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Definições importantes

ato ou efeito de incorporar(-se)

1. inclusão, anexação de uma substância ou um elemento em 

outro ou em um todo
a) admissão, absorção, integração ou reunião de (algo) a (um grupo, 

sociedade, corporação etc.)

b) direito comercial.

ato pelo qual uma sociedade assimila outra(s), sucedendo-lhe(s) em 

todos os direitos e obrigações

c) direito militar.

ato de inclusão de voluntário ou de convocado em uma organização das 

Forças Armadas

2. Regionalismo: Brasil.

encarnação, corporificação, materialização
a) transe mediúnico
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Definições importantes

3 Regionalismo: Brasil.

construção de um prédio mediante a participação 

financeira de vários condôminos

Locuções

i. imobiliária

Rubrica: direito predial. Regionalismo: Brasil.

conjunto de atividades através das quais uma pessoa física 

ou jurídica constrói uma edificação (p.ex., um edifício de 

apartamentos) e promove a alienação total ou parcial das 

unidades autônomas que a compõem
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O que é incorporação imobiliária?

• Incorporar = reunir ou juntar, duas ou 
mais coisas, num só corpo ou em uma 
única estrutura.

• No mercado imobiliário, as duas coisas 
que se tornarão únicas são o terreno e o 
prédio que nele será construído. O 
prédio será incorporado ao terreno.

O que é incorporação imobiliária?

https://goo.gl/tLShbL


Marcos regulatórios

Lei n.º 4.591, de 16 de dezembro de 1964

Art. 28 - As incorporações imobiliárias, em todo o território nacional, reger-se-ão 
pela presente lei.

Parágrafo único - Para efeito desta lei, considera-se incorporação imobiliária a 
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construção, para 
alienação total ou parcial, de edificações ou conjunto de edificações compostas de 
unidades autônomas. 

Incorporação imobiliária
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Marcos regulatórios

Lei n.º 6.766, de 19 de dezembro de 1979

Art. 2º - O parcelamento do solo urbano poderá ser feito mediante loteamento ou 
desmembramento, observadas as disposições desta Lei e as das legislações 
estaduais e municipais pertinentes.

Parágrafo 1º - Considera-se loteamento a subdivisão de gleba em lotes destinados 
a edificação, com abertura de novas vias de circulação, de logradouros públicos ou 
prolongamento, modificação ou ampliação das vias existentes.

Loteamento
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Marcos regulatórios

Lei n.º 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Dispõe sobre as locações dos imóveis urbanos e os procedimentos a elas 
pertinentes. 

Locações
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Incorporação Imobiliária

Empreendimento 
Imobiliário

Legislação de uso 
do solo

Estrutura de 
capital

Estrutura jurídica

Finanças

ConstruçãoProjetos

Arquitetura

Marketing

Gestão de 
recebíveis
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Ciclo típico de um empreendimento 1/5

Aspectos de viabilidade de empreendimentos imobiliários [Eduardo Quiza] – junho 2018

Aquisição do terreno Concepção e 

desenvolvimento do 

produto | aprovações 

legais

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp.

Início das obras | fase de produção Entrega física e legal | 

pós-entrega
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terreno e despesas 

associadas.
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Investimento para cobrir diferença entre fluxo 

dos encaixes e custo de construção.

Não há investimento: 

operações de securitização 

e/ou financiamento ou 

repasse dos compradores.

8 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos
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Métodos para avaliação de projetos

Valor 
presente 

líquido (VPL).

Período de 
recuperaçã

o 
descontado 
ou Payback.

Taxa interna 
de retorno 

(TIR).

Taxa de 
rentabilidade 

(TR).

2 focos: resultado contábil x resultado financeiro
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Empreendimento genérico I Parâmetros 

Ap. genérico com 1 VG (100 uns - 50m² priv | 95m² tot)

Área total 5.000 m² 

Permuta do terreno (0,0%) 0 m² 

Estoque lançado a mercado 5.000 m² Tamanho: 221 KB

Estoque comercializado até abr-2018 0 m² 

Estoque disponível em mai-2018 5.000 m² 

Análise de Performance Econômico-Financeira
Resumo dos  Parâmetros  do Projeto e Indicadores  de Performance

Área privativa ou construída [comercialização]

Lifespace ADEMI

Calcula Projeto

Lifespace CATNI
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Empreendimento genérico I Parâmetros 

Custo unitário de construção CUB 1,196/m² 

incluir (descontando a taxa): mobília de áreas comuns, projetos não orçados, etc. R$ 1.750,00/m² 

Custo total de construção (9.500,00 m²)  R$ 16.625.000 

Realizado  -   

A realizar  R$ 16.625.000 

Data de início das obras mar-2019

Data de conclusão das obras nov-2020

Prazo de construção 21 meses
¹ Função da área construida. 27

Comissão de vendas 4,00% 

Despesas administrativas 3,00% 

Taxa de administração da obra 10,00% 

Despesas legais 0,00% 

Despesas relacionadas à inadimplência 0,00% 

Despesas relacionadas com Seguro (não obrig.) 0,25% 

IPTU unitário R$ 2,50/m² 

Taxa de condomínio unitária R$ 8,00/m² 

Despesas com prop & public 3,50% 

Terreno (dinheiro e permuta fora)  R$ 4.275.300 

Desencaixes adicionais ao custo de construção

Custo de Construção¹
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Empreendimento genérico I Parâmetros 

Preço unitário de pré_venda CUB 4,784/m² 

(sem pré-venda) R$ 7.000,00/m² 

Preço unitário de venda CUB 4,784/m² 

(5.000,00 m² ) R$ 7.000,00/m² 

Valor global de vendas (VGV)  R$ 35.000.000 

Realizado  -   

A realizar  R$ 35.000.000 

Data de lançamento jul-2018

Data de entrega nov-2020

Velocidade de vendas média: 2,94% 147,06 m²/mês 
² Função da área privativa ou construída. 2,941%

Condições de venda                                      Juros [% do preço]

sinal 10,00% 

chaves                                            0,00%a.m. 70,00% 

mensais (em mai-2018)              0,00%a.m. 0,67% 

jul-2018 0,0%

ago-2018 7,0%

nov-2018 4,0%

mar-2019 2,5%

Preço² e velocidade de vendas

Condições de pagamento

IVVI
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Fluxo de caixa típico – sem financiamento

Sem financiamento



Efeito do financiamento e da permuta | fluxo de caixa

Sem financiamento Com financiamento Com financiamento e
permuta
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Modelagem de projetos

▪ Vendas

▪ Liberações de parcelas do 

financiamento

▪ Custo de construção

▪ Custo do terreno

▪ Despesas administrativas

▪ Despesas com venda

▪ Despesas com marketing

▪ Tributos 

▪ Despesas com 

financiamento

▪ Despesas com 

carregamento do estoque 

(IPTU e condomínio)

DesencaixesEncaixes



Riscos

https://goo.gl/tLShbL


Futuro do Mercado 
Imobiliário



Retrofit

• Os imóveis mudam de uso mas continuam sendo necessários para a 
sociedade.











Multipropriedade

• Lei nº 13.777, de 20 de dezembro de 2018.

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13777.htm






Ticket de fração: R$ 90 a 120 mil
VGV: R$ 770 milhões

Processo de venda todo digital 





Loteamentos, condomínios, cidades inteligentes









Ticket de lote: R$ 2,1 milhões
194 lotes

VGV: R$ 420 milhões
Custo da Piscina: R$ 85 milhões

Itupeva (70km de São Paulo)



Bairros e cidades inteligentes a preços acessíveis



300 milhões de famílias em todo o mundo 
vivem em habitações inadequadas



Smart City Laguna
Lotes e casas

Casas MCMV de R$ 90 a 130 mil
São Gonçalo do Amarante - CE



Mobília de R$ 8 a 11 mil
Ensinam moradores a pintar e 

decorar suas casas
70% do mercado imobiliário está 
no MCMV e desse 70% é faixa 1



Muito obrigado!


