmente, o valor do
lote atualizado para o loteamento aberto foi de R$602,04/m2 enquanto para o fechado
foi de R$643,00/m? o que resultou em um VGV atualizado maior para o loteamento
fechado, no montante de R$ 116 milhdes, quando comparado ao loteamento aberto, da
ordem de R$ 97 milhdes.

Ao analisar os resultados apresentados, depreende-se que, provavelmente, 0s
empreendedores optam por produto de padréo superior em loteamento fechado ante aos

maiores investimentos realizados para a construgéo desta tipologia de loteamento.
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Quadro 46: Loteamento fechado

(continuacdo)

Valor do
A/req N® Total VGV em Valor do | Lote por m?
Empreendimento| Fonte | UF Tipologia Média de VGV na Data IGPM no | Setembro de |Lote por m2 em Setembro
do Lote Unidades Base (R$) Periodo | 2020 IGPM |na Data Base] de 2020
(m?) (R9) (R$/m2) IGPM
(R$/m?)
1 Fonte A| A Loteamento aberto - - - - - - -
2 Fonte A| A | Loteamento fechado |232,60| 357 46.495.674,50 | 11,61% | 51.894.138,48 559,94 624,95
3 Fonte A| A Loteamento aberto - - - - - - -
4 FonteB| A Loteamento aberto - - - - - - -
5 Fonte C| B | Loteamento fechado | 270,52 | 468 49.,522.062,00 | 48,14% | 73.363.304,89 391,16 579,47
6 Fonte C| A | Loteamento fechado |358,20| 375 67.162.655,00 | 52,54% |102.452.640,74| 500,00 762,72
7 FonteC| C Loteamento aberto - - - - - - -
8 FonteC| C Loteamento aberto - - - - - - -
9 Fonte C| A | Loteamento fechado |439,38| 264 42.648.405,00 | 68,59% | 71.900.267,88 367,67 619,85
10 Fonte C| D | Loteamento fechado |333,58| 458 44.492.163,00 | 68,84% | 75.121.141,96 291,22 491,69
11 Fonte C| A | Loteamento fechado |489,52| 580 |162.163.705,00| 64,19% |266.251.235,84| 571,16 937,77
12 Fonte C| E | Loteamento fechado |399,59| 299 39.702.639,00 | 62,32% | 64.443.739,49 332,30 539,38
13 Fonte C| F | Loteamento fechado |446,63| 545 99.512.162,00 | 62,79% |161.992.594,47| 408,82 665,50
14 Fonte C| A | Loteamento fechado |905,25| 385 |171.560.554,00| 66,90% |286.333.655,36| 492,25 821,56
15 Fonte C| G | Loteamento fechado |326,59| 476 62.181.948,00 | 62,79% |101.223.959,80| 400,00 651,15
16 Fonte C| E | Loteamento fechado | 467,29 | 237 54.988.000,00 | 71,37% | 94.232.842,12 496,51 850,87
17 Fonte C| A | Loteamento fechado |294,86| 537 46.428.706,00 | 75,54% | 81.501.679,44 293,22 514,72
18 Fonte C| A | Loteamento fechado | 449,58 | 158 28.742.298,00 | 73,07% | 49.743.352,40 404,63 700,28
19 Fonte C| A | Loteamento fechado |357,99| 713 |102.100.156,00| 83,22% |187.064.311,90| 400,00 732,87
20 Fonte C| F | Loteamento fechado |434,20| 582 86.147.730,00 | 73,07% |149.093.050,67| 340,90 589,99
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Quadro 46: Loteamento fechado

(concluséo)

Valor do
Areg N Total VGV em Valor do | Lote por m2
Empreendimento| Fonte | UF Tipologia Média de VGV na Data IGPM no | Setembro de |Lote por m2 em Setembro
do Lote Unidades Base (R$) Periodo 2020 IGPM |na Data Base| de 2020
(m?) (R$) (R$/m2) IGPM
(R$/m?)
21 Fonte C| A | Loteamento fechado | 507,34 | 464,00 | 65.901.494,00 0,85 ]122.074.181,10| 279,95 491,53
22 Fonte C| A | Loteamento fechado |218,73| 478 19.195.594,00 | 94,25% | 37.288.040,25 183,60 356,65
23 FonteC| A Loteamento aberto - - - - - - -
Valor do
Area N° Total VGV em Valor do | Lote por m?
Média de VGV na Data Setembro de | Lote por m2 lem Setembro
do Lote Unidades Base (R$) 2020 IGPM |na Data Base| de 2020
(m?) (R$) (R$/m?) IGPM
(R$/m?)
Mediana 399,59 | 464,00 | 54.988.000,00 94.232.842,12 400,00 624,95
Média 407,76 | 433,88 | 69.937.996,79 116.233.772,75| 394,90 643,00
Desvio Padrao 155,66 | 142,36 | 42.872.978,78 72.774.586,06 104,89 148,11
CeElEEE o 38,18%| 32,81% |  61,30% 62,61% 26,56% | 23,03%
Variacao
Valor Méaximo 905,25 | 713,00 | 171.560.554,00 286.333.655,36| 571,16 937,77
Valor Minimo 218,73 | 158,00 | 19.195.594,00 37.288.040,25 | 183,60 356,65

Fonte: Autor.
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Na pesquisa Mercado de Loteamentos do Estado de Séo Paulo (SECOVI/SP,
2020), conforme o Quadro 47, é possivel observar a aderéncia dos resultados
encontrados neste trabalho em relacdo a publicacdo do SECOVI-SP. Como exemplo, a
area do lote média do loteamento fechado, para o0 SECOVI-SP, foi de 348 m2, enquanto
nesta pesquisa a area média apresentada do lote para o loteamento fechado foi de 407
m2. Ja a area meédia do lote do loteamento aberto para 0 SECOVI-SP foi de 221 m?,

enquanto nesta pesquisa a area média do lote para o loteamento aberto foi de 254 m2,

Quadro 47: Loteamento aberto e fechado: terceiro trimestre de 2020

Tipo de Loteamento — m Privgtivo — — A I?ri_vativo —
Minimo Média Maximo | Minimo Média Maximo

Loteamento Aberto 125 221 815 160 416 850

Loteamento Fechado 125 348 1.060 153 586 1.720

Fonte: Secovi/SP (2020).

No que se refere a valores por metro quadrado dos lotes, a pesquisa do SECOVI-
SP (SECOVI/SP, 2020) apresentou valores para loteamento fechado de R$ 586 e para o
loteamento aberto de R$ 416. J& a presente pesquisa apresentou valores atualizados para
loteamento fechado de R$ 643 e para o loteamento aberto de R$ 602.

Algumas diferencgas de resultados podem ocorrer por questdes regionais, sendo
que o trabalho publicado pelo SECOVI-SP (SECOVI/SP, 2020) é baseado em
amostragem do Estado de S&o Paulo, enquanto a presente dissertacdo possui
empreendimentos em 7 estados brasileiros. Da mesma forma, a atualizagéo de valores

pelo IGP-M pode ndo ter acompanhado o mercado de loteamentos.

5.1.5. Indicadores de referéncia de viabilidade econdmico-financeira

5.1.5.1. Taxa interna de retorno

No Quadro 48 observa-se que o valor médio encontrado para a TIR foi de
28,65% a.a. variando no minimo de 18,42% a.a. até 60,90% a.a.. Foi observada alta
variabilidade das informac0es caracterizada pelo coeficiente de variacdo de 37%.

A mediana calculada foi de 24,40% ao ano. Sobre o percentual de parceria da
gleba para o terrenista, o resultado encontrado medio foi de aproximadamente 34%,
sendo valor minimo de 28% e maximo de 43%, o que indica uma baixa heterogeneidade

deste aspecto nos dados da amostra, com o coeficiente de variagdo de 11%.
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(continuacdo)

; ; Area | Taxa o
) ) . Area de Are_a Média do N° Total VGV nadata |Interna de % o_le Data Base da
Empreendimento| Endereco | UF |  Tipologia Terreno | Liguida L de b RS R Parceria do Inf x
Bruta (m?) | Total (m2) ote Unidades =R (R etorno terrenista | O Magdo
(m?) (Y% aa.)
1 Fonte A | A Logetfe”:tzmo 207.247,93|59.679,27 | 22268 | 268 | 21.652.437.61 | 42,00% | 28% abril-20
2 Fonte A | A "‘}teefh”;ggto 168.552,36|84.537,59 | 232,60 | 357 | 46.495.674,50 | 37,59% | 35% maio-20
3 Fonte A | A "Ogetfe”r’timo 488.979.41|215.640.21 27056 | 797 | 94.055.79040 | 43,10% | 35% maio-20
4 Fonte B | A Logetf‘e”:tf)mo 414.506,56/186.572,65 238,89 | 781 | 83.918.329,00 | 19.93% |  32% julho-20
5 FonteC | B L‘;teec"’;]rgggto 262.699,85/147.700,91) 270,52 | 468 | 49.522.062,00 | 23,10% | 32% | agosto-15
6 FonteC | A L‘}tezi’;‘ggto 325.938,20(140.677,89| 35820 | 375 | 67.162.65500 | 26,00% |  40% abril-15
7 FonteC | C Logetf‘emmo 192.795.19(101.820,02| 374,34 | 272 | 65.294.871,00 | 19.82% | 33%  |novembro-14
8 FonteC | C Logelfe’:‘timo 452.414.411215.206.79| 217,16 | 991 | 74.670.708,00 | 32.10% | 32% | outubro-13
9 FonteC | A L‘}tei?gggto 394.603,88(122.561,78| 43938 | 264 | 42.648.40500 | 22,80% | 32,00% | maio-13
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Quadro 48: Taxa interna de retorno

(continuacdo)

; ; Area | Taxa o
. . . Avrea de Are_a Meédia do N° Total VGV nadata |Internade % o_Ie Data Base da
Empreendimento| Endereco | UF | Tipologia Terreno | Liquida de Parceria do x
Lote . base (R$) Retorno . Informacéo
Bruta (m?) | Total (m2) Unidades terrenista
(m2) (Y aa)
10 FonteC | D "‘;teec"’;]rgggto 302.957,17[170.780,00| 33358 | 458 | 44.492.163.00 | 22,70% | 33.00% | abril-13
11 FonteC | A L‘}tei”;]’;‘ggto 743.224,00(288.630,41| 48952 | 580 |162.163.705.00 | 20,30% | 43.00% | outubro-13
12 FonteC | E L‘}tei?gggto 228.676,61[123.824.91| 39959 | 299 | 39.702.639.00 | 18,42% | 30.00% |dezembro-13
13 FonteC | F L‘}tei”;]’;‘ggto 490.165,33251.021,93 446,63 | 545 | 99.512.162,00 | 18,80% | 28,00% |novembro-13
14 Fonte C | A L(;teﬁgggto 847.793,93|368.522,56 905,25 | 385 | 171.560.554,00 | 43,70% | 3503% | agosto-13
15 FonteC | G L‘}te‘z"’;{gggto 522.925,15(160.966,47| 326,59 | 476 | 62.181.948.00 | 24,40% | 34,00% |novembro-13
16 FonteC | E Lc;g:;‘ggto 376.998,10/112.567,10| 467,29 | 237 | 54.988.000,00 | 21,20% | 40,00% |novembro-12
17 Fonte C | A L‘}lﬁ}”;ggto 358.632,00(169.773,55 294,86 | 537,00 | 46.428.706,00 | 23,00% | 34,00% | agosto-12
18 FonteC | A L?,,teecahr;‘ggto 153.287,16| 75.457,82 | 44958 | 158 | 28.742.298,00 | 24.60% | 36,00% |setembro-12
19 Fonte C | A L‘}lﬁ}”;ggto 538.438,05[263.228,06| 357,99 | 713 | 102.100.156,00 | 36,30% | 38,00% | marco-12
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Quadro 48: Taxa interna de retorno

(concluséo)

; ; Area | Taxa o
. . . Area de Arga Média do N®Total VGV nadata |Internade e o_Ie Data Base da
Empreendimento| Endereco | UF | Tipologia Terreno | Liquida de Parceria do x
Lote . base (R$) Retorno . Informacéo
Bruta (m?) | Total (m2) » |Unidades terrenista
(m2) (Y aa)
Loteamento
20 FonteC | F fechado 487.522,54(264.819,33| 434,20 582 86.147.730,00 | 23,00% 36,00% | setembro-12
21 Fonte C | A L‘}teii]’;‘ggto 477.338,14[248.354,13| 507,34 | 464 | 65.901.494,00 | 28,80% | 35,00% | outubro-11
22 FonteC | A L‘}tee;gggto 246.336,95/106.275,30| 218,73 | 478 | 19.195.594,00 | 26,50% | 30,00% |dezembro-10
23 Fonte C | A Logetfe’?timo 468.497,40(210.595,05 200,76 |1.049,00| 63.958.756,00 | 60,90% | 39,00% | margo-10
Area Toa [ o g,
Média do VGV nadata |Internade Parceria do
Lote base (R$) Retorno {errenista
(m2) (% a.a.)
Mediana 357,99 63.958.756,00 | 24,40% 34,00%
Média 367,66 69.238.992,94 | 28,65% 34,34%
Desvio Padréo 152,64 38.486.455,93 | 10,65% 3,81%
Coeficiente de 41,52% 5558% | 37,17% | 11,09%
Variacéo
Valor Maximo 905,25 171.560.554,00 | 60,90% 43,00%
Valor Minimo 200,76 19.195.594,00 | 18,42% 28,00%
Fonte: Autor.
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Para melhor compreensdo do comportamento da TIR entre as tipologias de
loteamento aberto e fechado as informacdes foram subdivididas conforme os quadros 49
e 50.

O valor médio encontrado para a TIR em loteamentos abertos foi de 36,31% a.a.,
com variacdo minima de 19,82% a.a. até 60,90% a.a.. A variabilidade das informacGes
foi alta, o que aponta um coeficiente de variacdo de 43,39%.

O valor médio encontrado para a TIR em loteamentos fechados foi de 25,95%
a.a., com variagdo minima de 18,42% a.a. até 43,70% a.a.. A variabilidade das

informagdes foi alta, o que aponta um coeficiente de variacdo de 26,88%.
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Quadro 49: Taxa interna de retorno: loteamento aberto

(continuacdo)

Areade |4 I i no Taxa Interna| % de
Empreendimento, Endereco UF Tipologia | Terreno A.:%a}[ali'?nl:;;i a(ﬁ‘;i&;xiﬁ:g Nu;?}gﬁjledse Vg;gen?R[S\ta de Retorno | Parceria do
Bruta (m?) (% a.a.) | Terrenista
1 Fonte A A Logeba;‘tg”to 207.247.93 | 59.679.27 | 222,68 268 121.652.437,61 42,00% 28%
2 Fonte A A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
3 Fonte A A Logebagft‘f)”to 488.979,41 | 215.64021 | 270,56 797 194.055.790,40 43.10% 35%
4 Fonte B A Logeba;‘tzmo 414.506,56 | 186.572,65 | 238,89 781  [83.918.329.00 19.93% 32%
5 Fonte C B Loteamento i ) i i ) i i
fechado
6 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
7 Fonte C C Logeba;‘tf)”to 192.79519 | 101.820,02 | 374,34 272 165.294.871,00 19.82% 33%
8 Fonte C C Logeba;‘tz”to 452.414,41 | 21520679 | 217,16 991  [74.670.708.00 32,10% 32%
9 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
10 Fonte C D Loteamento i ) i i ) i i
fechado
1 Fonte C A Loteamento ] ] ] ] ] ] ]
fechado
12 Fonte C £ Loteamento ] ] ] ] ] ] ]
fechado
13 Fonte C E Loteamento i ) i i ) i i
fechado
14 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
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Quadro 49: Taxa interna de retorno: loteamento aberto

(concluséo)

Areade |, S i | o Taxa Internal % de
Empreendimento  Endereco UF Tipologia | Terreno A.:%a}[a%'(qmu;()ja (ﬁ;ﬁx‘zﬂﬁ) Nug}ggadleie VCB;;gen?R%?ta de Retorno | Parceria do
Bruta (m?) (% a.a.) | Terrenista
15 Fonte C G Loteamento i ) i i ) i i
fechado
16 Fonte C E Loteamento i ) i i ) i i
fechado
17 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
18 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
19 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
20 Fonte C = Loteamento i ) i i ) i i
fechado
21 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
29 Fonte C A Loteamento i ) i i ) i i
fechado
23 Fonte C A Logeba:;tz”to 468.497,40 | 21059505 | 200,76 | 1.049,00 [63.958.756,00 60,90% 39%
~ 0,
Area Média VGV na Data 'I('jaxa Inicioi & qle q
do Lote (m?) Base (RS) e Retorno Parcerlg 0
(% a.a.) | Terrenista
Mediana 230,79 69.982.789,50| 37,05% 32,63%
Média 254,07 67.258.482,000 36,31% 33,21%
Desvio Padrdo 63,49 25.080.839,61 15,75% 3,66%
Co\e;;f::g;f) e 24.99% 3720% | 4339% | 11,01%
Valor Maximo 374,34 94.055.790,400 60,90% 39,00%
Valor Minimo 200,76 21.652.437,61| 19,82% 28,00%

Fonte: Autor.
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Quadro 50: Taxa interna de retorno: loteamento fechado

(continuacdo)

Area de Area  |Area Média| , , Taxa Interna| % de
Empreendimento | Enderego UF Tipologia | Terreno Liquida do Lote NUr-lrig;?jleosle VCB;;/S:?R%‘;M de Retorno | Parceria do
Bruta (m?) | Total (m?) (m2) (% a.a.) | Terrenista
1 Fonte A A Loteamento ) i ) ) i i i
aberto
2 Fonte A A L‘;g’;]rgggto 168.552,36 | 84.537,50 | 232,60 357 | 46.495.674,50| 37,59% 35%
3 Fonte A A Loteamento ) i ) ) i i i
aberto
4 Fonte B A Loteamento ) i ) ) i i i
aberto
5 Fonte C B L‘};ii“;ggto 262.699,85 | 147.700,91 | 270,52 468 |49.522.062,00| 23,10% 32%
6 Fonte C A L‘;ﬁgﬁgto 325.938,20 | 140.677,89 | 358,20 375  |67.162.655,00| 26,00% 40%
7 Fonte C c Loteamento ) i ) ) i i i
aberto
8 Fonte C c Loteamento ) i ) ) i i i
aberto
9 Fonte C A L‘]lgmggto 394.603,88 | 122.561,78 | 439,38 264 | 42.648.405,00| 22,80% 32%
10 Fonte C D L‘}Zﬁ“;ggto 302.957,17 | 170.780,00 | 333,58 458 | 44.492.163,00| 22,70% 33%
11 Fonte C A L‘}ﬁgﬁgto 743.224.00 | 288.630.41 | 48952 580  |162.163.705.00] 20,30% 43%
12 Fonte C E L‘}gecahrgggto 228.676,61 | 123.824.91 | 399,59 299 |39.702.639,00| 1842% 30%
13 Fonte C F L‘}Lecirzggto 490.165,33 | 251.021,93 | 446,63 545  |99.512.162,00| 18,80% 28%
14 Fonte C A L‘]lgiah’gggto 847.793.93 | 368.522.56 | 905,25 385  [171.560.554,00 4370% 3506
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Quadro 50: Taxa interna de retorno: loteamento fechado

conclusao)
Avrea de Area  |Area Média , , Taxa Interna| % de
Empreendimento | Endereco UF Tipologia | Terreno Liquida do Lote Nu;lggﬂeze V(é;/%n?RD;a de Retorno | Parceria do
Bruta (m?) | Total (m?) (m2) (% a.a.) | Terrenista
15 Fonte C G L‘;;i?:gggto 522.925,15 | 160.966,47 | 326,59 476 |62.181.948,00| 24.40% 34%
16 Fonte C E L‘};"’;}"a‘ggto 376.998,10 | 112.567,10 | 467,29 237 |54.988.000,00| 21,20% 40%
17 Fonte C A L‘]lgi"’;]rgggto 358.632,00 | 169.773.55 | 29486 | 537,00 |46.428.706,00| 23,00% 34%
18 Fonte C A L‘};i?}“;ggto 153.287,16 | 75.457,82 | 449,58 158 [28.742.298,00| 24.60% 36%
19 Fonte C A L‘;teiirgggto 538.438.05 | 263.228.06| 357,99 713 1102.100.156,00| 36,30% 38%
20 Fonte C F L‘]léﬁ';‘ggto 48752254 | 264.819.33 | 434,20 582  |86.147.730,00| 23.00% 36%
21 Fonte C A L‘}teiahrgggto 477.338,14 | 248.354.13 | 507,34 464  |65.901.494.00| 28.80% 35%
22 Fonte C A L‘]lteﬁ'gggto 246.336,95 | 106.275,30 | 218,73 478 |19.195.594.00| 26,50% 30%
23 Fonte C A Loteamento ) } } } } ) )
aberto
Area Média Taxa Interna % de
do Lote V(BB;{S:?R%?H de Retorno | Parceria do
(m2) (% a.a.) | Terrenista
Mediana 399,59 54.988.000,00| 2310% | 3500%
Meédia 407,76 69.937.996,79| 2595% | 34.74%
Desvio Padrio 155 66 42.872.978.78| 6.98% 3.89%
Coff;f:sggg de 38.18% 61.30% 26,88% | 11,20%
Valor Maximo 905,25 171.560.554,00] 43,70% 43,00%
Valor Minimo 218,73 19.195.594,00| 18,42% 28,00%

Fonte: Autor.
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Observou-se um valor da TIR superior em aproximadamente 40% em
loteamentos abertos se comparado aos fechados.

Em uma andlise deterministica, como no fluxo de caixa descontado, sabe-se que
o resultado da TIR é fortemente correlacionado com as receitas, despesas e prazos do
empreendimento. No entanto, a presente analise estatistica apontou forte correlacédo
linear apenas com o indicador percentual de exposicdo maxima de caixa sobre 0 VGV,
fato que sera comentado de forma mais aprofundada no proximo indicador de
referéncia.

Constatou-se correlagdo linear moderada e direta da TIR com o total de meses
para inicio de vendas e obras de 0,55 e 0,59 respectivamente.

As varidveis que ndo apresentaram correlacdo linear significativa com a TIR
foram: &rea de terreno bruta (m?), area liquida total (m2), percentual de area liquida
total, custo de implantacdo na data base (R$/m?), &rea media dos lotes (m2), numero
total de unidades, VGV na data base (R$), valor total do lote médio na data base (R$),
valor do lote por metro na data base (R$/m?), velocidade de venda dos lotes, percentual
de parceria do terrenista e exposicdo méxima de caixa total (R$).

A titulo de referéncia, conforme observado por Amadei e Amadei (2014), os
autores apresentaram um projeto de fluxo de caixa de um empreendimento de
loteamento na condicdo de parceria e, também, posteriormente, 0 mesmo fluxo de caixa,
com as mesmas premissas, mas alterando Unica e exclusivamente o formato de
negociacdo para compra da gleba. Os resultados encontrados foram: TIR parceria
29,76% e TIR compra 18,29%.

5.1.5.2. Percentual de exposi¢cdo maxima de caixa sobre o VGV

No Quadro 51 observa-se o valor médio para relagdo de exposicdo méxima de
caixa pelo VGV foi de 23,71%, com variagdo minima de 9,08% até 40,67%. A

variabilidade das informacdes foi alta, o que aponta um coeficiente de variacdo de 32%.
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Quadro 51: Indicador de referéncia: exposicdo méxima de caixa

(continuacdo)

) % de
" < Area o _— Exposicao
. . . Area de ,,Are_a Média N° Total VGV na Data E)fp(_)SIQaO Maxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Maxima de . x
do Lote| , , . Base (R$) - Caixa | Informacéo
Bruta (m?) | Total (m2) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
1 Fonte A | A Logebagpt‘;”m 207.247,93| 59.679,27 | 222,68 | 268 |21.652.437,61|3.414.830,00| 16% abril-20
2 Fonte A | A L‘;i?”;ggto 168.552,36| 84.537,59 | 232,60 | 357 |46.495.674,50 | 6.077.550,00 | 13% maio-20
3 Fonte A | A Logebagpt‘;”m 488.979,41(215.640.21| 27056 | 797 |94.055.790,40 |13.311.428,000  14% maio-20
4 Fonte B | A Logeba;:t‘f)”to 414.506,56|186.572,65/ 238,89 | 781 |83.918.329,00 |20.193.000,00| 24% | julho-20
5 FonteC | B L‘}teec"?]'zggto 262.699,85(147.700,91| 270,52 | 468 | 49.522.062,00 |13.004.000,00] 26% | agosto-15
6 FonteC | A L‘}teec"‘;]”;ggto 325.938,20/140.677,89| 358,20 | 375 | 67.162.655,00 |16.950.000,00|  25% abril-15
7 FonteC | C Logebagrti”to 192.795,19|101.820,02| 37434 | 272 |65.294.871,00 |18.272.000,00 28%  |novembro-14
8 FonteC | C '-Ogebag‘:t‘f)”to 452.414.41215.20679| 217,16 | 991 | 74.670.708,00 |13.197.500,00, 18% | outubro-13
9 Fonte C | A L‘}teec"?]rzggto 394.603,88|122.561,78| 439.38 | 264 | 42.648.405,00 |12.123.000,00|  28% maio-13
10 FonteC | D L‘;teiirzggto 302.957,17/170.780,00| 333,58 | 458 | 44.492.163,00 |13.329.000,00|  30% abril-13
Loteamento
11 Fonte C | A | -3 "2 ""01743.224,00|288.630,41| 489,52 | 580 |162.163.705,00/42.095.000,00] 26% | outubro-13
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Quadro 51: Indicador de referéncia: exposicdo méxima de caixa

(continuacdo)

) % de
< < Area o . Exposicdo
. . . Area de Are_a Média N° Total VGV na Data E>§p<_)su;ao Maxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF| Tipologia | Terreno | Liquida de Méxima de : ~
do Lote . Base (R$) . Caixa | Informacéo
Bruta (m?) | Total (m2) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
12 FonteC | E L‘}teiirgggto 228.676.61|123.824.91/ 399,59 | 299 | 39.702.639,00 |15.304.000,00| 39% |dezembro-13
13 FonteC | F L‘;teiirzggto 490.165,33|251.021,93| 446,63 | 545 |99.512.162,00 |27.512.000,00, 28%  |novembro-13
14 FonteC | A L‘}teiirgggto 847.793,93|368.522,56| 905,25 | 385  [171.560.554,0030.460.000,00, 18% | agosto-13
15 FonteC | G "‘}teﬁzggto 522.925.15|160.966,47| 326,59 | 476 |62.181.948,00|14.753.750,00] 24%  |novembro-13
16 FonteC | E L‘;teii]”;ggto 376.998,10/112.567,10| 467,29 | 237 |54.988.000,00 |10.506.532,00| 19%  |novembro-12
Loteamento
17 Fonte C | A |~ " "0 |358.632,00(169.773,55) 294,86 | 537,00 |46.428.706,00 (12.392.428,00 27% | agosto-12
18 Fonte C | A L‘}tei";]”;ggto 153.287,16| 75.457,82 | 44958 | 158 | 28.742.298,00 | 7.865.347,00 | 27% |setembro-12
19 FonteC | A L‘}teiirzggto 538.438,05(263.228,06/ 357,99| 713  [102.100.156,00/17.520.168,00, 17% | marco-12
20 FonteC | F L‘}tei";]”;ggto 487.522,54(264.819.33| 43420 | 582 |86.147.730,00 |19.340.626,00] 22% |setembro-12
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Quadro 51: Indicador de referéncia: exposicdo méxima de caixa

(concluséo)

) % de
< < Area o . Exposicdo
. . . s Are_a Média e VGV na Data E>§p<_)su;ao Maxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF| Tipologia | Terreno | Liquida de Méxima de : ~
do Lote . Base (R$) . Caixa | Informacéo
Bruta (m?) | Total (m2) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
21 FonteC | A L‘}teiirgggto 477.338,14|248.354,13| 507,34 | 464 | 65.901.494,00 [17.497.644,000 27% | outubro-11
22 Fonte C | A L‘;teiirgggto 246.336,95(106.275,30| 218,73 | 478 | 19.195.594,00 | 7.807.758,00 | 41% |dezembro-10
23 FonteC | A Logebagtf)”to 468.497,40(210.595,05| 200,76 | 1.049,00 | 63.958.756,00 | 5.805.654,12| 9% | marco-10
) % de
Area EX00SiC0 Exposicdo
Média VGV na Data XPOSIG Maxima de
Maxima de .
do Lote Base (R$) Caixa (RS) Caixa
(m2) sobre 0
VGV
Mediana 357,99 63.958.756,00 |13.329.000,00] 25,24%
Média 367,66 69.238.992,94 |15.597.096,31] 23,71%
Desvio Padréo 152,64 38.486.455,93 | 8.643.700,43 | 7,59%
ozl e 41,52% 55,58% 55420 | 32,00%
Variagédo
Valor Maximo 905,25 171.560.554,00/42.095.000,00| 40,67%
Valor Minimo 200,76 19.195.594,00 | 3.414.830,00| 9,08%

Fonte: Autor.
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Para melhor compreensdo do comportamento da relacdo de exposicdo maxima de caixa pelo VGV entre as tipologias de

loteamento aberto e fechado as informacdes foram subdivididas conforme consta nos quadros 52 e 53.

Quadro 52: Indicador de referéncia: exposicdo maxima de caixa: loteamento aberto

(continuacao)

) % de
< < Area o - Exposicdo
. . . Ak i Média M VGV na Data Exposicao Méxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Maéaxima de . x
do Lote . Base (R$) . Caixa | Informacdo
Bruta (m?) | Total (m?) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre 0
VGV
1 Fonte A | A Loi)ae”r”tg”to 207.247,93| 59.679,27 | 222,68 | 268 | 21.652.437,61|3.414.830,00| 16% | abril-20
2 Fonte A | A |Loteamento i ) i ) i i i i
fechado
3 Fonte A | A Logiae’:‘tg”to 488.979,41|215.640,21| 27056 | 797 | 94.055.790,40 [13.311.428,00, 14% | maio-20
4 FonteB | A Logebae’:‘ti”to 414.506,56|186.572,65| 238,89 | 781 |83.918.329,00 [20.193.000,00, 24% | julho-20
Loteamento
5 FonteC | B fechado - - - - - - - -
Loteamento
6 Fonte C | A |~¢ 0 - - - - - - - -
7 FonteC | C '-Ofbae’:‘ti“to 192.795,19|101.820,02| 374,34 | 272 | 65.294.871,00 [18.272.000,00 28%  |novembro-14
8 Fonte C | C Log‘i)aergf)”to 452.414,41(215.206,79| 217,16 | 991 | 74.670.708,00 |13.197.500,00, 18% | outubro-13
9 FonteC | A |Loteamento i ) i ) i i i i
fechado
10 Fonte C | D |L-oteamento ] ] ] ] ] ] ] ]
fechado
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Quadro 52: Indicador de referéncia: exposi¢cdo méxima de caixa: loteamento aberto

(continuacdo)

) % de
< < Area 0 . Exposicdo
: : - e Are_a Média N° Total VGV na Data E)fp(_)SIgaO Maxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Méxima de : ~
do Lote|,, . Base (R$) : Caixa | Informagéo
Bruta (m?) | Total (m?) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre 0
VGV

11 Fonte C | A Loteamento i i ] ] ] ] ] ]
fechado
Loteamento

12 FonteC | E fechado - - - - - - - -

13 Fonte C | E Loteamento i i ] ] ] ] ] ]
fechado

14 Fonte C | A Loteamento i i ) ] ] ] ] ]
fechado

15 Fonte C | G Loteamento i i ) i ) ] ] ]
fechado

16 Fonte C | E Loteamento i i i i ) ] ] ]
fechado

17 Fonte C | A Loteamento i i ) i ) ] ] ]
fechado

18 Fonte C | A Loteamento i i i i ) ] ] ]
fechado

19 Fonte C | A Loteamento i i ) i ) ] ] ]
fechado

20 Fonte C | F Loteamento i i i i ) ] ] ]
fechado
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Quadro 52: Indicador de referéncia: exposicdo maxima de caixa: loteamento aberto

(concluséo)

) % de
< < Area 0 . Exposicdo
. . . PITERLEE Are_a Média TR VGV na Data E)fp(_)sn;ao Maéaxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Méxima de : ~
do Lote|,, . Base (R$) : Caixa | Informagéo
Bruta (m?) | Total (m?) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
21 Fonte C | A Loteamento i i i i i i i i
fechado
Loteamento
22 FonteC | A fechado - - - - - - - -
23 Fonte C | A Logi)aeﬂf)”to 468.497,40|210.595,05| 200,76 | 1.049,00 | 63.958.756,00 | 5.805.654,12| 9% | marco-10
) % de
Area EX00Sici0 Exposicdo
Média VGV na Data XPOSIG Maéaxima de
Méxima de .
do Lote Base (R$) Caixa (R$) Caixa
(m2) sobre 0
VGV
Mediana 230,79 69.982.789,50 [13.254.464,00, 16,72%
Média 254,07 67.258.482,00 [12.365.735,35| 18,12%
Desvio Padrédo 63,49 25.080.839,61 | 6.646.646,87 | 6,87%
S A eE 24,99% 37,29% 53,75% | 37,90%
Variacédo
Valor Maximo 374,34 94.055.790,40 (20.193.000,00{ 27,98%
Valor Minimo 200,76 21.652.437,61 | 3.414.830,00 | 9,08%

Fonte: Autor.
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Conforme o Quadro 52, o valor médio encontrado para relacdo de exposicdo de
caixa pelo VGV em loteamentos abertos foi de 18,12%, com variacdo minima de 9,08%
até 27,98%. A variabilidade das informacdes foi alta, o que aponta um coeficiente de
variacgdo de 37,90%.

Conforme o Quadro 53, o valor médio encontrado para a relacdo de exposicdo
méaxima de caixa pelo VGV em loteamentos fechados foi de 25,68%, com variacédo
minima de 13,07% até 40,67%. A variabilidade das informac6es foi alta, 0 que aponta

um coeficiente de variagéo de 27,14%.
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(continuacdo)

) % de
" " Area o .~ | Exposicdo
. . . Areade Are_a Média M VGV na Data E)fp(_)smao Maxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Maxima de . x
do Lote| ,, . Base (R$) : Caixa | Informagcdo
Bruta (m?) | Total (m?) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
1 Fonte A | A |Loteamento i ) i ) i i i i
aberto
2 Fonte A | A L?feec?::ggto 168.552,36| 84.537,59 | 232,60 | 357 |46.495.674,50 | 6.077.550,00 | 13% | maio-20
3 Fonte A | A Loteamento i ) i ) i i i i
aberto
4 Fonte B | A |Loteamento i ) i ) i i i i
aberto
5 Fonte C | B L‘;gi?}’;‘ggto 262.699,85|147.700,91| 27052 | 468 | 49.522.062,00 13.004.000,00 26% | agosto-15
6 FonteC | A L?Zi?}’;‘ggto 325.938,20|140.677,89| 358,20 | 375 | 67.162.655,00 [16.950.000,00 25% | abril-15
7 Fonte C | C Loteamento i ) i ) i i i i
aberto
8 Fonte C | ¢ |Loteamento i ) i ) i i i i
aberto
9 FonteC | A L‘;;i?:;‘ggto 394.603,38|122.561,78| 439,38 | 264 | 42.648.405,00 [12.123.000,00]  28% maio-13
10 Fonte C | D '-?feec"’t‘]’;‘ggto 302.957,17|170.780,00| 333,58 | 458 |44.492.163,00 [13.329.000,00, 30% | abril-13
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Quadro 53: Indicador de referéncia: exposi¢cdo méaxima de caixa: loteamento fechado

(continuacdo)

) % de
< < Area 0 . Exposicdo
. . . Area de Are_a Média N° Total VGV na Data E)fp(_)su;ao Maxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Méxima de : ~
do Lote|,, . Base (R$) : Caixa | Informagéo
Bruta (m?) | Total (m?) Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
11 FonteC | A L‘;giﬁ;ggto 743.224.00(288.630,41| 48952 | 580 |162.163.705.00/42.095.000,00] 26% | outubro-13
12 FonteC | E '-?feec"’;]’;‘ggto 228.676,61/123.824,91| 399,59 | 299 | 39.702.639,00 |15.304.000,00] 39% |dezembro-13
13 FonteC | F L‘;giﬁ;ggto 490.165,33|251.021,93| 446,63 | 545 |99.512.162,00 [27.512.000.00] 28%  |novembro-13
14 FonteC | A L?Liﬂ;‘ggto 847.793,93|368.522,56| 905,25 | 385  |171.560.554,00(30.460.000,00, 18% | agosto-13
15 FonteC | G L?fee;gggto 522.925,15/160.966,47| 326,59 | 476 | 62.181.948,00 |14.753.750,00] 24%  |novembro-13
16 FonteC | E L?Liﬂ;‘ggto 376.998.10(112.567,10| 467,29 | 237 |54.988.000,00 |10.506.532,00] 19% |novembro-12
17 Fonte C | A L‘]’c;ecir;‘ggto 358.632,00{169.773,55| 294,86 | 537,00 |46.428.706,00 12.392.428,00, 27% | agosto-12
18 FonteC | A L?gi?}’;‘ggto 153.287,16| 75.457,82 | 44958 | 158 | 28.742.298,00 | 7.865.347,00| 27% |setembro-12
19 Fonte C | A L‘]’c;ecir;‘ggto 538.438,05(263.228,06| 357,99 | 713  |102.100.156,00(17.520.168,00| 17% | marco-12
20 FonteC | F L‘;;iahr;‘ggto 487.522,54/264.819,33| 43420 | 582 | 86.147.730.00 |19.340.626.00, 22% |setembro-12
21 Fonte C | A L?ctee;]’;‘ggto 477.338,14|248.354,13| 507,34 | 464 | 65.901.494,00 |17.497.644,000 27% | outubro-11
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Quadro 53: Indicador de referéncia: exposi¢cdo méaxima de caixa: loteamento fechado

(concluséo)

) % de
< < Area 0 . Exposicdo
. . . AT B Are_a Média AP TMEEL VGV na Data E)fp(_)sn;ao Maéaxima de|Data Base da
Empreendimento | Endereco | UF | Tipologia | Terreno | Liquida de Méxima de : ~
do Lote|,, . Base (R$) . Caixa | Informagéo
Bruta (m?) | Total (m?) | Unidades Caixa (R$)
(m2) sobre o
VGV
22 Fonte C | A |-3eameN01546.336,95(106.275,30| 218,73| 478 | 19.195.594,00|7.807.75800 | 41% |dezembro-10
Loteamento
23 FonteC | A aberto - - - - - - - -
) % de
Area EXD0Sici0 Exposicao
Média VGV naData | POSIC Méaxima de
axima de :
do Lote Base (R$) Caixa (RS$) Caixa
(m2) sobre o
VGV
Mediana 399,59 54.988.000,00 [14.753.750,00| 26,26%
Média 407,76 69.937.996,79 |16.737.576,65| 25,68%
Desvio Padrao 155,66 42.872.978,78 | 9.144.830,17 | 6,97%
SEEIEETIS 0 38,18% 61,30% 5464% | 27,14%
Variacao
Valor Maximo 905,25 171.560.554,00/42.095.000,00, 40,67%
Valor Minimo 218,73 19.195.594,00 | 6.077.550,00 | 13,07%

Fonte: Autor.
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Quando comparados os resultados do percentual de exposicdo maxima de caixa
em loteamentos fechados e abertos, observou-se um valor superior em 41% da
exposi¢do maxima de caixa em loteamentos fechados em relacéo aos abertos.

Uma maior exposicdo maxima de caixa relativa ao VGV dos loteamentos
fechados pode ocorrer em funcdo da necessidade de maior investimento em
infraestrutura complementar® para este tipo de empreendimento, sem a devida absorcdo
do custo nos pregos de venda dos lotes.

A presente andlise apontou forte correlacdo linear inversa entre o percentual de
exposicdo maxima sobre 0 VGV e a TIR, calculado em 0,75.

No Grafico 12 ¢é possivel observar a correlacdo inversa entre o percentual de
exposicdo maxima de caixa sobre 0 VGV e a TIR, isto é, quanto maior a exposi¢do
menor serd a TIR. Apresentou uma forte correlacdo linear inversa entre as supracitadas

variaveis, na ordem de 0,75.

Grafico 12: Exposicdo maxima de caixa X TIR
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Fonte: Autor.

Os loteamentos abertos puderam obter resultados melhores de TIR pelo fato de
terem menor percentual de exposicao de caixa frente ao VGV.

Pelo estudo de Amadei e Amadei (2014), também a titulo de referéncia, que
apresentou fluxo de caixa de loteamento na condi¢do tanto de parceria quanto de
compra da gleba, os resultados para o percentual de exposi¢cdo maxima de caixa sobre o

VGV foram, para parceria, de 18,91% e para compra 47,96%.

55 Area de lazer, administrativa, fechamento, etc.
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No Quadro 54 apresenta-se um resumo dos indicadores de referéncia analisados.

Quadro 54: Sintese dos indicadores de referéncia

Indicadores de Referéncia Temporais

Indicadores de Referéncia do Projeto Urbanistico

Indicadores de Referéncia de Custo

el ale Custos de
Meses Total de Velocidade % de Area % de % de ) % de ) Implantacio Custos de % de Obras
Estatisticas para Meses para de g Demais ] % de Area ] % de Area plantac Implantagéo Externas
- P - liquida < Sistema Sistema s Set/2020 .
Inicio Inicio das Urbanizagdo Areas g Verde/APP Institucional (% do (contrapartidas)
o Total P Viario de Lazer INCC M
das Obras (m2/ més) Liquida VGV) sobre VGV
Vi (R$/m2)
endas
Mediana 30,00 30,00 6.154,20 47,34% 4,52% 47,54% 20,08% 6,06% 5,12% 157,86 29,58% 1,84%
Média 31,78 30,48 7.241,58 45,37% 4,83% 47,98% 22,83% 7,54% 4,46% 165,06 30,76% 2,38%
E:j;’afg 12,72 12,27 3.354,60 8,47% 3,34% 9,25% 12,73% | 3,90% 2,84% 47,35 0,07 1,86%
Vgl‘(i):;ﬁo 40,01% 40,27% 46,32% 18,68% 69,02% 19,29% 55,74% 51,69% 63,66% 28,69% 22,81% 77,88%
Valor Max. 57,00 54,00 16.751,03 56,37% 14,28% 62,36% 50,40% 18,60% 9,98% 249,15 49,77% 6,63%
Valor Min. 14,00 12,00 2.486,64 28,80% 1,62% 34,77% 6,14% 3,10% 0,07% 86,77 20,10% 0,03%
Indicadores de Referéncia de
Indicadores de Referéncia Comerciais Viabilidade Econémico-
Financeira
Estatisticas Entrada | Prazo Méximo Taxa de Velocidade Custo Custo com Area N° Total VGV em Valor do Taxa % de Exposicéo
Minima | Einanciamento Juros Anual | de Venda | Marketing | Corretagem Média do de Setembro de Lote por m? Interna de Maxima de
%) (meses) Acima da (% de (% do (% do Lote (m?) | Unidades 2020 IGPM Set/2020 Retorno (% Caixa sobre o
Inflacéo lotes/més) VGV) VGV) (R$) IGPM aa.) VGV
Mediana 10,00% 120,00 12,00% 6,25% 4,00% 5,50% 357,99 468,00 101.223.959,80 | R$ 619,85 24,40% 25,24%
Média 12,04% 129,78 11,91% 7,34% 3,58% 557% 367,66 501,48 111.218.859,43 | R$ 633,49 28,65% 23,71%
E:j;’;g 2,48% 19,90 0,42% 4,20% 0,60% 0,43% 152,64 23491 | 65.322.342,63 | R$163,28 10,65% 7,59%
Vgr(i)ae(f;éo 20,57% 15,33% 3,50% 57,15% 16,62% 7,81% 41,52% 46,84% 58,73% 25,78% 37,17% 32,00%
Valor Méx. | 15,00% 180,00 12,00% 16,67% 4,70% 6,00% 905,25 1.049,00 | 286.333.655,36 | R$ 1.014,04 60,90% 40,67%
V. Min. 8,00% 80,00 10,00% 1,35% 2,00% 5,00% 200,76 158,00 24.359.765,30 R$ 356,65 18,42% 9,08%

Fonte: Autor.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Para a realizacdo das consideracdes finais deste trabalho este capitulo foi
subdividido em trés tdpicos, a saber, concluses, ressalvas na utilizacdo do estudo e

sugestdes para novas pesquisas.
6.1. Conclusodes

Diante da situacdo problema para a Engenharia de Avaliagdes, isto €, a escassez
na literatura atual de parametros condizentes com a realidade de mercado a serem
aplicados as variaveis tipicamente empregadas no desenvolvimento do método
involutivo na avaliacdo de glebas urbanizaveis, esta dissertacdo tragcou como objetivo
principal identificar e analisar indicadores de referéncia para as principais variaveis do
método involutivo de loteamentos.

O objetivo foi alcancado na medida em que a metodologia adotada com base no
levantamento de dados primarios, estatistica descritiva e inferencial, resultou na
identificacdo e analise dos seguintes indicadores de referéncia: (i) indicadores de
referéncia temporais; (ii) indicadores de referéncia de eficiéncia do projeto urbanistico;
(ii1) indicadores de referéncia de custo; (iv) indicadores de referéncia comerciais; e (v)
indicadores de referéncia de viabilidade econdmico-financeira.

A seguir sdo apresentadas as consideracGes finais sobre cada grupo de
indicadores de referéncia analisados.

(i) Em relacdo aos indicadores de referéncia temporais, é importante salientar o
dilatado prazo para inicio das vendas, tendo uma média calculada de aproximadamente
32 meses desde o inicio da aprovacdo do projeto. Durante esse prazo, o caixa do
empreendimento fica exposto com gastos relativos a aprovacdo do empreendimento € a
compra da gleba (caso ndo seja realizada parceria). As obras iniciam aproximadamente
1,5 meses antes do comeco das vendas, 0 que indica o inicio do fluxo de despesas com
urbanizacdo anterior ao inicio das receitas com as vendas. Foi calculada velocidade de
urbanizagdo média de aproximadamente 7.200 m2/més®®. Para este indicador ressalta-se
a alta correlacgdo linear direta entre o a area liquida total e a velocidade de urbanizacao.
Os empreendimentos com areas liquidas totais maiores possuiram maiores velocidades
de urbanizacdo, sendo possivel tracar linha de tendéncia com coeficiente de

determinacéo de 84%.

% Metro quadrado de area liquida total a0 més.
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(ii) Para os indicadores de referéncia de eficiéncia do projeto urbanistico,
atencdo especial para a média de percentual de area liquida total de 45%. Um dos
fatores mais relevantes e inovadores apresentados foi o percentual médio de demais
areas liquidas de aproximadamente 5% em relacdo a area liquida total. As demais areas
liquidas foram observadas apenas nos loteamentos fechados. Essas areas sdo lotes
produto do parcelamento do solo que néo séo utilizadas para o computo do VGV, sendo
que sdo destinadas normalmente para a areas de lazer e administrativas dos loteamentos
fechados.

(iii) Sobre os indicadores de referéncia de custo, nota-se a relevancia da
identificacdo dos custos referentes as obras externas do empreendimento. A previsdo de
tais custos ndo foi identificada no referencial tedrico voltado a Avaliacdo de Bens
pesquisado. Em todos os empreendimentos analisados houve algum gasto direcionado
com obras externas ao empreendimento (contrapartidas). Em média este gasto resultou
em uma deducdo de aproximadamente 2,5% do VGV. O custo de implantagdo médio
calculado foi de aproximadamente R$ 165 /m? de area liquida total, o que resultou em
uma relacdo de aproximadamente 31% com as receitas do empreendimento (VGV).
Salienta-se grande descolamento deste custo em relagdo ao custo PINI de urbanizacéo.
Esta diferenca, provavelmente, deve-se ao fato que o0s custos apresentados neste
trabalho, na maioria dos empreendimentos, possuem diversos itens ndo contemplados
no custo Pini de urbanizacéo, tais como: clube, piscina, quadras, playground, muros,
alambrados, edificagfes administrativas, paisagismo, dentre outros.

Salienta-se forte correlacdo linear direta (0,73) entre o valor do lote por metro
quadrado e os custos de implantacdo unitarios por metro quadrado de area liquida total,
sendo possivel tracar a reta da regressdo e estimar sua equacdo, com coeficiente de
determinacéo de 64%.

(iv) Sobre os indicadores de referéncia comerciais, observa-se que a velocidade
de venda média foi de 7,3% de lotes ao més. A velocidade de venda para os lotes é
maior em loteamentos fechados, sendo 7,96% ao més, frente a 5,58% para 0s
loteamentos abertos®’. Em cada periodo pode ocorrer diferentes percentuais de venda.
Observa-se, por exemplo, que a velocidade média de vendas no primeiro més®® é de
22%.

57 Na pratica do mercado imobiliario, a venda dos empreendimentos ndo ocorre de forma linearizada.
%8 Apenas para o caso de 10 empreendimentos analisados (empreendimento 5, 6, 7, 17, 18, 19, 20, 21, 22
e 23).
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Por fim, no que se refere aos indicadores de referéncia comerciais, observa-se
uma previsdo média de 3,58% do VGV para custos com marketing e 5,57% do VGV
para custos com corretagem. A mediana foi de 4% para o custo de marketing e de 5,5%
para o custo de corretagem, sendo estes valores 0s mais recorrentes na referida analise.

(v) Os indicadores de referéncia de viabilidade econdmico-financeira foram
apresentados com base na TIR e percentual da exposicdo maxima de caixa sobre o
VGV. Em relagdo a TIR, foi observada uma média de 28,65% e a mediana de 24,40%.
A TIR em loteamentos abertos superior aos fechados, respectivamente 36,31% a.a. e
25,95% a.a..

Sobre a média da exposi¢cdo maxima de caixa em relacdo ao VGV foi calculada
em 23,71%, sendo 18,12% em loteamentos abertos e 25,68% em loteamentos fechados.
Uma maior exposi¢do maxima de caixa relativa ao VGV dos loteamentos fechados pode
ocorrer em funcdo da necessidade de maior investimento em infraestrutura
complementar®® para este tipo de empreendimento, sem a devida absor¢do do custo nos
precos de venda dos lotes.

Cabe salientar que ndo € objetivo deste trabalho esgotar o estudo sobre esse tipo
de avaliacdo, mas sim reunir informagdes técnicas Uteis e atuais que possam contribuir e

ser empregadas nos ritos avaliatorios.
6.2. Ressalvas na utilizacéo do estudo

As informagdes que compuseram a andlise de dados possuem caracteristicas
bastante heterogéneas, com coeficiente de variacdo médio, de todos os indicadores de
referéncia, proximo aos 45%. Por esse motivo, os indicadores apresentados sdo dados
de referéncia, e ndo dados absolutos.

N&o se recomenda a utilizagdo dos indicadores de referéncia de forma
generalizada, sem o devido aprofundamento sobre as caracteristicas do imdvel objeto de
avaliacdo, legislacGes pertinentes e mercado o qual o imdvel esta inserido.

Questdes regionais ndo foram contempladas na presente analise dos dados e
podem influenciar nos resultados.

Os indicadores apresentados foram oriundos de informacbGes de
empreendimentos do tipo loteamento, ndo sendo recomendado a sua extrapolacdo para

outras tipologias, incluindo o condominio de lotes.

59 Area de lazer, administrativa, fechamento, etc.
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No processo de avaliacdo de uma gleba urbanizavel, a gleba objeto da avaliacédo
ndo necessariamente estara apta a receber um empreendimento imobilidrio e esta
condicdo deve ser analisada pelo avaliador. A amostra utilizada neste estudo é composta
por glebas que foram aprovadas pelos grupos desenvolvedores como aptas a receber
empreendimentos imobiliarios do tipo loteamento e, em sua grande maioria, tiveram
seus processos de parcelamento do solo aprovado ou em fase de aprovacao.

Por fim, os indicadores de referéncia TIR e exposicdo maxima de caixa ndo
devem ser utilizados de forma direta em avaliagdes que pressupdem a compra da gleba.
O fato de os empreendimentos coletados para este trabalho terem sido negociados no
formato de parceria, provavelmente, eleva a TIR e diminui a exposicao de caixa frente a

uma transacdo de compra com pagamento a vista da gleba.
6.3. Sugestdes para novas pesquisas

Cada indicador apresentado nesta dissertacdo pode ter sua andlise aprofundada,
aumentando a quantidade de dados de mercado, sua variacao regional e temporal.

Como os dados dos empreendimentos analisados nesta dissertacdo foram
negociados no formato de parceria, sugere-se estudo que desenvolva analise de fluxo de
caixa considerando as hipdteses de compra e parceria, bem como 0s impactos que
podem ocorrer nos indicadores, principalmente nos tocante a viabilidade econdémico-
financeira (TIR e exposi¢cdo maxima de caixa).

Outra analise derivada deste trabalho pode ser o desenvolvimento de estudo
considerando simulagcGes probabilisticas, como por exemplo, Monte Carlo, no sentido
de aferir o impacto da variacdo dos indicadores (principalmente na utilizacao dos limites
maximos e minimos) no resultado da avaliacdo de uma gleba urbanizavel.

Sugere-se também a realizacdo de um estudo sobre a construcao de proposta de
classificacdo do potencial de urbanizagdo de uma gleba, tendo em vista que tal assunto
ndo pode ser tratado de forma exata e tal classificagdo pode colaborar com a defini¢do
do aproveitamento eficiente do imdvel.

Com a instituicdo da Lei Federal 13.465/2017, que cria a figura do condominio
de lotes, surge nova tipologia de empreendimento que pode ser estudada no
desenvolvimento de outros indicadores de referéncia para balizar a avaliagcdo de glebas
urbanizaveis pelo método involutivo que considerem esta nova tipologia.

Apesar deste trabalho ter apontado fraca correlagdo linear entre o custo de
implantacdo e a area liquida total pode haver indicios do contrario, sendo que uma area
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liquida maior poderia indicar uma economia de escala e, consequentemente, um custo
de implantagdo unitario menor. Sugere-se futuras pesquisas com o aprofundamento da
analise baseando-se em uma maior quantidade da amostra.

Entende-se a necessidade de novas publicagdes que indiquem custos de
implantacdo/urbanizacdo para distintas tipologias e padrdes construtivos de
infraestrutura de loteamento. Um caminho para essa analise pode ser a construcéo de
modelos matematicos com base no método comparativo direto de custos com uma
maior amostragem do que a apresentada nesta dissertagéo.

Sugere-se estudo voltado para analise de demanda que correlacione o principio
de maior e melhor uso com o de avaliacdo de glebas urbanizaveis, ja que na realizacao
de uma avaliacdo imobiliaria € comum anéalise de mercado estar lastreada unicamente
nas ofertas imobiliarias.

Em relagcdo ao indicador percentual de area verde/APP, em uma amostragem
mais robusta, do ponto de vista da quantidade de elementos como em sua distribuicdo
estadual, sugere-se a analise da correlacdo deste indicador com a regido a qual esta
inserido.

As variaveis que nao apresentaram correlagdo linear significativa com a TIR
foram: area de terreno bruta (m2), area liquida total (m2), percentual de area liquida
total, custo de implantagcdo na data base (R$/m?), area média dos lotes (m?), nimero
total de unidades, VGV na data base (R$), valor total do lote medio na data base (R$),
valor por metro quadrado de lote medio na data base (R$/m?), expectativa de percentual
médio de lotes vendidos ao més, percentual de parceria do terrenista e exposicao
méxima de caixa total nominal (R$). No entanto, a observagdo tem evidenciado que
pode haver indicios do contréario. Sugere-se o aprofundamento da analise com maior
quantidade de dados em futuros estudos sobre o tema.

N&o foi constatada correlacdo linear significativa entre o total de meses para
inicio das vendas e as varidveis area de terreno liquida total, area verde/APP e a area de
terreno bruta. Também ndo houve correlacao linear significativa entre o total de meses
para inicio das obras e as varidveis area de terreno liquida total, &rea verde/APP e a &rea
de terreno bruta. No entanto, a observacdo tem evidenciado que pode haver indicios do
contrario, como por exemplo, uma maior complexidade ambiental poderia oferecer um
maior prazo para inicio de vendas e obra. Nesse sentido, sugere-se o aprofundamento da

analise com maior quantidade da amostra.
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Em relacdo a variacdo regional, sugere-se uma analise aprofundada sobre tal
situagcdo com maior amostragem e variacao regional.

Uma publicacéo cientifica ndo contém apenas respostas. Deve também ser capaz
de provocar novas perguntas. Nesse sentido, diversos trabalhos podem ser realizados
dos desdobramentos derivados desta dissertacdo com o intuito de melhorar a qualidade
das avaliacOes de glebas urbanizaveis, principalmente no tocante a apresentacdo de
indicadores de referéncia.

Por fim, este estudo se apresenta como importante contribuicdo ao tema e de
grande valia para as areas envolvidas com a Engenharia de Avalia¢des, principalmente

por promover a aproximacao tdo necessaria entre teoria e as praticas de mercado.
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APENDICE A - PLANILHA DE DADOS COLETADOS

A planilha deste Apéndice apresenta todos os dados coletados e utilizados para o
calculo dos indicadores. Em razdo do grande numero de informagdes, organizou-se a
planilha numerando cada uma de suas 34 colunas, de forma a distribui-las atendendo
satisfatoriamente a limitacdo do tamanho da pagina desse documento, sendo que a

coluna (1) Empreendimento se mantém como referéncia em todas as paginas.
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Dados Gerais

I. Cronologia e Prazos

(5) Inicio da (6) Data de . .
rpreimeno | @Fome | @ue | ©DS0e | nagoso | lnamaod | gose | @ Fn e
Projeto empreendimento
1 Fonte A A abril-20 ago/16 jun/20 jan/20 dez/21
2 Fonte A A maio-20 ago/12 mai/l4 mai/14 abr/16
3 Fonte A A maio-20 jan/18 set/21 out/21 set/23
4 Fonte B A julho-20 dez/17 mai/21 mai/21 abr/23
5 Fonte C B agosto-15 nov/13 set/15 set/15 ago/17
6 Fonte C A abril-15 nov/12 abr/15 abr/15 ago/16
7 Fonte C C novembro-14 set/11 nov/14 ago/14 dez/15
8 Fonte C C outubro-13 mai/12 out/13 out/13 set/16
9 Fonte C A maio-13 abr/10 jun/13 abr/13 abr/15
10 Fonte C D abril-13 mai/12 jun/13 abr/13 out/15
11 Fonte C A outubro-13 abr/11 nov/13 out/13 out/15
12 Fonte C E dezembro-13 ago/11 dez/13 out/13 out/15
13 Fonte C F novembro-13 mai/12 nov/13 ago/13 dez/15
14 Fonte C A agosto-13 out/09 ago/13 mai/13 fev/15
15 Fonte C G novembro-13 jun/12 nov/13 nov/13 nov/16
16 Fonte C E novembro-12 out/11 jan/13 fev/13 fev/16
17 Fonte C A agosto-12 out/10 set/12 ago/12 out/14
18 Fonte C A setembro-12 fev/10 set/12 ago/12 jan/14
19 Fonte C A margo-12 set/07 mai/12 fev/12 jan/14
20 Fonte C F setembro-12 abr/11 out/12 jul/12 set/14
21 Fonte C A outubro-11 fev/08 nov/11 out/11 jul/13
22 Fonte C A dezembro-10 jan/09 dez/10 out/10 mar/12
23 Fonte C A margo-10 jun/06 jun/10 fev/10 mar/12
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1. Quadro de Areas do Loteamento

(1) (9) Areade | (10) Area (E()qtﬁ‘(;za (12')5\5;?6“5 (13) Areado | (14) Area | (15) Areado | (16) Area (17) Outras
Empreendimento Terreno Liquida , L Sistema Verde/APP Sistema de | Institucional z s
Bruta(m?) | Total (m?) | “vendavel | Liquidas s me) (m?) lazer (m?) (m?) Areas (m?)
(m2?) (m?)
1 207.247,93 59.679,27 59.679,27 29.009,39 79.713,49 22.042,04 16.803,74
2 168.552,36 84.537,59 83.037,59 1.500,00 49,995,64 34.019,13
3 488.979,41 215.640,21 215.640,21 134.469,34 91.439,15 22.981,74 24.448,97
4 414506,56 | 186.572,65 | 186.572,65 108.680,91 61.498,53 35.568,05 22.186,42
5 262.699,85 147.700,91 126.604,24 21.096,67 72.146,62 26.460,15 16.304,89 87,28
6 325.938,20 | 140.677,89 | 134.325,13 6.352,76 81.973,62 67.618,99 32.647,00 3.020,70
7 192.795,19 101.820,02 101.820,02 53.517,93 22.940,17 10.361,44 4,155,63
8 452.414,41 215.206,79 215.206,79 112.363,47 75.399,71 12.525,59 36.918,85
9 394.603,88 | 122.561,78 | 115.996,87 6.564,91 50.065,20 198.881,77 19.805,23 3.289,90
10 302.957,17 | 170.780,00 | 152.780,00 18.000,00 78.062,06 31.897,18 22.217,93
11 743.224,00 288.630,41 283.919,00 4,711,41 103.781,58 257.639,73 44.866,59 48.305,69
12 228.676,61 123.82491 119.477,50 4.347,41 44.556,90 14.029,52 42.540,36 3.724,92
13 490.165,33 251.021,93 243.413,96 7.607,97 91.126,72 124.040,78 20.982,67 2.993,23
14 847.793,93 368.522,56 348.522,56 20.000,00 128.144,31 244.688,98 45.341,81 44.815,24 16.281,03
15 522.925,15 160.966,47 155.454,87 5.511,60 72.254,77 240.854,64 46.840,51 2.008,76
16 376.998,10 112.567,10 110.748,55 1.818,55 53.182,57 181.980,70 19.516,86 9.750,87
17 358.632,00 169.773,55 158.342,00 11.431,55 87.740,91 42.233,56 38.186,39 20.697,59
18 153.287,16 75.457,82 71.033,71 4.424,11 31.093,42 29.724,59 9.335,05 7.676,28
19 538.438,05 263.228,06 255.250,00 7.978,06 162.486,31 60.917,11 51.402,79 403,78
20 487.522,54 264.819,33 252.705,73 12.113,60 108.798,06 73.884,75 40.020,40
21 477.338,14 248.354,13 235.407,02 12.947,11 89.834,98 96.376,06 18.539,65 24.233,32
22 246.336,95 106.275,30 104.551,36 1.723,94 66.003,19 49.472,22 24.586,24
23 468.497,40 210.595,05 210.595,05 100.122,84 119.102,04 14.522,02 24.155,45
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111. Custos de Implantacéo e Contrapartidas

(1) (19) Custos de (21) Obras Externas
Empreendimento | (18) Infraestrutura Extra Obrigatéria Implantacéo (20) Infraestrutura Complementar (Contrapartidas)
Total (R$) (R$)
1 Adutora de agua. R$ 7.742.870 Parque infantil, equipl?\wgnto de ginastica ao ar R$ 683.192
Bosque urbano, clube com espago gourmet,
2 Nao Informado. R$ 19.105.495 | espaco de lazer e esportivo, playground e espaco R$ 800.000
pet, espaco fitness.
3 Adutora de agua, asfalto N0 acesso a0 | pq o6 359 670 Playground. R$ 2.729.725
empreendimento e estacdo elevatoria.
Interligacdo viaria de acesso ao Equipamentos de lazer, campo de futebol, pista de
4 empreendimento. R$22.979.285 skate, equipamentos de ginastica, bicicletarios. R$891.014
Areas de lazer, bicicletario, campo de futebol,
Execucdo emissario esgoto, ampliacdo equipamentos de ginastica, espaco gourmet,
5 da ETE_existente, rtfde de,aduto_ra, R$ 15.715.056 fitness, piscina adulto e infantil, playground, R$ 1.184.222
melhoria de captacéo de agua rio, portaria com controle de acesso, pracga de
implantacdo de parque na éarea verde. convivéncia, quadra poliesportiva, redario,
solarium e quadra de vélei de areia.
Areas de lazer, bar, bicicletario, brinquedoteca,
central de monitoramento, cerca elétrica, ciclovia,
deck molhado, equipamentos de ginastica, espaco
Indenizacdo para uso da ETE, execucéo de vivéncia ambiental, fitness, piscina adulto e
6 adutora e obras de drenagem para R$ 22.495.965 infantil, plantio de mudas, playground, portaria R$ 2.036.174
interligacdo com rede publica. com controle de acesso, praca de convivéncia,
guadra de ténis e poliesportiva, quiosque com
churrasqueira, saldo de festas e jogos, solarium e
guadra de vélei de areia.
7 Emissario de esgoto sanitario 3,5 Kme R$ 13.824.698 Areas de lazer, ciclovia, playground e praca de RS 4.113.203

emissario de drenagem pluvial 2,5 km.

conviveéncia.
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I11. Custos de Implantacdo e Contrapartidas

(1) (18) Infraestrutura Extra (19) Custos de (21) Obras Externas
Empreendimento Obrigatoria Implantacéo (20) Infraestrutura Complementar (Contrapartidas)
g Total (R$) (R$)
8 Pavimentaglélo de viario externo ao R$ 15.863.518 Areas de lazer, playgroun_d, praca de convivéncia R$ 1.821.698
oteamento. e quadra poliesportiva.
Areas de lazer, cerca elétrica, deck molhado,
equipamentos de ginastica, espaco gourmet,
fitness, piscina adulto e infantil, playground,
9 Acesso externo. R$ 15.799.641 | portaria com controle de acesso, praga tematica, R$ 1.210.014
guadra de ténis e poliesportiva, quiosque com
churrasqueira, saldo de festas, saldo de jogos,
solarium.
Area de jogos, areas de lazer, bar, campo de
futebol, cerca elétrica, deck molhado,
equipamentos de ginastica, fitness, piscina adulto
10 Acesso e adutora. R$ 15.095.108 e infantil, playground, portaria com controle de R$ 194.414
acesso, praga de convivéncia, quadra de ténis e
poliesportiva, quiosque com churrasqueira, saléo
de festas, solarium e quadra de vélei de areia.
Areas de lazer, bar, bicicletario, brinquedoteca,
< central de monitoramento, cerca elétrica,
Rede externa de adugao, boosters e churrasqueira, energia subterrénea, fitness, espaco
11 reservatorios, pavimentagao e R$ 47.270.783 ourmet Iouﬁ e piscinas. pla rc; nd ,adra de R$ 2.906.590
drenagem de estrada de acesso. gourmet, g€, p 35, prayground, quacra
ténis, quadra poliesportiva, saldo de festas, saldo
de jogos, sauna, solarium.
Modificacéo da sinalizagdo
semafdrica horizontal e vertical, Areas de lazer, bar, cerca elétrica, fitness,
12 melhoria de pavimentagéo R$ 19.759.910 piscinas, playground, quadra poliesportiva, sauna, R$ 686.450

existente. Pavimentacdo de viario
externo e sinalizagdo de via
externa.

solarium, saldo de festas, equipamentos de
ginastica e praca de convivéncia.
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I11. Custos de Implantacdo e Contrapartidas

1) (18) Infraestrutura Extra (19) Custos de (21) Obras Externas
Empreendimento Obrigatoria Implantacédo (20) Infraestrutura Complementar (Contrapartidas)
Total (R$) (R$)
Implantacio de via externa para Aqueci_m_ento’splar, area dg jpgos, areas de lazer,
acesso a0 empreendimento, par, b|C|§:Ief[ar|o, cerca elétrica, deck molhado,
13 Implantacéo de adutora e R$ 27.586.480 fitness, plscmz_is,Aplgntlo de mUd‘?S.’ playground, R$ 4.651.782
reservatorio. Emissario e estacao praca de convivencia, praca tematica, gua dra d?
elevatoria, Reforco na rede externa ténis e poliesportiva, churrasqueira, redario, saldo
' ' de festas e solarium.
Aquecimento solar, reas de lazer, bar,
bicicletério, brinquedoteca, campo de futebol,
14 Pavimentacdo de via de acesso. R$ 40.629.825 dgck_ molhado, espaco gourmet, fitness, Iqque, R$ 1.897.202
piscinas, playground, pragas, quadra de ténis e
poliesportiva, churrasqueira, saldo de festas e
jogos, sauna e solarium.
Area de jogos, areas de lazer, bar, bicicletario,
campo de futebol, cerca elétrica, deck molhado,
15 Adutora, Recalque e acesso. R$ 24.035.776 equipamentos de ginastica, fitness, piscinas, R$ 186.297
playground, pragas, quadra de ténis e
poliesportiva, churrasqueira, saldo de festas e
solarium.
Beach club, deck molhado, equipamentos de
16 Acesso externo, aducado e R$ 18.057.481 ginastica, fitness, piscinas, playground, pracas, R$ 3.647.448

emissario.

guadra de ténis, quadra poliesportiva, saldo de
festas e jogos, sauna e solarium.
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I11. Custos de Implantacéo e Contrapartidas

(1) (18) Infraestrutura Extra (19) Custos de (21) Obras Externas
Empreendimento Obrigatoria Implantacéo (20) Infraestrutura Complementar (Contrapartidas)
g Total (R$) (R$)
Areas de lazer, bar, campo de futebol,
monitoramento, cerca elétrica, equipamentos de
Linha recalque esgoto e acesso a ginastica, espaco gourmet, fitness, piscinas,
17 rodovia. R$14.653.070 playground, pragas, quadra de ténis e R$ 590.643
poliesportiva, quiosque, saldo de festas, saldo de
jogos e solarium.
Area de lazer, bar, fitness, piscinas, playground,
18 Adutora. R$ 10.109.913 quadra poliesportiva, churrasqueira, saldo de R$ 8.850
festas e solarium.
Reservatorio externo, adutora, Bar, cerca elétrica, fitness, piscinas, saldo de
19 emissario, ETE, duplicacdo de via | R$ 25.545.905 ’ festas e' salio d’e 0008 ’ R$ 5.553.557
de acesso externa. 10gos.
Linha de recalque esgoto, acesso Brinquedoteca, campo de futebol, deck molhado,
rodovia (melhorias no viario equipamentos de ginastica, espaco gourmet,
20 externo e implantacdo de trevo de | R$22.811.917 fitness, lounge, piscinas, playground, pragas, R$ 1.589.180
acesso a entrada do quadra de ténis e poliesportiva, churrasqueira,
empreendimento). saldo de festas, jogos e solarium.
21 Acesso e emissario de esgoto. R$ 19.493.799 Ciclovia, central de monltoram,e_nto, fitness, R$ 396.790
playground, praca temética.
Barramento, doac¢do tubulacdo para Campo de futebol. plavaround e quiosaue com
22 execucdo de rede de drenagem, R$5.160.910 P u » Playgrou qurosqu R$ 493.854
. . churrasqueira.
agua e esgoto (Prefeitura).
23 Rede externa de agua, esgoto e R$ 12.855.037 Campo de futebol, playground e praga de R$ 354.398

iluminacéo.

convivéncia.
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IV. Informagdes sobre as Unidades e VVendas

Tabela de Vendas Praticada para o
Financiamento

(29)

@ (25) Taxade | (30) Custo | (31) Custo

Empreendimento (22) ) VELS); Velocidade | (26) (27) (2,8 )_Prazo Juros com com
N° Total (23) Geral de de Vend Tino d Entrad Maéaximo do Anual Marketi c

de Tipologia | Venda (VGV) € venda Ipo de n,tr_a 2 | Financiamento nua RN CAEEEE
Unidades (RS) (% de Tabela | Minima (meses) Acima (% do (% do
lotes/més) da VGV) VGV)

Inflacdo

1 268 Logebagpt‘;”m 21.652.437.61 | 4.17% Price 13% 180 12% 3,00% 6,00%
2 357 L‘;;i?}”;ggto 4649567450 |  1.35% Price | 13% 120 12% 3,00% 5.00%
3 797 Logebagptf)”m 94.055.790.40 |  4.17% Price 13% 160 12% 2.00% 5.00%
4 781 Logebagt‘f)”to 83.918.329.00 | 2.70% Price | 15% 140 10% 3,00% 5.00%
5 468 L‘;teiirzggto 49522.062,00 | 4,76% Price 10% 144 12% 3.50% 5.50%
6 375 L‘;;ii”;ggto 67.162.65500 | 6.66% | Price | 15% 120 12% 3.30% 6,00%
7 272 Logebagrti”to 65.294.871.00 |  6.25% Price 10% 144 12% 3,00% 6,00%
8 991 '-Ogebag‘:t‘f)”to 74.670.708,00 | 12,04% | Price | 10% 144 12% 4.00% 6,00%
9 264 L‘;zec"’r‘]r;‘ggto 42.648.40500 | 1429% | Price 10% 120 12% 4,00% 6,00%
10 458 L‘;teiﬂ;‘ggto 4449216300 | 556% | Price 8% 120 12% 3,50% 5,50%
11 580 L‘;zec?]rgggto 162.163.70500 | 1250% | Price 15% 120 12% 3.45% 5.50%
12 299 L‘]ltei?g‘ggto 39.702.639.00 | 7.69% | Price | 10% 120 12% | 4,695% 5,50%
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IV. Informagdes sobre as Unidades e VVendas

Tabela de Vendas Praticada para o
Financiamento

(29)

@ (25) Taxade | (30) Custo | (31) Custo

Empreendimento (22) ) VELS); Velocidade | (26) (27) (2,8 )_Prazo Juros com com
N° Total (23) Geral de . Méaximo do .

. . de Venda | Tipode | Entrada . . Anual Marketing | Corretagem
'?jed Tipologia | Venda (VGV) (% de Tabela | Minima Financiamento Acima (% do (% do
SILEERES (RS) lotes/més) (eSS da VGV) VGV)

Inflacdo

13 545 L‘;teecahrzggm 99.512.162,00 | 10,00% | Price 10% 80 12% 4.000% 6,00%
14 385 L‘;teiah”;gg‘to 171.560.554,00 | 14.28% | Price | 15% 120 12% 4.000% 6,00%
15 476 L‘;teiﬂ;‘ggm 62.181.948.00 | 1000% | Price 10% 120 12% 4.000% 5.00%
16 237 L‘;;ii”;ggto 54.988.000,00 | 6,67% Price 15% 120 12% 4,000% 5,00%
17 537,00 L‘;teiirzggto 46.428.706.00 |  4,16% Price 15% 120 12% 4.000% 6,00%
18 158 L‘;‘ﬁ”;ggto 28.742.298,00 | 16,67% | Price | 15% 120 12% 4.00% 550%
19 713 L‘;teec"’r‘]r;‘gg‘to 102.100.156.00 |  8.33% Price 10% 144 12% 4,00% 5.00%
20 582 L‘;;ii”;ggto 86.147.730,00 | 4.16% Price | 10% 123 12% 3,00% 5.00%
21 464 L‘;zec"’r‘]r;‘ggto 65.901.494.00 | 4.16% Price 15% 120 12% 4,00% 6,00%
22 478 L‘;teiﬂ;‘ggto 1019559400 | 416% | Price | 10% 130 12% 4.00% 6,00%
23 1.049,00 Logebaer?tf)”to 63.958.756,00 | 4.16% Price 10% 156 12% 3.00% 5.50%
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(1) Empreendimento

V. Informagcdes sobre a Viabilidade Econdmico-financeira

(32)

% de Parceria para o Proprietario da

(33) Exposi¢cdo Maxima de Caixa

(34) Taxa Interna de Retorno (% a.a.)

Gleba (terrenista) (R$)
1 28% 3.414.830,00 42,00%
2 35% 6.077.550,00 37,59%
3 35% 13.311.428,00 43,10%
4 32% 20.193.000,00 19,93%
5 32% 13.004.000,00 23,10%
6 40% 16.950.000,00 26,00%
7 33% 18.272.000,00 19,82%
8 32% 13.197.500,00 32,10%
9 32% 12.123.000,00 22,80%
10 33% 13.329.000,00 22,70%
11 43% 42.095.000,00 20,30%
12 30% 15.304.000,00 18,42%
13 28% 27.512.000,00 18,80%
14 35% 30.460.000,00 43,70%
15 34% 14.753.750,00 24,40%
16 40% 10.506.532,00 21,20%
17 34% 12.392.428,00 23,00%
18 36% 7.865.347,00 24,60%
19 38% 17.520.168,00 36,30%
20 36% 19.340.626,00 23,00%
21 35% 17.497.644,00 28,80%
22 30% 7.807.758,00 26,50%
23 39% 5.805.654,12 60,90%
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